NOTA INFORMACYJNA

dla Obligacji serii T
o wartosci nominalnej 10.000 PLN kazda i fgcznej wartosci nominalnej 80.080.000 PLN
Emitent:
MARVIPOL S.A.

z siedzibg w Warszawie

Niniejsza nota informacyjna zostala sporzgdzona w zwigzku z ubieganiem si¢ o wprowadzenie
instrumentow finansowych objetych t3 nota do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym
przez BondSpot S.A. oraz do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzenym przez Gielde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi
dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na regulowanym rynku pozagieldowym
prowadzonym przez BondSpot S.A. nie stanowi réwniez dopuszezenia amni wprowadzenia tych
instrumentow do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gielde Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub réwnoleglym).

Inwestorzy powinni by¢ $wiadomi ryzyka, jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty finansowe
notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestyeyjne powinny byé poprzedzone
wlasciwg analiza, a takie, jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacjg z doradcg inwestyeyjnym.

Tre§é¢ niniejsze] noty informacyjnej nie byla zatwierdzana przez BoudSpot S.A. ani przez Gielde
Papieréw WartoSciowyeh w Warszawie S.A. pod wizgledem zgodnesei informacji w niej zawartych ze
stanem faktycznym lub przepisami prawa.

Data sporzadzenia: 31 sierpnia 2017 roku
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1. OSWIADCZENIE

OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJIE ZAWARTE W

NOCIE INFORMACYJNEJ

Firma:

Kraj siedziby:
Siedziba i adres:
Telefon:

Fax:

Adres pocziy
elektronicznej:

Adres strony internetowe;:
Numer NIP
Numer REGON

Numer KRS

MARVIPOL Spétka Akeyjna

Polska

Warszawa 00-838, ul. Prosta 32

+48 22 536 50 61, + 48 22 536 50 64, + 48 22 536 50 6
+48 22 536 50 01

relacje.inwestorskie@marvipol.pl

www.marvipol.pl
526-121-10-46
011927062

0000250733

Emitent o$wiadcza, ze wedhug jego najlepszej wiedzy i przy dotozeniu nalezytej staranno$ci, by zapewni¢
taki stan, informacje zawarte w niniejszej Nocie Informacyjnej sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze
stanem faktycznym oraz, Ze nie pominigto w niej Zadnych fakiéw, ktére moglyby wplywaé na jego
znaczenie i wyceng instrumentéw diuznych wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje ona rzetelnie
czynniki ryzyka zwigzane z udzialem w obrocie tymi instrumentami.
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Mariusz Wojciech Ksigzek
Prezes Zarzadu Marvipol S.A.

Mariusz Polawski
Czionek Zarzgdu Marvipol S.A.

Od dnia 19 czerwea 2008 roku akcje Emitenta notowane sg na GPW. Zgodnie z postanowieniami § 18
ust. 4a pkt 2) Regulaminu ASO GPW Emitent, posiadajge instrumenty finansowe notowane na rymlu

regilowanym; zostal zwolniony-zobowigzlkuzawierania-simowy 7 Autoryzowanym Doradege————————



3.

INFORMACJA CZY DZIALALNOSC PROWADZONA PRZEZ EMITENTA WYMAGA
POSIADANIA ZEZWOLENIA, LICENCHI LUB ZGODY, A W PRZYPADKU
ISTNIENIENIA TAKIEGO WYMOGU ~ DODATKOWO PRZEDMIOT 1 NUMER
ZEZWOLENIA, LICENCJI LUB ZGODY, ZE WSKAZANIEM ORGANU, KTORY JE
WYDAL

Nie dotyczy.

OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN

Ponizej przedstawiono czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem i wprowadzanymi instrumentami dluznymi, w
szczegoOlnosci zwigzane z sytuacjg gospodarcza, majatkows i finansows Emitenta i jego grupy kapitatowe;.

3.1

3.1.1

Ryzyka zwigzane z dzialalnoscig Emitenta:

Ryzyko ekonomiczne i polityczne

Grupa prowadzi dziatalnos¢ na terenie Polski, uznawane] za rynek rozwijajacy sie. Inwestorzy
inwestujgcy w instrumenty finansowe spétek dziatajgcych na takich rynkach powinni mied
swiadomos¢ istnienia na nich wyzszego poziomu ryzyka natury ekonomicznej i politycznej, w
pordwnaniu z rynkami rozwinietymi. Sytuacja finansowa Grupy jest zwigzana z czynnikami
ekonomicznymi takimi jak: zmiany PKB, inflacja, poziom bezrobocia, kursy walutowe, czy wysokosé
stop procentowych. Wszelkie przyszie niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych
czynnikéw moga doprowadzi¢ do zmniejszenia popytu na towary i ustugi oferowane przez spéiki z
Grupy Kapitatlowej Marvipol S.A., co moze miel negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje
finansowg Grupy. Nalezy zaznaczyé jednak, ze sprzedaz débr luksusowych, w tym pizypadku
samochodéw klasy premium przez spotki z Grupy prowadzgce dzialalno$é w  segmencie
motoryzacyjnym jest mmniej podatna na zmiany cykli koniunkturalnych, W przypadku segmentu
deweloperskiego, Grupa strategicznie realizuje zakupy gruntow z mozliwoscia szybkiego ich
wprowadzenia do realizacji procesu inwestycyjnego, a nastepnie sprzedazy wybudowanych obiektéw,
zmniejszajac ryzyko ulokowania kapitalu w inwestycje, ktére mogg byé podatne na cykle
koniunkturalne. Dziatalno$¢ magazynowa prowadzona w ramach Grupy réwniez jest uzalezniona od
czynnikéw makroekonomicznych, natomiast projekty te sg wprowadzane relatywnie szybko do
realizacji, a czgsto sa juz budowane pod konkretnego klienta.

Ryzyko wynikajace ze wzrostu stop procentowych

Inwestycje deweloperskie realizowane przez spoiki z Grupy finansowane sg w czesci ze Srodkow
pozyskanych z kredytow bankowych oraz obligacji wyemitowanych przez Marvipol S.A. o0 zmiennym
oprocentowaniu. Wzrost stop procentowych skutkujacy wzrostem ceny pieniadza na rynku moze
przyczyni¢ sie do obnizenia rentownosci realizowanych inwestycji, jak réwniez moze wplynaé w
znaczacy sposdb na popyt klientéw na kredyty hipoteczne, stanowigce podstawowe zrédio
finansowania zakupu nieruchomosci sprzedawanych przez Grupe. Zaciggniete przez spotki z Grupy
Kapitalowej Marvipol S.A. dlugoterminowe kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej
narazone sg na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku zmian stop procentowych, Grupa
w wiegkszosei przypadkéw nie zabezpiecza si¢ przed ryzykiem stopy procentowej. Zabezpieczenia
ryzyka stop procentowych zostalo ustanowione w przypadku kredytéw udzielonych na sfinansowanie
projektéw magazynowych (ze wzgledu na przyjeta formule formalno ~ prawng i dziatalnosé spolki:
Industrial Center 37 Sp. z 0.0, PDC Industrial Center 60 Sp. z o.0., PDC Industrial Center 63 Sp. z
0.0. 1 PDC Industrial Center 72 sp. z 0.0. sg poza Grupa Kapitalowg Marvipol, zobowigzanie nie
wehodzi i nie wlicza sie do zobowigzan Grupy).

Podobnie spotki z Grupy prowadzace Dzialalnosé Motoryzacyjng korzystaja z finansowania (kredyty
w rachunku biezgcym, inwestycyjne dotyczgce rozwoju sieci dealerskiej, faktoring) opartego o
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3.1.5

zmienne stopy procentowe. Wzrost stop procentowych skutkujacy wzrostem kosztéw dzialalnogei
prowadzonej przez prowadzace Dziatalno$¢ Motoryzacyjng spélki z Grupy moze przyczynié sie do
spadku jej rentownosci. W konsekwencji wzrost stop procentowych moze w znaczacy sposdb
przyczynic si¢ do pogorszenia wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej Marvipol 5.A.

Ryzyko walutowe

Segmentem dziafalnosci szczegolnie narazonym na ryzyko walutowe jest segment motoryzacyjny
Grupy. Spélka importerska dokonuje zaplaty za zakupione samochody oraz czesci samochodowe w
euro lub funtach brytyjskich, podczas gdy sprzedaz spotek z Grupy skierowana jest glownie na rynek
polski i dominujgca walutg rozliczenia jest PLN. Istnieje wige ryzyko, ze w wyniku niekorzystnego
ksztattowania sie kurséw walutowych Grupa nie zrealizuje zakladanych marz na sprzedazy. Grupa
Kapitatowa Marvipol S.A. zarzagdza tym ryzykiem poprzez biezgcy monitoring swojej pozycji
walutowej z tych transakcji oraz zabezpieczanie rozliczen z producentem. Wystgpienie znaczacych
wahafi na rynku walutowym moze mie¢ réwniez negatywny wplyw na osiggane wyniki finansowe
spotek wspéizaleznych Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. (Industrial Center 37 sp. z 0.0., PDC
Industrial Center 60 sp. z 0.0., PDC Industrial Center 63 sp. z 0.0., PDC Industrial Center 72 Sp. Z 0.0.)
prowadzacych inwestycje magazynowe polegajace na budowie, wynajeciu i docelowej sprzedazy
powierzchni magazynowej. W celu zmniejszenia ryzyka zwigzanego z rozliczeniami i réznicami
kursowymi, dostarczane w walucie obcej (euro) finansowanie inwestycji rozliczane jest w tej samej
walucie zgodnie z zapisami umow. Sytuacja ta dotyczy znaczacej wickszosci uméw wykonawczych
winwestycji, w tym przede wszystkim z Generalnym Wykonaweg - czyli koszty i wydatki
inwestycyjne s3 ponoszone w walucie finansowania. Po oddaniu centrum do uzytkowania, takze
umowy najmu sg podpisywane i rozliczane w walucie, w ktérej finansowane sg inwestycje, planowana
sprzedaz réwniez jest negocjowana w tej samej walucie. Jedynie nieznaczna czesé kosztéw, ktéra
ponoszona jest w PLN jest tez w PLN refakturowana na najemcéw. Zatem ewentualne ryzyko kursowe
jest niwelowane poprzez rozliczenia w tej samej walucie. Spétka dominujaca Grupy ~ Marvipol S.A.
— nie zacigga kredytéw w walutach obcych i w zwigzku z tym nie prowadzi samodzielnego
monitoringu i zabezpieczania pozycji walutowych.

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Celem zarzadzania ptynnodcig finansows jest zabezpieczenie Grupy przed jej niewyptacalnoscia. Cel
ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadhizenia w horyzoncie co
najmniej 4 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich Zrodet finansowania.

Ryzyko zwigzane ze zmianami prawa podatkowego

Polski system podatkowy charakteryzuje si¢ brakiem stabilnosci. Czeste zmiany przepisow
podatkowych mogg polega¢ nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na
wprowadzeniu nowych, szczegdinych instrumentéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania,
a nawet wprowadzeniu nowych obcigzent podatkowych. Zmiany prawa podatkowego moga takze
wynikaé z konieczno$ci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej,
wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejacych regulacji w zakresie podatkéw,
Czgste zmiany przepisow prawa regulujgcych opodatkowanie dzialalnosci gospodarczej oraz
rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez organy podatkowe
mogy okazac si¢ niekorzystne dla Grupy, co w konsekwencji moze mieé negatywny wplyw na jej
dzialalnos¢ i sytuacje finansowa. W szezegolnosei zmiany przepiséw podatkowych obejmujgcych
swoim zakresem rynek nowych i uzywanych samochoddw, w tym regulacji dotyezacych nodatkuy

akcyzowego, regulacji dotyczgcych podatku od towaréw i ushug oraz zasad jego odliczenia przez
firmy, stanowigce ponad 90% klientow koncowych segmentu motoryzacyjnego Grupy moga wplynac,




pozytywnie lub negatywnie, na sprzedaz nowych samochoddw i osiggane przez Grupe wyniki
finansowe.

Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosuja prawo, opierajac sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale
takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancji czy sgdy. Takie
interpretacje ulegaja rowniez zmianom, sa zastepowane innymi lub tez pozostajg ze sobg w
sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci co do
sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z
posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére moga nie przystawaé do réznorodnych, czesto
skomplikowanych stanéw faktycznych wystepujacych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego
ryzyka przyczynia si¢ dodatkowo niejasnosé wielu przepiséw skiadajgcych sie na polski system
podatkowy. Z jednej strony wywoluje to watpliwosei co do wihasciwego stosowania przepiséw, a z
drugiej strony powoduje konieczno$c brania pod uwage w wickszej mierze wyze] wymienionych
interpretacji. Ponadto, w lipcu 2016 roku weszla w zycie ustawa o zmianie ustawy - Ordynacja
podatkowa oraz niektérych innych ustaw, wprowadzajaca do Ordynacji podatkowej tzw. Ogdlng
klauzulg przeciwko unikaniu opodatkowania, zgodnie z ktérg organy podatkowe beda mialy prawo
oceni¢ skutki podatkowe danej czynnosci w taki sposob, zeby korzyéé podatkowa zostata
zniwelowana. Z uwagi na krotki okres zycia ww. zmiany istnieje w tym zakresie duza niepewnosé co
do sposobu stosowania ww. przepisu prawa przez organy podatkowe. W przypadku regulacii
podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach obowiazujacych w Unii Europejskiej i powinny by¢
z nimi w pelni zharmonizowane, nalezy zwréci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane 7 czesto
niewystarczajacym poziomem wiedzy na temat przepiséw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz
sg one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowaé przyjeciem interpretacji
przepisow prawa polskiego pozostajacej w sprzecznosci z regulacjami obowiazujacymi na poziomie
Unii Europejskicj. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze mie¢
negatywny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansows Grupy.

Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakeji z podmiotami powigzanymi

W toku prowadzonej dziatalnosci podmioty z Grupy oraz inne podmioty powiazane z Emitentem
dokonuja pomigdzy sobg transakcji gospodarczych, ktére umozliwiajg efektywne prowadzenie ich
dzialalnosci gospodarczej i obejmuja, miedzy innymi, wzajemne $wiadczenie ustug, sprzedaz
towar6w, aktywow, finansowanie (poprzez pozyczki i obligacje) oraz inne transakcje. Z uwagi na
szezegolne przepisy podatkowe, dotyczace niezbednych warunkéw transakeji, zawieranych przez
podmioty powigzane, w tym w szczegdlnosci w odniesieniu do stosowanych w tych transakcjach cen
(wceny transferowe”) oraz innych istotnych warunkéw, jak réwniez wymogéw dokumentacyjnych,
odnoszacych sie do takich transakcji, a takze z uwagi na rosnacg éwiadomosé organdw podatkowych
w  zakresie problematyki cen transferowych i warunkéw transakcji pomiedzy podmiotami
powigzanymi, nie mozna wykluczyc, iz Spotka moze by¢ w przysziosci przedmiotem kontroli lub
czynnosci sprawdzajgcych podejmowanych przez organy podatkowe w powyzszym zakresie. Ponadto
na gruncie dotychczasowej praktyki podatkowej, dziatania podatnikéw o charakterze wykraczajacym
poza standardowe operacje, cechujace dany rodzaj dziatalnosci, w wyniku ktérych mogli oni
zmniejszy¢ swoje zobowigzania podatkowe, réwniez narazone sg na zarzut unikania opodatkowania,
Takze w sferze legislacyjnej pojawiaja si¢ tendencje do wdrazania regulacji majacych na celu
umozliwienie organom podatkowym skuteczne stawianie takich zarzutow w zakresie takich dzialan.
Z. drugiej strony wystepuje takze przeciwstawna tendencja w sferze regulacyjnej oraz praktyki
sadowej. Stgd tez dotychczasowa praktyka jest niejednolita i charakieryzuje sie zaréwno
wystepowaniem spraw. w kiorych organy podatkowe negowaly réznorodne transakcje pomiedzy
podmiotami powigzanymi, jak i spraw, w ktérych podatnicy skutecznie byli w stanie obronié sie przed

tego typu zarzutami.




Co do zasady, ceny lub wysokos¢ wynagrodzenia ustalane w kazdej transakcji pomiedzy podmiotami
powigzanymi powinny odzwierciedla¢ wartos¢ rynkowy danego przedmiotu transakcji. W przypadku
roznic pomiedzy wartodcig rynkows a ustalong w danej czynnosci wartodeig transakcyjng istnieje
ryzyko podjecia przez organy podatkowe dziatan zmierzajgcych do ustalenia ceny lub wartoscei,
wlasciwej w ocenie organu. Pomimo iz dotychezas taki przypadek nie wystapit w Grupie Kapitalowej
Marvipol S.A., ewentualne zakwestionowanie przez organy podatkowe warunkéw transakcji
realizowanych z udziatem podmiotéw powigzanych, w tym w szczegélnosei ich warunkéw cenowych,
terminow platnosci, celowodci lub innych istotnych warunkéw takich transakeji (z punktu widzenia
poziomu realizowanych przychodéw, ktére moga w szczegdlnosci zostaé uznane za niedoszacowane
w konkretnej transakcji, lub wysokosci i celowosci ponoszonych kosztdéw, ktére mogg spotkaé sie z
zarzutem ich zawyzania), wlgczajac w to takze transakcje zwiazane z realizacjg praw z akcji Emitenta,
innych uprawnien korporacyjnych lub sprzedazy aktywow, jest mozliwe w przypadku, gdyby Emitent
lub podmioty powigzane Emitenta nie byly w stanie udokumentowaé zasadnosci i sposobu kalkulacji
cen przyjetych w danej transakcji, lub sposobu wyceny przedmiotu transakcji, wysokosci
ponoszonych wydatkdw, faktu realizacji poszczegélnych $wiadezen i ich zakresu, lub przedstawi¢
stosownej dokumentacji cen transakcyjnych w zakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego
(w szczegoblnosei art. 9a Ustawy o PDOP). W konsekwencji moze to doprowadzié¢ do oszacowania
poziomu deklarowanych przychodéw i kosztéw podatkowych przez organy podatkowe, co w
przypadku podwyzszenia przez organ poziomu deklarowanych przychodéw lub zakwestionowania
okreslonych kosztéw moze mieé negatywny wplyw na sytuacje finansows i wyniki Grupy. Moze mieé
to rowniez wplyw na inne rozliczenia podatkowe (np. podatek od czynnosci cywilnoprawnych Iub
podatek od towaréw i ustug).

Ryzyko zwigzane z potencjalnymi konfliktami interesow

Pomiedzy cztonkami Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz akcjonariuszami Emitenta moga pojawic sie
potencjalne konflikty interesow. Nie mozna réwniez wykluczyé ryzyka zwigzanego z zaistnieniem
konfliktu interesow pomigdzy interesami czfonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej oraz interesami
Emitenta, co mogtaby negatywnie wplywac¢ na podejmowane przez Zarzad oraz Rade Nadzorcza
decyzje istotne dla dzialalnosci Emitenta.

Ryzyko utraty wysoko wykwalifikowanej kadry zarzadzajgcej i kadry kierowniczej

Czynnikiem niezbednym dla dziatalnosci i rozwoju Grupy Kapitalowe] Marvipol S.A. jest wiedza oraz
doswiadczenie wysoko wykwalifikowanych pracownikow i kadry zarzadzajacej. Grupa Kapitatowa
Marvipol S.A. intensywnie wspiera rozwoj i wzrost kompetencji sredniego szczebla zarzadzania, tak
zeby przypadki odejscia pojedynczych pracownikow i menadzerdw, nie powodowaty dezorganizaciji
biezgcej dziatalnosci. Istnieje ryzyko, iz utrata kluczowych pracownikéw oraz wspotpracownikéw
moze wplyng¢ kroétkoterminowo na efektywnos$¢ dziatania Grupy. Konkurencja na rynku
pracodawcédw moze takze zwigkszy¢ ponoszone przez nig koszty pracy, co w efekcie wplynie na
wyniki finansowe Grupy.

Szybki rozwéj wymaga takze zatrudniania wysoko kwalifikowanych kadr, co przy ograniczonej
liczbie 0s6b z wysokimi kwalifikacjami moze spowodowaé trudnosci z pozyskaniem kadr, a co za tym
idzie spowolnienie tempa wzrostu. Grupa Kapitalowa Marvipol S.A. minimalizuje ryzyko zwiazane z
utratg kluczowych pracownikéw poprzez ograniczanie ich odplywu, co realizuje sie przez zapewnianie
atrakcyjnych warunkow zatrudnienia. Ponadto, Grupa Kapitalowa Marvipol S.A. tak okresla zakresy
obowiazkow zwigzanych z danymi funkcjami lub stanowiskami, by w miejsce brakujacego
kluczowego pracownika stosowne obowigzki, czasowo mogly by¢ kontynuowane lub wykonywane
przez inne osoby z organizacji. Rozwigzanie to pozwala unikngé dhlugotrwalych przestojow
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3.1.10 Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego




3.1.11

3.1.13

Grupa Kapitatowa Marvipol S.A nie jest uzalezniona od systemow informatycznych, jednakze awaria
wykorzystywanego przez nig systemu informatycznego, ktérej skutkiem bytaby utrata danych moze
spowodowaé czasowe utrudnienie dzialalnosci Grupy, w tym w szcezegdlnodei w kontaktach z jej
klientami. Spotka nie moze zagwarantowaé, ze wykorzystywane przez nig systemy informatyczne
bedg wystarczajace dla jej przyszlych potrzeb. Wystapienie awarii systeméw informatycznych fub
niezaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. mogloby mie¢ wplhyw
na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy. Spotka zabezpiecza posiadane dane poprzez ich biezacg
archiwizacje na zewnetrznych serwerach i odpowiednio zabezpieczonych nosnikach danych.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztdw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci

Koszty operacyjne 1 inne koszty dziatalnosci moga wzrosngé przy réwnoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychodéw. Do czynnikéw, kiore mogg powodowaé wzrost kosztow
operacyjnych 1 innych kosztéw na ktére Grupa nie ma wptywu, zaliczyé mozna: (i) inflacje; (ii) wzrost
podatkéw i innych optat publicznoprawnych; (iif) zmiany w przepisach prawa (w tym zmiany
dotyczace przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepiséw o ochronie srodowiska), lub w
polityce rzadowej, ktére zwigkszajg koszty utrzymania zgodnosdci z takimi przepisami lub polityka;
(iv) wzrost kosztéw finansowania dziatalnosci gospodarczej. Koszty dzialalnosci Grypy moga
wzrosna¢ rowniez z uwagi na Podzial. Wyzej wymienione czynniki moga mie¢ istotny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

Ryzyko zwigzane z wplywem wickszosciowego akcjonariusza na Emitenta

Na dzien sporzadzenia niniejszej noty informacyjnej wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta,
posiadajacym posrednio, poprzez spotke Ksigzek Holding sp. z 0.0. i bezposrednio tacznie 29.505.723
akeji stanowigcych 71,01% kapitatu zakladowego Emitenta i uprawniajacych do wykonywania
71,01% glosow na walnym zgromadzeniu Emitenta jest pan Mariusz Wojciech Ksigzek — Prezes
Zarzadu Marvipol S.A. Ponadto Ksigzek Holding sp. z 0.0. posiada pewne uprawnienia w zakresie
powolywania i odwotywania czesci czionkow organéw Emitenta. Zakres uprawnien przyznanych
spolce Ksigzek Holding Sp. z o.0. oraz uprawnien zwigzanych z posiadanym przez Mariusza
Wojciecha Ksiazek posrednio i bezposrednio udziatem w kapitale zakltadowym Emitenta moze
prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej pozostali akcjonariusze beda mie¢ niewielki wplyw na sposob
zarzgdzania 1 funkcjonowania Emitenta. Ponadto sposob wykonywania tych uprawnien moze nie by¢
zbiezny z zamierzeniami pozostalych akcjonariuszy Emitenta.

Ryzyko naruszenia obowigzkéw informacyjnych wynikajgcych z Ustawy o Ofercie Publicznej,
Ustawy o Obrocie oraz Rozporzadzenia MAR przez Spélke i natozenia na Spotke przez KNF sankcji
administracyjnych

Marvipol  S.A. posiada status spotki publicznej, w zwigzku z czym KNF w przypadku
nieprzesirzegania przez Spotke przepiséw prawa bedzie mogla natozy¢ na nig kary administracyjne
wynikajgce z przepiséw prawa, w szezegolnosci z przepiséw Ustawy o Ofercie Publicznej oraz
Ustawy o Obrocie. Z dniem 3 lipca 2016 1. weszlo w zycie Rozporzadzenie MAR. Rozporzadzenie to,
zgodnie z art. 288 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz. U, UE z 2012 r. C 326, str. | 2
pézn. zm.) ma zasieg ogdlny, wigzacy w calosei i jest bezposrednio stosowane w Panstwach
Czionkowskich  Unii Europejskiej. Zgodnie z Rozporzadzeniem MAR, bez uszezerbku dla

jakichkolwiek sankcji karnych oraz bez uszezerbku dla uprawnien nadzorczych wiasciwych organow,

panstwa cztonkowskie zgodnie z prawem krajowym przyznaja wlasciwym organom uprawnienia do




stosowania odpowiednich sankeji administracyjnych i innych $rodkéw administracyjnych w zwiazku
co najmniej z naruszeniami wynikajacymi z Rozporzadzenia MAR.

