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Charakterystyka Grupy Kapitatowej

Grupa Murapol to holding inwestycyjny od 17 lat realizujgcy projekty z zakresu budownictwa
wielorodzinnego. Od 2009 roku Grupa ma w swoim portfelu takze obiekty o profilu
komercyjnym ze szczegdinym uwzglednieniem sektora biurowego.

Obecnie Murapol nalezy do czotéwki polskich firm deweloperskich, z roku na rok pobijajgc
wtasne rekordy kontraktacji mieszkah. Grupa posiada najbardziej zdywersyfikowang
geograficznie mape inwestycji oraz jeden z najwiekszych portfeli projektéw w przygotowaniu
wiéréd podmiotdw dziatajgcych na polskim rynku mieszkaniowym. Obecny aktywny bank ziemi
Grupy Murapol obejmuje grunty o tgcznej wartos$ci ok. 700 min PLN netto, na ktérych powstanie
ponad 22 tys. lokali mieszkalnych. Pierwszg grupe terendw inwestycyjnych stanowig grunty o
wartosci ok. 370 min PLN netto, nabyte na wtasnos¢ przez Grupe i posiadajgce decyzje o
pozwoleniu na budowe na nich projektdw inwestycyjnych, w ramch ktérych powstanie ok. 12
tys. lokali mieszkalnych. Pozostata cze$¢ aktywnego banku ziemi Grupy Murapol to
nieruchomosci, ktére dostarczane bedq do produkcji we wtasciwym czasie (just-in-time),
obecnie objete warunkowymi umowami przedwstepnymi, na ktérych powstang projekty
nieruchomosciowe, bedqgce obecnie w toku postepowan pozwoleniodawczych, a
zaktadajgce budowe kolejnych 10 tys. lokali mieszkalnych. Warto$¢ zakontraktowanych tak
nieruchomosci wynosi ok. 330 min PLN netto.

Murapol powstat w 2001 roku w Bielsku-Biate], 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 13 biur sprzedazy w miastach, w ktérych
realizuje projekty inwestycyjne (Bielsko-Biata, Gdynia, Gdansk, Gliwice, Katowice,
Krakéw/Wieliczka, tédz, Poznan, Siewierz, Torun, Tychy, Warszawa, Wroctaw). Ponadto Grupa
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 dziatalnosdcirealizowat projekty inwestycyjne na bielskim
rynku mieszkaniowym. Dalsze lata to wchodzenie z aktywnosciqg deweloperskg do kolejnych
lokalizacji zaréwno krajowych, jak i zagranicznych. Na koniec 2017 roku Grupa Murapol
dziatata w 14 miastach Polski, w 3 kolejnych przygotowywata projekty nieruchomosciowe.
Ponadto Grupa procedowata formalnosci administracyjne poprzedzajgce rozpoczecie
buddw w Niemczech (w Berlinie i Zossen k/Berlina) oraz dwdéch w stolicy Szkociji - Edynburgu.

Unikatowy w skali branzy model biznesowy Grupy Murapol zaktada skoncentrowanie wewnqtrz
holdingu wszystkich kompetencji niezbednych do realizacji projektdw nieruchomosciowych,
zarébwno mieszkaniowych, komercyjnych, jak i obiektéw uzytecznosci publicznej. Ten obszar
doradczo-wykonawczy jest realizowany przez podmioty skupione wokdt spdtki Abadon Real
Estate S.A. powstate w efekcie wydzielenia do odrebnych podmiotdw poszczegdinych sekciji
ustugowo-wykonawczych z zakresu realizacji inwestycji ze spotki Murapol S.A. Trzecim
obszarem aktywnosci Grupy Murapol jest dziatalno$¢ inwestycyjna, zwigzana z tworzeniem
produktéw inwestycyjnych opartych o realizowane projekty nieruchomosciowe Grupy.

Od poczgtku dziatalnosci do 31 grudnia 2017 r. Grupa Murapol zrealizowata 96 inwestyciji
nieruchomosciowych, w ktérych powstato 8 681 lokali, zamieszkatych przez ponad 26 tys. oséb.
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Strategia rozwoju Grupy zaktada state umacnianie pozycji rynkowej dewelopera
mieszkaniowego przy jednoczesnym uzwglednianiu rozwoju wszystkich kompetencijii obszardw
znajdujgcych sie w synergii do podstawowego przedmiotu dziatalno$ci Grupy. Najblizsze
miesigce to takze okres przygotowan do zaoferowania akcji Spotki inwestorom gietdowym.

Wykaz podmiotéw konsolidowanych w ramach Grupy Murapol:

Udziat w kapitale zaktadowym Metoda konsolidacji
Nazwa jednostki
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

Murapol S.A. Jednostka dominujgca petna petna
Murapol Asset Management S.A. 100% 100% petna petna
Murapol Projekt Sp. z o.0. 100% 100% petna petna
Murapol Nord Sp. z 0.0. 100% 100% petna petna
Murapol Czerwienskiego 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 o.o. 100% 100% petna petna
Murapol Garbarnia Sp. z 0.0. 100% 100% petna petna
Murapol Piastow Sp. z 0.0. 50% 50% petna petna
MFM Capital S.ARR.L. 100% 100% petna petna

Murapol S.A. jako Jednostka Inwestycyjna zgodnie z paragrafem 31 MSSF 10 nie dokonuje
konsolidaciji swoich jednostek zaleznych. Zamiast tego dokonuje wyceny inwestycji w jednostki
zalezne do wartodci godziwej przez wynik finansowy. Niezaleznie od wymogu okre$lonego w
paragrafie 31, jezeli jednostka inwestycyjna posiada jednostke zalezng, ktéra Swiadczy ustugi
zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng jednostki inwestycyjnej, jednostka inwestycyjna
dokonuje konsolidacji tej jednostki zaleznej zgodnie z paragrafami 19-26 niniejszego MSSF.

Na nastepnej stronie przedstawiono strukture holdingu inwestycyjnego Murapol.
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SEGMENT PODSTAWOWY-DEWELOPERSKI SEGMENT INWESTYCYJNY SEGMENT DORADCZO-WYKONAWCZY

Spoftki celowe Fundusz inwestycyiny oraz Murapol Asset Management S.A. Abadon Real Estate S.A.
z udziatem obcym spétki holdingowe posredniczgce Nl AL raro)
w dziatalnosci deweloperskiej

Spoftki celowe bezposrednio
pod Murapol S.A.

|| Aoram Sp. z 0.0.
100% GK Murapol Partner S.A.

Spc'x'{ki_z ogran'\czgnq 100% GK Murapol
l— odpowiedzialnoscig (3)

100% GK Murapol

Spotki z ograniczon
odp cwiedici)ulnoéci ?5’ - Murapol Projekt Spétka z ograniczong
P! = Locomotive Management l— odpowiedzialnosciq HRE 1 5.K.A. C Bud §
50-99,96% GK Murapol L Limited — O e B 2 O e 6K Murapol

. 0% GK Murapol
Spotki komandytowe (5) Spotki komandytowe (2) 100% GK Murapol

. i Murapol Projekt Spétka z ograniczong - Murapol Architects Drive $p. z 0.0.
100% GK Murapol 50% GK Murapol
P i Polski Deweloperski — odpowiedzialnoscig HRE 2 5.K.A. 100% GK Murapol
Spétka komandytowo-akeyjna (1) [— Fundusz Inwestycyjny Zamkniety |
| — 0% GK Murapo %
100% GK Murapol 100% GK Murapol Home Credit Group
. o . . — Finanse i Nieruchomosci Sp. z 0.0.
Spotka zagraniczna (1) Spotki hold\rzgowe (z ograniczong 100% GK Murapol
100% GK Murapol — odpowiedzialnoscig) (8)
80-100% GK Murapol - WHIZZ S.A.

100% GK Murapol

| Spotki holdingowe zagraniczne (4)
100% GK Murapol | Maijer Facility Management Sp. z o.o.

Spotki bedgce
P Slele] 100% GK Murapol

komplementariuszami
spotek komandytowych

Murapol Centrum Ustug
Spotki celowe posrednio — Wspdlnych Sp. z o.0.
100% GK Murapol

pod Murapol S.A.

SPO”ﬂ'Z il Cross Bud Dystrybucja Sp. z o.0.
odpowiedzialnosciq (7) 100% GK Murapol
100% GK Murapol Spoiki z ograniczong
— odpowiedzialnoscig (16) - Platforma Mieszkaniowa S.A.

Spotka z ograniczong 100% GK Murapol 75% GK Murapol

odpowiedzialnoscia (1)

50% GK Murapol || Spotki komandytowe (33) = Wybieram.to Sp. z c.0.
100% GK Murapol 75% GK Murapol

Petrofox Sp. z 0.0.

| Spotki komandytowo - akeyjne (3) -
100% GK Murapol

100% GK Murapol

Spotka zagraniczna (1)

100% GK Murapal AWBUD S.A.
66% GK Murapol

Instal - Lublin Sp. z0.0.
100% GK Murapol

Probau Invest Sp. z 0.0.
100% GK Murapol

W grafie przedstawiono procentowy udziat GK Murapol w kapitale zaktadowym danej Spaétki.
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Informacja o podstawowych sktadnikach sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej (w tys. PLN)

Aktywa 31.12.2017 31.12.2016 Zmiana Dynamika
AKTYWA TRWALE 783351 | 503473 | 279878 56%
Wartosci niematerialne 578 585 (7) -1%
Rzeczowe aktywa trwate 4268 3296 973 30%
Nieruchomosci inwestycyjne 292 10688 | (10 394) -97%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 45922 46 292 (371) -1%
::;yr\]/;/svjtwonsowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik 661924 | 411453 | 250 471 %
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 61751 24114 37 638 156%
Naleznosci dtugoterminowe 395 294 100 34%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8206 6737 1468 22%
Inwestycje dtugoterminowe 14 14 - 0%
AKTYWA OBROTOWE 195509 | 134 050 61459 46%
Zapasy 959 1264 (305) -24%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 41 229 25 634 15 595 61%
Pozostate naleznosci krotkoterminowe 63 674 33915 29 759 88%
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 38 861 38 495 367 1%
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 43103 23 995 19 107 80%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4 692 10747 (6 0595) -56%
Aktywa zaklasyfikowane do dziatalnosci zaniechanej 2991 - 2991 0%
AKTYWA RAZEM 978 859 | 637 523 | 341337 54%
KAPITAL WELASNY 437 370 | 324049 | 113321 35%
Kapitat wiasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej 437 395 | 324064 | 113 331 35%
Kapitat podstawowy 2 040 2020 20 1%
Wyptacone zaliczkowo dywidendy (10000) | (24 99¢6) 14 996 -60%
Wycena do wartoéci godziwej aktywdw dostepnych do sprzedazy (52 660) | (52 378) (281) 1%
Pozostaty kapitat zapasowy 342 156 | 247 735 94 420 38%
Kapitaty rezerwowe 35700 25000 10 700 43%
Wynik finansowy roku obrotowego 120162 | 126 684 (6 522) -5%
Rdznice kursowe z konsolidacii (2) (1) (2) 340%
Udziaty mniejszosci (25) (16) (10) 61%
ZOBOWIAZANIA 541489 | 313474 | 228015 73%
Zobowigzania dlugoterminowe 230665 | 194535 36 130 19%
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki 105 538 82 459 23 079 28%
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 121 943 | 109 453 12 490 1%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3184 2623 562 21%
Zobowiqzania krétkoterminowe 310824 | 118939 | 191885 161%
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 196 595 55313 141 283 255%
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 50 955 260 50 694 19477%
Zobowigzania z tytuty dostaw i ustug 8 143 15897 (7 755) -49%
Zobowigzania z tytutu biezqcego podatku dochodowego - 28 (28) -100%
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 46 985 44 393 2 592 6%
Rezerwy krétkoterminowe 2751 2270 480 21%
Przychody przysztych okreséw 5395 778 4617 594%
PASYWA RAZEM 978 859 | 637 523 | 341337 54%
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Charakterystyka sprawozdania z sytuacji finansowej

Na koniec 2017 roku suma aktywdw Grupy wyniosta 978 859 tys. PLN, co oznacza wzrost o
341 355 tys. PLN w stosunku do stanu na dzien 31.12.2016 r. Wzrost ten byt gtdwnie
spowodowany wzrostem warto$ci aktywdw finansowych tgcznie o 287 739 tys. PLN. Wartos¢
aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy spadta o 371 tys. PLN, warto$¢ aktywdw
finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy wzrosta o 250 471 tys.
PLN, a warto$¢ pozostatych dtugoterminowych aktywoéw finansowych wzrosta o 37 638 tys.
PLN. Wzrost wartosci aktywdw finansowych, a w szczegdlnosci wzrost aktywdw finansowych
wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy zwigzany jest zrozwojem Grupy
organicznie oraz poprzez akwizycje (Skarbiec Holding S.A., AWBUD S.A., Polnord S.A.).

Suma zobowigzan na koniec 2017 roku wyniosta 541 489 tys. PLN i wzrosta o0 228 015 tys. PLN w
poréwnaniu do konca 2016 r. Spowodowane to byto przez wzrost zobowigzah finansowych o
tgcznie 227 546 tys. PLN. Wzrost zobowigzan finansowych nalezy ttumaczy¢ sfinansowaniem
rozwoju Grupy, w obszarze projektéw deweloperskich oraz akwizyciji.

