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MARVIPOL DEVELOPMENT S.A., ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa
RADA NADZORCZA

INFORMACJA
Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A. dla Walnego Zgromadzenia

ZWIEZEA OCENA SYTUACJI SPOEKI ZA 2024 ROK, Z UWZGLEDNIENIEM OCENY SYSTEMU
KONTROLI WEWNETRZNE]J I SYSTEMU ZARZADZANIA RYZYKIEM ISTOTNYM DLA SPOLKI

Sprzedaz mieszkan w pierwszej potowie roku 2024 wykazywata tendencje spadkowa w stosunku do
poprzedniego roku, ktéory byt w tym zakresie napedzany programem BK2%. Zapowiedzi wprowadzenia
nowego programu wsparcia nabywcdw mieszkan - poczatkowo z jednej strony hamowaty popyt, z drugiej
pobudzaty nabywcéw, ktorzy nie byliby beneficjentami programu. Po serii wewnetrznych publicznych
dyskusji ugrupowan rzadzacych raz krytykujacych projekt programu, raz przedstawiajacych coraz to nowe
modyfikacje i daty jego wprowadzenia - popyt na mieszkania stopniowo spadal. Nabywcy czekali na
konkretng informacje. Jednoczesnie brak obnizek stép procentowych powoduje ograniczenia zdolnosci
kredytowej. W rezultacie nabywcy posiadajacy taka zdolnos¢, lub nabywajacy nieruchomosci za gotéwke
réwniez zmniejszyli dynamike w procesie nabywania.
Glownymi sktadowymi wptywajacymi na ceny mieszkan sa ceny gruntéw, generalne wykonawstwo oraz
koszty finansowe. O ile koszty finansowe oraz ceny nieruchomosci pod zabudowe nadal rosty, to zauwazalna
byta stabilizacja kosztéw generalnego wykonawstwa. Stabilizacja cen w procesie realizacji budowy pozwolita
na uzyskanie satysfakcjonujacych poziomoéw ofert przy wprowadzanych przez Grupe nowych realizacjach:
Skarbka z Gér w Warszawie, Sengera w Warszawie, Architektéw we Wroctawiu, Grzymalitow w Warszawie
oraz Chmielnej w Gdansku.
Na rynku magazynowym obserwowano bardzo nieliczne transakcje sprzedazy aktywo6w, tym bardziej cieszy
sprzedaz projektu Annopol w Warszawie. Niestety zast6j w transakcjach magazynowych powoduje, ze Grupa
nie otrzymuje satysfakcjonujacych ofert na sprzedaz kolejnych projektéw i w rezultacie decyduje sie nie
rozpoczyna¢ nowych.
Obiekt Royal Tulip Warsaw Centre osiggnal satysfakcjonujace poziomy obtozenia i przychodu. Spétka
operujaca obiektem wypetnia wszystkie zobowiazania wobec wydzierzawiajacych. Doswiadczenie zespotu,
jako$¢ Swiadczonych ustug, dbanie o potrzeby Klientéw jest doceniane w opiniach i wzmacnia tym samym
oferte Grupy w zakresie sprzedazy apartamentéw inwestycyjnych w Gdansku.
Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej za miniony rok wyniosty 461,6 miln zi, a zysk
netto 26,6 mln zt. Suma bilansowa zamkneta sie kwotg 1.578 mln. zt, przy kapitatach wtasnych wynoszacych
na koniec okresu 692,8 mln zt. W roku 2024 przekazano 571 lokali, sprzedano 430 lokali.
W roku 2024 sprzedano projekt magazynowy w Warszawie. Realizowany jest magazyn w Lodzi, za$ drugi
t6dzki projekt oraz projekt w Katowicach pozostaja wstrzymane. Projekt pod Poznaniem oczekuje na
sprzedaz.
Spotka byta rdwniez aktywna na rynku emisji obligacji. Laczna warto$¢ emisji w roku 2024 wyniosta 200 min
zt.
W ocenie Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A. prowadzita swojg dziatalno$¢ z zachowaniem zasad
obowigzujacych Spétki notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, uwzgledniajac w tym podstawowe
zasady tadu Korporacyjnego.
Za system kontroli wewnetrznej w Spotce i jego skutecznosé funkcjonowania w procesie sporzadzania
sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest Zarzad Spoétki. Na system kontroli wewnetrznej w Marvipol
Development S.A. sktada sie szereg procedur i regulacji wewnetrznych.
Nadzér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych i raportéw okresowych Spo6tki
sprawuje Gtéwna Ksiegowa przy wspotpracy z Dyrektorem Finansowym. Roczne i pétroczne sprawozdania
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finansowe podlegaja niezaleznemu badaniu oraz przegladowi przez wybranego przez Rade Nadzorcza
biegtego rewidenta.

W spoétce funkcjonuje elektroniczny system obiegu i akceptacji dokumentéw, uméw, korespondencji
przychodzacej i wychodzacej oraz faktur i ptatnosci. W zaleznoSci od zadekretowania i wskazania miejsca
powstawania kosztow, system wybiera $ciezke akceptacji wraz z osobami koniecznymi do zaakceptowania
danego dokumentu. Stosowany system pozwala Spétce na nadzér i biezagcy monitoring stanu zobowigzan
Spotki. System jest bezposrednio powigzany z systemem ksiegowym, w ktorym dokumenty sa rejestrowane
zgodnie z polityka rachunkowa Sp6tki oparta na Miedzynarodowych Standardach Rachunkowosci.

Na podstawie danych z systemu ksiegowego przygotowywane s3g raporty zarzadcze. Po zamknieciu ksigg
rachunkowych za dany miesiac kadra kierownicza oraz cztonkowie Zarzadu otrzymuja raporty analizujace
kluczowe dane finansowe istotne dla Spoéiki.

Spotka na biezaco $ledzi zmiany w regulacjach zewnetrznych i przepisach odnoszacych sie do wymogow
sprawozdawczos$ci gietdowej i przygotowuje sie oraz wdraza niezbedne zmiany z wyprzedzeniem
czasowym.

Po dokonaniu weryfikacji efektywnosci systemu kontroli wewnetrznej Rada Nadzorcza ocenia, ze procedury
i regulacje sa skuteczne, oraz ze system zarzadzania ryzykiem w Spdtce zapewnia wczesne wykrywanie
ryzyka biznesowego i podejmowanie adekwatnych dziatan zaradczych.

Ponadto, Rada Nadzorcza nie wskazata nieprawidtowosci lub brakéw w systemie kontroli wewnetrznej Spo61ki,
wymagajacych dziatan naprawczych.

W opinii Rady Nadzorczej system zarzadzania ryzykiem w Marvipol Development S.A,, przy spelnieniu
wymogu ciagltej jego aktualizacji, obejmuje wszystkie istotne dla Spétki ryzyka. Ryzyka prowadzenia
dziatalnosci sa kompleksowo wykazane w sprawozdaniach finansowych Spoétki iszczegétowo opisane. W
przypadkach, gdzie prawdopodobienistwo wystapienia wskazanych ryzyk oceniono jako wysokie, zawarto
rowniez opis ich mitygacji. Opis zostat pozytywnie zaopiniowany przez Rade Nadzorcza.
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