Zgodnie z art. 30 ust. 2 Rozporzadzenia MAR, w przypadku wystapienia naruszen okreslonych w
Rozporzadzeniu MAR, zwigzanych m.in. z wykorzystywaniem informacji poufnych, manipulacjami
i naduzyciami na rynku, podawaniem informacji poufnych do publicznej wiadomosci, transakcjami
0s6b pefnigeych obowiazki zarzadcze, listami osob majacych dostgp do informacji poufnych, w
przypadku o0séb prawnych, panstwa czlonkowskie zapewniaja, zgodnie z prawem krajowym, by
wilasciwe organy mialy uprawnienia m.in. do naktadania co najmniej nastepujacych,
administracyjnych sankcji pienieznych: (1) w przypadku naruszes art. 14 i 15 Rozporzadzenia MAR
~ 15000 000 EUR Iub 15% catkowitych rocznych obrotéw osoby prawnej na podstawie ostatniego
dostepnego sprawozdania zatwierdzonego przez organ zarzadzajacy, a w panstwie cztonkowskim, w
ktérym walutg nie jest euro, réwnowarto$¢ tej kwoty w walucie krajowej na dzien 2 lipca 2014 1., (2)
w przypadku naruszen art. 16 i 17 Rozporzadzenia MAR ~ 2 500 000 EUR lub 2% catkowitych
rocznych obrotéw na podstawie ostatniego dostepnego sprawozdania zatwierdzonego przez organ
zarzadzajacy, a w panstwie czionkowskim, w ktérym walutg nie jest euro, réwnowartosé tej kwoty w
walucie krajowej na dzien 2 lipca 2014 1., oraz (3) w przypadku naruszed art. 18, 19 i 20
Rozporzadzenia MAR — 1 000 000 EUR, a w paristwie cztonkowskim, w ktérym walutg nie jest euro,
rownowartos¢ tej kwoty w walucie krajowej na dzien 2 lipca 2014 r.

Zgodnie z art. 96 Ustawy o Ofercie Publicznej, jezeli emitent lub sprzedajgcy papiery wartoéciowe nie
spelnia okreslonych wymogéw prawnych, w tym obowiazkéw informacyjnych, KNF moze: (i) wydaé
decyzj¢ o wykluczeniu, na czas okreslony lub bezterminowo, jego papieréw wartosciowych z obrotu
na rynku regulowanym albo (ii) natozy¢ kare pieniezna w wysokosci do 1 mln PLN, albo (iii)
zastosowac obie sankcje facznie. Ponadto, jezeli emitent nie wykonuje albo nienalezycie wykonuje
obowigzki, o kiérych mowa w art. 56-56¢ Ustawy o Ofercie Publicznej w zakresie informaciji
okresowych, art. 59 Ustawy o Ofercie Publicznej w zakresie informacji okresowych, art. 63 i art. 70
pkt 1 Ustawy o Ofercie Publicznej, KNF moze: (a) wyda¢ decyzje o wykluczeniu, na czas okreslony
albo bezterminowo, papieréw wartosciowych z obrotu na rynku regulowanym albo (b) natozy¢ kare
pienigzng do wysokosci 5 min PLN albo kwoty stanowigcej réwnowartosé 5% catkowitego rocznego
przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli
przekracza ona 5 mln PLN, albo (c) zastosowaé obie sankcje tacznie. W przypadku, gdy jest mozliwe
ustalenie kwoty korzysci osiagnigtej lub straty uniknictej przez emitenta w wyniku naruszenia
obowigzkéw, o ktorych mowa w zdaniu poprzednim, zamiast kary, o ktérej mowa w punktach (a), (b)
i (¢) powyzej, KNF moze natozy¢ karg pienigzng do wysokosci dwukrotnej kwoty osiagnietej korzysci
lub uniknigtej straty. Ponadto, w przypadku razacego naruszenia obowiazkow, o ktérych mowa
powyzej, KNF moze nafozy¢ na osobe, kidra w tym okresie petita funkcje cztonka zarzadu lub rady
nadzorczej spotki publicznej, zewnetrznie zarzadzajacego ASI lub zarzadzajacego z UE w rozumieniu
Ustawy o Funduszach Inwestycyjnych lub towarzystwa funduszy inwestycyjnych bedacego organem
funduszu inwestycyjnego zamknietego, kare pieniezng do wysokosci odpowiednio 1 mln PLN
(czlonek zarzadu) oraz 100 000 PLN (cztonek rady nadzorczej).

Zgodnie z art. 175 Ustawy o Obrocie, na kazdego kto nie wykonal lub nienalezycie wykonal
obowigzek, o ktorym mowa w art. 19 ust. -7 Rozporzadzenia MAR, Komisja moze, w drodze decyzji,
natozy¢ kare pienigzng: (1) w przypadku osob fizycznych - do wysokosci 2 072 800 zl, (2) w
przypadku innych podmiotow - do wysokosci 4 145 600 zi. W przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie

kwoty korzysciosiggrietej [ub straty unikniele] przez poditiol W wyniku naruszen, o ktérych mowa
w zdaniu poprzednim, zamiast kary, o kidrej mowa w tym zdaniu, Komisja moze nalozyé kare
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pienigzng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub unikniete] straty. Ponadto, zgodnie
z art. 176 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy emitent nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
obowigzki, o ktorych mowa w art. 18 ust. 1~6 Rozporzadzenia MAR, Komisja moze, w drodze decyzji,
natozy¢ karg pienigzng do wysokosci 4 145 600 zI lub do kwoty stanowigce] réwnowartosé 2%
catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym za
rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4 145 600 zI. W przypadku naruszenia obowiazkow, o ktérych
mowa w art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, Komisja moze natozyé na osobe, ktéra w tym okresie
pemnifa funkcje cztonka zarzadu emitenta, zewnetrznie zarzadzajgcego ASI lub zarzadzajgcego z UE
w rozumieniu Ustawy o Funduszach Inwestycyjnych lub towarzystwa funduszy inwestycyjnych
bedacego organem funduszu inwestycyjnego zamknietego, kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt.
W przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiagnietej Iub straty uniknietej przez
emitenta w wyniku naruszed, o ktorych mowa powyzej zamiast okreslonej powyzej kary, Komisja
moze nafozy¢ kare pienigzng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiagnietej korzysei lub unikniete]
straty. Zgodnie z art. 176a Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, w przypadku gdy Emitent
lub wprowadzajacy nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiazki wynikajace z art. 5 Ustawy o
Obrocie, KNF moze natozy¢ kare pienigzng do wysokosci 1 000 000 zi. Ponadto Rozporzadzenie
MAR wprowadza wiele zmian do regulacji dotyczacych obowiazkéw informacyjnych wasciwych dla
spotek publicznych, m. in. w zakresie: (i) publikacji informacji poufnych, (i) raportowania o
transakcjach o0sob petnigeych funkcje zarzadeze, (iii) dziatah majacych na celu zapobieganie
naduzyciom i manipulacjom na rynku, (iv) raportowania transakcji podejrzanych, oraz (v) konfliktu
intereséw.

Emitent nie moze zagwarantowag, ze w przysztodci KNF nie nalozy wskazanych powyzej sankcji na
Emitenta. Nalozenie sankcji na Emitenta, a nawet samo wszczecie przez KNF postepowania w
przedmiocie nafozenia sankcji na Emitenta moze negatywnie wplynaé na jej reputacje i jej
postrzeganie przez aktualnych i potencjalnych klientow oraz inwestordw, a takze wplynac na plynnosé
i cene rynkows instrumentow finansowych Emitenta.

Ryzyka zwigzane z wydzieleniem segmentu:
Ryzyko zabezpieczenia wierzycieli Emitenta w procesie podziatu Emitenta

Zgodnie z art. 546 § 2 k.s.h. wierzyciele spotki dzielonej oraz spotki przejmujacej, ktérzy zglosiliby
swoje roszezenia w okresie miedzy dniem ogloszenia planu podziatu a dniem ogloszenia podziatu i
uprawdopodobnili, ze ich zaspokojenie jest zagrozone przez podzial w drodze postepowania
sadowego, mogg zadac, aby sad whasciwy wedtug siedziby odpowiednio spotki dzielonej albo spotki
przejmujacej udzielit im stosownego zabezpieczenia ich roszczen, jezeli zabezpieczenie takie nie
zostato ustanowione przez spotke uczesiniczgca w podziale. W przypadku realizacji procesu podziatu
Marvipol S.A. istnigje ryzyko, iz wierzyciele mogliby uzyskiwaé zabezpieczenia na majatku Grupy.

Ryzyko zwigzane z zaskarzeniem uchwal dotyczacych podziatu Emitenta

Uchwaly o podziale podjete zarowno przez walne zgromadzenie Emitenta, jak i przez walne
zgromadzenie Spotki Przejmujacej moga zostaé zaskarzone przez uprawnione podmioty w drodze
powodztwa o uchylenie lub o stwierdzenie niewaznosci. W przypadku prawomocnego uwzglednienia
wniesionego powddztwa podzial moze nie doj$¢ do skutku lub zosta¢ uchylony. Mimo iz zaskarzenie
uchwal nie wstrzymuje postgpowania rejestrowego w sprawie podziatu przez wydzielenie i
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujacej, jednakze, zgodnie, 7 art. 423 § 1 k.s.h., sad

[Ejestrowy jest uprawniony do zawieszenia postepowania rejesirowego. Ponadio, nie mozna
wykluczy¢, ze zawieszenie postepowania rejestrowego mogloby nastapic na podstawie postanowienia
sadu procesowego jako zabezpieczenie powodziwa o uchylenie bads stwierdzenie niewaznosci
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uchwatly o podziale. Powyzsze mogloby skutkowaé opéZnieniem rejestracii podziatu i podwyzszenia
kapitatu zakladowego oraz emisji akcji podzialowych.

Prawo do wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia, zgodnie z art. 424 § |
k.s.h. wygasa z uptywem miesigca od dnia otrzymania wiadomosci o uchwale, nie péZniej jednak niz
z uplywem szesciu miesiecy od dnia powzigcia uchwaty. W stosunku do spétki publicznej ww. prawo
przystuguje w terminie miesigca od dnia ogloszenia uchwaty, nie pézniej jednak niz w terminie trzech
miesigcy od dnia powziecia uchwaly. Natomiast prawo do whiesienia pow6dztwa o stwierdzenie
niewaznosci uchwaly walnego zgromadzenia, zgodnie z art. 425 k.s.h. wygasa z uptywem szesciu
miesigcy od dnia, w ktérym uprawniony powzial wiadomosé o uchwale, nie pozniej jednak niz z
uptywem dwach lat od dnia powziecia uchwaly. Powddztwo o stwierdzenie niewaznosci uchwaly
walnego zgromadzenia spéiki publicznej powinno by¢ wniesione w terminie trzydziestu dni od dnia
Jej ogloszenia, nie pézniej jednak niz w terminie roku od dnia powziecia uchwaty. Po dniu podziatu,
tj. po zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu Spotki Przejmujacej w zwiazku z emisja akcji
podziatowych, uprawnione osoby majg prawo wniesé powodztwo o uchylenie albo o stwierdzenie
niewaznosci uchwat o podziale, zgodnie z art. 544 k.s.h., jedynie przeciwko Spolce Przejmujacej,
ktére moze by¢ wytoczone nie pdzZniej niz w terminie miesiaca od dnia powziecia przez odpowiednio
Emitenta i Spotki Przejmujgcej uchwaly o podziale. Ponadto, uchwaly o podziale nie podlegaja
zaskarzeniu na podstawie wyltacznie stosunku wymiany akcji Emitenta na akcje podziatowe.
Wystapienie wspomnianych wyzej zdarzen moze mie¢ istotny negatywny wplyw na perspektywy
r0zwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa Grupy.

3.2.3  Ryzyko zwigzane z opoznieniem lub odmowa zarejestrowania podziatu Emitenta

Podzial nastapi poprzez wydzielenie Oddziatu Marvipol do Spolki Przejmujacej, tj. Marvipol
Development S.A., w trybie art. 529 § 1 pkt 4 k.s.h. z réwnoczesnym podwyzszeniem kapitatu
zakfadowego Spotki Przejmujacej poprzez nowa emisje akcji, ktore zostana przyznane
dotychczasowym akcjonariuszom Emitenta. Podwyzszenie kapitatu zakladowego Spotki Przejmujacej
w zwigzku z podziatem nie nastgpi, jezeli zarzad Spotki Przejmujacej nie ztozy do sadu rejestrowego
wniosku o zarejestrowanie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujacej. Podwyzszenie
kapitatu zakladowego Spétki Przejmujgcej nie nastapi réwniez, jezeli wilasciwy sad prawomocnie
odmoéwi rejestracji podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki Przejmujacej w zwigzku z podzialem.
Podziat moze nie dojs¢ do skutku lub ulec istotnemu opéznieniu réwniez w zwiazku z zaskarzeniem
uchwat walnego zgromadzenia. Niedojscie do skutku lub istotne opéznienia zwigzane z realizacja
podziatu moga narazi¢ Grupe na poniesienie istotnych kosztéw bez uzyskania zamierzonego efekiu,
jak réwniez na utracone korzysci i tym samym mie¢ negatywny wplyw na perspektywy rOZWOoju,
osiggane wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Proces zwigzany z rozdzieleniem bizneséw ma konkretne cele zaréwno dla wiasciciela jak i
akcjonariuszy oraz obligatariuszy czy przysztych inwestoréw. Celem podziatu ma by¢ m.in.:

e uzyskanie wiarygodnej rynkowej wyceny dziatalnosci motoryzacyjnej i deweloperskie;;

e umozliwienie potencjalnym inwestorom wyboru profilu dziatalnosci gospodarczej w ramach
aktywnosci Spotki Dzielonej lub Spotki Przejmujacej; oraz

e zwigkszenie przejrzystosci Grupy dla akcjonariuszy i potencjalnych inwestorow.

Intencjg Zarzgdu jest, by w ramach procedury podzialu akcje Spotki Przejmujacej zostaly dopuszezone
i wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez GPW, a w wyniku podziatu
wszyscy dotychezasowi akcjonariusze Spotki Dzielonej, majg otrzymaé nowo wyemitowane akcje
Spolli Przeimujace) - Mapvi Developrent—5-A—Caly—proees—jest—starannie prowadzony +——————————
nadzorowany przez pracownikow Grupy, kiorzy pracujz w zespole roboczym skladajacym sie
zarGwno z zasobow wewnetiznych, w tym m.in. prawnikdw i ksiegowych, ale takze z pracownikéw
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instytucfi zewnetrznych, majgcych doswiadezenie w prowadzeniu tego typu projektéw, w tym z firm:
doradztwa podatkowego, bieglego rewidenta, kancelarii prawne] i domu maklerskiego. W celu
zapewnienia bezpieczefistwa podatkowego zwigzanego 7z procesem podziatu Zarzad wystapit o
interpretacje podatkowe do Ministerstwa Finanséw. Uzyskane interpretacje podatkowe sg pozytywne.

Ryzyka zwigzane z dzialalnoscig deweloperskyg:
Ryzyka towarzyszgce realizacji projektow deweloperskich

Przedsiewzigcia deweloperskie realizowane przez spotki w ramach Dziatalnosci Deweloperskiej
wymagajg znacznego zaangazowania kapitalowego i sa ze swej istoty obarczone réznymi ryzykami.
Takie ryzyka obejmujg w szczegélnosci: (i) nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych juz pozwolen,
zezwolen czy innych decyzji administracyjnych niezbednych do realizacji inwestycji zgodnie z
planami; (ii) opéZnienie rozpoczecia lub zakornczenia budowy; (iii) wzrost kosztéw inwestycji ponad
poziom zatozony w budzecie; (iv) problemy dotyczace realizacji budowy przez wykonawcow lub ich
podwykonawcow; (v) niedobdr materiatow lub sprzetu budowlanego; (vi) nieszczesliwe wypadki lub
nieprzewidziane trudnosci techniczne; (vii) brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajacych
oddanie budynku do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen; (viii) zmiany w przepisach
regulujacych wykorzystanie gruntow. Wystapienie ktorejkolwiek z powyzszych okolicznosci moze
spowodowaé opdznienia w zakonczeniu inwestycji, wzrost kosztéw lub utrate przychodéw z takiego
przedsigwzigcia, zablokowanie zainwestowanych srodkéw, a w niektorych przypadkach brak
mozliwosci zakonczenia inwestycji. Moze to miec negatywny wplyw na Dzialalnosé Deweloperska i
sytuacje finansowa spotek prowadzacych Dziatalnosé Deweloperska.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zalezno$cig spotek w ramach Dziatalnosci
Deweloperskiej od wykonawcéw robét budowlanych

Typowg praktykg rynkowa, dotyczaca rowniez spétek z Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., jest
zawieranie umowy na realizacj¢ inwestycji deweloperskich w formule generalnego wykonawstwa.
Kwoty wynagrodzenia dla wykonawcoéw i zleceniobiorcdw sg wezesnie] przez generalnego
wykonawce okreSlone i pozwalajg na realizacje przedsiewzie¢ zgodnie z przyjetymi budzetami.
Ryzyko zmian cen (np. materiatéw lub robocizny) przeniesione jest wiec zasadniczo na wykonawcéw
i zleceniobiorcéw. Niemniej jednak, koszty realizacji budowy moga ulegaé zmianie wskutek wielu
czynnikéw, nieprzewidzianych przez generalnego wykonawce, miedzy innymi z uwagi na: (i) zmiane
zakresu inwestycji oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (ii) wzrost cen materiatéw
budowlanych; (iii) niedobdr wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztéw ich zatrudnienia;
(iv) niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie
akceptowalnym dla zamawiajgcego; (v) dobdr niewtasciwej technologii na wstepnym etapie budowy.

Z punktu widzenia spolek z Grupy prowadzacych Dzialalno$¢ Deweloperska, pojawia sie zatem
ryzyko zwiazane z utratg przez wykonawcéw czy generalnego wykonawcy pltynnosci finansowej, co
moze wplyng¢ na jakos¢ i terminowos$¢ realizacji zleconych im prac. Utrata ptynnosci finansowej
moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce
rob6t budowlanych i spowodowaé koniecznosé jego zastgpienia. Spdtki z Grupy prowadzace
Dzialalnos¢ Dewelopersky mieszkaniowa, staraja sie ogranicza takie ryzyko poprzez:

e utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcow robéi

budowlanych - spélki z Grupy prowadzace Dziatalno$é Deweloperskg wspélpracuja z
najwigkszymi i najsolidniejszymi generalnymi wykonawcami na rynku;

e kazdorazowa weryfikacje danych finansowych danego generalnego wykonawey na

b[dpit‘ przeargu;
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¢ zapisy umowne we wszystkich zawieranych umowach z generalnymi wykonawcamj
umozliwiajgce zmiang generalnege wykonawcy w przypadku niewywiazywania sie przez
niego ze zlecenia;

o zapisy umowne zgodnie z ktorymi zerwanie umowy lub opéznienie wykonania przez
generalnego wykonawce sg obwarowane karami umownymi do 10% wartodci kontraktu, z
mozliwoscig dochodzenia wyzszych przed sadem;

o bankowe gwarancje dobrego wykonania w wysokosci 10% kontraktu netto;

e zabezpieczenie uméw zawieranych z generalnymi wykonawcami Construction All
Risk (CAR) ubezpieczeniem do 100% wysokosci umowy;

o zawieranie umow realizacyjnych na relatywnie krétki okres czasu (do dwéch lat).

Niemniej jednak opdzZnienia i koszty zwigzane ze zmiang wykonawcey (w tym generalnego
wykonawcy) wptyna¢ moga negatywnie na rentownosé przedsiewziecia deweloperskiego. Moze to
niekorzystnie wptynaé¢ na dziatalno$c i sytuacje finansows Grupy.

Spotki z Grupy, ktére prowadzg Dziatalnosé Deweloperska, identyfikuja ryzyko zwigzane ze sporami
z generalnymi wykonawcami, nie sg one jednak czestym zjawiskiem. Obecne spory ktére mozna uznad
za istotne z punktu widzenia Grupy to:

° w sprawie inwestycji Bielany Residence, Marvipol S.A. w dniu 21 pazdziernika 2016
r. ztozyla w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, XV Wydziale Gospodarczym wniosek
o zawezwanie do proby ugodowej spotki STRABAG sp. z 0.0. z siedziba w Pruszkowie,
domagajac sie od tej spotki dobrowolnej zaptaty odszkodowania za wady budynkéw powstate
w ramach realizacji przez Zawezwanego jako generalnego wykonawce, taczacej go z
Marvipol S.A. umowy o roboty budowlane. Umowa, na podstawie ktérej Marvipol S.A.
dochodzi zaptaty, dotyczy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemmym
w Warszawie przy ul. Sokratesa 9 wraz z infrastrukturg. Na posiedzeniu wyznaczonym na
2.03.2017 r. nie doszto do zawarcia ugody.

¢ w dniu 7 czerwea 2017 roku, Marvipol S.A. zawart ze Wspdlnota Mieszkaniowa
~Bielany Residence” (uprawniong do dochodzenia roszczen) oraz Strabag Sp. z o.0.
porozumienie, na mocy ktérego Generalny Wykonawca zobowigzal sie zaplacié kwote 250
000,00 zt (stownie: dwiescie pigédziesigt tysiecy ztotych) zamiast usuniecia wad w zakresie
obejmujacym plytki w ciggach komunikacyjnych oraz okladziny portali windowych, w
zamian za co Wspélnota Mieszkaniowa ,,Bielany Residence” o$wiadczyla ze jej zaptata
wyczerpuje wszelkie roszczenia wobec Marvipol S.A. z tytutu wad w zakresie obej mujacym
plytki w ciggach komunikacyjnych oraz okfadziny portali windowych, a Marvipol S.A.
o$wiadczyl, ze zaptata kwoty przez Strabag Sp. z 0.0. wyczerpuje catos¢ roszezen Marvipol
S.A. wobec Strabag Sp. z 0.0. z tytulu wad w zakresie obejmujgcym plytki w ciggach
komunikacyjnych oraz okladziny portali windowych.

Ryzyko zwiazane z koncentracjy dzialalnosci operacyjnej na warszawskim rynku mieszkaniowym

Obecnie wszystkic przedsiewziecia deweloperskie mieszkaniowe spotek z Grupy Kapitalowej
Marvipol 5.A. realizowane s w Warszawie. W zwigzku z tym, w krétkim i srednim horyzoncie
czasowym, przychody i zyski generowane z iej dziatalnosci beda uzaleznione od sytuacji na
stolecznym rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze mieé
negatywny wplyw na dzialalnos¢ i sytuacje finansows Grupy. Niemniej jednak, Gripa na hiezaca

analizuje segment mieszkaniowy w innych polskich miastach, przygotowujac tym samym mozliwosé

ekspansji terytorialnej, w tym w przypadku obserwacji ewentualnego osfabienia koniunktury na
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warszawskim rynku mieszkaniowym. M.in. w wyniku tych analiz, w czerweu 2017 1., spétka z Grupy
nabyla nieruchomosé w srodmiesciu Gdanska, pod pierwszy mieszkaniowy projekt deweloperski poza
rynkiem warszawskin.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia nabycia kolejnych gruntéw oraz cenami lokali

Rozwdj dziatalnosci spotek prowadzacych Dziatalno$é Deweloperska zalezy i bedzie zalezal w
decydujgcym stopniu od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych terenéw pod nowe inwestycje, w
konkurencyjnych cenach, od wiasciwego wykorzystania pozyskanego terenu, oraz od zdolnoéci spétek
z Grupy prowadzgcych Dziatalnos¢ Deweloperska do sprzedazy wybudowanych mieszkan w
zdefiniowanym terminie i z zabudzetowana marza. Zdolno$é do realizacji powyzszych zatozen wynika
po czesei z kondycji rynku mieszkaniowego w Warszawie, na ktorym spotki z Grupy prowadzace
Dziatalno$¢ Deweloperska ja koncentruja, a w wypadku rozszerzenia dziatalnosci — takze w innych
miastach,

Pozyskanie w przysztodci gruntow, ktére umozliwityby szybka realizacje przedsiewziec
deweloperskich, moze by¢ trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak:
(i) konkurencja przy nabywaniu nieruchomosei; (i) czasochlonny proces uzyskiwania pozwolen
administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zg6d i pozwolen; (iii) brak miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego; (iv) ograniczona dostepnos¢ terendw z  odpowiednig
infrastrukturg; (v) wzrost cen nieruchomoscei gruntowych oraz (vi) posiadanie finansowania fub koszt
i mozliwosci pozyskania finansowania na realizacje inwestycji.

Rentownos¢ Dziatalnosci Deweloperskiej spotek z Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. zalezy réwniez
bezposrednio od poziomu cen mieszkan w Polsce, a w szczegélnosci w Warszawie. Nadpodaz
mieszkan wywolana zbyt duzg liczba dostepnych lokali moze negatywnie wplywaé na ceny mieszkan
na rynku, na kiorym dziata Grupa. Na ceny mieszkan moga tez wpltywaé ceny ustug przedsiebiorstw
zajmujgcych sie generalnym wykonawstwem i dziatalnoscig budowlang. Jednak moze tez zaistnieé
sytuacja, ze ceny mieszkan nie wzrosng, pomimo wzrostu kosztéw ustug budowlanych. Takie
niekorzystne ksztattowanie sig relacji cen mieszkan do kosztéw budowy wplynetoby negatywnie na
rentownos¢ przedsiewziecia deweloperskiego.