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw (w tys. PLN)

02 | QU amins
Przychody 186 301 250 339 (64 039) -26%
Przychody ze sprzedazy produktdw, towardw i ustug 45 801 107 066 (61 265) -57%
Zyski z inwestycji 133776 138 454 (4 679) -3%
Pozostate przychody operacyjne 6724 4819 1905 40%
Koszty 49 329 102 363 (53 034) -52%
EgzzéwyMOrzonio sprzedanych produktow towardw i 35 549 87 801 (52 252) 60%
Koszty operacyjne 5322 7 163 (1 842) -26%
Pozostate koszty operacyjne 8 458 7 398 1 060 14%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 136 972 147 977 (11.005) -7%
Przychody (koszty) finansowe (15 945) (6 843) (92 102) 133%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 121 027 141 134 (20 107) -14%
Podatek dochodowy 561 (855) 1416 -166%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 121 588 140 279 (18 691) -13%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (1 436) (14 427) 12 991 -90%
Zysk (strata) netto 120 152 125 852 (5700) -5%

Charakterystyka sprawozdania z catkowitych dochodéw

tagczne przychody Grupy w 2017 r. osiggnety poziom 186 301 tys. PLN, w stosunku do 250 339
tys. PLN w 2016 r. Kluczowym elementem wptywajgcym na zmiane poziomu przychoddw byta
reorganizacja Grupy (gdzie segment doradczo-wykonawczy obejmujgcy spdtki Partner S.A.,
Cross Bud Sp. z 0.0., Murapol Architects Drive Sp. zo.o., Home Credit Group Finanse i
Nieruchomosci Sp. z 0.0., zostat zagregowany w Grupie Abadon Real Estate) w 2016 r., w
wyniku ktérej, zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci, relokowane podmioty nie sq juz
konsolidowane (co ma wptyw na prezentowany poziom przychoddw i kosztéw).

Zysk netto za 2017 r. wynidst 120 152 tys. w stosunku do 125 852 tys. PLN w 2016 r., przy czym zysk
podstawowego segmentu deweloperskiego w 2017 r. wynidst 56 637 tys. PLN w stosunku do
49 785 tys. PLN w 2016 r. co stanowi wzrost 0 13,7%.
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Struktura przychodéw Grupy Murapol wg segmentow dziatalnosci
Struktura przychoddw w 2017 r. przedstawia sie nastepujgco:

. 5 g Od 01.01.2017 do 31.12.2017
Segment dziatalnosci

w tys. PLN
Deweloperski 67 944
Doradczo wykonawczy 129 230
Inwestycyjny (10873)
Razem 186 301

Wynik na dziatalnoici inwestycyjnej zwigzany jest wyceng pakietdw akcji Skarbiec Holding S.A.
i Polnord S.A., posiadanych przez Spbétke na koniec 2017 r.

Informacja o podstawowych produktach, towarach lub ustugach

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

Segment deweloperski

Grupa Murapol, w ramach swojej podstawowej dziatalnosci - deweloperskiej, oferuje lokale
mieszkalne  oraz handlowo-ustugowe  powstajgce w  realizowanych  projektach
nieruchomosciowych. Mapa inwestycji Grupy Murapol obejmuje 14 miast w Polsce, zarbwno
najwiekszych, jak réwniez regionalnych z duzym potencjatem do prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej. Sq to: Bielsko-Biata, Gdynia, Gdanhsk, Katowice, Krakdw, £ddz, Poznan, Siewierz,
Sosnowiec, Torun, Tychy, Warszawa, Wieliczka, Wroctaw. Wkrétce dotgczg do nich 3 kolejne
krajowe lokalizacje, w ktérych Grupa przygotowuje inwestycje: Bydgoszcz, Gliwice i Mikotdw.
Ponadto Murapol proceduje formalnosci administracyjne poprzedzajgce rozpoczecie budow
na zakupionych oraz zakontraktowanych terenach inwestycyjnych w Niemczech (Berlinie i
Zossen k/Berlina) oraz dwdch w stolicy Szkocji - Edynburgu.

Dominujgcg czes¢ oferty lokali mieszkalnych Grupy Murapol stanowi segment popularny czyli
mieszkania 2-i 3- pokojowe, o metrazach od 40 do 60 mkw. Lokale o takich parametrach cieszg
sie najwiekszym zainteresowaniem na rynku, wérdéd zarbwno klientéw bazowych, kupujgcych
mieszkania na wtasne potrzeby, jak réwniez nabywcdw inwestycyjnych. Uzupetnieniem tej
oferty sg kawalerki oraz lokale 4-pokojowe o wiekszych metrazach.

Grupa Murapol realizuje projekty nieruchomosciowe zaréwno w centrach miast, jak rowniez
nieco dalej od $§rédmieseé, starajgc sie odpowiadac¢ na preferencje lokalizacyjne jak
najszerszego grona klientéw.

Segment doradczo-wykonawczy

Abadon Real Estate S.A. to spdtka dominujgca w Grupie Abadon Real Estate, nalezgcej do
holdingu Murapol, ktéra oferuje kompleksowq obstuge projektéw inwestycyjnych zaréwno z
obszaru budownictwa mieszkaniowego, jak rowniez przemystowego, komercyjnego, a takze
ekologii i energetyki. Zakres oferowanych ustug obejmuje:

* generalne wykonawstwo — Partner S.A. i AWBUD S.A.
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e architektura, projektowanie, akwizycje nieruchomosci, procedowanie formalnosci
administracyjnych zwigzanych z uzyskiwaniem niezbednych decyzji urzedowych -
Murapol Architects Drive Sp. z 0.0.

« dystrybucja materiatéw budowlanych - CROSS BUD Sp. z 0.0.
« wykonczenie mieszkan pod klucz - Turnkey Home Design Sp. z 0.0.
» zarzgdzanie nieruchomosciami - Major Facility Management Sp. z o.0.

» sprzedaziposrednictwo kredytowe - Home Credit Group Finanse i Nieruchomosci Sp. z
0.0. oraz Platforma Mieszkaniowa S.A.

e obstuga marketingowo - reklamowa - WHIZZ S.A.

» 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.

« specjalistyczne budownictwo w obszarze instalacyjnym — Instal Lublin Sp. z o.0.

Podstawowe i dominujgce grono zleceniodawcdw dla podmiotéw z Grupy Abadon Real
Estate stanowiq spoétki z holdingu Murapol. To sprawdzony i poparty portfolio kilkudziesieciu
zrealizowanych  projektéw, model kooperaciji, pozwalajgcy holdingowi  uzyskiwac
ponadprzecietne marze narealizowanych inwestycjach, przy jednoczesnym utrzymaniu petnej
kontroli nad procesami realizacji inwestycji i szybkiej reakcji na zmieniajgce sie warunki
rynkowe.

Segment inwestycyjny

Murapol, we wspdtpracy z wiodgcymi polskimi TFI, tworzy fundusze inwestycyjne zamkniete,
ktorych certyfikaty inwestycyjne stanowiq atrakcyjng forme lokowania nadwyzek finansowych
zardwno dla inwestoréw indywidualnych, jak i instytucjonalnych.

Informacja o rynkach zbytu Grupy Kapitatowej

W ramach podstawowego obszaru aktywnosci jokim jest dziatalnos¢ deweloperska
odbiorcami Grupy Murapol sqg klienci nabywajgcy lokale mieszkalne oraz handlowo-ustugowe.

Segment doradczo-wykonawczy tworzony przez spditki skupione wokdt Abadon Real Estate
S.A., ktérych dziatalno$¢ pozwala S$wiadczyé kompleksowq obstuge przedsiewzied
inwestycyjnych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych oraz uzytecznosci
publicznej, jest skierowany do inwestoréw zainteresowanych realizacjg tego typu projektdw.
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
przewidywanych zleceniach od holdingu Murapol na lata 2018 — 2021, wynosi ponad 2 mid
PLN, w tym w 2018 r. ponad 500 min PLN.

Oferta Grupy Abadon Real Estate, poza obstugg projektéw realizowanych przez spotki
wchodzgce w sktad holdingu Murapol, jest skierowana takze do inwestoréw zewnetrznych,
gtébwnie zagranicznych funduszy, ktére dostrzegajgc potencjat  polskiego  rynku
nieruchomos$ciowego sq zainteresowane realizacjg w Polsce projektéw inwestycyjnych, bez
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koniecznosci utrzymywania lokalnych struktur. Sekcje biznesowe skoncentrowane w Grupie
Abadon Real Estate obejmujqg swoim zakresem ogdt procesdw zwigzanych z realizacjg wysoce
zaawansowanych projektodw nieruchomosciowych i sg w stanie odpowiedzie¢ na potrzeby
najoardziej wymagajgcych inwestorow.

W ramach segmentu inwestycyjnego Grupa Murapol oferuje produkty inwestycyjne oparte o
realizowane projekty nieruchomosciowe. Sqg to certyfikaty inwestycyjne  FIZ-6w
organizowanych we wspdtpracy z wiodgcymi polskimi TFI, skierowane zaréwno do inwestoréw
indywidualnych, jak réwniez klientéw instytucjonalnych. Obecnie Grupa Murapol
wspdtpracuje gtéwnie z Trigon TFI, Saturn TFI oraz butikiem inwestycyjnym Heritage Real Estate
S.A. w ramach funduszu Murapol HRE FIZAN.

Informacje o nqjistotniejszych umowach zawartych w 2017 r.

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

W 2017 r. spdbtki wechodzgce w sktad Grupy podpisaty umowy dotyczgce zakupu ok. 19,3 ha
gruntéw za ponad 188,2 min PLN netto, na ktérych zostang zrealizowane projekty inwestycyijne,
w ktérych powstanie ponad 4,2 tys. lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej
wynoszgcej blisko 190,1 tys. mkw.

Powierzchnia

Powierzchnia

Miasto Lokalizacja dziatki (ha) Wartos¢ PLN Liczba lokali ui}likowg

mieszkan
11.01.2017 | Katowice | Bytkowska 1,3800 5295830 243 11229
13.01.2017 | £6dz Pitsudskiego/Sobolowa 0,5673 4030 000 199 9145
02.02.2017 | Gdarisk ?g‘ékkgvc“fegg')‘”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 25 750 000 627 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
14.06.2017 | Wroctaw | Stubicka 0,2710 4 500 000 106 4 605
31.07.2017 | Katowice | Nasypowa 0,000 5000 000 185 8 500
04.08.2017 | Siewierz Jeziorna 0,5793 3157 646 133 6 353
31.10.2017 | Warszawa | Cybernetyki 15 1,5000 56 000 000 488 24752
14.12.2017 | Katowice | Graniczna 0.,9016 10 000 000 243 10711
15.12.2017 | Poznan Dymka 1,3993 14 250 000 352 15281
19.12.2017 | Warszawa | Wiatraczna 0,4660 16 283 224 144 6 868
SUMA 19,2766 188 216 700 4 201 190 093

W minionym roku Grupa Murapol zakontraktowata, w formie umow przedwstepnych, zakup
dalszych ok. 42,5 ha o wartosci blisko 229,5 min PLN, na ktérych przygotowuje projekty
inwestycyjne obejmujgce ponad 7,2 tys. lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni ok. 316 tys.
mkw.
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Powierzchnia

Liczba

Powierzchnia

Miasto Lokalizacja dzialki (ha) Wartosé PLN lokali uiytkowg
mieszkan

05.01.2017 | Edynburg Ferry Road/Industry Lane 0.1546 4 500 000 20 2 000
08.02.2017 | Sosnowiec Klimontowska 3,5506 8 500 000 756 30 000
08.03.2017 | Warszawa Dzieci Warszawy 1,4928 11 000 000 291 11 000
24.03.2017 | Poznanh Wagrowska 3.,6881 36 000 000 711 35000
31.03.2017 | Edynburg 65 London Road 0,1005 4 500 000 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
10.05.2017 | Berlin Zossen 2,0450 13 068 050 230 13 000
06.07.2017 | Wroctaw Buforowa 1,5292 7 315000 350 14 400
07.07.2017 | Siewierz Jeziorna 4,3615 16 236 000 499 22 000
07.07.2017 | Siewierz Jeziorna 0.0717 378 917 133 6 350
19.07.2017 | Katowice Baildona/Bozogrobcow 1,3917 17 500 000 370 16 400
26.07.2017 | Bielsko-Biata | Zywiecka 0,9664 4 000 000 180 7 500
10.08.2017 | Warszawa Henryka Brodatego 4,4357 45773 800 569 31 400
25.08.2017 | £6dz Wréblewskiego 0,3009 1 400 000 68 2900
22.09.2017 | Wroctaw Buforowa 3.2111 23 300 000 715 26 846
13.12.2017 | Mikotow Skalna 1,7658 1 408 250 204 8 650

SUMA 42,5039 229 480018 7 231 316 014

31.01.2017 r. 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.

03.02.2017 r. Abadon Real Estate S.A. nabyt w ramach transakcji pakietowej poza systemem
notowan ciggtych Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S. A. (transakcja z dnia
02.02.2017 r., rozliczona w dniu 03.02.2017 r.) 370.000 akciji spotki AWBUD S.A., za tgczng cene 2
775 tys. PLN, 1j. za cene 7,50 PLN za jedng akcje. W wyniku ww. fransakcji, Abadon Real Estate
zwiekszyt swoje zaangazowanie kapitatowe w AWBUD, stajgc sie wtascicielem tgcznie 781.000
akcji AWBUD, reprezentujgcych tgcznie 9,47 proc. kapitatu zaktadowego Spodtki,
uprawniajgcych tgcznie do wykonywania 781.000 gtosow na Walnych Zgromadzeniach
Akcjonariuszy Awbud, stanowigcych tgcznie 9,47 proc. ogdinej liczby gtoséw w AWBUD.