Wszystkie powyzsze czynniki, w przypadku ich wystapienia, mogg mieé negatywny wplyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansows Grupy.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Nabywajac grunty pod nowe projekty deweloperskie spotki prowadzace Dziatalnos¢ Dewelopersks
przeprowadzajg analize geotechniczng pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy,
nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego spotki z Grupy
prowadzgce Drzialalnos¢ Deweloperska napotkajg nieprzewidziane trudnosci, ktére mogg
spowodowaé op6znienie lub zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np.
znaleziska archeologiczne. Czynniki takie moga mie¢ wplyw na koszty lub harmonogram realizacji
danego przedsigwzigcia deweloperskiego lub wrecz uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej
formie. Moze to mie¢ negatywny wplyw na Dzialalnos¢ Deweloperska Grupy.

Ryzyko odpowiedzialnosci zwigzanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepisow ochrony
srodowiska

Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujace grunty, na ktérych znajduja sie substancje
niebezpieczne lub inne zanieczyszezenia, albo na ktérych doszlo do niekorzystnego przeksztalcenia

fraturatrego-tiksztaltowanta-teremu,mogg zostaézobowigzane doich usumiecia, ponoszenia kosziow
rekultywacji lub zapfaty administracyjnych kar pienigznych. Nie mozna wykluczyé ryzyka, 7e w
przysziosci spotki z Grupy prowadzace Dzialalnosé Deweloperska mogg by¢ zobowigzane do zaplaty
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odszkodowan, adminisiracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztow rekultywacji wynikajacych
7 zanieczyszezenia Srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez spotki z Grupy. Moze
to mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju
Grupy. Ryzyka te sa minimalizowane poprzez przeprowadzane audyty techniczne majgce miejsce
przed nabyciem nieruchomosci i stosowne zapisy uméw nabycia w zakresie odpowiedzialnosci
zbywey za szkody w Srodowisku. Nalezy zaznaczy¢, ze sa to ryzyka zwigzane z zanieczyszczeniem
gleby lub ziemi, a wiec tzw. odpowiedzialnoscia za szkody w $rodowisku na podstawie przepisdw
Prawa ochrony $rodowiska oraz Ustawy o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg

Inwestycja deweloperska moze by¢ realizowana przy zapewnieniu wymaganej prawem infrastruktury,
takiej jak drogi wewngtrzne, przytacza mediow itp. Pomimo pozytywnych wynikéw analizy prawnej
i technicznej brak koniecznej infrastruktury powodowaé moze, iz realizacja przedsiewziecia
deweloperskiego na danej dzialce bedzie niemozliwa [ub — w przypadku koniecznosci zapewnienia
infrastruktury przez spotke prowadzaca Dziatalnos¢ Deweloperska, realizujaca dana inwestycje — zbyt
droga. Istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na opdznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w
szczegolnosei wynikajacych z czynnikéw niezaleznych od spétki realizujgcej dang inwestycje, dojdzie
do opéznienia w oddaniu danej inwestycji deweloperskiej do uzytkowania lub tez nastgpi
nieprzewidziany wzrost kosztéw doprowadzenia infrastruktury. Nie mozna wykluczy¢, iz zdarzenia
takie wystapia w przysziodci w przypadku inwestycji deweloperskich realizowanych przez spotki z
Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., co moze mie¢ istotnie negatywny wplyw na ich rentowno$¢.

Podobnie w przypadku obiektéw komercyjnych, przeznaczonych pod najem, istniejaca bgdz
zmieniajgca si¢ infrastruktura sgsiadujgca z tym obiektem, bedzie miala wplyw na ocene jej
atrakcyjnosci przez najemcéw. W szczeg6lnosci negatywny wplyw na wartosé dochodéw z najmu
oraz wartosc takiej nieruchomosci w momencie jej sprzedazy w catosci dla inwestora finansowego
moze miec: (i) zmiana lub wprowadzenie niekorzystnego planu zagospodarowania przestrzennego i
zwigzane z tym okoliczne inwestycje a nawet spadek atrakcyjnosci danej lokalizacji; (ii) odroczenie
lub odstapienie przez organy samorzgdowe oraz podmioty prywatne od realizacji zaplanowanych prac
zwigzanych z rozbudows infrastruktury (np. rozbudowa infrastruktury drogowej, kolejowej. metro,
kanalizacja i wodociagi, etc.); (iii) koniecznos¢ ponoszenia dodatkowych kosztéw zwigzanych z
modernizacjg badz adaptacja sgsiadujacej infrastruktury na whasny koszt wlasciciela nieruchomosci w
celu uzyskania badZ przywrocenia atrakcyjnych lub funkcjonalnych waloréw obiektu dla najemcow.
Powyzsze ryzyka mogg wptywaé negatywnie na dzialalnosé, wyniki, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej Marvipol S.A.

Ryzyko zwigzane z nieefektywnoscig systemu ksiag wieczystych

Istniejacy obecnie w Polsce system ksigg wieczystych jest nieefektywny, w szczegdlnosci, z uwagi na
opdznienia z jakimi istotne zdarzenia prawne moga by¢ ujawniane w ksiegach wieczystych. Co do
zasady, z uwagi na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, osoba dokonujaca czynnosci prawne;
o skutkach rozporzadzajacych z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej nabywa wlasnogé
lub inne prawo rzeczowe, chocby wilascicielem byt w rzeczywistosci inny podmiot, chyba ze nabywca
wiedzial lub z fatwoscig mogt si¢ dowiedzie¢ o niezgodnosei tresci ksiegi 2 rzeczywistym stanem
prawnym. Z uwagi na mozliwe opdZnienia ujawniania w ksiegach wieczystych zmian podmiotéw
bedacych wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomodei oraz powyzsza zasade
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, obrot nieruchomosciami wigze sie z ryzykiem nabycia
nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, lecz ujawnionej w ksiedze wieczystej. Ryzyko to moze miec
negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansows spotek z Grupy ktére prowadzg Dzialalnosé
Dcwe]opu ska, Jednalﬂe Jest obecme mmumluowam puez nowy systu*n wnioskow do lm@g

0 nomnamc (Dz. U, (16 poz. 17% z dmd 13 p ;a7d71um[\a 2016 1.) notariusz dol\omgc CZynnosci
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polegajgcej na  zlozeniu  za  podrednictwem  systemu teleinformatycznege  wniosku
wieczystoksiggowego.

Ryzyko wynikajace z ustawy o gwarancjach zaplaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego oraz Ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane,
wykonawca robot budowlanych (generalny wykonawca), ktéremu deweloper zleci realizacje
przedsiewzigcia deweloperskiego, moze w kazdym czasie zadaé od dewelopera gwarancji zaplaty, w
formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku
udzielonego wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia
wynikajgcego z umowy oraz zlecet dodatkowych. Prawa do zadania gwarancji zaplaty nie mozna
wyltaczy¢ ani ograniczy¢ przez czynnosé prawng, za$ odsigpienie od umowy spowodowane zgdaniem
gwarancji zaplaty jest bezskuteczne. Jezeli wykonawca nie uzyska zadanej gwarancji zaplaty w
wyznaczonym przez siebie terminie, nie krotszym niz 45 dni, uprawniony jest do odstapienia od
umowy z winy inwestora ze skutkiem na dziefi odstapienia. Spowodowaé to moze wzrost kosztow i
opoznienie realizacji inwestycji deweloperskich lub wrecz uniemozliwié ich realizacje. Moze to mie¢
negatywny wplyw na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci prowadzacych Dziatalnosé
Deweloperska spotek z Grupy. Ryzyko to jest asekurowane poprzez natozenie na wykonawce
wzajemnego obowigzku przedtozenia gwarancji bankowej w zwiekszonej kwocie zabezpieczenia
kontrakiu w przypadku wystapienia ze wskazanym zadaniem. Nie wylgcza to wskazanego jego prawa
ani go nie ogranicza, a stwarza mechanizm wzajemnej kalkulacji finansowej kosztéw kontraktu.

Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajacymi wyplaty z tytutu ubezpieczenia

Odpowiedzialnos¢ za budowane obiekty spoczywa na generalnym wykonawcy. Realizowane obiekty
sa objete ochrona ubezpieczeniows na podstawie uméw ubezpieczenia zawieranych przez generalnych
wykonawcow. Jednak w przypadku fizycznego zniszczenia tych budynkéw na skutek pozaru, zalania
lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, deweloper moze poniesé szkode, ktéra
moze nie zosta¢ pokryta w catosci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia lub od wykonawey, w
szezegolnosci z uwagi na fakt, iz warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie
ubezpieczenia moze byé mniejsza od wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystgpienia
szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie pokrywaja utraconych zyskéw z przedsiewziecia
deweloperskiego oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem lub nieterminowym wykonaniem uméw z
nabywcami lokali. W przypadku wystapienia szkody przewyzszajacej limit wyplaty z ubezpieczenia
deweloper moze utraci¢ $rodki zainwestowane w inwestycje deweloperska dotknietg szkoda, a takze
przewidywane przychody z tytutu tego przedsiewziecia deweloperskiego. Prowadzace Dzialalno$é
Deweloperskg spotki z Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., dziatajac w charakterze dewelopera sg
narazone na powyzsze ryzyka, a tym samym wystapienie ktoregos z powyzszych zdarzen moze mieé
negatywny wplyw na dzialalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki prowadzacych Dziatalnosé
Deweloperska spotek z Grupy. Ryzyko to jest minimalizowane przez zapisy umowne z wykonawcami
oraz staranng, uprzednig weryfikacje przedkladanych polis od odpowiedzialnosci cywilnej (OC) i
wszelkich ryzyk budowy (CAR).

Ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszczen dotyczacych tzw. gruntéw warszawskich

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele nieruchomosci,
znajdujacych si¢ w rekach os6b prawnych i fizycznych, zostato przejetych na rzecz Skarbu Panstwa,
w niektérych przypadkach z naruszeniem obowiazujacego wowczas prawa. Pomimo, iz dotychezas
nie uchwalono ustawy w pelni regulujacej proces reprywatyzacji w Polsce, byli wihasciciele

fiertchomnosei—tub—ich—mastepeyprawnimogg obecnie wystepowad doorgandw administracji 7
wnioskami o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych, na mocy ktérych niernchomosei
zostaly im odebrane. Niektére nieruchomosei, na kiorych byly, sa lub mogg byé prowadzone
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inwestycje deweloperskie w ramach Dzialalnosci Deweloperskiej Grupy znajdujg sie na terenie
objetym dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziemika 1945 roku o wlasnogci i uzytkowaniu gruntow na
obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret o gruntach warszawskich). Istnieje ryzyko, iz byli wlasciciele
dziatek wchodzacych w sktad tych nieruchomosci wystapig z roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile
przejecie gruntéw na podstawie dekretu o gruntach warszawskich nastapito niezgodnie z przepisami.
Pomimo iz przed nabyciem nieruchomosci prowadzace Dzialalnodé Deweloperska spétki z Grupy
badajg kwestie zwigzane z prawdopodobiefistwem wystapienia roszczenia o zwrot majatku, to wyniki
takiego badania nie zawsze sa rozstrzygajace i nie mozna wykluczy¢, ze w przysztosei zostana
wniesione roszczenia reprywatyzacyjne dotyczace nieruchomosci przez nie posiadanych. Nie mozna
zatem wykluczy¢ ryzyka, iz tego typu roszezenia podnoszone w przysziosci mogg miec istotny wplyw
na ich dziatalnos¢. Zaistnienie takich okolicznodci moze spowodowaé wzrost kosztow realizacji
inwestycji deweloperskich, opézni¢ lub uniemozliwié ich realizacje, co moze mie¢ istotny negatywny
wplyw na sytuacje finansowa lub wyniki prowadzacych Dzialalnogé Deweloperska spotek z Grupy.
W pewnym stopniu wskazane kwestie normalizuje (przewidujgc odmowe ewentualnego zwrotu
nieruchomosci we wskazanych ustaws przypadkach) tzw. Mata ustawa reprywatyzacyjna, ktéra
weszla w zycie z dniem 17 wrzednia 2016 r. Nowelizacja zostata uchwalona 25 czerwea 2015 1., jednak
je publikacja nastapita dopiero 17 sierpnia 2016 r. Ma to zwiazek z zaskarzeniem projekiu ustawy do
Trybunatu Konstytucyjnego przez Prezydenta RP, kwestionujgcego konstytucyjnos¢ nowych
rozwigzan, ktére mogg prowadzi¢ do utraty przez bytych wiascicieli uprawnieft do odszkodowan za
utracong wlasnos¢. W tej sprawie Trybunat Konstytucyjny wydat wyrok z dnia 19 lipca 2016 1., sygn.
akt Kp 3/15, w ktérym uznat, ze projektowane zmiany sa zgodne z ustawag zasadnicza.

Ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego

Znaczna czgs¢ terendw zaréwno na terenie Polski, jak i na obszarze Miasta Stotecznego Warszawy,
nie jest objeta obowigzujgcymi planami zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne
utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoleni na budowe. W szczegdlnosei, w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania 1 warunkéw
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie wowczas, jezeli sa spetnione liczne
warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci
zabudowy i wykorzystania terenu. Brak obowigzujacych planow zagospodarowania przestrzennego
terenéw pod projekty moze powodowaé istotne problemy z uzyskaniem pozwolenia na budowg, co
moze prowadzi¢ do opdZnienia realizacji projektéw inwestycyjnych, w konsekwencji moze mieé¢
negatywny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacjg finansowa Grupy Kapitalowej Marvipol 8.A. Prowadzgce
Dziatalnos¢ Deweloperskg spétki z Grupy strategicznie szukaja gruntéw, kiére szybko mogg byé
wprowadzone do realizacji i posiadaja plany zagospodarowania.

Ryzyko wynikajace z rozbieznosci danych wpisanych w ksiggach wieczystych 1 rejestrze gruntow

Dane wpisane w ksiggach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze 53 zgodne z
danymi ujawnionymi w ewidencji gruntéw i budynkéw, w szezegolnosci w zakresie danych o
numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak réwniez danych o osobach wladajacych danym
gruntem.  Sytuacja taka moze spowodowaé koniecznosé uzgodnienia tych danych, a wobec
czasochfonnosci takiej procedury, opdznic¢ ustanowienie odrebne] wlasnosei lokali co moze w sposob
negatywny wplyna¢ na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. Spotki z Grupy, w celu
zminimalizowania przedmiotowego ryzyka, na biezaco weryfikujg dane wpisane w ksiegach
wieczystych i rejestrze gruntdw,
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Razem z wejsciem w zycie zmienionej Rekomendacji S, wydanej przez Komisje Nadzoru
Finansowego, od 2017 roku, wymagany prog wkiadu wlasnego na zakup nieruchomogdci wzrést do
20%, wobec wezesnigjszych 15%. Ta zmiana zmniejsza liczbe potencjalnych nabywcéw,
spefniajacych kryteria Rekomendacji S, a tym samym posiadajgcych zdolnos¢ kredytowa do zakupii
wiasnego mieszkania z udzialem srodkow bankowych - co moze skutkowac obnizeniem sprzedazy i
wynikéw finansowych Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. Spétki z Grupy dywersyfikuja grupe
docelows nabywcéw swoich mieszkan poprzez konstruowanie i adresowanie oferty mieszkaniowej
rowniez do klientow inwestycyjnych nabywajacych mieszkania za gotéwke, oraz do zamoznych
mieszkancow Warszawy szukajacych lokali wyzszej jakosci.

Ryzyko kursowe kredytéw hipotecznych

W zakresie dziatalnosci deweloperskiej mozliwe jest wystgpienie ryzyka kursowego zZwigzanego
z kursami. wymiany walut obcych, jak rowniez ryzyka wysokosci stép procentowych dla walut,
w ktorych udzielane sg kredyty hipoteczne zaciggane przez nabywcéw w celu sfinansowania kupna
nieruchomosci mieszkaniowych. Zmiany kursu ztotego w stosunku do walut obcych, jak réwniez
wzrost stop procentowych przektadajgce sig na wzrost oprocentowania kredytéw, moga powodowad,
ze nabywcy nie bedg w stanie sptacac zaciggnigtych kredytéw hipotecznych lub ograniczona zostanie
zdolnos¢ nowych nabywcéw do zaciggniecia kredytéw. Moze to powodowaé ograniczenie popytu na
nowe mieszkania oraz doprowadzi¢ do zwigkszonej liczby przeje¢ nieruchomosci przez banki, co
moze skutkowac¢ wprowadzeniem na rynek zwickszonej liczby lokali. Powyzsze zdarzenia moga miec
negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy, a w efekcie na osiagane wyniki i sytuacje finansowa
Grupy.

Ryzyko zwiazane z dziataniem konkurencji na rynku mieszkaniowym

Na wyniki Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., moze mieé¢ wplyw strategia przyjeta przez firmy
konkurencyjne, zwilaszcza dziatajace na rynku warszawskim lub na niego wehodzace. Do kategorii tej
zaliczy¢ tez mozna przedsigbiorstwa realizujgce zatozenia programu rzgdowego Mieszkanie Plus, w
tym budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne w polskich miastach.

Zaoferowanie przez innych deweloperéw mieszkan po nizszych cenach moze prowadzié do presji
cenowej i w rezultacie spowodowac obnizenie wynikdw Grupy. Marvipol 8.A. oraz spétki wehodzace
w sktad Grupy posiadajg jednak $wietng znajomos¢ uwarunkowan i terenu warszawskiego, gdyz od
lat koncentruja swojg dzialalnod$¢ na tym rynku, w tym posiadajg wieloletnie doéwiadczenie we
wspélpracy z miejscowymi organami administracyjnymi. Przewaga konkurencyjna jest réwniez
jakos¢ budynkéw oddawanych przez prowadzace Dziatalnos¢ Deweloperska spotki z Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. do uzytku oraz wspétpraca z najwiekszymi generalnymi wykonawcami
budoéw. Ponadto, spotki z Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. prowadza dzialalnosé w obrebie
mieszkalnictwa wielorodzinnego w segmencie popularnym podwyzszonym oraz premium, ktére to
segmenty nie sg przewidziane w programie budownictwa rzgdowego Mieszkanie Plus.

Ryzyko nieuzyskania finansowania zewnetrznego przez spétki prowadzace Dzialalnose Deweloperska
na realizacje projektow

Dzialalnos¢ deweloperska mieszkaniowa prowadzona przez spétki z Grupy Kapitatowej Marvipol
S.A. wymaga duzych nakladéw pienigznych na zakup gruntéw oraz samg budowe. W celu
finansowania przedsiewzie¢ $rodki pozyskiwane sa z zewnetrznych zrodel np. bankow, poprzez
emisj¢ obligacji, itd. Mozliwosé korzystania z zewnetrznych #rodel finansowania uzalezniona jest nie
tylko od kondycji dewelopera, ale w wigkszej mierze réwniez od ogélnej koniunktury gospodarczej.
aktualnych polityk bankowych, kondycji rynku kapitatowego oraz innych zewnetrznych czynnikow,

A kiore Spotka T spotki z Grupy nie maja wplywi., W przypadku nieuzyskania finansowania
zewnetrznego, mozliwe sg opdéznienia w realizacji przedsiewzie¢ lub niemozliwosé ich catkowitej
realizacji. Grupa Kapitalowa Marvipol S.A. na podstawie systematycznie dokonywanych projekcji




zadluzenia w horyzoncie do minimum 4 lat przygotowuje z odpowiednim wyprzedzeniem Zrédla
finansowania. Ograniczenie lub brak finansowania zewnetrznego dziatainodei Grupy, moze wiec
negatywnie przefozy¢ sie jej dzialalnosé i osiggane wyniki finansowe.

3.3.18 Ryzyko odpowiedzialnosei z tytuha sprzedazy mieszkan

Spotki wehodzace w skiad Grupy Kapitalowej Marvipol S.A., ktére prowadzily proces deweloperski,
ponoszg odpowiedzialno$¢ wobec nabywcow z tytuhi rekojmi za wszelkie wady konstrukcyjne
budynkéw lub pojedynczych lokali. Podobne roszezenia moga dotyczy¢ rowniez wad prawnych
budynkow, mieszkar czy gruntow. Wystepowanie z roszczeniami przez nabyweow moze negatywnie
wptyna¢ na wyniki Grupy. Spotki z Grupy starannie dobieraja pracownikéw dedykowanych do
poszczegolnych realizacji oraz prowadza staranny audyt prawny. Wspolpracuja one tez z
doswiadczonymi architektami, a przede wszystkim, zgodnie ze strategia, spétki z Grupy Kapitatowej
Marvipol S.A. zawierajg umowy o wspolpracy z najwiekszymi generalnymi wykonawcami w Polsce,
w umowach z ktorymi zawarta jest odpowiedzialnosgé za wady konstrukeyjne budynkow i mieszkan.

W zwigzku z niniejszym czynnikiem ryzyka, Spétka wskazuje, ze na date sporzadzenia niniejszej noty
informacyjnej Wspdlnota Mieszkaniowa ,,Mokotéw Park” nieruchomosci przy ul. Bernardynskiej
16A, 16B 1 16C w Warszawie zglosila wobec Spétki roszczenia z tytutu wad fizycznych
nieruchomosci potozonej w Warszawie, w budynku przy ul. Bernardyniskiej 16 A, 16 Bi 16 C, a takze
Wspdlnota Mieszkaniowa ,,Bielany Residence” zglosita wobec Spétki Dzielonej roszczenia z tytutu
ujawnionych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, polozonym w Warszawie przy ul. Sokratesa
9 wad i usterek. Na date sporzadzenia niniejszej noty informacyjnej sprawy dotyczace zgtoszonych
roszezen wobec Spolki nie zostaly zakoniczone. Jednoczesnie na date sporzadzenia niniejszej noty
informacyjnej Spotka ztozyta wniosek o zawezwanie do proby ugodowej sp6tki STRABAG sp. Z 0.0.
z siedziba w Pruszkowie, domagajgc si¢ od tej spotki dobrowolnej zaptaty odszkodowania za wady
budynkdéw powstate w ramach realizacji przez STRABAG sp. z 0.0. jako generalnego wykonawece,
taczacej go z Marvipol S.A. umowy o roboty budowlane. Umowa, na podstawie ktorej Marvipol S.A.
dochodzi zapfaty, dotyczy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym w
Warszawie przy ul. Sokratesa 9 wraz z infrastrukiura. Na posiedzeniu, ktére odbylo sie w dniu
2.03.2017 r. nie doszlo do zawarcia ugody. Spotka nie jest w stanie okresli¢ prawdopodobienstwa
uzyskania Srodkow z tytulu odszkodowania ani ich wysokosci.

3.3.19 Ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci na cele publiczne

Nieruchomosé, jako przedmiot inwestycji nierozerwalnie zwigzany z konkretng lokalizacja, moze by¢
przedmiotem wywlaszczenia na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego z
przeznaczeniem na cele publiczne. Wywlaszczenie takie wiaze sie z wyplata odszkodowania na rzecz
wiasciciela wywtaszczonej nieruchomosci. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze wysokosé uzyskanego
odszkodowanie bedzie mniejsza od szacowanych przez wiasciciela danej nieruchomosci przychodow
z planowanej inwestycji deweloperskiej, a nawet ceny nabycia danej nieruchomogci. Nie mozna
wykluczy¢ wystapienia zdarzenia generujacego ww. ryzyka w odniesieniu do gruntow spolek z Grupy
prowadzgcych Dziatalnos¢ Deweloperska, co negatywnie moze wplynaé na osiagane przez nie wyniki
finansowe.

3.3.20 Ryzyko zwigzane ustawa o ochronie praw nabywcéw mieszkan
W dniu 29 kwietnia 2012 r. weszla w zycie Ustawa o ochronie praw nabywey lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego, tzw. ustawa deweloperska. Wigkszos¢ jej zapisow obejmuje inwestycje
rozpoczete przez deweloperdw po tej dacie.

pczlrane cnlyn 1 Fiesrprmsmed -
Ustawa wprowadza dla deweloperéw szereg obowiazkéw o roznym stopniu kosztownosci i
ucigzliwoscl.
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Ww. ustawa wprowadza ny.in. nastepujace regulacje:

e umowa przedwstepna musi byé podpisywana w formie aktu notarialnego, a roszezenie
nabywey uwzglednione w ksiedze wieczystej;

e wplaty klientéw i budowana nieruchomosé wylgczane sg z masy upadlosciowej, mogg by¢
takze gwarantowane przez ubezpieczyciela i banki;

e deweloper zobowigzany jest przygotowac obszerny prospekt informacyjny o inwestycji,
swoich dokonaniach 1 sytuacji finansowej;

e $rodki od klientdw muszg by¢ obowigzkowo przechowywane na rachunku powierniczym.

Na wielu rozwinietych rynkach nieruchomodei powszechnie stosowane sg rachunki powiernicze.
Klient dewelopera wplaca kolejne raty na specjalny rachunek, a bank przekazuje pienigdze
deweloperowi po ukonczeniu poszczegdlnych etapow budowy lub dopiero na zakoficzenie inwestycji.
Ustawa przewiduje cztery formy przechowywania $rodkéw od klientow:

e na zamknig¢tym rachunku powierniczym;

e na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg ubezpieczeniows;
e na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg bankows;

e na otwartym rachunku powierniczyim.

W przypadku zastosowania rachunku zamknietego wyplata zdeponowanych $rodkéw nastepuje
jednorazowo, po przeniesieniu praw do lokali na nabywcéw. 7 rachunku otwartego deweloper
otrzymuje srodki zgodnie z postgpem robdt budowlanych. Dodatkowa gwarancja ma natomiast
zabezpieczy¢ nabywce na wypadek upadiosci firmy.