15.05.2017 r., po uzyskaniu pozytywnej opinii UOKIK, Abadon Real Estate S.A. sfinalizowat
nabycie 100 proc. udziatdéw Petrofox Sp.z 0.0. 0 tgcznej wartoéci nominalnej 5 000 PLN, za cene
wynoszgcg 14 037 tys. PLN. Tym samym, doszto do posredniego nabycia akcji w kapitale
zaktadowym spotki AWBUD S.A.

01.06.2017 r. Murapol zakupit, w ramach transakcji pakietowe] poza systemem notowan
ciggtych Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A, 2251 152 akcje w kapitale
zaktadowym spdtki Skarbiec Holding S.A. za tgczng cene 75 233 tys. PLN, 1. za cene 33,42 PLN
za jednq akcje. Zakupione przez Grupe Murapol akcje stanowiqg 32,99 proc. udziat w kapitale
zaktadowym Skarbiec Holding oraz taki sam udziat w ogdlnej liczby gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spdtki. Skarbiec Holding S.A. jest wtascicielem jednego z
wiodgcych na polskim rynku towarzystw funduszy inwestycyjnych — Skarbiec TFI S.A.
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10.08.2017 r. Murapol S.A., za posrednictwem Domu Maklerskiego BDM S.A., ogtosit wezwanie
do zapisywania sie na sprzedaz 867 150 akcji spdtki AWBUD S.A. po cenie 7,50 PLN za kazdg
akcje. Zapisy byty przyjmowane do 3 pazdziernika 2017 r., a strong nabywajgcg byt Abadon
Real Estate S.A. W efekcie rozliczenia ogtoszonego wezwania Spdtka ta posiada tgcznie
bezposrednio iposrednio 5440 344 akcji AWBUD, co daje jej 66 proc. udziat w kapitale
zaktadowym AWBUD i tyle samo gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

30.08.2017 r. Murapol S.A. zawart z Trigon TFI S.A. dziesie¢ umdw opcji sprzedazy wierzytelnosci,
na mocy ktérych zobowigzat sie wobec TFI do ztozenia warunkowych ofert nabycia
wierzytelnosci w drodze umodw sprzedazy oraz poddania sie egzekucji z aktdéw notarialnych na
zabezpieczenie zaptaty ceny sprzedazy naleznej Stronie.

18.09.2017 r. zostato podpisane porozumienie o rozwigzaniu przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci przy ul. Starochwaszczynskiej w Gdyni.

11.10.2017 r. Murapol S.A. zawart z Trigon Profit XXV FIZ oraz Trigon Profit XXVI FIZ osiem umow
opcji sprzedazy wierzytelnosci, w tresci ktérych ztozyt Stronom warunkowe oferty nabycia
wierzytelno$ci w drodze umodw sprzedazy oraz zobowigzat sie do poddania sie egzekucji z
aktéw notarialnych na zabezpieczenie zaptaty cen sprzedazy naleznych FIZ na podstawie ww.
umow.

18.10.2017 r. Murapol S.A. zawart z Trigon Profit XXVII FIZ oraz Trigon Profit XXVIII FIZ czternascie
umow opcji sprzedazy wierzytelnosci, w tresci ktérych ztozyt Stronom warunkowe oferty
nabycia wierzytelnosci w drodze umow sprzedazy oraz zobowigzat sie do poddania sie
egzekucji z aktéw notarialnych na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 KPC na zabezpieczenie zaptaty
cen sprzedazy naleznych FIZ na podstawie ww. umow.

22.12.2017 r. Murapol S.A. nabyt tgcznie 1 630 000 akcji zwyktych na okaziciela spdtki Polnord
S.A. z siedzibg w Warszawie stanowigcych 4,99 proc. ogdinej liczby gtosdw i kapitatu
zaktadowego Polnord za tgczng kwote 18 093 tys. PLN. Umowy zostaty zawarte poza rynkiem
gietdowym. Po rozliczeniu fransakcji Murapol S.A. posiada 3227 000 akcji Polnord,
stanowigcych 9,87 proc. kapitatu zaktadowego Spoftki.

28.12.2017 r. Murapol S.A. zawart z Trigon Profit XXIX FIZ cztery umowy opcji sprzedazy
wierzytelnosci, w tresci ktérych ztozyt Stronie warunkowe oferty nabycia przedmiotowych
wierzytelno$ci w drodze umodw sprzedazy oraz zobowigzat sie do poddania sie egzekucji z
aktéw notarialnych na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 KPC na zabezpieczenie zaptaty cen
sprzedazy naleznych FIZ na podstawie ww. umow.
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Informacje o zaciggnietych kredytach, pozyczkach

Na dzien 31.12.2017 r. struktura zaciggnietych zobowigzan finansowych przedstawia sie
nastepujgco:

Kwota

Wyszczegdlnienie zobowigzania Stopa procentowa

Kredyty 89 806 X
Alior Bank - U0002588160059 5018 WIBOR + marza
Bank Spétdzielczy "Silesia” - 001/16/369 7 000 WIBOR + marza
SGB-Bank S.A. - OBRKK/1/2017/45713 20 866 WIBOR + marza
SGB-Bank S.A. - OBRKK/11/2017/62063 20 058 WIBOR + marza
Alior Bank - U0O003114418854 38225 WIBOR + marza
Wycena kredytéw wg SCN i prowizje (1361)

Obligacje 171 398
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA P) 30 279 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA R) 22 686 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA S) 45 585 state
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIAT) 10 052 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA U) 5025 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA W) 11 820 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA Z) 13154 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA BA) 28 159 state
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA BB) 5358 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA EA) 4988 WIBOR3M+ marza
Koszt subskrypciji obligaciji (5708)

Leasingi i pozostate 1 500

Pozyczki 212 327
Murapol Invest Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig GDA 5249 state
S.K.A.
Partner S.A 9 598 state
Murapol Projekt Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq 6056 state
DEWELOPER Sp K.
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 2 Sp K. 14 160 state
Murapol Wola Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.K. 22 097 state
Murapol Invest spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig GDA 942 state
SpK.
Abadon Real Estate 80 317 state
Murapol Projekt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 14 Sp.K. 15 657 state
Aoram Sp. z 0.0. 38788 state
Murapol Projekt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 15 Sp.K. 12 003 state
Estater Sp.z o.0. 10 084 state
Wycena pozyczek wg skorygowanej ceny nabycia (2 689)
Ogétem 475 031

Zaden z kredytdw nie zostat wypowiedziany w 2017 roku.
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Informacje o udzielonych pozyczkach

Struktura udzielonych pozyczek przedstawia sie nastepujgco:

Wyszczegdlnienie

Kwota pozyczki

Stopa

procentowa

HCG FiNSp.zo.0. 1343 state
Instal Lublin Sp. z 0.0. 3088 state
Wybieram.tp Sp.z 0.0. 154 state
Maijor Facility Management Sp. z o.0. 128 state
Petrofox Sp. z 0.0. 20 state
Media Deweloper.pl Sp. z 0.0. 250 state
Murager GmBH 3947 state
Murascot Limited 355 state
Murapol Czerwienskiego Sp. z 0.0. Sp. k. 285 state
Murapol Projekt Sp.z 0.0. 1 Sp.k. 5998 state
Murapol Projekt Sp.z 0.0. 10 Sp k. 12933 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 3 Sp.k. 34169 state
Murapol Projekt Sp.z 0.0. 12 Sp k. 12013 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 4 Sp k. 9 936 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 7 Sp.k. 1680 state
Murapol Radockiego Sp.z 0.0. 6 689 state
Aoram Sp. z 0.0. 5392 state
Murapol Staromiejskie Aparfamenty Sp. z o.o. 2 450 state
Turnkey - Home Desing Sp.zo.o. 11 state
MFM 2 Capital Sp. z 0.0. 26 state
MFM 3 Capital Sp. z 0.0. 26 state
MFM 4 Capital Sp. z o.o. 26 state
MFM 5 Capital Sp. z 0.0. 26 state
MFM 6 Capital Sp. z 0.0. 26 state
Wycena pozyczek wg skorygowanej ceny nabycia -358 state
RAZEM 100 613

Informacje o poreczeniach i gwarancjach

Na dzien 31.12.2017 r. struktura udzielonych gwarancji i poreczen w Grupie Kapitatowej

wyglgdata nastepujgco:
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Tytut Kwota

Murapol S.A. 473 360
Weksle dotyczgce zabezpieczenia zobowigzanh kredytowych 47 800
Poreczenia dotyczqce zobowigzan handiowych na rzecz spotek zaleznych 40 483
Poreczenia sptaty zobowigzan z Umowy o finansowanie dostawcéw 99 300
Poreczenia dotyczgce zobowigzan kredytowych 16567
Poreczenia udzielone do umdw leasingowych na rzecz spdtek zaleznych 68
Poreczenie dotyczgce umédw sprzedazy wierzytelnosci, umdw gwarancyjnych 266 987
Gwarancje 2355
Spotki zalezne 123 808
Wystawione weksle joko gwarancja wykonania umowy handlowej 500
Wystawione weksle jako gwarancja sptaty zobowigzanh leasingowych 49
Wystawione weksle jako gwarancja sptaty zobowigzan factoringowych 42 400
Weksle dotyczgce zabezpieczenia zobowigzan kredytowych 17 392
Poreczenia dotyczgce zobowigzan kredytowych 63 467
RAZEM 597 169

Murapol S.A. jest poreczycielem i gwarantem dla spdtek powigzanych: Partner S.A., Cross
Bud Sp.z 0.0., Awbud S.A., Instal Lublin Sp. z 0.0.

Informacje o toczgcych sie postepowaniach sgqdowych

W 2017 roku nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sgdem, organem wtasciwym
dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczgce
zobowigzan albo wierzytelnosci Spdtki, ktdérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Spotki.

Opis wykorzystania wpltywow z emisji
W 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 publikowanqg prognozq

Spoétka nie publikowata prognozy wynikdw finansowych na omawiany okres.

Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi

Rentownosé
‘ FY 2017 FY 2016
., . zysk netto / przychody ze

Rentownos¢ sprzedazy netto Y . P2y Y 64,49% 50,27%
sprzedazy

EBITDA (tys. PLN) zysk operacyjny + amortyzacja 138 209 149 351
EBITDA / przychody ze

Marza EBITDA / przychodyz
sprzedazy 74,19% 59,66%

ROE zysk netto / kapitat wtasny 27,47% 38,84%
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Rentownosci sprzedazy netto za 2017 r. wyniosta 64,49% i wzrosta z 50,27% w 2016 r. Wzrost ten
wynika z wyzszego udziatu zyskdw z inwestyciji w catkowitych przychodach. Zysk EBITDA wynidst
138 209 tys. PLN i byt nizszy o 11 142 tys. PLN od zysku EBITDA za 2016 .

Rentownos$¢ kapitatu wtasnego wyniosta 27,47%, i spadta o 11,37 punkdw procentowych w
stosunku do 2016rr.

Efektywnosé gospodarowania

FY 2017 FY 2016
. . ; stan zobowigzah handlowych / przychody ze sprzedazy
Rotacja zobowigzan . 64 53
x 360 dni
Rotacja zapaséw stan zapasdw / przychody ze sprzedazy x 360 dni 8 4
. . stan naleznosci handlowych / przychody ze sprzedazy x
Rotacja naleznosci 360 dni 324 86
ni

Rotacja zobowigzan prezentuje sie na poziomie 64 dni. Rotacja zapasdw, ze wzgledu na
inwestycyjny charakter Grupy wynosi 8 dni. Rotacja naleznosci ksztattuje sie na poziomie 324
dni. Wysokie poziomy wskaznikdw rotacji zobowigzan i naleznosci zwigzane sq gtdéwnie z
rozrachunkami z podmiotami powigzanymi.

Zadtuzenie
FY 2017 FY 2016
Wskaznik ogélnego zadtuzenia zobowigzania / suma aktywow 55,32% 4917%
Wskaznik zadiuzenia zobowigzania krétkoterminowe / suma
. . . 31.75% 18,66%
krotkoterminowego aktywow
Wskaznik zadiuzenia zobowigzania dtugoterminowe / suma
. . 23,56% 30.51%
dlugoterminowego aktywow

Na 31.12.2017 r. udziat kapitatdw obcych w finansowaniu aktywdw Grupy wynidst 55,32%. Przy
czym wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego wynidst 31,75%, a dtugoterminowego 23,56%. W
okresie poréwnawczym wskaznik ogélnego zadtuzenia wynidst 49,17%, a wiec na koniec 2017 r.
wzrést 0 6,15 punktu procentowego. Nalezy przy tym zauwazy¢ ze suma bilansowa wzrostq w
tym czasie o 341 min PLN. Przesuniecie w strone zobowigzan krétkoterminowych wynika z
wiekszego wykorzystania pozyczek od niekonsolidowanych jednostek powigzanych w 2017 r.

Ptynnosé

FY 2017 FY 2016

Wskaznik ptynnosci ) . . . )

. . majatek obrotowy / zobowiqgzania krétkoterminowe 0,63 1,13
biezqgcej
Wskaznik ptynnosci (majatek obrotowy — zapasy) / zobowigzania 0.63 112
szybkiej krotkoterminowe ' '

Wskaznik ptynnosci biezgcej oraz wskaznik ptynnosci szybkiej na 31.12.2017 r. uksztattowaty sie
na poziomie 0,63. Spadek z poziomu 1,13/1,12 na koniec 2016 roku nalezy ttumaczy< wzrostem
wartosci pozyczek otrzymanych, ktére stuzyty sfinansowaniu rozwoju Grupy. Pozyczki te
rozpoznane sq w sprawozdaniu jako zobowigzania krétkoterminowe.

Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Murapol w 2017 roku wraz
z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczgcych
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W 2017 r. Grupa Murapol konsekwentnie umacniata pozycje rynkowq w wiodgcym obszarze
swojej dziatalnosci — deweloperskie] oraz w powigzanych z nig segmentach: doradczo-
wykonawczym i inwestycyjnym.

Segment deweloperski
I.  Kontraktacja mieszkan

W 2017 r. Grupa Murapol zakontraktowata sprzedaz 3 605 lokali mieszkalnych, co oznacza
wzrost 0 18,5 proc. r/r. Murapol zawart najwiecej umdw dotyczgcych sprzedazy mieszkan we
Wroctawiu - 740, kolejno w Warszawie — 676 oraz Krakowie — 550.

Struktura geograficzna kontraktacji mieszkan

0% 3%
= Bielsko-Biata Gdansk
= Katowice = Krakéw + Wieliczka
= £6d7 = Poznan
Siewierz Torun
= Tychy = Warszawa
= Wroctaw

Il. Przeniesienie wtasnosci mieszkan

W 2017 r. Grupa Murapol przeniosta wtasno$¢ notarialnymi umowami sprzedazy 1 468
mieszkan. Wtasnos$¢ najwiekszej liczby mieszkan przeniesiono w inwestycjach w Krakowie — 657,
Katowicach - 236 oraz we Wroctawiu — 202.

Struktura geograficzna przeniesien wianosci mieszkan
0.3%

1,8%
’ 7.0% - Bielsko-Biata Gdansk
1.8% QN
= Krakdw = Katowice

9.9%
\ = Poznan Siewierz
\ = Tychy = Warszawa

= Wroctaw

lll. Projekty w budowie i sprzedazy

Grupa Murapol na koniec 2017 r. realizowata projekty inwestycyjne, w ktérych powstanie blisko
5 tys. lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkahn wynoszgcej blisko 220 tys. mkw. Portfel
projektéw w budowie i sprzedazy tworzg inwestycje rozpoczete w latach 2016 i 2017.
Rownoczesnie na koniec 2017 r. wskaznik wyprzedazy mieszkan z uzyskanym pozwoleniem na
uzytkowanie wynosit 98 proc.

Projekty inwestycyjne w budowie i sprzedazy na dzien 31.12.2017r.
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Przewidywana data

Powierzchnia Data , .
e . . R . zakonczenia
Lp. Lokadlizacja Inwestycja uzytkowa LM i rozpoczecia . e .
inwestycji/otrzymania
LU budowy
PnU
1. | Gdynia Murapol Nadmorskie 81 3627| czerwiec 2017 lipiec 2018
Tarasy |
2. | Gdansk C?J’éoio' Nowa Morena 168 8670|  styczen 2017 maj 2018
3. |Wieliczka | Krolewskie Tarasy IV (1.1, 160 7 280 lipiec 2017 sierpien 2018
12,1.3,1.4,1.5)
4. | Krakéw Murapol Biehczycka lll 136 5553 maj 2017 lipiec 2018
5. | Krakéw Murapol Biehczycka IV A 139 5 689 maj 2017 lipiec 2018
. Murapol Nowy Ztocien L
6. | Krakow KABI, B2, B3 201 9 894 marzec 2017 sierpien 2018
7. | Katowice Murapol Nowy Bazantow 59 2 310 | pazdziernik 2016 styczeh 2018
8. |Katowice EAJ’(;C’EO' slgskie Ogrody 82 3710 luty 2017 grudzien 2018
9. | Katowice Murapol Sigskie Ogrody 185 8510 sierpien 2017 grudzien 2018
10. | Sosnowiec wurolpol Apartamenty na | g 5418| grudzien 2017 pazdziemik 2019
zg6rzu
11. |k6dz Murapol Widzew bud. B 99 4616 styczeh 2017 maj 2018
12. | t6d7 Murapol Widzew Il A 110 5083 | pazdziernik 2017 luty 2019
. Murapol Nowa L .
13. | £é6dz Przedzalnia bud. 2, A 202 8 205 sierpien 2017 listopad 2018
14. | Tychy Murapol Sigskie Ogrodly i 115 5286 kwiecien 2017 czerwiec 2018
15. | Wroctaw Nowy Wroctaw Il bud. A 42 2015 luty 2017 styczen2018
16. | Wroctaw Nowy Wroctaw Il bud. D 27 1166 lipiec 2017 lipiec 2018
17. | Wroctaw Nowa Toskania Il (VII DE) 172 6984 grudzien 2016 kwiecien 2018
18. | Wroctaw goHV)VO Toskania lit (VI 190 7691|  kwiecien 2017 maj 2018
19. | Wroctaw Nowa Toskania Il (VIII F) 110 4353 sierpien 2017 wrzesieh 2018
20. | Wroctaw | Murapol Apartamenty 113 4618 lipiec 2017 listopad 2018
Stubicka
Murapol Apartamenty - L
21 | Wroctaw Klasztorna bud. A B C 278 11272 grudzien 2017 sierpien 2019
22. | Siewierz Murapol Siewierz jezioma |33 6 340 | pazdziemik 2017 wizesieh 2018
23. | Poznan EOSV & Winogrady il bud. 248 11833| kwiecien 2017 listopad 2018
B} Murapol Poznanhskie s L
24. | Poznan Ogrody bud. A B C 261 11 595 kwiecien 2017 sierpien 2018
25. | Poznah Murapol Nowy Poznah 189 9 253 grudzien 2017 kwiecien 2019
. Apartamenty C e .
26. | Torun Staromiejskie bud. A B 182 6 862 | pazdziernik 2015 czerwiec 2018
27. | Torun Murapol Nowy Torun 101 4250|  czerwiec 2017 maj 2018
bud. AB
28. | Torun g‘:’(;ogo' Nowy Torun 135 5560| grudzien 2017 listopad 2018
29. | Warszawa Murapol Parki Warszawy 435 17 037 listopad 2016 listopad 2018
30. | Warszawa Murapol Ordona 172 9 053 lipiec 2017 listopad 2018
31. | Warszawa MU.'G'O?' Afrium 320 15 480 grudzien 2017 wrzesieh 2019
Stuzewiec

4963 219 212
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Iv. Projekty w przygotowaniu

Grupa Murapol posiada portfel projektéw w przygotowaniu, obejmujgcy budowe ponad 22
tys. lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej ponad 975 tys. mkw., ktéry bedzie
realizowata w ciggu najblizszych kilku Iaft.

Portfel projektéw w przygotowaniu

Oddziat Status Planowane lokale Planowany PUM
Berlin 329 24090
2018 w przygotowaniu 126 6 650
2019 w przygotowaniu 203 17 440
2020 (+) w przygotowaniu 0 0
Warszawa 3584 174 236
2018 w przygotowaniu 1053 52135
2019 w przygotowaniu 959 42 075
2020 (+) w przygotowaniu 1572 80 026
Krakéw i Wieliczka 3806 163 487
2018 w przygotowaniu 269 12019
2019 w przygotowaniu 1 686 73783
2020 (+) w przygotowaniu 1851 77 685
Lodz 2043 87 656
2018 w przygotowaniu 154 6 470
2019 w przygotowaniu 1028 44214
2020 (+) w przygotowaniu 861 36 972
Wroctaw 1810 74 410
2018 w przygotowaniu 737 31 263
2019 w przygotowaniu 364 14918
2020 (+) w przygotowaniu 709 28 229
Poznan 1300 53 358
2018 w przygotowaniu 352 15281
2019 w przygotowaniu 382 15717
2020 (+) w przygotowaniu 566 22 360
Edynburg 59 3678
2018 w przygotowaniu 59 3678
2019 w przygotowaniu 0 0
2020 (+) w przygotowaniu 0 0
Gdansk 688 28 802

Strona 19z 37



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL S.A.
ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12. 2017

2018 w przygotowaniu 225 8773
2019 w przygotowaniu 288 11157
2020 (+) w przygotowaniu 175 8872
Bydgoszcz 758 30120
2018 w przygotowaniu 0 0
2019 w przygotowaniu 210 8871
2020 (+) w przygotowaniu 548 21 249
Katowice 3529 151 054
2018 w przygotowaniu 1216 52 520
2019 w przygotowaniu 1213 51034
2020 (+) w przygotowaniu 1100 47 500
Gdynia 634 25393
2018 w przygotowaniu 347 13 864
2019 w przygotowaniu 287 11 529
2020 (+) w przygotowaniu 0 0
Torun 617 25 553
2018 w przygotowaniu 251 10 222
2019 w przygotowaniu 366 15 331
2020 (+) w przygotowaniu 0 0
Tychy 433 18 602
2018 w przygotowaniu 433 18 602
2019 w przygotowaniu 0 0
2020 (+) w przygotowaniu 0 0
Bielsko-Biata 180 7 900
2018 w przygotowaniu 0 0
2019 w przygotowaniu 0 0
2020 (+) w przygotowaniu 180 7 900
Siewierz 976 42 300
2018 w przygotowaniu 0 0
2019 w przygotowaniu 499 22 000
2020 (+) w przygotowaniu 477 20 300
Sosnowiec 659 29 931
2018 w przygotowaniu 0 0
2019 w przygotowaniu 422 19 166
2020 (+) w przygotowaniu 237 10765
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Gliwice 663 25 949
2018 w przygotowaniu 96 3675
2019 w przygotowaniu 189 7 431
2020 (+) w przygotowaniu 378 14 863

Mikotéw 204 8 650
2018 w przygotowaniu 204 8 650
2019 w przygotowaniu 0 0
2020 (+) w przygotowaniu 0 0

RAZEM 22 272 975189

Grupa Murapol stale powieksza skale dziatalnosdci, nabywajgc grunty w lokalizacjach
krajowych, w tym zaréwno w najwiekszych miastach Polski, jak rowniez lokalizacjach
regionalnych tworzgcy atrakcyjne warunki do prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej.
Grupa zarbwno umachia pozycje w miastach, w ktérych jest juz obecna ze swojg ofertq, jak
réwniez wchodzi z dziatalnoscig do nowych lokalizacii.

W 2017 r. spotki wechodzgce w sktad Grupy zakupity ok. 19,3 ha gruntdéw za ponad 188,2 min
PLN netto, na ktérych zostang zrealizowane projekty inwestycyjne, w ktérych powstanie ponad
4,2 tys. lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej blisko 190,1 tys. mkw.
Nabyte grunty znajdujg sie w: Katowicach, todz, Gdansku, Poznaniu, Siewierzu, Warszawie i
Wroctawiu oraz Gdyni i Gliwicach, ktére sg nowymi rynkami dziatalnosci dla Grupy.

W minionym roku Grupa Murapol zakontraktowata, w formie umdw przedwstepnych, zakup
dalszych ok. 42,5 ha o wartosci blisko 229,5 min PLN, na ktérych przygotowuje projekty
inwestycyjne obejmujgce ponad 7,2 tys. lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni ok. 316 tys.
mkw. Nabywane grunty dotyczg zarbwno lokalizacji, w ktérych Grupa Murapol juz dziata
(Warszawa, Poznan, Katowice, Siewierz, Wroctaw, Bielsko-Biata, tédz), ale i wchodzi do
nowych dla swojej dziatalnos$ci miast, zaréwno w kraju (Sosnowiec i Mikotdw), jak i poza jego
granicami.

W 2017 r. mapa inwestyciji Grupy Murapol poszerzyta sie o kolejne lokalizacje zagraniczne, tj.
Zossen k/Berlina oraz Edynburg (dziatki przy Ferry Road oraz London Road).

22.06.2017 r. Grupa Murapol, po nieco ponad podttoramiesiecznym okresie procedowania
whniosku o pozwolenie na budowe inwestycji przy Ferry Road w stolicy Szkocji, otrzymata
pozytywnqg decyzje urzedu.

Z kolei 22.11.2017 r. Grupa Murapol ofrzymata decyzje o pozwoleniu na budowe inwestyciji
mieszkaniowej przy Am Luckefeld w Berlinie.

Segment doradczo-wykonawczy

W ramach obszaru doradczo-wykonawczego Grupa poszerzyta zakres dziatalnosci o obstuge
inwestycji z zakresu budownictwa przemystowego, ekologii i energetyki, przejmujgc pakiet
kontrolny akcji AWBUD S.A. — grupy budowlanej specjalizujgcej sie w kompleksowej obstudze
inwestycji przemystowych, takich jak: budowa zaktaddw produkcyjnych, obiektéw

magazynowych, konstrukcji zelbetowych i specjalistycznych instalacji. AWBUD realizuje takze
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projekty z zakresu rewitalizacji galerii handlowych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej, a
takze inwestycje z obszaru ekologii.