Wprowadzenie na krajowym rynku mieszkaniowym obligatoryjnego stosowania rachunkow
powierniczych powoduje koniecznodé uzupelnienia brakujgcego finansowania ze srodkow wiasnych
lub poprzez finansowanie dtuzne. Prowadzi to do wzrostu kosztow deweloperdw co moze negatywnie
przetozy¢ si¢ na ich wyniki finansowe. Z drugiej strony wprowadzenie obowigzku stosowania
rachunkow powierniczych moze wplyngé na zwiekszenie zaufania klientow do firm deweloperskich i
tym samym zwigkszenie ilosci sprzedawanych mieszkar.

Dodatkowo w ww. ustawie przewidziano obowigzek uprzedniego uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie przed dokonaniem przez nabywce wplaty ostatniej raty ceny za lokal mieszkalny, przed
dokonaniem odbioru takiego lokalu oraz przed zawarciem umowy przenoszacej wiasnoscé lokalu.

Ryzyko postawienia zarzutu stosowania niedozwolonych klauzul umownych

Ryzyko wigze sie z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku ¢ ochronie konkurencji i
konsumentéw. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) moze nalozyé na
przedsigbiorce kare w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu osi@gn:etego w roku rozliczeniowym
poprzedzajgcym rok nalozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, chociazby nicumysinie, dopuscit sie
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow. Przez prakiyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentdw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy.

2 v wskazanel powyzel wynik : : «
zachowanh b@dqcyfh praktykami naruszajgecymi zbiorowe interesy I\omnmuntow nie Jest zam \muy
ustawa wylicza takie praktyki tylko przykladowo. Oznacza 1o, ze UOKIK moze uznaé okreslone
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zachowanie rynkowe spélek z Grupy prowadzacych Dzialalnosé Dewelopersky za praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, mimo ze nie jest ono wyraznie wskazane w ustawie i
natozy¢ kar¢ na spotke dopuszczajgcy sig takiego naruszenia, chociazby stosowala takg praktyke
nieunmyslnie. Po drugie, ryzyko polega na mozliwosci uznania klauzul umownych zawartych we
wzorcach umow, stosowanych prowadzgce Dzialalno$é Deweloperska spotki z Grupy Kapitatowej
Marvipol S.A. za klauzule niedozwolone. Zdecydowana wigkszos¢ uméw zawieranych przez spotki z
Grupy to umowy z konsumentami. Zgodnie z ksztaltujacg sic linig orzecznictwa sadéw, w
szezegolnosci  Sgdu  Najwyzszego, postanowienia umieszczone w  rejestize  postanowien
niedozwolonych nalezy interpretowac rozszerzajaco i za niedozwolone uznawaé nie tylko
postanowienia o brzmieniu pokrywajacym si¢ z postanowieniem figurujacym w tym rejestrze, lecz
takze postanowienia podobne. Zakres podobienstwa postanowienia umownego stosowanego przez
przedsigbiorce do postanowienia wpisanego do rejestru moze decydowaé o uznaniu danego
postanowienia za niedozwolone. Nawet jesli w ocenie danej spotki postanowienia umowne stosowane
przez nig w umowach z konsumentami nie sg podobne do postanowien wpisanych do rejestru, istnieje
ryzyko, iz UOKIK zakwalifikuje okreslone postanowienie za niedozwolone i na tej podstawie natozy
karg. W celu ograniczenia niniejszego ryzyka spélki prowadzace Drziatalnosé Deweloperska
konsultujg zapisy uméw korzystajac z ustug niezaleznych kancelarii prawnych.

Ryzyko zwigzane z roszczeniem wobec wykonawcow oraz dewelopera z tytuta sprzedazy mieszkan

Typowa praktyka rynkowa, dotyczacg prowadzacych Dziatalnosé Deweloperska spétek z Grupy, jest
zawieranie uméw dotyczacych generalnego wykonawstwa i podzlecania czesci prac poszezeg6inym
wykonawcom. Wykonawcy robét budowlanych udzielajg z kolei gwarancji na realizowane prace.
Pomimo to, istnieje ryzyko wejscia w spér z wykonawca. Moze to doprowadzi¢ do opéznien w
realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego lub do przekroczenia jego kosztéw. Wykonawca moze
rowniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoié¢ ewentualnych roszczefi dewelopera. W konsekwencji
deweloper, kiory jest bezposrednio odpowiedzialny wobec nabywcow mieszkan, moze nie byé w
stanie zrekompensowac sobie w petni kosztow, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub opdznienia
w realizacji inwestycji przez wykonawce, jak rowniez z tytutu spowodowanych przez niego usterek
sprzedawanych lokali. Moze to w istotnie negatywny sposéb wplynaé na dziatalno$é i sytuacje
finansowg Grupy.

Prowadzace Dziatalnos¢ Deweloperskg spolki z Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., dzialajace jako
deweloper, narazone s ponadto na inne ryzyka zwiazane ze sprzedaza mieszkan, ktorych nie moga
przenies¢ na wykonawcodw. Moze to dotyczy¢ np. tresci zawieranych uméw z klientami lub innymi
wykonawcami, wydhuzajgcego sie terminu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku,
wystgpienia wad prawnych itp.

Wystapienie w przysztosci przez klientéw z tego typu roszczeniami moze mie¢ negatywny wplyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

Ryzyko zwigzane z nabywaniem nieruchomosci o skomplikowanym stanie prawnym

Z uwagi na niewystarczajgcg podaz terenéw nadajacych sie pod duze inwestycje mieszkaniowe, w
niektorych przypadkach spétka z Grupy, prowadzgca Dziatalnosé Deweloperska, moze zdecydowaé
si¢ na skup terenéw od duzej grupy os6b fizycznych, w celu skomasowania gruntu pod inwestycje.
Niektore dzialki bedace przedmiotem zainteresowania nabywey moga mie¢ jednak nieuregulowany
stan prawny i wymaga¢ upizedniego przeprowadzenia postepowania o zasiedzenie, postepowania
spadkowego, ustalen dotyczacych drogi dojazdowej, przytaczy medidw i infrastruktury technicznej,
itp. Moze wystgpi¢ sytuacja, ze dana spotka z Grupy prowadzaca Dziatalnosé Dewelopersky
zobowigze si¢ bezwarunkowo do nabycia pozostalych dziatek polozonych w rejonie planowanej
inwestycji. W takim przypadku istnieje ryzyko iz pomimo-znaczaveh-nakladow—na—zakup-sront
nabywca nie nabedzie wszystkich dzialek niezbednych do jej realizacji zgodnie z zalozeniami, W
takim przypadku nabywca bedzie zmuszony zmieni¢ plany inwestycyjne i zaprojektowaé budowe na
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mnigjszym terenie, co moze mie¢ negatywny wplyw na syiuacje finansows Grupy Kapitalowej
Marvipol 8.A.

Ryzyko zwigzane z niezgodnoscig plandw inwestycyjnych z umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste

Niektore inwestycje deweloperskie spélek z Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. prowadzacych
Dziatalnos¢ Deweloperska realizowane sg na gruntach nalezacych do Skarbu Panstwa lub do Miasta
Stolecznego Warszawy, oddanych w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z wymogami ustawowymi,
umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powinny okresla¢ sposéb korzystania z
gruntu. Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na dzialce
budynkéw lub innych urzadzen, umowa powinna okreslaé m.in. termin rozpoczecia i zakoficzenia
robot oraz rodzaj zabudowy. Niektére umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moga
przewidywac inny sposob wykorzystania niz zamierzony przez dewelopera (fj. prowadzaca
Dziatalnos¢ Deweloperska spétke z Grupy). W takich przypadkach deweloper podejmie dziatania w
celu zmiany przez wiasciciela gruntu (np. Skarb Panstwa lub Miasto Stoleczne Warszawy) sposobu
korzystania z nieruchomodci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Istnieje jednak ryzyko, iz wlasciciel
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste nie wyrazi zgody na zmiane sposobu korzystania z
gruntu badZ zazada z tego tytutu dodatkowego wynagrodzenia badZ oplaty.

Ponadto, zgodnie z przepisami, umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze ulec
rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z
gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, W
szczegOlnosci jezeli whrew umowie uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub
urzadzen.

Grupa Kapitalowa Marvipol S.A. posiada inwestycje (Riviera Park oraz Central Park Ursyndw)
realizowane na gruntach w uzytkowaniu wieczystym. Sg to tereny poprzemystowe, a nie wszystkie
umowy uzytkowania wieczystego okreslajg terminy rozpoczgcia czy zakoniczenia robét oraz rodzaju
zabudowy. Spétka zalezna Marvipol S.A. podpisata (w dniu 29 grudnia 2016 r.) umowe zmiany
umowy oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste dotyczacg osiedla Riviera Park. W swietle zawartej
umowy nieruchomos¢ zostala przeznaczona pod zabudowe mieszkaniows wielorodzinng z
uzupelniajgcg funkcja ustugows, a stawka oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wynosi¢ bedzie
1%. Spotka zobowiazata sie jednoczesnie do rozpoczecia zabudowy nieruchomosci w terminie 2 lat
oraz jej zakoniczenia w terminie 6 lat. W $wietle wlasciwych przepiséw termin moze zostaé
przedtuzony na wniosek uzytkownika w przypadku, gdy termin zabudowy nie mégl zostaé
dotrzymany z przyczyn niezaleznych od uzytkownika. Umowa taka ogranicza znacznie wspomniane
wyzej zagrozenia. Istnieje jednak ryzyko, iz w przypadku niedotrzymania terminu okreslonego w
umowie wieczystej dzierzawy, umowa taka moglaby by¢ rozwigzana, co mogloby mieé negatywny
wplyw na dziafalnos¢ i sytuacije finansowg Grupy Kapitalowej Marvipol S.A.

Ryzyko zwiazane z niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi

Dziafalnos¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalng wrazliwoscia na panujace
warunki pogodowe. Przy opracowywaniu harmonogramu realizacji inwestycji deweloperskich i
budzetowaniu wynikow finansowych, zaklada si¢ typowe warunki atmosferyczne dla danych pér roku.
Zazwyczaj najlepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istniejg w okresie letnim, natomiast
znacznie pogarszajg si¢ w miesigcach zimowych, szczegélnie podczas zalegania pokrywy $nieznej i
wystepowania mrozu. Dlatego prowadzenie zewnetrznych prac budowlanych zazwyczaj nie jest
mozliwe w okresie od grudnia do lutego. Rowniez niestandardowe zjawiska pogodowe, w tym okresy
ulewnych deszczy latem lub niskie temperatury rowniez poza okresem zimowym, mogg utrudnic

prowadzernie zewngirznych prac budowlanych Tub prac wykonczeniowych. Nie mozna wykluczyé
ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przediuza proces budowy i opéznig
fermin przekazania mieszkan klientom, a w efekeie opdznig termin ewidencjonowania przychoddw,

26 4




3.3.27

co moze mie¢ negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane wynilki i sytuacje finansowa
Grupy Kapitalowe] Marvipol S.A.

Ryzyko zwigzane z wprowadzeniem Ustawy o wstizymanio sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wihasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw

W zwigzku z wejsciem w zycie z dniem 1 maja 2016 roku Ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektérych ustaw,
ograniczona zostata swoboda whascicieli w sprzedazy gruntéw rolnych, co powoduje wylgczenie z
obrotu rynkowego duzej ilosci gruntéw, ktére moglyby potencjalnie stuzyé pod inwestycje
deweloperskie. Zmiana ta moze skutkowaé wzrostem cen dziatek, przeznaczonych na cele
inwestycyjne w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego badZ
posiadajacych, na dzie wejscia zmian ustawowych w zycie, decyzji o warunkach zabudowy na cele
mieszkalne. Realizacja procesu inwestycyjnego na terenach rolnych, nie objetych stosownymi
zapisani miejscowego planu zagospodarowania ani wspomniang decyzja o warunkach zabudowy po
wejsciu w zycie przedmiotowej ustawy bedzie bardzo trudne, poniewaz bedzie kazdorazowo
wymagata odrolnienia dziatki przez zbywee przed sprzedazg. Procesu odrolnienia nie bedzie moégh juz
przeprowadzi¢ deweloper po nabyciu dzialki, gdyz nie bedac osoba fizyczna prowadzgcs
gospodarstwo rolne (rolnikiem) nie bedzie mogl takiej ziemi uprzednio zakupié.

Ryzyko braku doptat w ramach programu Mieszkanie dla Mlodych (MdM)

W komunikacie z 5 lipca 2016 roku Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) poinformowal, ze gdy
1gczna kwota wynikajaca z wnioskow o dofinansowanie, z terminem wyplaty wsparcia przypadajacym
w 2017 roku, osiggnie réwnowarto$é 50% kwoty limitu $rodkéw, BGK zobowigzane jest do
wstrzymania przyjmowania wnioskow nabyweow. W zwiazku z czym, BGK oglosit o wstrzymaniu
od 6 lipca 2016 r. przyjmowania w 2016 roku wnioskow o dofinansowanie wkladu wlasnego z
terminem wyplaty wsparcia przypadajacym na rok 2017.

W komunikacie z 31 stycznia 2017 roku, BGK poinformowal, ze laczna kwota finansowego wsparcia,
wynikajgca z wnioskow nabywcéw o dofinansowanie wktadu wiasnego, osiggneta rownowartosé 95%
kwoty zaplanowanej do wyplaty w ustawie budzetowej na rok 2017. W zwigzku z powyzszym, z
dniem 1 lutego 2017 roku wstrzymane zostato przyjmowanie wnioskéw o dofinansowanie wkladu
wiasnego z terminem wyplaty srodkéw z Funduszu Doptat planowanym na rok 2017. W komunikacie
z dnia 7 sierpnia 2017 roku BGK poinformowalo o wznowieniu od dnia 8 sierpnia 2017 roku
przyjmowania wnioskéw o dofinansowanie wktadu wiasnego w ramach programu MdM do momentu
osiggnigeia poziomu 100% planowanych wyplat na ten rok, a wiec do wysokosci 746 mln zt. Na dzief
wygenerowania komunikatu, do wykorzystania w 2017 r. pozostata kwota 67 min zt. Wznowienic
przyjmowania wnioskéw zwigzane byto z wejsciem w zycie w dniu 1 sierpnia 2017 roku Ustawy z
dnia 7 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
miodych ludzi.

W komunikacie z 6 kwietnia 2017 roku, BGK poinformowal, ze faczna kwota finansowego wsparcia
wynikajgca z wnioskéw nabywcow o dofinansowanie wkladu wlasnego, przekazanych przez banki
kredytujace do Banku Gospodarsiwa Krajowego, z terminem wyplaty srodkéw z Funduszu Dopftat
przypadajacym w roku 2018 osiggnela rownowartos¢ 50 % kwoty wskazanej dla tego roku w art. 36
ust. I Ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 1. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
miodych ludzi ( Dz. U. z 2015 roku poz. 1865). W zwigzku z powyzszym Bank Gospodarstwa
Krajowego 2 dniem 7 kwietnia 2017 r. wstrzymal przyjmowanie wnioskéw nabywcow z terminem
wyplaty Srodkéw z Funduszu Doptat planowanym na rok 2018. Wznowienie przyjmowania wnioskow

nabywcow o dofinansowanie wkladu wlasnego z terminem wyplaty finansowego wsparcia w
N1o

przyszlym rokuy, nastapi od I styeznia 2018 v,
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Rodzi to ryzyko zmniejszenia popytu na lokale spelniajace wymogi ich zakwalifikowania do MdM,
ktorych termin oddania planowany jest w 2018 roku. Jednoczesnie rzad ogtosit mozliwosé likwidacji
programu MdM po 2018 roku, co moze skutkowac zmniejszeniem popytu na takie mieszkania po 2018
roku.

Ryzyko rozszerzenia programu MdM na rynek wtérny

W zwiazku z rozszerzeniem programu MdM na rynek wtérny, wystapito ryzyko przeniesienia sie
popytu na mieszkania z rynku pierwotnego na rynek wiérny, co moze spowodowaé spadek sprzedazy
mieszkan bezposrednio przez deweloperéw oraz zmniejszenie rentownosci na realizowanych przez
spotki z Grupy przedsiewzieciach deweloperskich,

Ryzyko wprowadzenia programu Mieszkanie Plus

27 wrzesnia 2016 r. Rada Ministrow zaakceptowata uchwale nr 115/2016 w sprawie przyjecia
Narodowego Programu Mieszkaniowego. Podstawowym pakietem rozwigzan wdrazajacych nowa
polityke mieszkaniows jest pakiet Mieszkanie Plus. Mieszkanie Plus to w pierwszej kolejnosci nowy
program budowy dostgpnych mieszkan dla rodzin w ramach systemu najmu z opcjg docelowej
wlasnosci, realizowany przy wykorzystaniu rynkowego finansowania, docelowo przez narodowego
operatora mieszkaniowego.

Program Mieszkanie Plus moze spowodowaé wzrost dostepnej na rynku liczby mieszkan
przeznaczonych przede wszystkim dla os6b mniej zamoznych, nie majgcych zdolnosci kredytowej.
Trzema filarami programu beda: mieszkania na wynajem z opcja zakupu lokalu na whasnosé, wsparcie
dla budownictwa spotecznego, zachety do oszczedzania na cele mieszkaniowe. Nowy program ma
zastgpic¢ obowigzujgcy do kofica 2018 roku program wsparcia dla kredytobiorcéw ,,Mieszkanie dla
Miodych”. Program jest skierowany do innego segmentu klientéw niz nabywcy mieszkan spotek z
Grupy niemniej jednak w dhuzszej perspektywie czasu istnieje ryzyko wzrostu podazy mieszkas na
rynku, co moze negatywnie przetozy¢ sie na sprzedaz i zyski Grupy.

Ryzyko konfliktéw ze wspolnotami i wypowiadania umoéw na zarzadzanie

Zarzadzanie wspolnotami stanowi minimalng czg$¢ generowanych przez Grupe Kapitatowa Marvipol
S.A. przychodow. Z zalozenia Grupa popizez swoje spotki zarzgdza wybudowanymi przez siebie
osiedlami w okresie do 1,5 roku od oddania do uzytkowania inwestycji (badz ostatniego jej etapu w
ramach jednej wspélnoty). Zarzadzanie przez ten okres ma na celu poprawne utozenie stosunkéw na
osiedlu w okresie poczatkowym, najtrudniejszym dla wspolnoty i przekazanie, po okreslonym czasie
wladzy zarzadowi wilascicielskiemu, wybranemu z grona mieszkancéw. Mityguje to ryzyko
wypowiedzenia umowy przez wspélnoty, a po tym okresie Grupa przekazuje formalnie zarzadzanie
zgodnie z umowa.

Ryzyka zwigzane z budowg centréw magazynowych:
Ryzyka zwigzane z budowa centréw magazynowych

Procesy zwigzane z budowg centréw magazynowych niosa ze sobg ryzyka typowe dla innych
procesow budowlanych. W szezegdlnosei moze doj$é do opoznien lub czasowego zawieszenia
realizacji procesu, na skutek réznych okolicznosci niemozliwych w peini do przewidzenia. Przeszkody
te moga by¢ w szezegdlnosci natury prawnej, spolecznej lub technicznej. Ryzyka natury prawnej moga

bycezgseiowoeliminowane przez staranme przygotowanie procesu budowy, Ryzyka matury spoteczie]
(np. protesty okolicznych mieszkancow) nie sa w przypadku budowy ceniréw magazynowych
znaczgce. Obiekty te nie sa bowiem sytuowane na terenach typowo mieszkalnych, lecz w sasiedztwie
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znaczgcych weztdw komunikacyjnych. Tego rodzaju inwestycje sa wiec raczej chetnie widziane przez
lokalng spoleczno$¢ m.in. jako potencjalne miejsca pracy. Ryzyka natury technicznej moga by¢ w
znacznym stopniu eliminowane przez staranne przygoiowanie projektow, w tym wiasciwe badania,
m.in. geologiczne.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig od wykonawcow robdt budowlanych
centréw magazynowych

Kazdy proces budowlany zawiera w sobie pewien element niepewnosci, zwigzany z ryzykiem wzrostu
kosztéw budowy w trakcie trwania inwestycji budowlanej, ryzykiem opdZnien w harmonogramach
budowlanych podwylkonawcow, niedostatkiem pracownikow budowlanych lub zmianami cen wérdd
firm podwykonawczych i generalnych wykonawcéw. Ryzyka te sg identyfikowane i asekurowane
przez prowadzace inwestycje magazynowe spolki z Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. poprzez
staranne przygotowanie procesu, kosztoryséw, umow oraz harmonograméw budowy. Dodatkowo,
kazdy kosztorys budowlany obligatoryjnie zaopatrzony jest w budzet na dodatkowe, nieprzewidziane
koszty. Procesy budowalne sg ponadto realizowane przez zewnetrzne podmioty. Moze wystgpié
sytuacja, iz taki podmiot nie bedzie w stanie wykonaé zlecenia, co skutkowatoby opdznieniami w
realizacji procesu. Niedotrzymanie terminu realizacji budowy wigze si¢ z bardzo wysokimi karami
finansowymi na izecz najemcow. Potencjalni wykonawcy z ktérymi prowadzgce inwestycje
magazynowe spotki z Grupy zawierajg umowy, sg podmiotami o ugruntowanej pozycji rynkowej i
finansowej, podlegajg rowniez kazdorazowej weryfikacji przez zlecajgcego, co znacznie ogranicza
wspomniane ryzyko.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnodci centrow
magazynowych

Prowadzona Drziatalno$¢ Deweloperska Grupy w zakresie budowy centréw magazynowych ma z
zatozenia charakter inwestycyjny. Oznacza to, iz finalnie, po komercjalizacji, planowana jest sprzedaz
centrow inwestorom, gléwnie finansowym. Cena sprzedazy skomercjalizowanej nieruchomosci
zwykle jest okreslana w odniesieniu dla typowej dla branzy oczekiwanej rentownosci (tzw. yield).
Yield jest to w tym wypadku stosunek uzyskiwanych rocznych dochodéw od najemcow, do ceny
sprzedazy catego obiektu. Cena sprzedazy natomiast jest stosunkiem dochodu, ktory generuje w skali
roku centrum magazynowe do yieldu. A zatem wzrost kosztow dziatalnosci powodowatby
zmniejszenie finalnej ceny sprzedazy. Ryzyko jest jednak w zdecydowanej wiekszosci
wyeliminowane poprzez fakt, iz najemcy oprdcz czynszu kazdorazowo ptaca proporcjonalny do
powierzchni udzial w kosztach eksploatacyjnych, wiec dodatkowo catosé tych kosztéw przekladana
jest na najemcow. Wyjgtek stanowi sytuacja, w ktérej po zakoriczeniu budowy pozostaje niewynajeta
duza powierzchnia, wiedy koszty jej utrzymania obcigzajg wlasciciela.

Ryzyko zwigzane z brakiem popytu na najem lub kupno centréw magazynowych

Budowa centréw magazynowych jest na ogdl realizowana w jednym z dwoch wariantow: pod
konkretne zamowienie odbiorcy lub z zatozeniem szukania najemcow powierzchni magazynowej, W
tym drugim przypadku moze pojawi¢ si¢ potencjalne ryzyko, iz nie uda sie wynajac istotnej czesci
centrum magazynowego — np. z powodu zfej lokalizacji czy zmiany sytuacji na rynku magazynowym.
Przy braku wynajetej istotnej czesci powierzehni, trudniej réwniez bytoby takg nieruchomosé sprzedad
lub uzyskano by niskg cene sprzedazy. Kompetencje, kontakty i doswiadczenie posiadane przez

operatora Centrow imagazynowych, realizowanych przez prowadzace Inwestycje magazynowe spotki
z Grupy (kiérym jest Panattoni) ogranicza to ryzyko do minimum. [stnieje rowniez potencjalnie
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mozliwos¢ nie znalezienia nabywey na skomercjalizowane cenirum magazynowe. Poniewaz jednak
centra sa sprzedawane Inwestorom finansowym (funduszom), takie ryzyko mogloby sie
zmaterializowa¢ wylgeznie w wyjatkowych sytuacjach, takich jak np. kryzys finansowy o zasiegu
globalnym. Przy braku nabywcy, alternatyws byloby samodzielne czerpanie zyskéw z eksploatacii
centrum magazynowego. Obnizenie popytu ze strony najemcéw centrow magazynowych badz
obnizenie zainteresowania zakupem skomercjalizowanych centréw magazynowych ze strony
instytucjonalnych inwestorow finansowych, moze wpltyng¢ istotnie na dziatalnosé i osiggane wyniki
finansowe Grupy Kapitalowej Marvipol S.A.

Ryzyko zwigzane z brakiem podazy nowych gruntéw inwestycyjnych

Inwestycje w centra magazynowe tworza koniecznosé spetnienia szeregu wymogdw odnognie samego
terenu. Wymagany jest stosunkowo duzy obszar, potozony w poblizu wezléw komunikacyjnych,
niezbyt odlegty od miast i nie stwarzajacy ucigzliwosci dla mieszkancéw. Liczba takich lokalizacji
Jest ograniczona, rowniez ze wzgledu na obowigzujacg od | maja 2016 roku ustawe dotyczgcg obrotu
ziemig rolng. Stwarza to istotne bariery wejscia dla nowych podmiotéw. W przypadku Marvipol S.A.
ryzyko to jest ograniczone poprzez wspolprace z Panattoni, ktéry dziata na rynku od lat i ma
zgromadzony swoj bank ziemi pod budowe centréw magazynowych oraz sie¢ dostawcodw
i posrednikow takiej klasy nieruchomosci. Ponadto, Grupa samodzielnie pozyskuje nieruchomosci,
posiada struktury akwizycji nieruchomosci oraz wlasne zasoby zwigzane z przeprowadzaniem badan
due-diligence nieruchomosci gruntowych.