Potgczenie sit | potencjatdw Abadon Real Estate S.A. z AWBUD S.A. powolito utworzy¢ grupe
skupiajagcg ponad 40 sekcji biznesowych, jeden z najwiekszych na rynku zespotdw architektdw,
projektantow i specjalistbw od przygotowywania inwestycji, posiadajgcego bogate
doswiadczenie w realizacji zaawansowanych projektdw na rynku nieruchomosciowym.
Ponadto AWBUD coraz Smielej angazuije sie w realizacje projektdw mieszkaniowych, zaréwno
na rzecz podmiotéw z holdingu Murapol, jak i zZleceniodawcdw zewnetrzych. Docelowo, w
ciggu 2-3 lat, zaangazowanie AWBUDu w budowanie projektéw mieszkaniowych Murapolu ma
siegngc¢ 50 proc. portfela zamdwien grupy budowlane;.

W 2017 r. Grupa Murapol rozpoczeta oferowanie obstugi wynajmu nieruchomosci, Swiadczonej
przez spbdtke Major Facility Management Sp. z 0.0., ktéra odpowiada za catoksztatt procesdw
zwigzanych z nowq linig biznesowq fj. pozyskiwaniem najemcow, $cigganiem czynszow czy
utrzymywaniem lokali.

Segment inwestycyjny

W 2017 r. zostat rozliczony, w terminie i z zyskiem gwarantowanym podczas oferty, pierwszy
fundusz inwestycyjny zamkniety, ktérego aktywami zarzgdzat Murapol S.A. — Murapol FIZ
Mieszkaniowy.

Grupa, we wspdtpracy z Saturn TFI S.A. oraz Heritage Real Estate S.A., utworzyta Murapol HRE
FIZAN. Srodki z funduszu zostang zainwestowane w zakup dziatek pod projekty mieszkaniowe,
ktérych realizacjq bedzie zarzgdzat Murapol S.A., a niezbedne zasoby i kompetencije dostarczy
Grupa Abadon Real Estate.

W minionym roku, Grupa we wspotpracy z Trigon TFI, utworzyta piec funduszy inwestycyjnych
zamknietych: Trigon Profit XXV FIZ, Trigon Profit XXVI FIZ, Trigon Profit XXVII FIZ, Trigon Profit XX VIII
FIZ, Trigon Profit XXIX FIZ.

Na dzieh 31.12.2017 r. WAN w FIZach powstatych we wspdtpracy z Grupg Murapol wynosita
ponad 500 min PLN w dziewieciu FIZ-ach: TP lll FIZ, TP XVII FIZ, TP XIX FIZ, TP XXV FIZ, TP XXVI FIZ, TP
XXVII FIZ, TP XXVIII FIZ, TP XXIX FIZ oraz Murapol HRE FIZAN.

01.06.2017 r. Grupa Murapol zakupita 2 251 152 akcje Skarbiec Holding S.A., co daje jej 32,99
proc. udziat w akcjonariacie spotki, bedqcej wtascicielem jednego z wiodgcych na polskim
rynku fowarzystw funduszy inwestycyjnych — Skarbiec TFI.

Na koniec 2017 r. Skarbiec TFl zarzgdzat aktywami netto o wartosci 16,2 mid PLN. Aktywa
funduszy akcji, mieszanych i alternatywnych zarzgdzanych przez Towarzystwo wyniosty 1,9 mid
PLN, co oznacza wzrost o 26 proc. r/r. Aktywa funduszy pienieznych, obligacji i aktywdow
niefinansowych wzrosty o 30 proc., do poziomu 2,13 mld PLN. tgcznie aktywa netto funduszy
detalicznych na koniec 2017 r. przekroczyty 4 mid PLN, co oznacza wzrost o ponad 28 proc. r/r.

Inne istotne wydarzenia

25.05.2017 r. agencja ratingowa EuroRating, w ramach okresowej weryfikacii, utrzymata ocene
dtugoterminowg Murapol S.A. na poziomie BB z perspektywq stabilng. Agencja zwrdcita
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uwage na zadowalajgcqg sytuacje finansowg Spotki oraz  wysokq efektywnosé
zaangazowanego majgtku.

17.08.2017 r. prestizowy ,zielony certyfikat” dla zréwnowazonych inwestycji budowlanych -
BREEAM, zostat przyznany projektowi budynkdw powstajgcych w ramach inwestyciji Murapol
Parki Warszawy, realizowanej przy ul. Prymasa Tysigclecia w Warszawie. Projekt inwestycyjny
Grupy Murapol jest drugqg inwestycjg mieszkaniowqg w Polsce, ktérej nadano ten certyfikat i
pierwszg z odznaczeniem w schemacie BREEAM International NC (New Construction) 2016
Residential. Jednoczes$nie Grupa Murapol jest pierwszym polskim deweloperem z projektem
mieszkaniowym spetniajgcym kryteria BREEAM.

27.10.2017 r. agencja ratingowa EuroRating Sp. z 0.0. przeprowadzita okresowqg weryfikacje
ratingu kredytowego nadanego spdtce Murapol. Rating zostat utrzymany na poziomie "BB" z
perspektywq stabilng.

Podczas posiedzenia rady nadzorczej Murapol S.A. w dniu 28.11.2017 r.:

= pan Michat Sapota ztozyt odwiadczenie o rezygnacii z funkcji prezesa zarzgdu w Spdtce
ze skutkiem na 31.12.2017 r., jednoczesnie WZ z dniem 01.01.2018 r. powotato pana
Michata Sapote do sktadu rady nadzorczej

= 7z dniem 01.01.2018 r. do sktadu zarzgdu Spdtki na stanowisko cztonka zarzgdu
powotana zostata pani dr lIwona Sroka

= panu Nikodemowi Iskrze, dotychczasowemu wiceprezesowi zarzgdu Spdtki, z dniem
01.01.2018 r. powierzono petnienie funkcji prezesa zarzgdu.

Przedmiotowe zmiany sq wstepnym etapem procesu przygotowania Spdtki do procesu IPO
(Initial Public Offering) majacego na celu wprowadzenie jej akcji do obrotu na rynek
oficjalnych notowan GPW w Warszawie.

Nagrody i wyréznienia przyznane Grupie Murapol w 2017 r.

Efekty dziatalnosci operacyjnej Grupy Murapol, a takze podejmowane przez nig inicjatywy z
zakresu spotecznej odpowiedzialnosci biznesu znalazty uznanie w decyzjach jurorow
konkurséw branzowych, czego wyrazem sg otrzymane przez firme nagrody w 2017 roku:

+ CU Awards 2017 w kategorii ,,Leading Green Building Development and Developer” w
uznaniu za ekologiczne oraz uwzglednigjgce komfort mieszkancodw rozwigzania
zastosowane w projekcie inwestycji Murapol Parki Warszawy, potwierdzone
prestizowym certyfikatem BREEAM na poziomie good.

* Responsible Business Awards 2017 w kategorii ,Mecenas Sportu” przyznana przez
Executive Club w uznaniu za zaangazowanie merytoryczne oraz wsparcie finansowe
inicjatyw sportowych, zaréwno profesjonalnych, jak i wérdéd dzieci i mtodziezy.

+ Gazela Biznesu 2017 to najpopularniejszy i najstarszy ranking najdynamiczniej
rozwijajgcych sie matych i srednich przedsiebiorstw, opracowywany od 18 lat przez
dziennik gospodarczy Puls Biznesu.

+ Odpowiedzialny pracodawca - Lider HR 2017 to tytut przyznany przez redakcje Strefy
Gospodarki w uznaniu za wzrost zatfrudnienia, tworzenie nowych, atrakcyjnych i
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bezpiecznych miejsc pracy, dbato$¢ o szeroko rozumiany rozwdj kompetencji i
talentéw kadry, a takze odpowiedzialno$¢ spoteczng i duze zaangazowanie w
dziatania na rzecz lokalnych spotecznosci.

Przewidywany rozwoj

2018 r. bedzie kolejnym okresem dynamicznego rozwoju Grupy Murapol, zarébwno pod kgtem
dziatalno$ci operacyjnej, jak i zmian systemowych poprzedzajgcych debiut Spdtki Murapol S.A.
na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

W zakresie dziatalnosci operacyjnej, kolejne lata przyniosg Grupie konsekwentny, stabilny i
zréwnowazony rozwdj dziatalnosci podstawowej — deweloperskiej oraz, bedgcych w synergii z
nig, segmentéw doradczo-wykonawczego i inwestycyjnego. Readlizacji powyzszego celu
sprzyja zbudowany aktywny bank ziemi oraz unikatowy model biznesowy, zgodnie z ktérym w
strukturze holdingu zostaty skupione wszystkie kompetencje niezbedne do kompleksowej
realizacji projektéw nieruchomosciowych. Plan wzrostu Grupy zaktada budowanie organizaciji
0 zasiegu miedzynarodowym, poprzez zarbwno umachianie pozycji lidera polskiego rynku
mieszkaniowego, obecnego we wszystkich lokalizacjach dajgcych mozliwosé¢ wypracowania
marz na atrakcyjnych poziomach, jok réwniez rozbudowywanie portfela inwestycji
zagranicznych.

Dywersyfikacja geograficzna dziatalnosci jest jednym z fundamentdw strategii Grupy Murapol,
gdyz uniezaleznia wyniki jej dziatalnosci od kondycji jednego czy dwdch miast. Dlatego
Murapol stale monitoruje rynek pod kgtem atrakcyjnych lokalizacji, ktére mogtyby stanowic
ciekawe uzupetnienie jego mapy inwestycji. Grupa bierze pod uwage w Polsce miasta
zaréwno z tzw. wielkiej széstki, jak réwniez lokalizacje regionalne posiadajgce potencjat do
realizacji projektéw mieszkaniowych. Stale przyglgda sie takze zagranicy.

W 2018 r. Grupa bedzie mie¢ w budowie ok. 7 tys. mieszkan co bedzie stanowito portfel
przekazan klientom na lata 2018 i 2019. Kolejne kilkkanascie tysiecy lokali jest przygotowywane
przez Murapol Architects Drive Sp. z 0.0. — pracownie architektoniczng nalezgcq do holdingu
Murapol.

Grupa pracuje takze nad rozwojem oferty produktowej. Analizujgc trendy rynkowe zwigzane
ze zmieniajgcymi sie preferencjami nabywcdw, a bedgcymi pochodng wzrostu zamoznosci
spoteczenstwa, Murapol podjgt decyzje o uzupetnieniu oferty o projekty klasy premium. Oferta
ta bedzie skierowana do bardziej wymagajgcych klientéw, oczekujgcych dodatkowych
rozwigzan technologicznych w swoich lokalach, takich jok np. smart home. Dziat Badan i
Rozwoju stale analizuje dostepne na rynku nowinki technologiczne z zakresu zielonego
budownictwa czy innowacyjnych technologii budowlanych, z udziatem elementow
prefabrykowanych, pod kgtem wykorzystania ich w dziatalnosci Grupy Murapol.

W obszarze doradczo-wykonawczym celem Grupy Murapol jest zwiekszanie zaangazowania
AWBUDu w realizacje projektdw mieszkaniowych holdingu Murapol. Docelowo w ciggu 2-3 lat
struktura portfela zamdwieh grupy budowlanej ma w potowie pochodzi¢ od spdtek
wchodzgcych w sktad holdingu Murapol.
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Oferta podmiotéw skupionych w pionie doradczo-wykonawczym holdingu Murapol jest
dostepna dla inwestoréw zewnetrznych, zainteresowanych realizowacjg w Polsce projektéw
inwestycyjnych, a chcgcych unikng¢ tworzenia struktur lokalnych.

W ramach segmentu inwestycyjnego Grupa Murapol wyrdznia obecnie zarbwno inwestycje
realizowane wspdlnie z partnerami instytucjalnymi w ramach programéw partnerskich oraz
inwestycje realizowane za posrednictwem funduszy inwestycyjnych zamknietych tworzonych z
zewnetrznymi partnerami w postaci towarzystw funduszy inwestycyjnych.

Strategia Grupy Murapol zaktada kontynuacije rozwoju opartego na zréGwnowazonym wzroscie
dziatalnos$ci podstawowej - deweloperskie] w oparciu o zdywersyfikowane Zrédta
finansowania.

Wazniejsze osiqgniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W strukturach Grupy Murapol dziata wyspecjalizowana komorka, realizujgca prace z zakresu
B&R. Do zadanh dziatu badan i rozwoju nalezy opracowywanie i wdrazanie innowacyjnych
rozwiqzan technologicznych, zorientowanych na uproszczenie i udoskonalenie procesu
budowlanego oraz optymalizacje kosztéw zwigzanych zarédwno z realizacjg projektéow
inwestycyjnych, jak i pdzniejszqg eksploatacjg obiektdw.

W 2017 r. komorka B&R prowadzita projekty dotyczgce m.in. certyfikacji BREEAM, prefabrykaciji
oraz zinfegrowanego budownictwa energooszczednego i zielonych technologii. Jednym z
kluczowych rezultatéw prac dziatu jest pozytywnie zakonczony, pilotazowy proces certyfikacii
BREEAM dla projektu budynkdw powstajgcych w ramach inwestycji Murapol Parki Warszawy.
BREEAM to prestizowy, miedzynarodowy system analizy i oceny jakosci budynkdéw oraz ich
wptywu na srodowisko. Murapol Parki Warszawy, po potrocznym okresie przygotowawczym,
jako pierwszy projekt inwestycji mieszkaniowej w Polsce, ofrzymat certyfikat w schemacie
BREEAM International NC (New Construction) 2016 Residential na poziomie Good. Projekt
uzyskat wysokie oceny przede wszystkim w parametrach dotyczgcych efektywnosci
energetycznej, infrastrukfury komunikacyjnej oraz niskiego wptywu na zanieczyszczenie
powietfrza i wody.