Ryzyko zwigzane z nasyceniem rynku

Jak w kazdej dziatalnodci gospodarczej, istnigje ryzyko zwigzane z nasyceniem rynku, czyli w tym
wypadku ryzyko spadka w przysztosci popytu na powierzchnie magazynowe. Publikowane wyniki
badan tego segmentu wskazuja jednak, ze polski rynek jest odlegly od tego punktu, z uwagi na
wieloletnie zalegtosci w budowie nowoczesnych centréw magazynowych, skutkujace nieustajaco
duzym popytem na powierzchnie magazynowe dostosowane do wymagan odbiorcow. Jednoczesnie
wysokie koszty oraz bariery wejécia w kazdy pojedynczy projekt inwestycyjny stanowia istotng
przeszkode dla nowych graczy tego rynku.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg krajows 1 zagraniczng

Panattoni Europe, jako gtowny na Dzien Emisji partner biznesowy spétek z Grupy Kapitatowej
Marvipol S.A. w obszarze deweloperki magazynowej, posiada nickwestionowana pozycje lidera w
Polsce w tym segmencie dziatalnosci. Nie mozna jednak wykluczyé, iz pojawi sie lub rozwinie sie w
Polsce zagraniczna lub miejscowa konkurencja. Jest to scenariusz o tyle mniej prawdopodobny, iz
istnieja liczne bariery wejscia na rynek. W szczegdinosci dotyczy to podmiotéw, kidre nie buduja
centrow magazynowych na wilasne potrzeby, lecz cheialyby powielad inwestycyjny model budowy
centrow magazynowych. Jedna z wielu przeszkod, ktére siojg przed nowymi podmiotami,
zainteresowanymi wejsciem w t¢ branze, jest brak wiarygodnosci wykonania przedsiewziecia w
okreslonym terminie. Nadio, wybudowanie magazynu okreslonej wielkosci w zdecydowane;
wigkszosci przypadkéw wigze sie z nabywaniem kilku dzialek w celu uzyskania odpowiednie]
powierzchni pod zabudowe. Brak posiadania zasobow gruntéw pod inwestycje, a rownoczesnie fakt,
iz od T maja 2016 r. obowigzuje ustawa dotyczaca obrotu ziemig rolng znacznie ogranicza znaczacy
wzrost potencjalnej konkurencii zardwno krajowe]. jak i zagranicznej. Jednoczesnie wysokie koszty

wejscia, a wiec nabycia gruntu i realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego stanowia istotng bariere
dla nowych graczy tego rynku.
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Ryzyko zwigzane ze zmniejszeniem konkurencyjnosei lokalizacji centréw magazynowych w Polsce

Polska jest obecnie traktowana jako obszar o wysokiej atrakcyjnosci rynku magazynowego. Na takie
postrzeganie sktada sie m.in. warto$é¢ oraz wolumen wewnetrznego rynku logistyki magazynowej na
potrzeby istniejgcych w naszym kraju proceséw handlowych, polozenie w centralnej czesci Europy,
zbudowana i sukcesywnie rozbudowywana sie¢ polaczen komunikacyjnych, czy wzglednie tania, a
wykwalifikowana i kompetentna sifa robocza. Nie mozna jednak wykluczyé, ze to posirzeganie Polski
si¢ zmieni. Moze tak sie sta¢ m.in. na skutek zawirowan polityczno-spotecznych czy zastosowanych
rozwigzan podatkowych lub prawnych — np. prowadzacych do ograniczenia dysponowania terenami
pod budowe nowych centréw magazynowych czy wprowadzajgcych inne utrudnienia dzialalnodci.

Ryzyko zwiazane z zakonczeniem wspédtpracy z Panattoni Europe

Dzialalnos¢ Deweloperska spotek z Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. w zakresie budowy centréw
magazynowych jest prowadzona we wspblpracy z Panattoni Furope i bazuje na pozycji
i doswiadczeniu obu stron, a takze efektach synergii. W przypadku zakonczenia wspolpracy z
Panattoni Europe, Grupa jest w stanie wdrozy¢ inne opcje w celu kontynuowania tej linii biznesowe;.
Z racji dotychczasowej, udanej wspolpracy, nie bylo jednak takiej potrzeby, a ryzyko zakonczenia
wspdlpracy z Panattoni Europe nie jest duze, tym bardziej biorge pod uwage list intencyjny zawarty
w dniu 31 maja 2017 r. Ponadto ryzyko to jest zabezpieczone przez posiadanie przez Grupe
Kapitatowy Marvipol S.A. dedykowanego zespotu, ktorego zdobywane doswiadczenie, w przypadku
zakonczenia wspbtpracy z Panattoni, powinno pozwolié na realizacje projekiéw magazynowych
samodzielnie lub we wspdtpracy z innym podmiotem posiadajacym kompetencje zblizone do
dziatalnosci Panattoni Europe.

Ryzyko zwigzane z roszczeniem z tytutu sprzedazy lub wynajmu powierzchni magazynowych

W przypadku prowadzenia kazdej dziatalnosci gospodarczej istnieje ryzyko roszczen ze strony
kontrahentow. W przypadku wynajmu powierzchni magazynowych moga to byé np. roszczenia o
poniesione szkody na skutek wydarzen losowych (pozar, zalanie), czy celowych (np. zablokowania
dojazdu do centrum magazynowego na skutek remontu). W przypadku sprzedazy obiektu moga to byé
roszezenia wynikajace z okolicznosci prawnych czy faktycznych — np. zastrzezenia do jakosci lub
funkcjonowania obiektu, wydanych pozwolen itp. Nie sposob przewidzieé¢ wszystkich potencjalnych
roszczen tego rodzaju, jednak od czesci z nich administrator i whasciciel obiektu jest ubezpieczony,
a wszystkie umowy sg konstruowane w sposéb zapewniajgcy maksymalne zabezpieczenie przed
podobnymi roszczeniami. Spotka celowa powolana do realizacji przedsiewziecia asekuruje sie
czesciowo przed takimi roszczeniami poprzez zawarcie umowy ubezpieczeniowej, kiére posiada. Taki
mechanizm zabezpieczajacy planowany jest réwniez dla kolejnych przedsiewzie¢ magazynowych.

Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajacymi wyplaty z tytuhi ubezpieczenia

Administrator obiektu magazynowego oraz jego wlasciciel staraja sie zabezpieczaé okreslone ryzyka
zwigzane ze szkodami poniesionymi przez najemcdw, jakie moglyby dotyczyé wiasciciela centrum
magazynowego (tj. spotki celowej zalozonej w ramach Dzialalnosci Deweloperskiej) poprzez
zawieranie umow ubezpieczeniowych. Jednak nie jest mozliwe zabezpieczenie sie przed wszystkimi
ryzykami. Na ogoél rowniez kazda umowa ubezpieczeniowa posiada gorny putap wyplat, ktéry jest
szacowany przez objetego ubezpieczeniem jako poziom pokrywajacy szkody przy szacowanych

parametrach zagrozen. Nie mozna zatem wykluczy¢ ryzyka, iz wyplata z fylulu ubezpieczenia nie
pokryje poniesionych szkod, co moze oznaczac konkretng strate finansowg. Nie mozna tez wykluczy¢é
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zajscia szkody nie objetej ubezpieczeniem. Marvipol S.A. prowadzi polityke szacowania ryzyka j
ubezpieczen, aby przypadki szkod nie objetych ubezpieczeniem nie zdarzaly sie, lub zdarzaly tylko w
ekstremalnie niesprzyjajacych okolicznogciach.

Nieterminowos¢ generalnego wykonawey

Spotki z Grupy prowadzace Dzialalnosé Deweloperska, szacujac rentownosé przedsiewziecia, biora
pod uwage rézne parametry, w tym zwigzane z inwestycja koszty, przychody czy termin, w ktérym
dana budowa ma by¢ zakoficzona. Istnieje ryzyko, iz generalny wykonaweca, z roéznych wzgledéw, nie
bedzie w stanie dotrzymaé zobligowanych wczesniej terminéw, co bezposrednio ma przelozenie na
zwrot z inwestycji. Spotki z Grupy prowadzace Dzialalnosé Deweloperska zabezpieczaja sie przed
tym wybierajac duze, wyspecjalizowane i sprawdzone firmy budowlane, stosujac technologie
prefabrykacji hal magazynowych oraz za po$rednictwem wydzielonego zespohu, ktéry w razie
potrzeby jest w stanie sprawnie wymieni¢ obecnego wykonawce robét na nowego, ktéry zrealizuje
przedsiewzigcie na czas. Ponadto, w celu asekuracji tego istotnego ryzyka, umowy z generaluymi
wykonawcami przewidujg wysokie kary na wypadek powstania opdZnien. Taki mechanizm
zabezpieczajacy planowany jest przez Grupe réwniez dla kolejnych projektéw magazynowych.

Ryzyko wzrostu stdp kapitalizacji i spadku cen uzyskiwanych przy sprzedazy inwestycji

Glownym zabezpieczeniem jest krétki okres czasu, jaki uptywa od momentu zainwestowania $rodkéw
do momentu rozpoczecia rozméw o sprzedazy inwestycji (12-18 miesiecy), co zabezpiecza przed
znaczacymi zmianami warunkow rynkowych (za wyjatkiem naglych, globalnych kiyzysow).

Ryzyka zwigzane z dzialalnoscig segmentu motoryzacyjnego:
Ryzyko wypowiedzenia uméw importerskich zawartych z Jaguar Land Rover Limited

Spotka zalezna od Marvipol S.A. - British Automotive Polska S.A., jest strong zawartej ze spotka
Jaguar Land Rover Limited (JLRL) Umowy Importerskiej, ktorej przedmiotem jest uregulowanie
zasad Swiadczenia przez British Automotive Polska S.A. ustug autoryzowanego importera,
dystrybutora (oferenta i sprzedawcy Produktow) i autoryzowanej stacji obstugi w Europejskim
Obszarze Gospodarczym pojazdéw Jaguar i Land Rover. Umowa zostala zawarta na czas
nieoznaczony. Umowa moze by¢ wypowiedziana przez kazdg ze stron z zachowaniem 24
miesigcznego okresu wypowiedzenia. Ponadto JLRL moze wypowiedzie¢ Umowe z zachowaniem 12
miesigcznego okresu wypowiedzenia, gdy wystapi koniecznos¢ reorganizacji catoéci lub znaczne]
czgsci nalezacej do JLRL sieci dystrybucji Produktow. W szczegélnych przypadkach Umowa moze
zosta¢ wypowiedziana przez JLRL w trybie natychmiastowym. Umowa Licencyjna wygasa wraz z
wygasnigciem Umowy. Obecnie Grupa nie widzi zagrozenia wypowiedzenia umowy z uwagi na fakt,
iz British Automotive Polska S.A. wspolpracuje jako wytaczny importer samochodéw Jaguar i Land
Rover w Polsce od 13 lat, majgc unikalne know-how na tym rynku, a Umowa Importerska zostala
odnowiona w maju 2016 r.

Ryzyko wynikajace z zalamania sprzedazy na rynku motoryzacyjnym

Rynek sprzedazy samochodéw luksusowych jest stosunkowo ograniczony jako zorientowany glownie
na klientéw zamoznych. Kryzys na rynkach finansowych moze skutkowa¢ zmniejszeniem popytu na
dobra luksusowe, w tym negatywnie wplyna¢ na sekior motoryzacyjny, cho¢ nalezy zaznaczy¢, ze
historycznie rynek dobr luksusowych jest istoinie mniej wrazliwy na cykle koniunkturalne
wystepujgce w gospodarce.

3.5.3

Ryzyko wynikajace z opdznien w dostawach pojazddw od producenta
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Spotki motoryzacyjne z Grupy bedgce importerami samochodow marki J aguar, Land Rover, Range
Rover oraz Aston Martin sg uzaleznione zaréwno od zagranicznych dostawcéw, jak I od uzytych
srodkéw transportu. Opéznienia w dostawach samochodéw i czesei do samochodow moga negatywnie
wplyna¢ na poziom sprzedazy i wizerunek marki, co moze przetozyé sie na pogorszenie wynikdw
osiaganych przez Grupg Kapitalowg Marvipol S.A.

Ryzyko wynikajace ze zmiany harmonograméw premier nowych modeli samochodéw

Realizacja plandw rozwoju spélek motoryzacyjnych Grupy jest uzalezniona od planéw FOZWOoju
producentow samochodéw sprzedawanych przez ww. spotki, w szczegélnosci od producenta
samochodow Jaguar Land Rover, ktérych sprzedaz odpowiada za wiekszoéé przychodow segmentu
motoryzacyjnego Grupy. Plany rozwoju Jaguar Land Rover, w szczegolnosci harmonogram
wprowadzania do sprzedazy nowych modeli samochodéw, jak réwniez ewentualne jego modyfikacje,
majg kluczowe znaczenie dla realizacji planéw sprzedazowych spélek motoryzacyjnych Grupy i
osigganych przez nie wynikéw. Globalna polityka Jaguar Land Rover Limited zaktada dynamiczny
rozwoj sprzedazy poprzez realizacje kolejnych premier samochodéw. a moment ich wprowadzenia
jest uzalezniony od decyzji producenta,

Ryzyko wynikajace z blednej oceny rynku przez producenta w zakresie ksztattowania produktu
finalnego

Atrakeyjnos¢ oferty motoryzacyjnej jest uzalezniona w duzym stopniu od producenta oraz jego decyzji
w zakresie ksztattowania produktu finalnego. Istnieje ryzyko, iz producent blednie oceni rynek i
realizowane przez niego projekty nie bedg dobrze przyjmowane. Moze mie¢ to negatywny wptyw na
wynik segmentu motoryzacyjnego Grupy. Polityka Jaguar Land Rover Limited zaklada rozwoj i
zapewnienie atrakcyjnosci produktowej w celu realizacji strategii globalnej Jaguar Land Rover
Limited.

Ryzyko utraty duzych klientow flotowych

Grupa posiada kilku istotnych klientow flotowych. Emitent nie moze wykluczyé, ze klienci ci w
przysziosci nie bedy realizowaé dalszych zakupéw od prowadzacych Dziatalnosé Motoryzacyjnag
spotek z Grupy, co moze istotnic negatywnie przetozy¢ sie na osiggane przez Grupe Kapitalowa
Marvipol S.A. wyniki finansowe i niezrealizowanie prognozowanych zyskow.

Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig na rynku nieautoryzowanych serwiséw aut sprzedawanych przez
Grupe

Oferowane przez nieautoryzowane serwisy naprawy oraz ustugi podobne do oferowanych w
autoryzowanych serwisach, lecz po nizszych cenach moze skutkowaé stabszymi wynikami spotek z
Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. prowadzacych Dzialalno$¢ Motoryzacyjng. Niemniej jednak
diugoletnie gwarancje oferowane przez dealerow z grupy Jaguar Land Rover powoduja
nieatrakcyjnos¢ korzystania z nieautoryzowanych serwiséw, a wysokie standardy ustug realizowane
przez autoryzoware serwisy sg na poziomie gwarantowanym przez Producenta.

Ryzyko zmiany przepiséw unijnych dotyczacych porozumien pomiedzy podmiotami z branzy
motoryzacyjnej dziatajacymi na réznych szezeblach dystrybucji i produkeii

Przepisy Unii Europejskiej w obecnym ksztalcie w istotny sposob wplywaja na ksztalt rynku
motoryzacyjnego w krajach Wspdlnoty, w tym na relacje miedzy producentami samochodéw oraz
generalnymi importerami samochoddw.

3.5.9

Ryzyko wyjscia Wielkiej Brytanii z Unii Europejskiej
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Wyjscie Wielkiej Brytanii z Unii Europejskiej moze negatywnie wplynac na relacje handlowe i koszty
wspolpracy z spotka Jaguar Land Rover Limited w zwigzku zmianami regulacyjnymi w zakresie
prawa, polityki celnej i systemu podatkowego, co z kolei moze przetozy¢ sie na pogorszenie wynikéw
osigganych pizez spétki z Grupy Kapitalowej Marvipol S.A.

Ryzyko zwigzane z popularyzacjg samochodow o napedzie elektrycznym oraz autonomicznych

Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu producent Jaguar Land Rover nie ma jeszcze w ofercie
samochodéw o napedzie elektrycznym. Zwiekszenie popularnosei samochodéw w tym segmencie,
planowane ich dofinansowania przez instytucje panstwowe z uwagi na ekologiczno$é tych
samochoddw, moga spowodowad zmniejszenie sprzedazy obecnego asortymentu Grupy. Biorac pod
uwage fakt, ze polityka producenta ma na celu rozwdj i zapewnienie atrakcyjnosci produktowej, Grupa
zaklada, iz producent bedzie aktywnie reagowal na potrzeby rynku.

Ryzyko zwigzane z wyborem nieefektywnych lokalizacji dla nowych dealeréw samochodowych i
poniesienia duzych naktadéw inwestycyjnych

Grupa starannie analizuje lokalizacje dla dealeréw wewnetrznych i zewnetrznych w Polsce. Tylko
kompleksowa analiza oraz zatwierdzenie przez Producenta (na podstawie szczegdétowych analiz
potencjatu realizowanych przez wyspecjalizowane firmy zewnetrzne) jest podejmowana decyzja o
otwarciu nowych salondw sprzedazy.

Ryzyka zwigzane z Obligacjami Emitenta:
Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowane Obligacji jest zmienne i zalezy od ksztaltowania si¢ poziomu Stopy Bazowej w jej
Dniu Ustalenia. Zmiana Stopy Bazowej moze spowodowad, ze obligatariusz obligacji zrealizuje
nizszy dochéd od oczekiwanego.

Ryzyko zmiennosei kursu rynkowego 1 ptynnosci

Obrot obligacjami notowanymi na ASO wiaze sie z ryzykiem zmienno$ci kursu rynkowego Obligacii.
W wyniku zmiany sytuacji finansowej Grupy oraz zmiany otoczenia makroekonomicznego,
rynkowego i gospodarczego Grupy rynkowa wycena Obligacji moze ulegaé negatywnym zmianom.
Jednoczesnie w danym otoczeniu rynkowym na poziom plynnosci i kursu rynkowego moze mieé
relacja podazy i popytu na Obligacje Emitenta, tym samy w okresie do Dnia Wykupu Obligacji moze
si¢ negatywnie r6zni¢ od ich ceny emisyjnej. Obrét Obligacjami na ASO moze byé ograniczony z
uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy. W zwiazku z powyzszym nie jest mozliwe zapewnienie, ze
Obligacje bedg mogly by¢ sprzedane w dowolnym czasie i po cenie oczekiwanej przez Obligatariusza.

Ryzyko wezesniejszego wykupu w wyniku naruszenia Warunkow Emisji Obligacji lub wystgpienia
ustawowej przestanki wymagalnosci obligacji

W przypadku wystapienia przypadku naruszenia Warunkéw Emisji, Obligatariusz moze zazadad
wezesniejszego wykupu Obligacji. Dodatkowo, w przypadku wystapienia zdarzen wskazanych
w Ustawie o Obligacjach, moga one podiegad natychmiastowemu wykupowi.

W takim wypadku, Obligacje beda podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem
wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty plynnosci.
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Opcja wezesniejszego wykupu Obligacji moze obnizy¢ ich wartos¢ rynkows. W okresie, w kt6érym
Emitenfowi bedzie przystugiwalo prawo wezesniejszego wykupu Obligacji, warto$é rynkowa
Obligacji co do zasady nie powinna wzrosnaé znaczaco ponad wartosé, po ktérej Emitent moze
dokona¢ ich wczesniejszego wykupu,

Mozna sie spodziewac, ze Emitent skorzysta z prawa do wezesniejszego wykupu Obligacji w sytuaci,
gdy jego potencjalne koszty finansowania bedg nizsze niz oprocentowanie Obligacji. W takim okresie
(nawet uwzgledniajac premie wyptacona inwestorowi przez Emitenta zgodnie z Warunkami Emisji
Obligacji) inwestor moze nie mie¢ mozliwosci zainwestowania srodkow uzyskanych z wezesniejszego
wykupu Obligacji w sposéb, ktory zapewnitby mu stope zwrotu w takiej wysokosci jak stopa zwrotu
od Obligacji bedacych przedmiotem wezesniejszego wykupu.

3.6.5 Ryzyko braku zaspokojenia wierzytelnosci Obligatariuszy w przypadku upadtosci Emitenta

Obligacje s3 emitowane jako obligacje niezabezpieczone w rozumieniu Ustawy o Obligacjach i
Emitent nie ma obowigzku ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci Obligatariuszy wynikajacych
z Obligacji. W przypadku ogloszenia upadiosci Emitenta wierzytelnosci Obligatariuszy beda
zaspokajane po zaspokojeniu wierzytelnoscei innych, uprzywilejowanych wierzycieli Emitenta, w tym
wierzycieli, na rzecz ktdrych ustanowiono zabezpieczenia na majgtku Emitenta. W zwigzku z tym
istnigje ryzyko, ze wierzytelnosci Obligatariuszy w przypadku upadiosci Emitenta i braku aktywow
wystarczajacych na zaspokojenie wszystkich wierzycieli Emitenta nie zostana zaspokojone w catosci
fub w czescei.

3.6.6 Ryzyko podjecia przez zgromadzenie Obligatariuszy uchwaly bedgce] w  sprzecznosci
z indywidualnymi interesami Obligatariusza

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawa o Obligacjach zgromadzenie Obligatariuszy
moze podejmowaé uchwaty w sprawie zmiany postanowien Warunkéw Emisji Obligacji oraz
w innych sprawach wskazanych w Warunkach Emisji Obligacji. Zgodnie z Ustawa o Obligacjach oraz
postanowieniami Warunkow Emisji Obligacji, na uchwale zmieniajacg Warunki Emisji Obligacji
zgode musza wyrazié wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy
bedzie waznie zwolane, jesli bgdzie na nim reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej tacznej
wartosci nominalnej Obligacji. Z tego wzgledu istnieje mozliwo$é podjecia przez zgromadzenie
Obligatariuszy uchwaty bez zgody wszystkich Obligatariuszy, a tres¢ uchwaty zgromadzenia
Obligatariuszy moze by¢ sprzeczna z indywidualnymi interesami pojedynczego Obligatariusza.

3.7 Ryzyka zwiazane z notowaniem Obligacji na ASO:
3.7.1  Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami na ASQO

(i) GPW moze zawiesi¢ obrot Obligacjami na okres nie dtuzszy niz trzy miesigce (§ 11
ust. 1 Regulaminu ASO GPW), z zastrzezeniem § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW:

(A) na wniosek Emitenta;
(B) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes uczestnikow
ASO,

() jezeli emitent narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie.

(11) BondSpot moze zawiesié¢ obrdt Obligacjami na okres nie dluzszy niz trzy miesiace (§
13 ust. 1 Regulaminu ASQO RondSpot), z zastrzezeniem § 14 ust 3 Regulaming ASQ

BondSpot:
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(A) na wniosek Emitenta;
B jesli uzna, ze wymaga bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikdw:
(©) jezeli emitent narusza przepisy obowiazujace na ASO BondSpot.

W przypadkach okreslonych w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi
BondSpot oraz GPW zawiesza obrdt instrumentami dhuznymi na okres wynikajacy z tych
przepiséw lub okreslony w decyzji wlasciwego organu (odpowiednio § 13 ust. 2 Regulaminu
ASO BondSpot 1 § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW).

W przypadku powstania sytuacji nadzwyczajnej uniemozliwiajacej korzystanie z urzadzen i
srodkow technicznych ASO BondSpot, przez co najmniej pie¢ podmiotéw dopuszczonych do
dziatania na ASO BondSpot, BondSpot moze zawiesi¢ obrdt wszystkimi instrumentami
dhuznymi (§ 13 ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot).
Emitent nie moze wykluczy¢, ze ktéras ze wskazanych w takim regulaminie sytuacji bedzie miata
zastosowarnie do niego. Emitent bedzie jednak niwelowaé to tyzyko poprzez stosowanie sie do
wszystkich postanowien odpowiedniego regulaminu ASO obowigzujacego w danym czasie.
3.7.2  Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu na ASO
(i) GPW moze wykluczy¢ Obligacje z obrotu (§ 12 ust. T Regulaminu ASO GPW):

(A) na waiosek Emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym
zakresie od spelnienia przez Emitenta dodatkowych warunkéw;

(B) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego
uczestnikow;

(C) jezeli Emitent uporczywie narusza przepisy obowiazujace w alternatywnym
systemie;

(D) wskutek otwarcia likwidacji Emitenta; lub

(E) wskutek podjecia decyzji o polaczeniu Emitenta z innym podmiotem, jego
podziale lub przeksztatceniu, przy czym wykluczenie Obligacji z obrotu moze
nastgpi¢ odpowiednio nie wezesniej niz z dniem potaczenia, dniem podziatu
(wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

(i1) GPW wyklucza Obligacje z obrotu (§ 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW):

(A) w przypadkach okreslonych przepisami prawa;

(B) Jezeli zbywalnos¢ Obligacji stala sie ograniczona;
(@) w przypadku zniesienia dematerializacji Obligacji; lub
(D) po uplywie szesciu miesigey od dnia uprawomocnienia sie postanowienia

o ogloszeniu upadiosci Emitenta albo postanowienia o oddaleniu przez sad
wriosku o ogloszenie upadiosei z powodu braku srodkéw w majatku Emitenta
na_zaspokojenie kosztéw postepowania lub z powodu tego, ze majatek

Emitenta wystarcza jedynie na zaspokojenie tych kosztow, 7 zastrzezeniem §
12 ust. 2a1 2b Regulaminu ASO GPW.
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W przypadkach, o ktérych mowa w § 12 ust. 2 pkt 4) Regulaminu ASO GPW, GPW moze
odstapi¢ od wykluczenia Obligacji z obrotu jezeli przed uptywem terminu wskazanego w tym
przepisie sad wyda postanowienie (§ 12 ust. 2Za Regulaminu ASO GPW):

(A) 0 otwarciu wobec Emitenta przyspieszonego postepowania ukladowego,
postepowania uktadowego lub postepowania sanacyjnego, lub

(B) w przedmiocie zatwierdzenia uktadu w postepowaniu restrukturyzacyjnym,
lub

(&) o zatwierdzeniu uktadu w postepowaniu upadtosciowym.