Drugim waznym obszarem prac dziatu B&R byto opracowanie i wdrozenie systemu
prefabrykacji w obecnie realizowanych projektach deweloperskich oraz prace badawcze,
majgce na celu polepszanie ich parametréw technologicznych, takich jak: wytrzymatose,
paroprzepuszczalno$e, termoizolacyjno$¢. Prefabrykaty znalazty zastosowanie m.in. w
budowie $cian, garazdw, schoddw, podestdw oraz instalacji wodno-kanalizacyjnych i C.O., co
pozwala na znaczne skrécenie czasu realizacji poszczegdlnych etapdw budowlanych oraz
wyeliminowanie bteddw wykonawczych. Za$ sam system zostat zgtoszony do Urzedu
Patentowego Rzeczypospolite] Polskiej, gdzie uzyskat wysokie noty w ocenie innowacyjnosci
oraz zostat sklasyfikowany jako innowacja na rynku miedzynarodowym.

Komérka B&R prowadzita prace badawcze dotyczqce takze zielonych technologii - systemdow
fotowoltanicznych, systeméw  odzysku ciepta (rekuperacyjnych) oraz systemdw
wentylacyjnych z oczyszczaniem powietrza.

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych
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17-letnie do$wiadczenie w dziatalnosci deweloperskiej, ogdinopolska skala biznesu i jej szeroki
zakres, wychodzenie na rynki zagraniczne, a takze reputacja i know-how na rynkach
finansowych, czy w relacjach z inwestorami, potwierdzajg dobre perspektywy do dalszego
rozwoju Grupy oraz przemawiaqjq za pozytywnq oceng mozliwosci realizaciji jej strategii rozwoju.

Unikatowy w skali branzy model biznesowy, oparty o podstawowy przedmiot dziatalnosci 1.
aktywno$¢ deweloperskg oraz bedgce z nim w bezposredniej synergii segmenty doradczo-
wykonawczy i inwestycyjny, wzajemnie sie stymulujgc, pozwalajg Grupie rozwijac sie znacznie
szybciej niz innym podmiotom w branzy, prowadzi¢ dziatalno$ci na wyrdzniajgcq sie na rynku
skale oraz uzyskiwac na niej ponadprzecietne marze.

Za zrealizowaniem zaktadanego poziomu produkcji mieszkan przemawia zbudowany w ciggu
ostatnich kilku lat aktywny bank ziemi. Pierwszg grupe tworzgcych go gruntdw stanowiq tereny
inwestycyjne zakupione przez Grupe na wtasno$¢ w latach 2016 2017, a przygotowywane na
nich projekty inwestycyjne posiadajq juz prawomocne pozwolenia na budowe. Inwestycje te
bedqg realizowane w latach 2018-2020 i powstanie w nich ok. 12 tys. lokali mieszkalnych.
Warto$¢ tych terendw wynosi ok. 370 min PLN netto. Pozostatq cze$¢ banku ziemi Grupy
Murapol stanowig nieruchomosci, ktére dostarczane bedq do produkciji we wtasciwym czasie
(just-in-time). Na dzisiaj objete sq one zawartymi warunkowymi (pod warunkiem uzyskania
pozwoleh na budowe) umowami przedwstepnymi z ich wtascicielami. Na terenach tych
powstang projekty  nieruchomosciowe, bedgce obecnie w toku postepowan
pozwoleniodawczych, a zaktadajgce budowe kolejnych ok. 10 tys. lokali mieszkalnych. Zakupy
tych gruntéw zostang sfinalizowane w latach 2018 i 2019, po uprzednim kompleksowym
uregulowaniu kwestii administracyjnych poprzedzajgcych rozpoczecie budowy mieszkan.
Wartoé¢ zakontraktowanych tak nieruchomosci wynosi ok. 330 min PLN netto.

Marze operacyjne wypracowywane na projektach inwestycyjnych przez Grupe Murapol sq
jednymi z najwyzszych w branzy deweloperskiej w Polsce. Stoi za tym, z jednej strony bogate
doswiadczenie Grupy w realizacji projektéw inwestycyjnych, w tym w wyszukiwaniu takich
terendw inwestycyjnych, ktére zapewniajg wysoki zwrot z realizowanych na nich projektéw.
Z drugiej, model biznesowy Grupy Murapol, ktéry zaktadajgc koncentracje w strukturach
holdingu wszystkich kompetencji niezbednych do realizacji projektow deweloperskich,
pozwala je maksymalnie optymalizowac kosztowo. Na rachunek ekonomiczny inwestyciji majg
wptyw projekty architektoniczne optymalizujgce koszty budowy czy ustugi generalnego
wykonawstwa, $wiadczone przez spotki nalezgce do Grupy. Taka organizacja dziatalnosci,
poza atrakcyjnoscig ekonomiczng procesdw inwestycyjnych, pozwala réwniez na petng
kontrole poszczegdinych etapdw produkcji mieszkan i szybsze reagowanie na zmiany rynkowe.
Wszystko to, w potgczeniu z zaoferowaniem lokali odpowiadajgcych na potrzeby klientéw
danej lokalizacji i dopasowanych do ich preferencji finansowych, pozwala sprawnie
komercjalizowa¢ inwestycje, co takze przektada sie na atrakcyjny poziom wynikodw
ekonomicznych projektéw. Taka organizacja procesu realizacji inwestycji stanowi ciekawg
oferte dla inwestoréw szukajgcych partneréw do wykonania projektdw nieruchomosciowych.

Bogate doswiadczenie we wspdtpracy z podmiotami z rynku finansowego, polityka
inwestycyjna zaktadajgca lokowanie Srodkdw pozyskanych od inwestordw wytgcznie
w projekty nieruchomosciowe realizowane przez Grupe Murapol oraz terminowe
wywigzywanie sie ze zobowigzan wynikajgcych z emitowanych instrumentow dtuznych,
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stawiajg Murapol na pozycji wiarygodnego partnera we wspottworzeniu  produktow
inwestycyjnych. Potwierdzona wiarygodno$¢ emitenta obligacii korporacyjnych przemawia
takze na korzy$S¢ w planach Spétki zwigzanych z przygotowywang pierwszg publiczng ofertg
akciji i ich wprowadzenia do obrotu gietdowego.

Inicjatywy z zakresu spotecznej odpowiedzialnosé biznesu

Odpowiedzialno$¢ spoteczna jest wazng czesciq strategii rozwoju Grupy Murapol. Murapol
jako jeden z wiodgcych deweloperow w kraju, posiadajgcy najbardziej zdywersyfikowang
geograficznie mape inwestycji, nie tylko ktadzie nacisk na wysokie standardy dziatalnosci
biznesowej, ale takze angazuje sie w zrdbwnowazony rozwdj spotecznosci oraz regiondw, w
ktérych dziata. Kluczowe obszary wsparcia, na ktérych koncentruje sie Grupa to sport, kultura i
sztuka oraz spotecznosci lokalne.

Wybrane projekty, w ktére zaangazowana byta Grupa Murapol w 2017 r.:

Od 2009 r. Grupa Murapol jest sponsorem gtéwnym Akademii Pitkarskiej 21 im. Henryka
Reymana w Krakowie, szkotki w ramach ktérej organizowane sqg treningi sportowe dla adeptow
pitki noznej oraz liczne wyjazdy na turnieje zardwno w kraju, jak i za granicq. Od 2010 r. Grupa
Murapol wraz z Akademiq Pitkarskg 21 organizuje miedzynarodowy turniej pitki noznej dla
najzdolniejszych pitkarzy z juniorskich klubdow sportowych — Murapol Cup, ktéry jest jedng z
najwiekszych imprez pitkarskich dla juniordbw w Europie i cieszy sie bardzo duzym
zaintersowaniem wséréd mtodzikow pitkarskich. Wystepowaty w nim takie druzyny, jak
Manchester United, Juventus Turyn, Valencia, Manchester City, Celtic Glasgow, Dinamo
Zagrzeb. W 2017 r. roku odbyta sie 8. edycja Murapol Cup.

20.07.2017 r. spbtka Murapol zostata gtdwnym sponsorem klubu pitkarskiego Widzew Lédz i
wspiera go w powrocie do dawnej swietnosci. Grupa jest takze sponsorem gtéwnym polskiej
reprezentacji mezczyzn i kobiet w Rugby.

W ramach popularyzacji aktywnosci fizycznej oraz korzystania z ekologicznych $rodkdw
transportu Grupa Murapol wsparta w 2017 r. projekt ,City By Bike”. Spdtka sponsorowata
utworzenie dwodch stacji wypozyczalni rowerdw w Katowicach, przy ul. Mariackiej oraz ul.
Chorzowskiej, w ramach ktérych do dyspozycji katowiczan zostato postawionych 16
jednosladéw. W catym sezonie rowerowym stacja ,Murapol Mariacka” byta jedng z trzech
najpopularniejszych w miescie, ktdére cieszyty sie najwiekszq czestotliwoicig wypozyczen i
zwrotow jednosladow.

W 2017 r. Grupa zaangazowata sie takze w utworzenie kolejnej gorskiej sciezki rowerowej w
ramach kompleksu Enduro Trails, ktéry tworzy obecnie 11 tras zjazdowych o réznym stopniu
trudnosci. Kolejna sciezka bedzie najdtuzszg trasq, ktéra potgczy caty oSrodek potozony
miedzy Szyndzielnig, a Kozig Gérg w Bielsku-Biatej. tgczgc promocje aktywnosci fizycznej oraz
wsparcie charytatywne dla najbardziej potrzebujgcych Grupa zaangazowata sie rowniez w
akcje ,Rower pomaga”, w ramach ktérej wsparta zakup rowerdw dla dzieci z domdw dziecka
i Swietlic srodowiskowych.

W ramach mecenatu kultury i sztuki w 2017 r. Grupa wsparta organizacje niezwyktego koncertu
muzyki yassowej Jerzego Mazzolla i Arhythmic Perfection, ktéry odbyt sie w Filharmonii
Szczecinskie]. Ponadto byta jednym z partneréw wystawy i aukcji charytatywnej prac Rafata
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Olbinskiego, znanego polskiego malarza i tworcy plakatu, ktéra odbyta sie w Katowicach.
Dochdd z licytacji zostat przeznaczony na rzecz Fundacji Rozwoju Kardiochirurgii im. prof.
Zbigniewa Religi.

Charakterystyka czynnikow istotnych dla rozwoju Grupy

Grupa Murapol swiadczy kompleksowq obstuge projektdw na rynku nieruchomosciowym, ze
szczegdlnym uwzglednieniem budownictwa mieszkaniowego. Ponizej scharakteryzowano
gtébwne czynniki zewnetrzne majgce wptyw na dziatalnos$¢ spdtek wechodzgcych w jej sktad.

Sytuacja na rynku nieruchomosciowym w Polsce w 2017 r.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w 2017 r. utrzymywat sie w fazie duzej aktywnosci
zwigzanej z wysokim poziomem popytu i podazy na nowe nieruchomosci. Jak podaje GUS, w
catym minionym roku oddano do uzytku ok. 178,3 tys. mieszkan, czyli o 9,1 proc. wiecej niz w
2016 r. W tym samym czasie wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym na realizacje 250,2 tys. lokali, 1j. o 18,3 proc. wiecej niz w analogicznym okresie
roku poprzedniego. Wzrosta réwniez liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, do blisko
206 tys., czyli wiecej o 18,4 proc. niz rok wczesniej. 2017 rok byt ponadto trzecim z rzedu rokiem
z rekordowq sprzedazq mieszkan. Na sze$ciu najwiekszych rynkach sprzedaz osiggneta poziom
blisko 73 tys. lokali, czyli o 17,3 proc. wiecej niz w 2016 r. W ub.r. po raz pierwszy od 2013 roku
podaz nie mogta sprostac rosngcemu popytowi na nowe lokale, co spowodowato istotne
skurczenie sie liczby mieszkan w ofercie na koniec 2017 r. oraz wzrost cen lokali w IV kwartale.
Srednia cena mieszkania w ofercie wzrosta o 6,1 proc. (IV kw. 2017 vs. IV kw. 2016 roku).

Otoczenie makroekonomiczne

Rok 2017 byt kolejnym sprzyjajacym okresem dla branzy deweloperskiej. Na koniunkfure
rynkowq bezposredni wptyw miata dobra sytuacja gospodarcza kraju — wzrost PKB, niskie stopy
procentowe, dalszy spadek bezrobocia oraz umiarkowana inflacja. Zwiekszyty sie takze
dochody gospodarstw domowych, wspierane rosngcymi wynagrodzeniami oraz programem
500+. Wszystko to przetozyto sie z jednej strony na zwiekszenie dostepnosci kredytow
hipotecznych, a z drugiej na wieksze poczucie bezpieczenstwa konsumentdw finansujgcych w
ten sposdb zakup nieruchomosci mieszkaniowych. W wyniku powyzszego wzrosta zaréwno
liczba, jak i warto$¢ udzielonych kredytéw. Kluczowe znaczenie dla rynku miaty takze zakupy
nieruchomosci dokonywane za gotdwke, zwtaszcza w  celach inwestycyjnych,
determinowane m.in. utrzymujgcymi sie niskimi stopami procentowymi. Jak przewiduje Rada
Polityki Pienieznej poziom stép procentowych w 2018 r. nie powinien ulec zmianie, co powinno
w dalszym ciggu zachecac¢ konsumentdw z nadwyzkami finansowymi do lokowania swoich
oszczednos$ci w nieruchomosci oraz sktania¢ do decyzji kredytowych tych nabywcow, ktorzy
nie posiadajg wystarczajgcych wtasnych zasobdw finansowych.