W przypadkach, o ktorych mowa w § 12 ust. 2a Regulaminu ASO GPW, GPW wyklucza
Obligacje z obrotu po uptywie | miesigca od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia sadu
w przedmiocie (§ 12 ust. 2b Regulaminu ASO GPW):

(A) odmowy zatwierdzenia przez sad uktadu w postepowaniu, o ktdérym mowa w
§12 ust. 2a pkt 1) Regulaminu ASO GPW, lub

B) umorzenia przez sgd postepowania restrukturyzacyjnego, o ktorym mowa w
§ 12 ust. 2a pkt 1) lub 2) Regulaminu ASO GPW, lub

) uchylenia przez sad lub wygasniecia z mocy prawa uktadu, o ktérym mowa w
§ 12 ust. 2a pkt 2) lub 3) Regulaminu ASO GPW.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu Obligacji z obrotu oraz do czasu takiego wykluczenia
GPW moze zawiesi¢ obrdt Obligacjami (§ 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW). Do terminu

zawieszenia w tyimn przypadku nie stosuje si¢ postanowienia § 11 ust. I Regulaminu ASO
GPW.

(iii)  BondSpot moze wykluczyé Obligacje z obrotu (§ 14 ust. 1 Regulaminu ASO
BondSpot):

(A) na wniosek Emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym
zakresie od spelnienia przez Emitenta dodatkowych warunkow;

(B) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego
uczestnikow ;

(@) jezeli Emitent uporczywie narusza przepisy obowiazujace na ASO BondSpot;
lub

(D) wskutek otwarcia likwidacji Emitenta.

(iv) BondSpot wyklucza Obligacje z obrotu (§ 14 ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot):

(A) w przypadkach okreslonych przepisami prawa;

(B) jezeli zbywalnodé Obligacji stala sie ograniczona;

() w przypadku zniesienia dematerializacji Obligacii; lub

(D) po uplywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie¢ postanowienia o

ogltoszeniu upadiodci Emitenta albo postanowienia o oddaleniu przez sad
wniosku o ogloszeniu upadioscei z powodu braku $rodkdw w majatku Emitenta
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na zaspokojenie kosztéw postgpowania lub z powodu tego, ze majatek
Emitenta wystarcza jedynie na zaspokojenie tych kosztéw, z zastrzezeniem §
14 ust. 2a i 2b Regulaminu ASO BondSpot.

W przypadkach, o ktorych mowa w § 14 ust. 2 pki 4) Regulaminu ASO BondSpot, BondSpot
moze odstapi¢ od wykluczenia Obligacji z obrotu jezeli przed uptywem terminu wskazanego
w tym przepisie sad wyda postanowienie (§ 14 ust. 2a Regulaminu ASO BondSpot):

(A) o otwarciu wobec Emitenta przyspieszonego postepowania ukladowego,
postgpowania uktadowego lub postepowania sanacyjnego, lub

(B) w przedmiocie zatwierdzenia ukiadu w postepowaniu restrukturyzacyjnym,
lub
© o zatwierdzeniu ukfadu w postgpowaniu upadtosciowym.,

W przypadkach, o ktérych mowa w § 14 ust. 2a Regulaminu ASO BondSpot, BondSpot
wyklucza Obligacje z obrotu po uplywie | miesiaca od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia sadu w przedmiocie (§ 14 ust. 2b Regulaminu ASO BondSpot):

(A) odmowy zatwierdzenia przez sad ukfadu w postgpowaniu, o ktérym mowa w
§ 14 ust. 2a pkt 1) Regulaminu ASO BondSpot, lub

(B) umorzenia przez sad postgpowania restrukturyzacyjnego, o ktérym mowa w
§ 14 ust. 2a pkt 1) lub 2) Regulaminu ASO BondSpot, lub

(&) uchylenia przez sad lub wygasniecia z mocy prawa ukfadu, o ktérym mowa
w § 14 ust. 2a pkt 2) lub 3) Regulaminu ASO BondSpot.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu Obligacji z obrotu BondSpot oraz do czasu takiego
wykluczenia moze zawiesi¢ obrot Obligacjami (§ 14 ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot). Do
terminu zawieszenia w tym przypadku nie stosuje sie postanowienia § 13 ust. | Regulaminu
ASO BondSpot.

Emitent nie moze wykluczy¢, ze ktéras ze wskazanych w takim regulaminie sytuacji bedzie miata
zastosowanie do niego. Emitent bedzie jednak niwelowaé to ryzyko poprzez stosowanie sie do
wszystkich postanowien odpowiedniego regulaminu ASO obowigzujacego w danym czasie.

Ryzyko zwiazane z karami administracyjnymi i regulaminowymi nakladanymi w zwiazku z
niewywigzaniem si¢ przez Emitenta z obowiazkéw informacyjnych

(1) Zgodnie z § 20b Regulaminu ASO BondSpot, BondSpot moze, jezeli Emitent nie
przestrzega zasad lub przepisow obowigzujacych na ASO, lub nie wykonuje lub
nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w rozdziale V Regulaminu ASO
BondSpot, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w §§ 18 — 20a Regulaminu ASO
BondSpot, w zaleznosci od stopnia i zakresu powstalego naruszenia lub uchybienia:
udzielic Emitentowi upomnienia lub wymierzy¢ kare pieniezng w wysokosci do
50.000 PLN.

W przypadku, gdy Emitent nie wykonuje nalozonej na niego kary albo pomimo je]
natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisow obowigzujacych na ASO

Bondbpot-lb-nieveykonsie albo nienatezyveicsoykenue ebowigshiokredom v

SOy

Rozdziale V Regulaminu ASO BondSpot, Iub tez nie wykonuje obowigzkow



natozonych na niego na podstawie § 20b ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot,
BondSpot moze:

(A) upomnied emitenta;

B) natozy¢ na Emitenta kare pieniezna, pizy czym kara ta tgcznie z karg natozong
na podstawie § 20b ust. I Regulaminu ASO BondSpot nie moze przekraczad
50.000 PLN.

(i1) Zgodnie z § 17¢ Regulaminu ASO GPW, GPW moze, jezeli Emitent nie przestrzega
zasad lub przepiséw obowigzujacych na ASO, Iub nie wykonuje lub nienalezycie
wykonuje obowigzki okre$lone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, w
szczegolnosci obowiazku okreslone w § 15a - § 15¢ lub w § 17-17b, udzielié
Emitentowi upomnienia lub natozy¢ kare pieniezna w wysokosci do 50.000 PLN.

W przypadku, gdy Emitent nie wykonuje natozonej na niego kary albo pomimo jej
natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujgcych na ASO lub nie
wykonuje albo nienalezycie wykonuje obowiazki okres§lone w Rozdziale V
Regulaminu ASO GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkow natozonych na niego na
podstawie § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, GPW moze:

(A) upomiieé emitenta;

(B) natozy¢ na Emitenta kare pieniezna, przy czym kara ta facznie z karg natozong
na podstawie § 17¢ ust. 1 Regulaminu ASO GPW nie moze przekraczaé
50.000 PLN.

(ii1) Na podstawie art. 96 ust. 13 Ustawy o Ofercie, w przypadku gdy Emitent nie
wykonuje fub nienalezycie wykonuje obowiazki wynikajgce z art. 10 ust. 5 Ustawy o
Ofercie, KNF moze natozy¢ na Emitenta kare pienigzng do wysokosci 100.000 PLN.

(iv) Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady Nr 596/2014 (dalej
zwane ,Rozporzadzenie MAR”), osoba prawna naruszajaca regulacje
Rozporzadzenia MAR (miedzy innymi takie jak: usitowanie manipulacji na rynku
kapitatowym, manipulacja lub bezprawne wykorzystanie informacji poufnej) moze
podlega¢ pienigznym sankcjom administracyinym w kwocie do:

(A) 15.000.000 euro Iub 15% catkowitych rocznych obrotéw osoby prawnej na
podstawie ostatniego dostgpnego sprawozdania zatwierdzonego przez organ

zarzadzajacy - w przypadku naruszen art. 141 15 Rozporzadzenia MAR,

(B) 2.500.000 euro lub 2% catkowitych rocznych obrotéw osoby prawnej na
podstawie ostatniego dostgpnego sprawozdania zatwierdzonego przez organ
zarzadzajacy — w przypadku naruszen art. 16 i 17 Rozporzadzenia MAR,

(©) 1.000.000 euro w przypadku naruszen art. 18, 19 i 20 Rozporzadzenia MAR.
38  Inneryzyka

Przedstawione powyzej ryzyka nie stanowia zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymienienie
ryzyk najistotniejszych w subiektywnej ocenie Emitenta. Nie jest wylkluczone wystapienie innych

ryzyk dla instrumentu finansowego, jakim sg Obligacie objete niniejsza noty informacyjng oraz dla
podmiotow prowadzacych dziatalnosé dewelopersks. Kolejnosé przedstawienia czynnikow ryzyka nie
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jest zwigzana z oceng prawdopodobienstwa zaistnienia negatywnych dla Emitenta i jego Grupy
zdarzen, bagd# oceng ich istotnodci.

Ponadto Zarzgd Emitenta zwraca uwage, ze zgodnie z informacjami zawartyimi w Warunkach Emisji
Obligacji w ramach Podzialu zobowigzania Emitenta z tytutu Obligacji zostang przypisane do
Oddziatu Marvipol, a nastepnie w Dniu Podziatu zostang przeniesione na Spotke Przejmujacy, z
zastrzezeniem par. 3 lit. (d) Warunkéw Emisji Obligacji. W rezultacie po dokonaniu Podziahy
Emitenta, czynnikami ryzyka charakterystycznymi dla Emitenta i jego Grupy beda zasadniczo te
ryzyka, ktdre odnoszg sig do Dzialalnosci Deweloperskiej i jej otoczenia.

CEL EMISJI

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji §rodki pozyskane z emisji Obligacji przeznaczone zostang na
finansowanie Dziatalnosci Deweloperskiej podmiotow z Grupy.

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, przez Dziatalnosé Deweloperskag nalezy rozumied:
zarzadzanie nieruchomodciami na zlecenie oraz wynajem powierzchni, wznoszenie wszelkiego
rodzaju budynkéw i budowli, w szczegélnosci o charakierze mieszkanjowym, biurowym,
komercyjnym, logistyczno - magazynowym, a takze zarzgdzanie wszelkiego rodzaju
nieruchomosciami na zlecenie oraz wynajem powierzchni, w szezeg6lnosel mieszkalnej, biurowej,
komercyjnej oraz logistyczno — magazynowej, a takze kupno lub sprzedaz nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych lub niezabudowanych (w tym prawa uzytkowania wieczystego), mieszkalnych,
lokalowych, biurowych, komercyjnych oraz logistyczno - magazynowych. W szczegdlnosci
Dziatalnos¢ Deweloperska obejmuje kompleksows organizacje procesu budowlanego obiektéw
mieszkaniowych, ustugowych, biurowych, logistyczno-magazynowych i handlowych, poprzez
pozyskanie gruntéw, projektowanie we wspolpracy z biurami architektonicznymi, uzyskanie
prawomocnych zezwoler na budowe, wykonawstwo budowlane (takze prowadzone przez zewnetrzne
firmy budowlane w formule generalnego wykonawstwa), przekazanie gotowych mieszkan klientom i
nastepnie zarzadzanie obiektami.

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, przez Grupe nalezy rozumieé: Emitenta i jego Podmioty
Zalezne (podmiot w stosunku, do ktérego Emitent jest spotka dominujacg w rozumieniu art. 4 § 1 pkt
4 Kodeksu Spotek Handlowych) oraz podmioty prowadzace Dziatalnogé Dewelopersky, w ktorych
Emitent lub Podmiot Zalezny posiada udzial wynoszacy nie mniej niz 50% kapitatu zaktadowego.
OKRESLENIE RODZAJU EMITOWANYCH OBLIGACJI

Obligacje sg obligacjami na okaziciela i nie maja formy dokumentu.

Obligacje zostaly wyemitowane na podstawie:

(a) art. 33 ust. 2 Ustawy o Obligacjach;

b uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 24 lipca 2017 r. w sprawie emisji obligacji serii T}

Obligacje zostaly wyemitowane w dniu 4 sierpnia 2017 r.

Ninigjsza Nota Informacyjna obejmuje nastepujace Obligacje:

Seria Kod ISIN Nazwa skrécona Dzien Emisji Dzien Wylkupu
Catalyst
T PLMRVPIL.00156 MVP082] 4 sierpnia 2017 1. 4 sierpnia 2021 r.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

WIELKOSC EMISJI

Wartos¢ nominalna wszystkich Obligacji, ktore obgjmuje niniejsza Nota Informacyjna, wynost
80.080.000 PLN (stownie: osiemdziesiat milionéw osiemdziesiat tysiecy ztotych).

WARTOSC NOMINALNA I CENA EMISJI OBLIGACJI

Wartosé nominalna jednej Obligacji wynosi 10,000 PLN (stownie: dziesie¢ tysiecy ztotych). Cena
emisyjna jednej Obligacji wynosita 10.000 PLN (stownie: dziesie¢ tysiecy zlotych).

INFORMACJE O WYNIKACH SUBSKRYPCJI LUB SPRZEDAZY INSTRUMENTOW
DEUZNYCH BEDACYCH PRZEDMIOTEM WNIOSKU O WPROWADZENIE

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypeji lub sprzedazy
Obligacje zostaly zaoferowane w sposob okreslony w art. 33 pkt 2 Ustawy o Obligacjach tj. poprzez
skierowanie propozycji nabycia obligacji do maksymalnie 149 oznaczonych adresatow. Otwarcie

subskrypcji nastgpito w dniu 26 lipca 2017 r., a zakonczenie subskrypcji nastgpito w dniu 3 sierpnia
2017 1.

Data przydzialu instrumentéw diuznych
Obligacje zostaty przydzielone inwestorom w dniu 4 sierpnia 2017 1.
Zarzad Fmitenta uchwatg nr 1 z dnia 3 sierpnia 2017 r. przydzielit warunkowo 8.008 (stownie: osiem
tysigcy osiem) Obligacji, pod warunkiem zawieszajacym dokonania ostatecznego rozrachunku
transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartoéciowych S.A.,
na skutek realizacji instrukcji rozrachunku w dniu emisji i optacenia przez podmioty, ktdre zlozyly
o$wiadczenia o przyjeciu propozycji nabycia Obligacji, warunkowo przydzielonych Obligacji.
Rejestracja Obligacji w Krajowym Depozycie Papieréw Warto$ciowych S.A. nastagpita w dniu 4
sierpnia 2017 r. na podstawie zlecen rozrachunku, o ktérych mowa w §11 Szczegdlowych Zasad
Dziatania Krajowego Depozytu Papierdow Wartosciowych.

Liczba instrumentoéw dluznych objetych subskrypeja lub sprzedazg

8.008 (stownie: osiem tysiecy osiem).

Stopa redukeji w poszezegdluych transzach (w przypadku gdy choé w jednej transzy liczba
przydzielonych instromentéow diuznych byla mniejsza od liczby papieréw wartos$ciowych, na
ktore zioZono zapisy)

W ramach przeprowadzonej subskrypcji nie dokonywano redukeji przydzielonych Obligacii.

Liczba instrumentoéw dhluinyeh, ktove zostaly przydzielone w yamach przeprowadzonej
subskrypeji lub sprzedazy

8.008 (stownie: osiem tysigcy osiem).
Cena, po jakiej instrumenty diuzne byly nabywane (obejmowane)

Cena po jakiej nabywano Obligacje wynosifa 10.000 PLN za jedna Obligacje 1 byla réwna wartosci

nominalney jednej Obligacy.
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9

8.8

8.9

8.10

9.1

Liczba o0s6b, kidre zlozyly zapisy na instrumenty dluzne objete subskrypejg lub sprzedaig w
poszezegéinyeh transzach

Na rynku pierwotnym zapisy na Obligacje zlozylo 26 {stownie: dwadziescia szes¢) podmiotow,

Liczba o0s6b, kiérym przydzielono instrumenty dluzne w ramach przeprowadzonej subskiypeji
lub sprzedazy w poszczegdlnych transzach

Na rynku pierwotnym Obligacje zostaly przydzielone 26 (stownie: dwadzieécia sze$¢) podmiotom.

Nazwa (firmy) subemitent6w, kiérzy objeli instrumenty diuzne w ramach wykonywania nmoéw o
subemisje, z okresleniem liczby papieréw wartosciowych, ktére objeli, wraz z faktyczng cena
jednostki instrumentu dluznego (cena emisyjna lub sprzedazy, po odliczeniu wynagrodzenia za
objecie jednostki instrumentu diuznego, w wykonaniu umowy subemisji, nabyte] przez
subemitenta)

Emitent nie zawart umowy o subemisje.

Laczne okreslenie wysoko$ci kosztow, ktére zostaly zaliczone do kosztéw emisji, ze wskazaniem
wysokosci kosztéw wedlug ich tytuléw, w podziale przynajmniej na koszty: a) przygotowania i
przeprowadzenia oferty; b) wynagrodzenia subemitentéw, dla kazdego oddzielnie; ¢)
sporzadzenia dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem kosztéw doradziwa; i d) promocji
oferty, wraz z metodami rozliczenia tych kosztéw w ksiegach rachunkowych i sposobem ich ujecia
w sprawozdaniu finansowym Emitenta

(a) Koszty przygotowania i przeprowadzenia oferty wyniosty 646.285 PLN (sfownie: szeséset
czterdziesci szes¢ tysiecy dwiescie osiemdziesiat pie¢ ztotych):

(b) Emitent nie zawart uméw o subemisje;

(c) Koszty sporzadzenia dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem kosztéw doradztwa
wyniosty: 65.000 PLN (stownie: szes¢dziesiat pieé tysiecy zlotych); oraz

(d) Koszty promocji oferty nie wystapity.

Laczne koszty emisji Obligacji wyniosty 711.285 PLN (slownie: siedemset jedenascie tysiecy
dwiescie osiemdziesiat pie¢ zlotych).

Koszty emisji Obligacji zostaly ujete w ksiegach rachunkowych jako roziiczenia mig¢dzyokresowe
1 bedg obcigzaty wynik finansowy proporcjonalnie, przez okres 4 lat.

W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM OBLIGACJE WYCENIANE SA WEDLUG
ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU, Z ZASTOSOWANIEM METODY EFEKTYWNEJ
STOPY PROCENTOWEJ. WARUNKI WYKUPU | WARUNKI WYPLATY
OPROCENTOWANIA OBLIGACJI

Warunki wykupu Obligacji

Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent wykupi Obligacje w Dniu Wykupu (tj. w dniu 4 sierpnia 2021
r.) wszystkie wyemitowane i niewykupione Obligacje wedlug ich wartosci nominalnej. Uprawnionymi
do otrzymania $wiadczen z tytulu Obligacji, beda obligatariusze posiadajacy Obligacje na swoim
rachunku papieréw wartosciowych w KDPW na sze$é¢ Dni Roboczych przed Dniem Wykupu, j. w
dniu 27 lipca 2021 7.
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OKRESOWA AMORTYZACJA OBLIGAC]
Par. 11 Warunkow Emisji Obligacji przewiduje okresowg amortyzacje Obligacji, ktora bedzie
przeprowadzona w sposéb opisany ponizej.

W Dniu Platnosci Odsetek przypadajacym po uplywie trzech lat od Dnia Emisji (tj. w dniu 4 sierpnia
2020 r.) oraz w Dniu Platnosci Odsetek przypadajacym po uplywie trzech lat i szesciu miesiecy od
Dnia Emisji (tj. w dniu 4 lutego 2021 r.) Emitent przeprowadzi czesciowy wykup Obligacji, a
obligatariusze bedg zobowigzani do ich przedstawienia do wykupu, zgodnie z postanowieniami par.
11T Warunkow Emisji. Wykup nastgpuje bez zgody obligatariusza i bez konieczno$ci uzyskania zgody
zgromadzenia obligatariuszy. Z chwilg wykupu Obligacje objete Okresowa Amortyzacjg podlegaja
umorzeniu,

Wykup Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji bedzie nieodwolalny i nastgpi w doktadnie
okreslonych terminach przypadajacych w nastepujacych Dniach Platnodci Odsetek: 3 lata od Dnia
Emisji oraz 3 i pét roku od Dnia Emisji, przy czym wykup obejmowaé bedzie w kazdym z tych
terminow 15% tacznej liczby wyemitowanych Obligacji, co oznacza, Ze gcznie w ramach Okresowej
Amortyzacji wykupowi podlega¢ bedzie 30% facznej liczby wyemitowanych Obligacji — z
zastrzezeniem zdania nastepnego. W przypadku, gdy odpowiednia liczba odpowiadajgca 15% lacznej
liczby wyemitowanych Obligacji nie stanowi liczby catkowitej (zawiera cze$¢ utamkowa jednej
Obligacji), liczba Obligacji podlegajgca wykupowi w ramach Okresowej Amortyzacji zostanie
zaokraglona w dét do liczby catkowitej (tj. do pelnej Obligacji).

Emitent kazdorazowo poinformuje obligatariuszy o wczesniejszym wykupie w ramach Okresowej
Amortyzacji za posrednictwem raportu biezacego na 14 dni kalendarzowych przed planowanym
terminem wykupu Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji, podajac przy tym doktadng liczbe
Obligacji podlegajacych wykupowi oraz wartos¢ nominalng wykupu. Ponadto raport biezgcy zawiera¢
bedzie harmonogram wykupu obejmujacy wskazanie Dnia Ustalenia Praw oraz date wyplaty
$wiadczen w ranmach Okresowe] Amortyzacji.

Wykup Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji zostanie przeprowadzony zgodnie z regulacjami
KDPW, a w przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO réwniez zgodnie z regulacjami
ASO.

W ramach Okresowe] Amortyzacji, wykup Obligacji nastapi wobec wszystkich obligatariuszy
proporcjonalnie do liczby posiadanych przez nich Obligacji stosownie do regulacji KDPW. Z chwila

dokonanja Okresowej Amortyzacji Obligacji, Obligacje podlegajgce Okresowej Amortyzacji
podlegajg umorzeniu.

W dniu wczesniejszego wykupu Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji, Emitent zaptaci
obligatariuszowi kwote réwng sumie:

(i) wartosci nominalnej Obligacji wykupywanych od obligatariusza w ramach Okresowej
Amortyzacji;

(i1) kwoty odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego (wlacznie) do dnia Platnosci
Odsetek przypadajacego na jego koniec (bez tego dnia).

WCZESNIEISZY WYKUP OBLIGACH PRZEZ EMITENTA

Par. 12 Warunkow Emisji Obligacji przewiduje wezesniejszy wykup Obligacji przez Emitenta,

bedzie przeprowadzony w spos6b opisany ponizej

Ktory
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Emitent ma prawo dokona¢ wezedniejszego wykupu wszystkich lub czedci Obligacji przed Dniem
Wykupu, na zadanie wlasne, przy czym liczba Obligacji podlegajaca wezesniejszemu wykupowi na
mocy postanowiet par. 12 Warunkéw Emisji nie moze by¢ mniejsza niz 30% wyemitowanych i
niewykupionych w dniu zgloszenia przez Emitenta zadania wczesniejszego wykupu Obligacii.
Emitent zawiadomi obligatariuszy o wezesniejszym wykupie Obligacji z wyprzedzeniem co najmniej
30 dni przed wskazang data wezesniejszego wykupu. W przypadku zadania wezesniejszego wykupu
przez Emitenta, jest on obligatoryjny dla obligatariuszy. Wezesniejszy wykup moze nastapi¢ w Dniach
Platnosci Odsetek wskazanych w Suplemencie Emisyjnym. Z chwila wykupu Obligacje podlegaja
urmorzeni.

W ramach wezesniejszego wykupu na mocy par. 12 Warunkéw Emisji, w przypadku wykupu czesci
Obligacji, Obligacje beda wykupowane od obligatariuszy na zasadzie redukcji proporcjonalnie do
liczby Obligacji zgtoszonych do przedterminowego wykupu z kazdego Rachunku Papieréw
Wartosciowych oraz z kazdego Rachunku Zbiorczego zgodnie z regulacjami KDPW.

Wezesniejszy wykup Obligacji zostanie przeprowadzony zgodnie z regulacjami KDPW, a w
przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO réwniez zgodnie z regulacjami ASO.