Otoczenie prawno-administracyjne

W 2017 roku ustawodawca pracowat nad kilkoma aktami prawnymi, ktére bedqg miaty
bezposrednilub posredni wptyw na dziatalnos¢ podmiotdw obecnych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, takimi jak: kodeks urbanistyczno-budowlany, ustawa dotyczgca
uproszczenia procesu inwestycyjnego czy ustawa o REIT-ach, czyli spdtkach rynku wynajmu
nieruchomosci.
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Grupa Murapol byta zaangazowana w publiczng debate oraz konsultacje spoteczne
dotyczgce ww. regulacji. Zatozeniem tzw. ustawy inwestycyjnej jest utatwienie i przys$pieszenie
inwestycji budowlanych. Niektére zaproponowane rozwigzania, takie jak np. instytucja
obszaréw zorganizowanego inwestowania ,,OZI" czy rozszerzenie katalogu zagadnien, ktdre
mogqg by¢ uregulowane w pozwoleniu na budowe bez potrzeby uzyskiwania szeregu
oddzielnych decyzji, jedli wejdg w zycie bedqg szansg na usprawnienie realizacji inwestycji.
Ustawa przewiduje takze waqgtpliwie korzystne rozwigzania, ktére mogg spowolni¢ i utrudnic
wykonywanie projektéw nieruchomosciowych, jak np. instytucja tzw. ,obszarow
zabudowanych”, czy wydtuzenie okresu zawieszenia postepowania w sprawie wydania
decyzji WZ.

Sytuacja na rynku gruntéow

Bardzo dobra koniunktura na rynku nieruchomosci mieszkaniowych napedza konkurencje
wsréd deweloepréw, a to z kolei przektada sie na rosngcy z ich strony popyt na tereny
inwestycyjne. W 2017 roku segment gruntéw dedykowanych pod projekty mieszkaniowe byt
zdecydowanym liderem na rynku terendw inwestycyjnych. Odnotowano na nim rekordowq
liczbe transakcji oraz wartosci umdw kupna i sprzedazy. Efektem tego byta aprecjacja cen
gruntéw, w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach siegajgcy nawet 80 proc., oraz prognozy
dalszych wzrostow w 2018 r. (raport JJL, ,,Rynek gruntdw inwestycyjnych w Polsce -2018").

Grupa Murapol w ciggu ostatnich 2-3 lat konsekwentnie rozbudowywata aktywny bank ziemi,
nabywajgc tylko takie nieruchomosci, ktére w potgczeniu z jej modelem biznesowym,
gwarantujg wypracowanie satysfakcjonujgcej marzy na realizowanych inwestycjach oraz
pozwalajg zachowac konkurencyjnos¢ cenowq oferowanych lokali. Aktywny bank ziemi, jakim
obecnie Grupa dysponuije, jest wyceniany na ok. 700 min PLN i pozwala na realizacje
projektéw deweloperskich obejmujgcych ok. 22 tys. lokali mieszkalnych. Posiadany ,zapas
gruntéw” umozliwi Murapolowi zréwnowazony rozwdj, przy jednoczesnym wyeliminowaniu
presji na nabywanie nieruchomosci po znacznie zawyzonych cenach.

Prognozy

Wedtug analitykdw w 2018 r. mogq pojawic sie czynniki ostabigjgce popyt (zakohczenie
programu MdM, wzrost stop procentowych czy wyhamowanie popytu ze strony klientow
inwestycyjnych) oraz podaz (ograniczony dostep do nowych terendw inwestycyjnych,
aprecjacja cen gruntéw, materiatdw budowlanych i kosztéw pracy). Mimo to branza jest w
bardzo dobrej kondycji, a poziom i tempo sprzedazy sqg tak wysokie, ze nawet wyrazne
spowolnienie popytu i podazy nie powinno zagrozi¢ duzym deweloperom, realizujgcym
rownolegle kika projektéw w réznych lokalizacjach, szczegdlnie tym, ktdrzy posiadajg
zabezpieczone zapasy gruntdéw pod przyszte inwestycje.

Grupa Murapol dzieki rozbudowanemu aktywnemu bankowi ziemi oraz unikatowemu
modelowi biznesowemu, ktéry polega na koncentraciji w strukturach organizacji wszystkich
kompetencji niezbednych do readlizacji projektéw inwestycyjnych — dwdch generalnych
wykonawcdow, pracowni architektoniczno-projektowej, dystrybutora materiatow
budowlanych, minimalizuje negatywny wptyw prognozowanych zmian rynkowych na swojq
dziatalnose.
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Czynniki ryzyka i zagrozenia

Ponizej opisane zostaty podstawowe czynniki ryzyka, ktére w opinii Zarzgdu, w sposdb
znaczqcy, mogqg wptywad na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy Murapol.

Ryzyko zmiany globalnej koniunktury gospodarczej oraz parametréw makroekonomicznych

Zjawiska o charakterze globalnym i ich oddziatywanie na kondycje polskiej gospodarki mogqg
miec istotny wptyw na wyniki finansowe uzyskiwane przez Grupe Murapol oraz jej perspektywy
rozwoju. Do ryzyk tej grupy nalezg w szczegdlnosci: spadek tempa wzrostu PKB, wzrost stopy
bezrobocia, wzrost poziomu inflacji, spadek poziomu inwestycji, spadek dochoddw
gospodarstw domowych oraz ryzyko wahan kurséw walutowych.

Otoczenie makroekonomiczne w 2017 r. byto sprzyjajgce dla dziatalnos$ci Grupy Murapol.
Stopy procentowe utrzymywaty sie na rekordowo niskim poziomie, co stymulowato popyt na
nieruchomosci mieszkaniowe. Pozytywnie na rynek wptywata takze sytuacja na rynku pracy -
wynagrodzenia i zatrudnienie powinny dynamicznie rosngé, poszerzajgc grono Polakéw,
ktorych sta¢ na zakup wtasnego mieszkania.

Ryzyko zmiany wysokosci stop procentowych

Wysoko$¢ stép procentowych moze miec wielostronny wptyw na dziatalno$¢ Grupy Murapol
oraz osiggane przez nig wyniki. Wzrost poziomu stép obniza mozliwosci zakupowe nabywcdow
korzystajgcych z kredytu hipotecznego, co odbija sie na popycie mieszkaniowym. Z drugiej
strony powoduje zwiekszenie afrakcyjnosci lokat bankowych, kosztem zmniejszenia
zainteresowania inwestycjami mieszkaniowymi. Wysoko$¢ stdp procentowych wptywa takze
na koszty finansowania dtuznego spodtek, ktére sg stronami umdw kredytowych oraz
emitentami obligacji i w ten sposob finansujg rozwéj swojej dziatalnosci. Znaczgcy wzrost stop
procentowych mdogtby zatem wieloaspektowo wptywaé na dziatalnos$é, sytuacje finansowaq,
a takze perspektywy rozwoju catej branzy deweloperskiej, w tym Grupy Murapol.

Bazujgc na konsensusie rynkowym oraz zapowiedziach RPP, stopy procentowe w najblizszych
latach (2018-2019) mogq wzrosngc jedynie nieznacznie, co nie powinno mie¢ wiekszego
wptywu na fundamentalny popyt na mieszkania. W opinii ekonomistow, ewentualne podwyzki
stép procentowych w najblizszych latach bedq raczej miaty stopniowy i tagodny charakter,
nie generujgc ryzyka dla dostepnosci kredytu.

Ryzyko spadku akcji kredytowej

Popyt na mieszkania dostepne w ofercie Grupy Murapol jest w istotnym stopniu uzalezniony od
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. Spadek akciji kredytowej lub
pogorszenie sie parametrdw ich oferty moze skutkowac spadkiem sity nabywczej klientéw. W
podobny sposdb zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcdw moze zostaé obnizona z powodu zmian
w polityce regulacyjnej, majgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej kredytobiorcédw przez
banki. Powyzsze czynniki mogg spowodowac znaczne obnizenie popytu na mieszkania.

W 2017 r. dostepnosc kredytdw hipotecznych, dzieki stabilnemu i niskiemu oprocentowaniu,
byta relatywnie wysoka, a wzrost wymaganego minimalnego wktadu wtasnego do 20 proc.
nie miat znaczgcego wptywu na rynek kredytowy. Ponadto od kilku lat zauwaza sie tendencje
wzrostu udziaty zakupdw gotdwkowych w transakcjach ogdtem nabywania mieszkan. Ponad
40 proc. klientéw Grupy Murapol nabyto w ubiegtym roku nieruchomosci za gotéwke.
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Ryzyko ptynnosci i ryzyko kredytowe

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

Ryzyko zmiany sytuacji na rynku mieszkaniowym i ryzyko zmiany cen

Rynkowy spadek cen produktéw i ustug znajdujgcych sie w ofercie Grupy Murapol oraz wzrost
kosztow 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. Obnizenie cen mieszkah moze by¢ spowodowany wieloma
czynnikami, m.in. spadkiem popytu na lokale, ograniczeniem dostepnosci kredytow
hipotecznych czy zmiang sytuacji makroekonomiczne] w kraju. W przypadku spadku cen
Grupa moze miec¢ trudnos¢ uzyskania satysfakcjonujgcej marzy ze sprzedazy swoich mieszkan.
Podobna sytuacja moze mieé miejsce w przypadku wzrostu cen materiatéw budowlanych w
trakcie realizacji inwestycji. Wptyw na ceny materiatéw budowlanych mogg miec takie
czynniki jak np. zmiany opodatkowania czy skokowy wzrost popytu na wybrane materiaty.

W 2017 r. ceny mieszkan nieznacznie wzrosty, jednak nie wptyneto to negatywnie na wyniki
sprzedazowe wypracowane przez Grupe Murapol oraz inne podmioty dziatajgce na rynku
deweloperskim, wrecz przeciwnie branza odnotowata kolejne rekordy kontraktaciji. Wzrosty
réwniez ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq, a analitycy przewidujg kolejne podwyzki,
co moze negatywnie wptyngé na wyniki finansowe podmiotéw dziatajgcych w branzy. Grupa
Murapol dzieki rozbudowanemu aktywnemu bankowi ziemi moze utrzymac dotychczasowe
tempo rozwoju dziatalnosci przez najblizsze 2-3 lata, przy jednoczesnym wyeliminowaniu presji
na nabywanie nieruchomosci po znacznie zawyzonych cenach.

Ryzyko wzrostu konkurenciji

Grupa Murapol redlizuje swojg dziatalno$¢ na sze$ciu najwiekszych rynkach mieszkaniowych,
czyli w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, todzi i Tréjmiescie, gdzie konkurencja jest
najsilniejsza, a takze w nieco mniejszych lokalizacjach, takich jak Bielsko-Biata, Katowice,
Sosnowiec, Siewierz, Torun, Tychy i Wieliczka. Pogorszenie koniunktury lub znaczgcy wzrost
konkurencji na danym rynku moze spowodowac tak niekorzystne dla dziatalnodci Grupy
ziawiska, jok nadpodaz mieszkan, presja na obnizanie cen lokali, deficyt gruntéw pod
zabudowe, wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi podwykonawcow i
idgcy za tym wzrost kosztéw realizacii inwestycii.

Grupa Murapol posiada najoardziej zdywersyfikowang geograficznie mape dziatalnosci wsirdéd
wszystkich podmiotdw obecnych na polskim rynku mieszkaniowym, dzieki czemu jest znacznie
mniej wrazliwa na ryzyko konkurencii, niz inne firmy ograniczajgce swojg dziatalno$¢ do
jednego lub kilku miast.
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Ryzyko prawne

Dziatalno$¢ operacyjna spdtek Grupy Murapol oraz pozostatych podmiotdw z branzy podlega
obowigzujgcym regulacjom prawnym z obszaru prawa cywilnego i administracyjnego. Wobec
powyzszego istnieje ryzyko wptywu na ich dziatalno$¢ zmian w prawie podatkowym,
budowlanym oraz innych przepisach regulujgcych rynek deweloperski, ktére m.in. poprzez
znaczqcy wzrost kosztow inwestycji mogq niekorzystnie wptyngé na wyniki finansowe Grupy
Murapol. Ponadto nowe regulacje prawne, ktdére budzg wagtpliwosci interpretacyjne, mogg
wptywac na czasowe wstrzymanie inwestyciji, wynikajgce z obawy przed niekorzystnymi
skutkami stosowania niejasnych norm prawnych, tj. straty finansowe czy konsekwencje karne z
powodu dziatan potencjalnie niezgodnych z prawem.

Obecnie ustawodawca prowadzi prace nad kluczowymi dla dziatalno$ci deweloperskiej
regulacjami, takimi jak kodeks urbanistyczno-budowlany, ustawa dotyczqca uproszczenia
procesu inwestycyjnego czy specustawa mieszkaniowa, ktérych zapisy mogg znaczgco
wptyngé na dziatalnose catej branzy deweloperskiej.