W dniu wezesniejszego wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta, Emitent zaplaci obligatariuszowi
kwotg rowng sumie:

(1) wartosci nominalnej Obligacji wykupywanych od obligatariusza;

(11) kwoty odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego (wiacznie) do dnia

wezesniejszego wykupu (bez tego dnia); oraz
(i)  Premii.
Zgodnie z Suplementem Emisyjnym Premia (kalkulowana od wartoéci nominalnej wykupywanych
Obligacji) dla wezesniejszego wykupu Obligacji, o ktdrych mowa w par. 12 Warunkéw Emisji
Obligacji w dacie:
(i) 4 sierpnia 2019 r. - 0,5%;
(ii) 4 Tuty 2020 r. - 0,4%;
(i11) 4 sierpnia 2020 . - 0,3%
(iv)y  4luty 2021 r. - 0,2%;
Zgodnie z § 123 ust. 3 Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW, w przypadku skorzystania przez
Emitenta z opcji przedterminowego, obligatoryjnego wykupu Obligacji, Emitent sktada wniosek do
GPW oraz BondSpot o zawieszenie obrotu Obligacjami poczawszy od trzeciego dnia roboczego
poprzedzajacego Dzien Ustalenia Praw z Obligacji.
WCZESNIEISZY WYKUP OBLIGACJ NA ZADANIE OBLIGATARIUSZY

Par. 13 Warunkéw Emisji Obligacji przewiduje wezesniejszy wykup Obligacji na zadanie
Obligatariuszy, ktory bedzie przeprowadzony w sposéb opisany ponizej.

(1) Uprawnienia ustawowe (par. 13.1 Warunkéw Emisji)

Kazdy obligatariusz moze zada¢ natychmiastowego wykupu Obligacji w przypadkach okrelonych
w Ustawie o Obligacjach, zgodnie z par. 13.5Warunkow Emisji.

(2) Przypadki naruszenia (par. 13.2 Warunkow Emisji)
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Niezaleznie od mozliwosci zadania wezesniejszego wykupu Obligacji w przypadkach okreslonych
w Ustawie o Obligacjach, kazdy obligatariusz moze, z zastrzezeniem par. 13.3 Warunkow Emisji
(Czynnosci niestanowigce Przypadku Naruszenia) 1 par. 13.4 Warunkow Emisji(Skutek wystapienia
Przypadku Naruszenia) ), zgodnie z par. 13.5 Warunkéw Emisji, Zgdaé wezesniejszego wykupu
Obligacji jezeli wystapi ktérekolwiek z ponizszych zdarzen:

(a)

(b)

(c)
(d)

(e)

®

(2)

Zadluzenie Finansowe: jakiekolwiek Zadluzenie Finansowe Emitenta lub jakiegokolwiek
Podmiotu Zaleznego, w facznej kwocie przekraczajacej rownowartosé 10 000 000 PLN:

(i) nie zostalo sptacone w terminie, z uwzglednieniem odpowiedniego okresu na
usuniecie takiego naruszenia; lub

(ii) stato sie wymagalne przed ustalonym terminem wymagalnosci takiego Zadtuzenia
Finansowego z powodu zazadania weczednigjszej splaty takiego Zadluzenia
Finansowego w wyniku wystapienia przypadku naruszenia (dowolnie opisanego);

naruszenie warunkow emisji innych obligacji: wystapi przypadek naruszenia (jakkolwiek
definiowany) w odniesieniu do Obligacji Serii O lub Obligacji Serii P lub Obligacji serii R
lub Obligacji serii S;

Wskaznik Zadtuzenia Netto: Wskaznik Zadtuzenia Netto przekroczy 1,3;

czynnosci rozporzgdzajgce Emitenta: Emitent lub Podmiot Zalezny dokona rozporzadzenia,
innego niz Dozwolone Rozporzgdzenie;

ustanowienie zabezpieczenia: Emitent lub Podmiot Zalezny ustanowi Zabezpieczenie
zabezpieczajgce wierzytelnosci posiadaczy jakichkolwiek dtuznych papieréw wartosciowych
wyemitowanych przez Emitenta lub Podmiot Zalezny, chyba ze Emitent lub Podmiot Zalezny,
w fym samym czasie, ustanowi réwnorzedne zabezpieczenie na rzecz obligatariuszy;

podziat lub potgczenie: Emitent lub Marvipol Development S.A. bedzie przedmiotem
potaczenia lub podziatu, innego niz Podzial, za wyjatkiem polgczen dokonywanych z
Podmiotami Zaleznymi.

swiadczenia na rzecz Akcjonariuszy: Walne Zgromadzenie Emitenta podejmie uchwale
zatwierdzajgca wyptate jakiegokolwiek §wiadczenia na rzecz Akcjonariusza lub (ii) powstanie
zobowigzanie Emitenta do wyplaty $wiadczenia na rzecz Akcjonariusza lub (iii) Emitent,
Podmiot Zalezny, Podmiot Powiazany z Emitentem dokona jakiejkolwiek ptatnosci na rzecz
Akcjonariusza lub umorzy jakakolwiek wierzytelnos¢ w stosunku do Akcjonariusza za

wyjatkiem:

(A) ptatnodci dywidendy, ktérej wartos$é nie przekracza w danym roku kalendarzowym
50% skonsolidowanego zysku netto Grupy Emitenia;

B) platnosci lub umorzenia dokonanego po tym jak {gczna wartos¢ nominalna wszystkich
niewykupionych Obligacji emitowanych na podstawie niniejszych Warunkéw Emisji,
Obligacji serii O, Obligacji serii P, Obligacji serii R oraz Obligacji serii S bedzie
nizsza niz 10.000 000 PLN;

(O ptatnosci przez Emitenta lub odpowiednio Podmiot Zalezny na rzecz Akcjonariusza
lub Podmiotu Powigzanego z Akcjonariuszem z tytulu ustug wykonywanych przez
Akcjonariusza badZz Podmiot Powiazany z Akcjonariuszem na rzecz Fmitenta lub

odpowiednio Podmiotu Zaleznego lub wynikajgcych z pelnionej przez takiego
Akcjonariusza funkcji w organach Emitenta lub Podmiotu Zaleznego lub tez




(h)

(i)

0]

(k)

wynikajgcych 7z zajmowanego przez Akcjonariusza stanowiska w strulkiurach
Emitenta lub Podmiotu Zaleznego; powyzsze dotyczy takze wyplat z wynagrodzenia
za prace oraz wyplat z tytulu powolania do organdéw Emitenta lub Podmiotu
Zaleznego, przy czym w kazdym przypadku opisanym w niniejszej lit. (C) pod
warunkiem, iz Wskaznik Zadtuzenia Netto nie przekracza 1,15;

) jakichkolwiek ptatnosci lub umorzenia jakichkolwiek wierzytelnosci dokonywanych
na rzecz Akcjonariusza przez ktérykolwiek z podmiotéw dominujacych nad
Emitentem, w tym przez Ksigzek Holding sp. z o.0. lub MK Holding S.a.rl.,
niezaleznie od tytutu takiej ptatnosei fub umorzenia; lub

(B) innych ptatnosci niz wskazane w pkt. od (A) do (D) powyzej, kidrych wartosé w roku
kalendarzowym w odniesieniu do poszczeg6lnego Akcjonariusza nie przekracza 500
000 PLN.

nabycie lub umorzenie akcji wlasnych Iub Podmiotu Zaleznego: (i) Walne Zgromadzenie
Emitenta lub Podmiotu Zaleznego podejmie uchwale w sprawie nabycia lub umorzenia akcji
Emitenta lub odpowiednio Podmiotu Zaleznego lub (ii) Emitent lub Podmiot Zalezny
nabedzie lub umorzy akcje Emitenta lub odpowiednio Podmiotu Zaleznego;

udzielenie gwarancji lub poreczenia: (i) Emitent lub Podmiot Zalezny udzieli gwarancji lub
porgczenia, chyba ze dana gwarancja Jub poreczenie stanowi Dozwolona Gwarancje lub
Porgczenie lub (ii) Emitent lub ktérykolwiek Podmiot Zalezny przystapi do dtugu lub w inny
sposob przyjmie odpowiedzialnosé za dhug jakiegokolwiek podmiotu innego niz Emitent lub
Podmiot Zalezny, a warto$¢ takiego diugu przekroczy facznie w okresie od Dnia Emisji do
Dnia Wykupu 10% skonsolidowanych kapitatow wiasnych Grupy wskazanych w ostatnim
opublikowanym zaudytowanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy;

orzeczenia: wskutek prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzii administracyjnych
(lub takich decyzji administracyjnych, ktorym nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci),
Emitent lub Podmiot Zalezny zobowigzany bedzie do zaplaty tacznych kwot przekraczajacych
10.000.000 PLN;

egzekucja z majatku: (i) w odniesieniu do sktadnikéw majatkowych Emitenta lub Podmiotu
Zaleznego o fgcznej wartosci stanowiacej co najmniej 10.000.000 PLN, nastgpilo zajecie
komornicze lub zostala skierowana egzekucja, w obu przypadkach w celu innym niz
udzielenie zabezpieczenia, ktdra nie zostata umorzona lub uchylona lub w jakikolwiek inny
sposob wstrzymana w ciggu 120 dni od dnia uzyskania przez, odpowiednio, Emitenta lub
Podmiot Zalezny informacji o jej rozpoczeciu, i w razie wniesienia srodka zaskarzenia nie
zostata w ciggu 120 dni od dnia uzyskania przez, odpowiednio, Emitenta lub Podmiot Zalezny
informacji o jej rozpoczeciu wstrzymana do czasu rozpatrzenia $rodka zaskarzenia; lub (i)
w odniesieniu do skfadnikéw majatkowych Emitenta lub Podmiotu Zaleznego o fgcznej
wartosci stanowigcej co najmniej 10.000.000 PLN nastapilo zajecie komornicze lub zostala
skierowana egzekucja, w obu przypadkach w celu udzielenia zabezpieczenia, ktéra nie zostala
umorzona lub uchylona lub w jakikolwiek inny sposob wstrzymana w ciggu 120 dni od dnia
uzyskania przez, odpowiednio, Emitenta lub Podmiot Zalezny informacji o jej rozpoczeciu,
1 w razie wniesienia Srodka zaskarzenia nie zostala w ciggu 120 dni od dnia uzyskania przez,
odpowiednio, Emitenta lub Podmiot Zalezny informacji o jej rozpoczeciu wstrzymana do
czasu rozpatrzenia Srodka zaskarzenia; w sytuacji, gdy warto$¢ dochodzonych wierzytelnosci
bedzie nizsza niz sktadnikéw majatkowych bedacych przedmiotem zajecia komorniczego lub
egzekucji, do ustalenia wysokodci kwoty, przekroczenie kidrej powoduje wystgpienie

Przypadku Naruszenia, bramna bedzie pod uwage wartos¢ dochodzonych wierzytelnosci;
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wylkluczenie akcji z obrotu: akcje Emitenta zostalty wycotane lub wykluczone z obrotu na
rynku zorganizowanym, z zasitrzezeniem zdania nastepnego. Nie bedzie stanowilo Przypadku
Naruszenia wycofanie lub wykluczenie akeji Emitenta (lub Marvipo! Development S.A.) z
obrotu w zwigzku z procesem Podziahu, jezeli w okresie kolejnych 3 miesiecy od ich
wycofania lub wykluczenia akcje Emitenta (lub Marvipol Development $.A.) zostana
ponownie wprowadzone do obrotu na rynku zorganizowanyi;

wykluczenie obligacji z obrotu: obligacje, ktore zostaly uprzednio wprowadzone do obrotu na
ASO, zostang wykluczone z obrotu na ASO lub zostanie zawieszony obrot takimi obligacjami
z wylaezeniem przypadku zawieszenia obrotu obligacjami w zwigzku z (i) nie przekazaniem
w terminie tabeli odsetkowej, jesli zawieszenie nie trwa dluzej niz jeden Dzien Roboczy lub
(i) wezesniejszym wykupem obligacii, w tym w ramach Okresowej Amortyzacji;

naruszenie obowiazkéw informacyjnych: Emitent naruszy swoje zobowigzania okreslone w
par. 16 Warunkow Emisji (Obowigzki informacyjne) i takie naruszenie nie zostanie
naprawione w ciggu 5 Dni Roboczych;

nieprawdziwos$¢ oswiadezen: kitérekolwiek z oswiadezenn zlozonych w  Materiatach
Informacyjnych okaze sie w jakimkolwiek zakresie nieprawdziwe na moment, w ktdrym
zostato ztozone;

niedokonanie wezesniejszego wykupu Obligacji: Emitent nie dokona wezesniejszego wykupu
Obligacji w przypadku zgloszenia zadania, o ktérym mowa w punkcie 12 (Wezesniejszy
Wykup Obligacji przez Emitenta)

zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci: Emitent [ub Istotny Podmiot Zalezny zaprzestanie
prowadzenia w calosci lub w znacznej czesci podstawowe] dziatalnosci gospodarcze]
prowadzonej w Dniu Emisji, chyba ze bedzie to wynikiem Podziatu, dziatan o charakterze
konsolidacyjnym Emitenta lub Podmiotéw Zaleznych lub innych czynnosci dopuszezonych
w ninigjszych Warunkach Emisji; powyzsze nie dotyczy sytuacji, w ktorej Podmiot Zalezny
zaprzestanie prowadzenia w calosci lub w znacznej czesei podstawowej dziatalnosci
gospodarczej, o ile aktywa takiego Podmiotu Zaleznego pozostang w zasadniczej czesci w
Grupie, przy czym aktywa te beda mogty zostaé nastepnie zbyte zgodnie z Warunkami Emisji.

cel emisji: Emitent przeznaczy srodki pozyskane z emisji Obligacji w sposéb inny niz
wskazany w punkcie 4;

niewyplacalnosé:
Emitent lub Istotny Podmiot Zalezny:

(A) oglosi lub przyzna na pismie, ze jest niezdoiny do splaty swoich zobowiazan
pienieznych w terminie ich wymagalnosci; lub

(B) z powodu ktopotow finansowych rozpocznie negocjacje z ogdlem swoich wierzycieli
lub pewng kategoria swoich wierzycieli z zamiarem zmiany zasad splaty swojego

zadiuzenia; lub

() zawrze z nadzorcg uktadu umowe o sprawowanie nadzoru nad przebiegiem
postepowania o zatwierdzenie ukfadu; lub

) rozpocziie samodzielne zbieranie glosow dotyczace propozycji ukladowej, np.

dostarczy ktdremukolwiek ze swoich wierzycieli karte do glosowania;
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(i1) jakikolwiek wierzyciel ztozy wniosek o ogloszenie upadlosci Istotnego Podmiotu Zaleznego,
chyba ze wniosek taki bedzie bezzasadny i w terminie dwoch tygodni od dnia powziecia przez
Istotny Podmiot Zalezny informacji o takim wniosku Istotny Podmiot Zalezny podejmie
czynnosci majagce doprowadzi¢ do zwréeenia, odrzucenia lub oddalenia takiego wniosku, a
zwrobcenie, odrzucenie lub oddalenie takiego wniosku nastapi w terminie 120 dni od dnia
powziecia przez Istotny Podmiot Zalezny informacji o takim wniosku;

(iii) Istotny Podmiot Zalezny ztozy wniosek o ogloszenie swojej upadiosei;

(iv) Istotny Podmiot Zalezny ztozy oswiadczenie/wniosek o wszczeciu w stosunku do niego
postepowania restrukturyzacyjnego;

(1) brak zwolania zgromadzenia obligatariuszy: Emitent nie zwota zgromadzenia obligatariuszy
pomimo prawidtowo ztozonego zadania przez obligatariusza lub celowo uniemozliwi odbycie
zgromadzenia obligatariuszy.

(3) Okreslone w par. 13.3 Warunkéw Emisji czynnoscei niestanowigce Przypadku Naruszenia

Z wylaczeniem przypadkow, o ktérych mowa w art. 74 ust. 1-5 Ustawy o Obligacjach, przed
dokonaniem czynnosci, ktéra stanowitaby Przypadek Naruszenia, Emitent moze zwolaé zgromadzenie
obligatariuszy w celu podjecia uchwaty wyrazajacej zgode na dokonanie takiej czynnosci. Po podjeciu
uchwaly przez zgromadzenie obligatariuszy, dokonanie takiej czynnosci przez Emitenta nie bedzie
stanowito Przypadku Naruszenia.

Niezaleznie od postanowien wskazanych powyzej, nie stanowi Przypadku Naruszenia dokonanie
Podziatu, jak rowniez jakiejkolwiek czynnosci poprzedzajacej Podzial, wskazanej w Warunkach
Emisji.

(4) Skutek wystgpienia Przypadku Naruszenia (par. 13.4 Warunkéw Emisji)

W razie wystapienia i trwania Przypadku Naruszenia okreslonego w pkt (2) (a) - (p) powyze]
(pkt13.2(a)~ 13.2(p) Warunkow Emisji) do zadania wezesniejszego wykupu Obligacji wymagane jest
podjecie przez zgromadzenie obligatariuszy uchwaly zezwalajacej obligatariuszom na zadanie
wezesniejszego wykupu. Niezaleznie od powyzszego, w razie wystapienia i trwania Przypadku
Naruszenia okreslonego w pki (2) (a) — (p) powyzej (pkt 13.2(a) ~ 13.2(p) Warunkéw Emisji)
zgromadzenie obligatariuszy moze podjaé uchwale niewyrazajaca zgody na zadanie przez
obligatariuszy wezesniejszego wykupu Obligacji.

W razie wystgpienia i trwania Przypadku Naruszenia okreslonego w pkt (2) (q) — (t) powyzej (pkt
13.2(q)- 13.2(t) Warunkéw Emisji) do zadania wezesniejszego wykupu Obligacji nie jest wymagarne
podjecie przez zgromadzenie obligatariuszy uchwaly zezwalajacej obligatariuszom na zadanie
wezesniejszego wykupu.

(5) Zgloszenie zadania natychmiastowego lub wezesniejszego wykupu (par. 13.5 Warunkéw Emisji)

Obligatariusz zadajacy natychmiastowego lub wezesniejszego wykupu posiadanych Obligacji
powinien dorgezy¢ Emitentowi zgdanie wykupu osobiscie, listem poleconym lub pocztg kurierska.
W zadaniu wykupu obligatariusz powinien wskazaé podstawe zgdania wezesniejszego wykupu oraz
zataezy¢é  zaswiadezenie depozytowe [ub $wiadectwo depozytowe oraz certyfikal rezydenci
podatkowej, jesli ptatnos¢ na rzecz obligatariusza podlega podatkowi u zrédla a obligatariusz chee
skorzystac z obnizonej lub zerowej stawki tego podatku. Doreczenie zadania wykupu powoduje, ze
()bligaqiﬁ p()Si’ddHnﬁ przez tal iegn Ohlig’ji”]l‘in‘;?a an Qiq natvchmiast xxz}iv'y'\'ﬁg;}.[nr—;
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W przypadku natychmiastowego Jub  wezedniejszego  wykupu Obligacji  Emitent  zaptaci
obligatariuszowi kwote rowna sumie:

(i) wartosci nominalnej Obligacji; oraz

(ii) kwoty odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego (wigcznie) do dnia
wezesniejszego wykupu (bez tego dnia).

Wedlug najlepszej wiedzy Emitenta do dnia sporzgdzenia niniejszej Noty Informacyjnej nie
wystapily przestanki uprawniajace Obligatariuszy Obligacji serii T do zgdania wczesniejszego
tlub natychmiastowego wykupu Obligacji.

9.2 Warunki wyplaty oprocentowania

Obligacje sa oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej, ustalonej zgodnie z ponizszymi
postanowieniami.

Odsetki od kazdej Obligacji naliczane sa dla danego Okresu Odsetkowego ptatne s3 w PLN w Dniu
Platnosci Odsetek za posrednictwemnn KDPW i podmiotow prowadzacych Rachunki Papierdw

Wartosciowych i Rachunki Zbiorcze.

Obligatariuszowi za kazdy Okres Odsetkowy przyshuguja odsetki obliczone zgodnie z ponizszym

wzorem:
Ri= N xQixDi

R
gdzie:

Ki oznacza kwote odsetek za dany Okres Odsetkowy przypadajacg na jedng Obligacje

N oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacii

O1 oznacza Stope Procentowa obowigzujaca w danym Okresie Odsetkowym
Di oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym

R oznacza 365 dni

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do 1 grosza (przy czym pél grosza lub wiecej bedzie

zaokraglone w gore).

Stopa Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie rowna sumie:

(e) Stopy Bazowej, bedacej stopa procentowg WIBOR, ustalong w Dniu Ustalenia Stopy
Procentowej przez Stowarzyszenie Rynkow Finansowych "ACT Polska”, dla depozytow
w PLN, o dlugodci szesciu miesiecy, wyrazong w punktach procentowych w skali roku lub

inng stope procentows, ktdra zastapi powyzszg stope procentows; oraz

H Marzy, w wysokosci 3,50 procent w skali roku.

ZZastrZezentent par. /.5 Wartnkow Eimisji (Stopa procentowa w przypadku opoziieniaj, stopa
procentowa zostanie ustalona w nastepujacy sposob:
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(a) stopa procentowa dla danege Okresu Odsetkowego bedzie rowna sumie Stopy Bazowej
1 Marzy:

) w kazdym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Agent Kalkulacyjny ustali Stope Bazowa. Jezeli
Stopa Bazowa nie jest dostepna., Agent Kalkulacyjny zwréci sie do Bankéw Referencyjnych
o wskazanie stop procentowych dla depozytéw w PLN o dhugosci najblizszej diugoscei Okresu
Odsetkowego, oferowanych przez nie na rynku miedzybankowym innym bankom w danym
Dniu Ustalenia Stopy Procentowe;

(c) jezeli Stopa Bazowa nie jest dostepna i Agent Kalkulacyjny uzyskat stopy procentowe
oferowane przez co najmniej dwa Banki Referencyjne, stopa procentowa bedzie réwna sumie
Marzy i Sredniej arytmetycznej (zaokraglonej do drugiego miejsca po przecinku, przy czym
0,005 Iub wiecej zaokragla si¢ w gére) stép procentowych zaoferowanych przez Banki
Referencyjne; oraz

(D jezeli nie jest mozliwe ustalenie dla danego Okresu Odsetkowego stopy procentowej w sposéh
wskazany w punktach (b) i (c) powyzej, stopa procentowa w tym Okresie Odsetkowym
zostanie ustalona w oparciu o ostatnig dostepng Stope Bazowa.

(e) W przypadku gdy Stopa Bazowa jest mniejsza niz zero, dla potrzeb ustalenia zmiennej stopy
procentowe] przyjmuje sie, ze Stopa Bazowa wynosi zero.

Obligatariusz zostanie zawiadomiony o kwocie odsetek zgodnie z par. 15.1 Warunkéw Emisji
(Zawiadomienie obligatariuszy). Ponadto, w przypadku Obligacji notowanych na ASO Emitent bedzie
przekazywatl tabele odsetkowe dla kazdego Okresu Odsetkowego zgodnie z odpowiednimi
regulacjami podmiotu prowadzgcego rynek ASO oraz bedzie zamieszczal je na stronie internetowej
Emitenta.

W przypadku opdznienia w platnosci odsetek wysokos$¢ stopy procentowej dla odsetek narastajacych
po Dniu Platnosci Odsetek (wliczajac ten dzien), w ktorym miata nastapié ptatnosé odsetek, zostanie
ustalona wedtug stopy odsetek ustawowych za opdZnienie.

Jezeli Dzien Platnosci Odsetek przypadnie na dzien niebedgcy Dniem Roboczym, zaplata Odsetek
nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po Dniu Platnosci Odsetek, bez prawa zadania
odsetek za opdznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych platnosci.

Odsetki sg naliczane od Dnia Emisji (wlacznie) do Dnia Wykupu lub dnia natychmiastowego lub
wezesniejszego wykupu (z wylaczeniem tego dnia). W kolejnych Okresach Odsetkowych dzien
ustalenia stopy procentowej i Dzieri Platnosci Odsetek przypada:

Numer Okresu  Pierwszy dzien Ostatni dzien Dzien Dzient Dzient
Odsetkowego Okresu Okresu Ustalenia Ustalenia Platnosci
Odsetkowego Odsetkowego Stopy Praw Odsetek
(wliczajge ten (nie wliczajac Procentowej
dzien) tego dnia)
1. 4 sierpnia 4 luty 2018 1. 1 sierpnia 26 styczen 4 Tuty
2017 1. 2017 1. 2018 1. 2018 1.
2. 4 luty 4 sierpnia 31 styczen 27 lipiec 4 sierpnia
2018 1. 2018 r. 2018 1. 2018 r. 2018 r.
3 4 sierpnia 4 Luty |sterpnia 25-styezen 4-tuty
2018 1. 20191, 2018 1. 2019 1. 2019 r.

50




4. 4 laty 4 sierpnia 30 stycznia 26 lipiec 4 sierpnia
2019 1. 2019 r. 2019 1. 2019 1. 2019 1.
5. 4 sierpnia 4 luty 31 lipca 2019 27 styczen 4 laty
20191, 2020 1. T 2020 . 2020 r.

6. 4 luty 4 sierpnia 30 stycznia 27 lipiec 4 sierpnia
2020 . 2020 1. 2020 r. 2020 1. 2020 .
7. 4 sierpnia 4 luty 30 lipca 2020 27 styczen 4 luty
2020 1. 2021 ¢ I. 2021 1. 2021 r.

8. 4 Tty 2021 1. 4 sierpnia 1 luty 2021 r. 27 lipiec 4 sierpnia
2021 1. 2021 r. 2021 1.

9.3 Platnosci z tytulu Obligacji

Wszelkie platnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane za posrednictwem podmiotow prowadzacych
rachunki papieréw wartosciowych lub rachunki zbiorcze.