Pozostate ryzyka operacyjne

Ostatnig kategorie ryzyk tworzy petne spekirum ryzyk procesu inwestycyjnego, ktdrych
wystgpienia, mimo dotozenia nalezytej starannosci i przy zachowaniu racjonalnosci
ekonomicznej, nie mozna byto przewidzie¢ ani sie przed nimi efektywnie zabezpieczyc.
Kategoria ta obejmuje w szczegdlno$c utrudnienia w procesie inwestycyjnym, wynikajgce z
ryzyk gruntowych, czy tez wadliwej readlizacji prac przez podmioty, ktérym powierzono
podwykonawstwo w procesie inwestycyjnym. Do kategorii tej mozna zakwalifikowac takze
przedtuzajgce sie decyzje administracyjne lub wzruszenia decyzji juz uzyskanych, ktére mogq
wydtuzy¢ lub catkowicie wykluczy¢ realizacje projektu deweloperskiego.

Istotne zdarzenia i umowy po dacie bilansowej

08.01.2018r. - emisja i przydziat przez Murapol S.A. 4 988 obligacji na okaziciela serii EA o tgcznej
wartosci 4 988 tys. PLN.

08.01.2018 r. — zawarcie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
zlokalizowanej w Mikotowie przy ul. Skalnej o tgcznej powierzchni 1,7658 ha za cene 1 408 tys.
PLN netfo pod projekt inwestycyjny obejmujgcy budowe 204 lokali mieszkalnych, o tqcznej
powierzchni uzytkowej ok. 8 650 mkw.

11.01.2018 r. — publikacja informacji nt. utrzymania ratingu kredytowego na niezmienionym
poziomie ,,BB” z perspektywqg stabilng. Okresowe] weryfikacji ratingu dokonata agencja
rafingowa EuroRating Sp. z 0.0. Rating kredytowy odzwierciedla ocene ryzyka kredytowego
wedtug skali ratingowej stosowanej przez Agencje i jest ogdlng oceng wiarygodnosci
kredytowej Murapol S.A. oraz dotyczy ryzyka kredytowego jego niezabezpieczonych
i niepodporzgdkowanych zobowigzan finansowych.

18.01.2018 r. — emisja i przydziat przez Partner S.A. 50 000 obligacji na okaziciela serii A o tgcznej
wartosci 40 000 tys. PLN.
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24.01.2018r. - wszczecie procedury potgczenia w trybie uproszczonym spotki GPDP Finanse Sp.
Z 0.0.z Murapol S.A. poprzez przeniesienie catego majgtku GPDP Finanse Sp. z 0.0. na Murapol
S.A.

26.01.2018 - zawarcie warunkowe] umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w Warszawie przy ul. Posag 7 Panien o tgcznej powierzchni 4,0617 ha za cene
w tgcznej wysokosci 30 000 tys. PLN netto pod projekt inwestycyjny obejmujgcy budowe 766
lokali mieszkalnych, o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 33 100 mkw.

26.01.2018 r. — zawarcie umowy pozyczki na podstawie ktérej Partner S.A. udzielit na rzecz
Murapol Projekt 32 pozyczki w wysokosci 19.050 tys. PLN. Pozyczka zostata udzielona z
przeznaczeniem na zakup przez Murapol Projekt 32 prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej przy ul. Posag 7 Panien w Warszawie.

30.01.2018 r. — zawarcie umowy z Alior Bank S.A. zmieniajgcej umowe kredytowq na
warunkach odnawialnego limitu wierzytelnosci z dnia 08.08.2016 r., na podstawie ktérej
przyznano kredyt do kwoty 95 000 tys. PLN.

05.02.2018 r. — powotanie Nikodema Iskry na stanowisko prezesa zarzgdu Abadon Real Estate
S.A. oraz Roberta Dobrowolskiego na stanowisko cztonka zarzgdu Murapol S.A ds. finansowych.

08.02.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol S.A. 3 322 obligacji na okaziciela serii GA o
tgcznej wartosci 3 322 tys. PLN.

09.03.2018 r. — odwotanie ze sktadu rady nadzorczej Artura Ryby oraz powotanie do sktadu
rady nadzorczej Michata Dziudy.

09.03.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol S.A. 23 300 obligacji na okaziciela serii HA o
tgcznej wartosci 23 300 tys. PLN.

14.03.2018 — zawarcie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Posag 7 Panien o tqcznej powierzchni 4,0617 ha za cene
30 000 tys. PLN. Na nieruchomosci planowana jest realizacja projektu deweloperskiego
obejmujgcego budowe 766 lokali mieszkalnych, o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 33 100
mkw.

26.03.2018r. - emisja i przydziat przez Murapol S.A. 5 261 obligacji na okaziciela serii |A o tgcznej
wartos$ci 5 261 tys. PLN.

26.03.2018r. - emisja i przydziat przez Murapol S.A. 9 617 obligacji na okaziciela serii KA o tgcznej
wartosci 9 617 tys. PLN.

28.03.2018 - zawarcie umowy nabycia nieruchomosci w Warszawie przy ul. Kgty Grodziskie o
tqgcznej powierzchni 5,3625 ha za cene 16 000 tys. PLN pod projekt inwestycyjny obejmujgcy
budowe ok. 504 lokali mieszkalnych, o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 23 411 mkw.

30.03.2018 - emisja i przydziat przez Murapol S.A. 5 336 obligacji na okaziciela serii JA o tgcznej
wartosci 5 336 tys. PLN.

Akcjonariat
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Strona 33z 37

Akcjonariusz




SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL S.A.
ZA OKRES OD 01.01. DO 31.12. 2017

Predicto Sp. 7 0.0. 10 200 000 1 800 000 22 200 000 29,68%
Estater Sp. z 0.0. 10 200 000 1 800 000 22 200 000 29,68%
Michat Dziuda 7 200 000 800 000 15 200 000 20,32%
Cavatina Sp. zo.o0. 4 800 000 1 600 000 11 200 000 14,97%
Midvest Spdtka z

ograniczong 4,28%
oodpowiedzialnosciq

Sp.K. 1 600 000 - 3200 000

Pozostali 800 000 800 000 1,07%
RAZEM 34 000 000 6 800 000 74 800 000 100,00%

Emitent nie zawart zadnych umdw moggcych mie¢ wptyw na strukture akcjonariatu.

Zarzgd i Rada Nadzorcza Emitenta

Zarzgd
Zarzgd Murapol S.A. sktada sie z od 2 (dwdch) do 5 (pieciu) cztonkdw powotywanych na
wspdlng kadencje. Kadencja Zarzgdu trwa 5 (piec) kolejnych lat.
Na dzien 31.12.2017 r. sktad Zarzgdu Murapol S.A. przedstawiat sie nastepujgco:
e Michat Sapota - Prezes Zarzqdu,
* Nikodem Iskra — Wiceprezes Zarzgdu,
e Michat Feist - Wiceprezes Zarzgdu.

Na dzieh zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2017 rok, sktad Zarzgdu przedstawia sie
nastepujgco:

e Nikodem Iskra — Prezes Zarzgdu,

*  Michat Feist — Wiceprezes Zarzgdu,

e Iwona Sroka - Cztonek Zarzgdu,

* Robert Dobrowolski — Cztonek Zarzgdu

Imiany w Zarzgdzie Emitenta

W 2017 roku zmianie ulegt sktad Zarzgdu Emitenta.

05.04.2017 r. ze sktadu Zarzqgdu zrezygnowat Cztonek Zarzgdu Leszek Kotodziej.

W dniu 05.06.2017 r. Rada Nadzorcza powotata do sktadu Zarzgdu Michata Feista i powierzyta
mu funkcje Wiceprezesa Zarzgdu.

28.11.2017 r. Pan Michat Sapota ztozyt odwiadczenie o rezygnacii z funkcji Prezesa Zarzqgdu
Emitenta ze skutkiem na 31.12.2017 .

Uchwatg Rady Nadzorczej nr B/04/11/2017, z dniem 01.012018 r. dotychczasowemu
Wiceprezesowi Zarzgdu Panu Nikodemowi Iskrze powierzono petnienie funkciji Prezesa Zarzgdu
Emitenta.

Uchwatqg Rady Nadzorczej nr B/04/11/2017, z dniem 01.01.2018 r. do sktadu Zarzgdu Emitenta,
na stanowisko Cztonka Zarzgdu powotana zostata Pani Iwona Sroka.

Uchwatg Rady Nadzorczej z dniem 05.02.2018 r. do sktadu Zarzgdu Emitenta, na stanowisko
Cztonka Zarzgdu powotany zostat Pan Robert Dobrowolski

Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza sktada sie z 3 (trzech) do 7 (siedem) cztonkdw powotywanych na wspding
kadencje. Kadencja Rady Nadzorczej frwa trzy kolejne lata.
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Na dzien 31.12.2017 r. sktad organu przedstawia sie nastepujgco:
e Wiestaw Cholewa - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
* Lleszek Kotodziej - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e Arfur Ryba - Sekretarz Rady Nadzorczej.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2017 rok, sktad osobowy Rady
Nadzorczej prezentuje sie nastepujgco:

e Wiestaw Cholewa - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

* Lleszek Kotodziej - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,

e Michat Dziuda — Sekretarz Rady Nadzorczej,

 Michat Sapota - Cztonek Rady Nadzorcze;.

Imiany w sktadzie Rady Nadzorczej Emitenta
W 2017 roku zmianie ulegt sktad Rady Nadzorczej Emitenta:

« uchwatgnr16/04/2017 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki Murapol S.A. z dnia
05.04.2017 r. ze sktadu Rady Nadzorczej odwotano Artura Olejnika,

« uchwatgnr17/04/2017 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki Murapol S.A. z dnia
05.04.2017 r. do sktadu Rady Nadzorczej powotano Leszka Kotodzieja i powierzono mu
funkcje Cztonka Rady Nadzorczej,

e uchwatg nr B/02/12/2017 Rady Nadzorczej Murapol S.A., z dnia 18.12.2017 r., Panu
Leszkowi Kotodziejowi powierzono funkcje Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,

e uchwatg nr 5/11/2017 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Murapol S.A., z dnia
28.11.2017 r., ze sktadu Rady nadzorczej odwotano Pana Rafata Malarza.

e uchwatg nr 6/11/2017 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Murapol S.A., z dnia
28.11.2017 r., do sktadu Rady nadzorczej powotano Pana Arfura Rybe.

+ uchwatg Walnego Zgromadzenia Murapol S.A., z dnia 28.11.2017 r., do sktadu Rady
nadzorczej powotano Pana Michata Sapote.

» uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Murapol S.A., z dnia 9.03.2018 ., ze
sktadu Rady nadzorczej odwotano Pana Artura Rybe i w jego miejsce do sktadu Rady
nadzorczej powotano Pana Michata Dziude.

Wynagrodzenie oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Emitenta
Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie osdéb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w pierwszym
pdtroczu 2017 roku:
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Wynagrodzenie w biezgcym okresie Wynagrodzenie w poprzednim okresie
sprawozdawczym sprawozdawczym

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

2017 rok (w tys. PLN)

Michat Sapota 40 100 60 22
Nikodem Iskra 72 54 72

Michat Feist 14 48 - -
Leszek Kotodziej 24 12 -
Zarzad 170 202 144 22
Michat Dziuda _ - 72 -
Wiestaw Cholewa 96 66 64 -
Leszek Kotodziej 36 32 40 -
Rafat Malarz 40 49 16

Artur Olejnik 16 20 8

Artur Ryba 8

Rada Nadzorcza 196 168 200

Razem 366 370 344 22

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Zgodnie z MSR 24 Spoétka dokonata identyfikacji podmiotéw 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 wartos$ci godziwej przez wynik finansowy,
d) cztonkédw Rady Nadzorczej
e) cztonkdw kluczowego personelu kierowniczego
f) Dbliskich cztonkéw 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 Rocznym Grupy Murapol - nota nr 33.
Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach nie odbiegajgcych
od rynkowych.

Informacje o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
za 2017 rok

Mocg Uchwaty nr B/02/09/2017 z dnia 05.09 2017 roku Rada Nadzorcza Murapol S.A., zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa, podjeta decyzje o wyborze podmiotu uprawnionego
do badania i przeglgdu sprawozdan finansowych oraz innych ustug dotyczgcych
sprawozdan finansowych lub skonsolidowanych sprawozdanh finansowych. Wybrany podmiot
— Spotka Poland Audit Services Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wpisany na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 3790, przeprowadzit
przeglgd jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do 30.06.2017 roku i
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skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta za okres od 01.01 do 30.06.2017 roku.
Jak réwniez przeprowadzi badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za
okres od 01.01 do 31.12.2017 roku i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta
za okres od 01.01do 31.12.2017 roku.
Wynagrodzenie za przeprowadzone prace wynosi:
e Za przeglad jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
30.06.2017 r. wraz ze sporzqdzeniem raportu z badania: 22.000 PLN;
* Za przeglagd skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
30.06.2017 r. wraz ze sporzqdzeniem raportu z badania: 18.000 PLN;
+ Za badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
31.12.2017 r. wraz ze sporzqdzeniem opinii i raportu z badania: 48.000 PLN;
e Za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
31.122017 r. wraz ze sporzgdzeniem opinii i raportu z badania: 18.000 PLN.

Bielsko-Biata, 9 kwietnia 2018 r.

Nikodem Iskra — Prezes Zarzqgdu

Michalt Feist - Wiceprezes Zarzqdu

Iwona Sroka - Cztonek Zarzgdu

Robert Dobrowolski — Cztonek Zarzgdu
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