W razie przekazania przez Emitenta do dyspozycji KDPW $rodkéw pienieznych niewystarczajacych
na petne pokrycie ptatnosei z tytuhu Obligacji, Emitent ztozy KDPW stosowna dyspozycje cze$ciowej
platnosci naleznosci na rzecz obligatariuszy proporcjonalnie do liczby posiadanych przez danego
obligatariusza Obligacji. Ptatnosci, o ktérych mowa w niniejszym paragrafie, zostang w pierwszej
kolejnosci przeznaczone na zaplate odsetek.

Wszelkie platnosci $wiadeczen z tytwlu Obligacji bedg dokonywane na rzecz obligatariusza
posiadajacego Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

Zasady dokonywania platnosei:

() jezeli dzien platnosci z tytutu Obligacji przypada na dzien niebedgcy Dniem Roboczym,
ptatno$¢ na rzecz obligatariusza nastapi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po tym
dniu. W rakim wypadku obligatariuszowi nie bedg przystugiwaly odsetki za opodznienie
w dokonaniu ptatnosci;

(i1) platnosci swiadczen z tytutu obligacji bedg dokonywane bez potracenia jakichkolwiek
wierzytelnodci Emitenta z wierzytelnosciami obligatariuszy; oraz

(ii1) wierzytelnosé z tytutu wykupu Obligacji oraz odsetek moze zostaé zaliczona na poczet ceny
nabycia obligacji nowej emisji; oraz

(iv) platnosci bedg dokonywane na wskazane rachunki obligatariuszy (miejsce spetnienia
swiadczenia).

10. WYSOKOSC I FORMY ZABEZPIECZENIA I OZNACZENIA PODMIOTU
UDZIELAJACEGO ZABEZPIECZENIA

Obligacje nie sg zabezpieczone i nie bedg ustanawiane zabezpieczenia po Dniu Emisji Obligacji.

11. WARTOSC ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN NA OSTATNI DZIEN KWARTALU
POPRZEDZAJACEGO UDOSTEPNIENIE PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACJI ORAZ
PERSPEKTYWY KSZTALTOWANIA SIE ZOBOWIAZAN EMITENTA DO CZASU
CALKOWITEGO WYKUPU OBLIGACJI

wigcej niz cztery miesigce udostepnienie propozycji nabycia, tj. na dzien 31 marca 2017r. wynosila
201 162 tys. PLN, w tym zobowiazania przeterminowane: 91 tys. PLN.

Wartod¢ zobowigzan zaciagnietych przez Emitenta na ostatni dzied kwartalu poprzedzajgey o nie




12.

13.

4.

15,

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty Informacyjnej, oprécz Obligacji objetych niniejsza nota
Emitent posiada nastgpujgce zobowigzania w posiaci obligacji:

1) Seria R, o fgcznej wartosci nominalnej 40.000.000 PLN, z datg wykupus:
a.  4.000.000 PLN na dzieni 16 stycznia 2018r.,
b.  12.000.000 PLN na dzien 16 stycznia 2019r.,
¢. 24.000.000 PLN na dzien 16 stycznia 2020r.,

2) Seria S, zarejestrowana w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. pod kodem
ISIN PLMRVPL00149, o lacznej wartosci nominalnej 60.000.000 PLN, data wykupu na
dzien 3 sierpnia 2019r.

Peispektywy ksztattowania si¢ zobowigzan Emitenta do Dnia Wykupu: Per spektywy ksztaltowania
si¢ zobowigzan do czasu calkowitego wykupu Obligacji nalezy oceniaé na podstawie oswiadczen
i informacji przekazywanych przez Emitenta. Emitent przewiduje, Ze do czasu calkowitego wykupu
Obligacji, zobowiazania pozostawaé beda na bezpiecznym poziomie umozliwiajacym wykonanie
w calosci zobowigzan wynikajacych z Obligacji, a wskazniki zadtuzenia ksztaltowaly sie bedg na
poziomach zapewniajgcych zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowiazan wynikajacych z emitowanych
Obligacji.

DANE UMOZLIWIAJACE POTENCJALNYM NABYWCOM ORIENTACJE W
EFEKTACH PRZEDSIEWZIECIA, KTORE MA BYC SFINANSOWANE Z EMISJI ORAZ
ZDOLNOSC EMITENTA DO WYWIAZANIA SIE Z ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z
INSTRUMENTOW DLUZNYCH, JEZELI PRZEDSIEWZIECIE JEST OKRESLONE

Nie dotyczy.

ZASADY PRZELICZANIA WARTOSCI SWIADCZENIA NIEPIENIEZNEGO NA
SWIADCZENIE PIENIEZNE

Nie dotyczy.

W PRZYPADKU USTANOWIENIA JAKIEJKOLWIEK FORMY ZASTAWU LUB
HIPOTEKI JAKO ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACES Z
INSTRUMENTOW DLUZNYCH ~ WYCENA PRZEDMIOTU ZASTAWU LUB HIPOTEKI
DOKONANA PRZEZ UPRAWNIONEGO BIEGLEGO

Nie dotyczy.

W PRZYPADKU EMISJI OBLIGACJI ZAMIENNYCH NA AKCJE - DODATKOWO: A)
LICZBA GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA, KTORA
PRZYSLUGIWALABY Z OBJETYCH AKCJI — W PRZYPADKU GDYBY ZOSTALA
DOKONANA ZAMIANA WSZYSTKICH WYEMITOWANYCH OBLIGACJI; B) OGOLNA
LICZBA GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA — W PRZYPADKU
GDYBY ZOSTALA DOKONANA ZAMIANA WSZYSTKICH WYEMITOWANYCH
OBLIGACJ!

Nie dotyczy.
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W PRZYPADKU EMISJI OBLIGACJI] Z PRAWEM PIERWSZENSTWA ~ DODATKOWO:
A) LICZBA AKCJI PRZYPADAJACYCH NA JEDNA OBLIGACIJE; B) CENA EMISYJNA
AKCJI LUB SPOSOB JEJ USTALENIA; C) TERMINY, OD KTORYCH PRZYSLUGUJA 1
WYGASAJA PRAWA OBLIGATARIUSZY DO NABYCIA TYCH AKCJI

Nie dotyczy.




17. AL ACZNIKI:

1. aktualny odpis z rejestru przedsiebiorcodw Krajowego Rejestru Sadowego, dotyczacy Emitenta;
2. kopia tekstu jednolitego statutu Emitenta;

3. kopia uchwaly nr | Zarzadu Emitenta z dnia 24 lipca 2017 r. w sprawie emisji obligacji serii T;
4. kopia Warunkow Emisji Obligacji; oraz

5. definicje i objasnienia skrdtow;




ZALACZNIK 1

AKTUALNY ODPIS Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW KRAJOWEGO REJESTRU
SADOWEGO, DOTVCZACY EMITENTA

IdentyRkator veydruku RP/250733/48/20170821100914

Strona 1z 1t

CENTRALNA TINFORMACIA KRAJOWEGO REIESTRU SADOWEGO

KRAJOWY REIESTR SADOWY

Stan na dzien 21.08.2017 godz. 10:09:14
Numer KRS: 0000250733

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu

7 REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym {Dz. U, 2 2007 v, Nr 168, poz. 1186, 7 pdén. 2.}

15.02.2006

Data relestrachi w Krajowymn Rejestrze Sadowyim

Ostatni wpis. Numer wpissi : 48 Datz dokonania wpsy 25.07.2017
. |yanatura akt WAXIT NS-RELKRS/47240/17/33

lomzczenie sydo

SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIT WYDZIAL GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Dziat 1

‘Rubryka 1 - Dane podmiotu -

1.0maczenie formy prawnes

" {SPOLKA AKCYINA

2 Mumer REGONNIP.

REGON: 011927062, NIP: 5261211046

3.Firma, pod kiorg spofka daiala

|MARVIPOL SPOLKA AKCYINA

4.02n8 D wozesnisisze) rejestrach

507y pzzaifskig‘bidricak prowadzi ’Ziéfélhdéé -

NIE
gospodarces 7 inmymi podmictamina.
podstawie umowy spotid opniingi?.
6.C2y podmiok posizds sta{us:organi‘zacji NIE
pozythu publicznego?
Rubryka 2 = Siedziba i adres podmioty
1.Sigdziba loaj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.5T, WARSZAWA, gmina .57, WARSZAWA, miajsc,
WARSZAWA
2.8dres ul, PROSTA, i 32, lok, ---, mieisc. WARSZAWA, kod 00-838, poczta WARSZAWA, krai POLSKA

3.5dres poczty elekivoniczne]

4. Mdres strony intemetowe;

Riubryka 3 - Qddzialy

i 1L.Fima pddziziu MARVIPOL SPOLKA AKCYINA ODDZIAL W WARSZAWIE
2. Sledziba kraj POLSKA, wol. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, amina WARSZAWA, migisc. WARSZAWA
3.8dres ul. OBYWATELSKA, nr 5, lok. 50, migisc, WARSZAWA, kod 02-408, poczta WARSZAWA, kraj POLSKA
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Trenty

Fowydrokus RP/250733/48/ 201706211009

Strona 2 7 14

Rubiyka 4 - Informacie o statucie

Linformachs o sporzatzeniu kb danis
statuty

o

|9 STYCZNIA 2006 ROKU; AKT NOTARIALNY SPORZADZONY PRZEZ NOTARIUSZA BARBARE

KRUKGOWICZ, KANCELARIA NOTARIALINA BARBARA KRUKOWICZ, AL, WASZYNGTONA 24, 03
910 WARSZAWA ZA REP, A 65/2006.

o AKT NOTARIALNY Z DNIA 26 CZERWCA 2007 R., REPERTORIUM A NUMER 4026/2007
| SPORZADZONY PRZEZ NOTARIUSZA BARBARE KRUKOWICZ, KANCELARIA NOTARIALNA W

WARSZAWIE, PRZY AL, WASZYNGTONA 24/8. ZMIENIA SIE 56 ORAZ § 7 STATUTU.

AKT NOTARIALNY Z DNIA 28 CZERWCA 2007 R., REPERTORIUM A NUMER 4084/2007
SPORZADZONY PRZEZ NOTARIUSZA BARBARE E.KRUKOWICZ, KANCELARIA NOTARIALNA W

WARSZAWIE, PRZY AL. WASZYNGTONA 24/8. NOWY STATUT SPOLKI MARVIFOL SPOLKA

HAKCYINA

AKT NOTARIALNY Z DNIA 5 WRZESNIA 2007 R, REPERTORIUM A NR 5398/2007

SPORZADZONY PRZEZ NOTARIUSZA BARBARE KRUKOWICZ W JET KANCELARI NOTARIALNE]
WOWARSZAWIE, PRZY ALWASZYNGTONA 24, NA PODSTAWIE UCHWALY NR I ZMIENIA SIE

| DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE PAR.S STATUTU SPOLKI W TEN SPOSOR, 2E PO UST.3 DODAJE

SIE UST .4

JAKT NOTARIALNY Z DNIA 16 PAZDZIERNIKA 2007 R., REPERTORIUM A NR 7536/2007

SPORZADZONY PRZEZ NOTARIUSZA MAGDALENE KARCZEWSKA-WOZNICA W IE] KANCELARIE
NOTARIALNE] W WARSZAWIE, PRZY ULWILCZEY 56 LOK.5
ZMIENIA SIE DOTYCHCZASOWE BRZMIENIE PAR.6 UST. 1 STATUTU SPOLKI

[T

: AKT NOTARIALNY Z DNIA 19 PAZDZIERNIKA 2007R. REPERTORIUM A NR 7534/2007
|SPORZADZONY PRZEZ NOTARIUSZA MAGDALENE KARCZEWSKA-WOZNICA, KANCELARIA

NOTARIALNA W WARSZAWIE, PRZY UL, WILCZED NR 56 LOK. 5. WPROWADZONG ZMIANY W
NASTEPUIACYCH PARAGRAFACH STATUTY: 12,17,20,21,22,23,24,26 ORAZ 41.

30 CZERWCA 2009R., REP A NR 8227/200%, NOTARIUSZ JAN JODEOWSKI, KANCELARIA

|| NOTARIALNA PRZY ULICY WSPOLNED 35 LOK. 14 W WARSZAWIE, 00-519,
{5 5 - ZMIENIOND, § 6 UST. 4 - UCHYLOND, § 9 UST.1 ZMIENIONO, § 9 UST.2 ZMIENIOND, §

20 UST, 2 PKT. B -ZMIENIONG, §23 DODANG UST.7, § 23 UST. 4 -ZMIENIONQ, § 24 UST. 3 -
ZMIENIONG, § 25 - DODANO UST, 2 T ZMIENIONO NUMERACIE, § 26 PKT O - UCHYLONG, § 26
~ ZMIENIONO, § 34 - ZMIENIONO, & 36 - UCHYLONG

27.11.2009 R., REP.A NR 17284/2009, NOTARIUSZ JAN JODLOWSKI, UL WSPOLNA 35 LOK.14,

| 00-519 WARSZAWA

~ ZMIANA §6 UST.1 STATUTU SPOLKI

18.02.2010 R., REPERTORIUM A NR 1303/2010, NOTARIUSZ JAN JODLOWSKI, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE

ZMIENIONG - §6 UST.3, §8 UST.Z, 68 UST.3, §9 UST.1, 58 UST.2, 59 UST.3, §9 UST 4, 512
UST.2, 813 UST.4, §14, §17 UST.4, §20 UST.2, §26 UST.1

CODANO - £9 UST.5, 59 UST.6, §21 UST.2 LIT. I}, 521 UST.3

AKT MOTARTALNY Z DN, 31.03.2010 R,, REP, A NR 2246/2010, NOTARIUSZ JAN JODLOWSKI,
KANCELARIA NOTARIALNA PRZY UL WSPOLNED 35 LOK, 14,00-519 WARSZAWA.
-ZMIANA §6 UST.1 STATUTU SPOLKT

pit]

28.05.2010 R, REPERTORIUM A NR 3703/2010, ASESOR NOTARIALNY FABIAN WAWRZYNIAK,
ZASTEPCA NOTARIUSZA JANA JODLOWSKIEGO, KANCELARIA NOTARIALNA PRZY
ULWSPOLNET 35 LOK. 15, 00-519 WARSZAWA

§14 - ZMIENIONO

il

1,10.2010 R, REPERTORILM A NR 7118/2010, ASESOR NOTARIALNY FABIAN WAWRZYNIAK,
ZASTEPCA NOTARIUSZA JANA JODLOWSKIEGO, KANCELARTA NOTARIALNA PRZY UL,
WSPOLNET 35 LOK.14, 00-519 WARSZAWA,

ZMIENIONG: £9, §20 UST.2, §21 UST.2, §26.

25.02.2011 R., REF, A NR 2204/2011, NOTARIUSY JAN JODLOWSKT, UL WSPOLNA 35 LOK. 14,
00-519 WARSZAWA
DODANG 88 UST.6

13

26.08.2011 R, REPERTORIUM A NR 7487/2011, NOTARIUSZ 1AN JODLOWSKY, KAMCELARIA
NOTARTALNA - UL, WSPOLNA 35 LOK. 14, 00-519 WARSZAWA,
ZHIE 85, 82 UST.1, 89 UST.2,

WYKRESLONG: 98 UST.6.

14

07102011 R, REPERTORIUM A NR 8825/2011, ASESOR NOTARIALNY FABIAN WAWRZYNIAK -




Tdentyfikator wydiuku: RP/250733

13 . 120.06.2014 R,, REP, A NR 6445/2014, NOTARIUSZ FABIAN WAWRZYNIAK, KANCELARIA

i3 25.06.2015 R., REP. & NR 5732/2015,NOTARTUSZ JAN JODEOWSKL, KANCELARIA NOTARIALNA

ZD 22 PAZDZIERNIKA 2015 R., REPERTORIUM A NR 97972013, KOTARIUSE J4N JODLOWSK],

| NOTARIALNA UL. PROSTA 32, 00-838 WARSZAWA

0170821100014 Strona 3z 14

ZASTEPCA NOTARIUSZA JAKA JOULOWSKIEGO, KANCELARIA NOTARIALNA PRZY UL
WSPOLNET 35 LOK. 14, 00-519 WARSZAWA,
§ 8 - DODANO UST. §; § & - DODARGQ UST. 7; PO § 9 DODAND § 9 {Z INDEKSEM &),

. 01.06.2012 R., REP. & NR 2784/2012, NOTARIUSZ FABIAN WAWRZYNIAK, KANCELARIA

58 - DODANO UST. 819.

| 105.10.2012 R, REP. A NR 3438/2012, NOTARIUSZ JAN JODLOWSKI, KANCELARTA NOTARTALNA
| w warszawiE

|86 UST.3 - ZMIENIOND; & 6 UST.4 - DODANO; § 7 - ZMIENIORC, § 76 - DODANGS § 8 UST.3 -
| ZMIENIONO; § 9 UST.1 - ZMIERIONO; § 0 UST.2 - ZMIENIONG; § 94 - ZMIENIGND; § 12

. |UST.2 -ZMIENIOND; § 17 UST.4 - ZMIENIONO; § 26 UST.1 - ZMIENIONO; § 39 - SKRESLOND:
15 40 -SKRESLONG,

102.10.2013 R., REP, A NR 10633/2013, NOTARIUSZ JAR JODLOWSKI, KANCELARIA
NOTARIALNA UL.PROSTA 32 PIETRO VI 00-838 WARSZAWA,

| -ZMIANA §6 UST. 1 STATUTU SPOLI,

NOTARIALNA UL.PROSTA 32 00-B38 WARSZAWA,;

[ ZMIENIONO: §6 UST. 314, §7, 88 UST. 3, 69 UST. 112, 68A, 512, 813 UST. 4, 514, 517 UST,
(14, 820 UST, 112, 521 UST, 2, 523 UST. 4-6, 626 UST. 1.
| SKRESLONO: §74, £24 UST. 4, 538,

WOWARSZAWIE, SKRESLOND ; §8 UST. 6,7,3,9, ZMIENIONO: B20UST. 1

| KANCELARIA NOTARIALNA PRZY UL.PROSTE] 32, 00-838 WARSZAWS.
- | DODANG: £10 UST.3; §10 UST.4;

ZMIENIONG: §14;

DODANO: &14 UST.2;

ZMIENIONQ: §17 UST.5

;:‘Ruhryka 5

1 Lzas, na 3ak1 zosta%a umc}rzena spo&ka

NIEOZNACZONY

2. Qz:;aczeme plsma mmﬁg{} niz Momtm
sadm'ay z Gospadm:zy, m“zyznaczonego do
ﬁgioszeﬁ sg)o&kl

¢

40y statu%: ;}rzyznaje ugmwmema
osobiste okzesianym ammasluszm b
tytuly uczestnichwa w dochodath lub
majatku spold nie wynikajacych 2 2kciz

NIE

5.Cay ohhgatoﬁusze majg psawg o udﬂaiu
wozysku?

Rubryka 6 - Sposdb powstania spitki

1. Okredlenie okolicznosd powsiania

PRZEKSZTALCENIE

2.0pi3 sposobn powstania spolki oraz
informacia o uchwale

PRZEKSZTALCENIE MARVIPOL SPOLKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W MARVIPOL

SPOLIKE AKCYINA NA PODSTAWIE UCHWALY O PRZEKST TA( CENIU Z DNIA & STYCZNIA 2006 ROKL
PODIETEY PRZEZ NADZWYCZAINE ZGROMADZENIE ¥ NIKOW MARVIP s
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA (SPOLKI PRZEKSTT, ALCANED), REP. A 65/2006.

3 Mumer't data decyzil Prezesa thzedu
Ochrony Konkurencii | Konsumentew

ratdzie na dokonanie koncentradii

Podrubrvies 1
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Strona 4 2
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 Podmioty, z kidrych powstala spétka

i : iwazwa Iuﬁf;ma

"MARVIPOL” SPOLKA Z GGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCTA

Nazw& re}sesi:m, w ktowm i}cdmim

| KRAIOWY REJESTR SADOWY

byi zare jestrowany

3 Nume-r v rejesfrz

‘5‘0000098833

R

{011927062

6 Numer NIP

Rubryka 7 - i}aﬁe jedynego akcjdnariiisza

Brak wpistw

Rubryka 8 - Kapital spéiki

1. Wyso&oéé kabita%u'iaﬁieédm@gb ‘

18310 370,40 2L

2 Wyaa&osc kamtam doce%awego -

5500 000,00 ¢

3 chzba aqu wszystktch emss,l ‘

141551852

% Waltosé nommaina akq: ;

ooz

5 Kwotowe okr es%emﬂ czcéca kapgtaiu
wplaconego o .

8310 370,40 Zt

6 Wartosc ﬂomma!ﬁa wamnkawego ‘

padwyzszema kamtaiu zaki‘adowego . “
Podrubryka 1
 Informacja o wniesieniu aportu
Brak wpiséw
Rubryka 9 - Emisja akeji
1 |LNazw seriiakeji A
2.Liczba akei w dai&éj seri 30000000

3, Rodzaj U )szywxlegawama iliczba
akci upavm!e;owanych jub:
mfmmac;a Zo akoie niz sa

| AkoE NIE SA UPRZYWILETOWANE

uprzywilsiowang
3 1.Nazwa serii akdi SERIA B
2.Liczba akcil w danej serli 1184200

2 R&dza) umzywx!e}omma i eczba
akedi uprzyaiieiowanych luy
informadia, de 2 zkcie nie g3
upiFywileiowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

P 1.Nazwa seril akedi

AKCIE SERITC

2.Liczba akeli v dangj seni

4730000

13.Rodzaj uprzywilsiowaria i lirzba
ke uprzywilelowanych ub

ARCIHE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

58
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informacia, 2o ske e s
uprzywileiowane :

- |sEraap

- |614000

AKCIE NIE SA UPRZYWILEIOWANE

ISERIAE

395200

{ AKCIE NIE 54 UPRZYWILEIOWANE

 |seriaz

. {4628452

akeae nie SA UPRZYWILEJOWANE

: ;ﬁfmrmqa,z *kt}éﬁz@sa
Auprzyvileiowane

: Rubryka 1{} “:Wzm;aﬁka ) pod]q»ﬁu uchwa%y o emssgath obligaci zam«emych

1 Data mﬁ%ﬂa S{h’u aly o 105.09,2007

zamennyc?z i akq) wydawaﬂy, 28.05.2010

{}bizga{}e -
20.08.2010

la  |oros.a0n2

Rubryka 13

i Czy zazzad £ub ;ada a»dmmsskm}aca s TAK
upowaznien: do emisi warzanmw
subsiovpyinyeh? .
Dziat 2
Rubtyka 1 - Organ uprawniony do reprezentaci podmiotu
1.Nazwa organy uprawnionego do k ZARZAT
reprezentowania podmiotu
2.5posob reprezentacii podmiotu DO SKEADANIA OSWIADCZEN W IMIENIU SPOLK] UPRAWNIONY JEST PREZES ZARZATDU
SAMODZIELMIE ALBO WICEPREZES ZARZADY LACZNIE 7 WICEEREZESEM ZARZADU LUB
CZEONKIEM ZARZADU LUB PROKURENTEM, ALBO DWOCH CZLONKOW ZARZAIN LACZNIE ALRG
JEDEN CZLONEK ZARZADY LACZNIE 7 PROKURENTEM.
Podrubryka 1
Dane oséh wehodzgoych 'wsklad organu
1 Liazwisko f Nazwa lub frma KSIAZEK
2. imiona MARILSY WOICIECH

59
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ator wydridon: RP/EE0VAS/4812G170821100014
3.Numer ?E\Ei 5%&3&%’% 72032002413
4. &*mne{ Kre B
. |PREZES ZARZADU
MIE
POLAWSKI
 |marwsz
, 76050604174
14 wa%(ﬁs e
5 Fzmkc}a ad m’ﬁame {e;}nezentu;acym . |CZLONEK ZARZADU
6.Czy osoba wehodzacawskiad |
zarzadu zas&ais zawres;wa w
o |ezymnodciac .
17,0502 do faldel zostala zawieszona o |

Rubryka 2 = Organ nadzory

LNazwa organu  |rapa NaDZORCZA
: Podrubryka 1 .

o ; Dane oséb wchodzacych w sklad organu

e Wazw%é%of . CHEOPECKT
 |2amions ALEKSANDER

3.Numer PESEE. o 65122500670
5 |iMazwso ROZACKI
: 2.Imiona |WIESLAW MARIUSZ

3.Numer PESEL 58012303431
3 |inanesio  |maunowsK

2Imiona  [ANDRZES

3Mumer PESEL 47082902952
4 |iNawsko |eatacs

2.Imiona WIESLAW TADEUSZ

3.Nurmer PESEL 66041503173
5 |Liazwisko BREJDAK

2.Imiona {KRzYSZTOR

2. Mimer PESEL 57032904712

Rubryka 3 - Prokurenci

1. Nazwisko SEKUEA
2.Imionz LUKASZ SEBASTIAN
Z.Numer PESEL 78082410893

G Jeotlzaj prokiry

POD NAZWA I

PROKURA ODDZIALOWA OGRANICZONA 130 ZAKRESU SPRAW QDDZIALL SPOLKI DZIALAIACEGO
AARVIPOL SPOLKA AKCYINA ODDZIAL W WARSZAWIE
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Tdentyfilator wydioku: RE250733/48/20170821100814
3 o LNarwiske ZAING

2.Imionz HEWA

3.Mumer PESEL 74031014362

4.Rodzaj prokury

‘ PROKURA ODDZIALOWA LACZNA OGRAKICZONA DO ZAKRESU SPRAW ODDZIALU SPOLKI
| DZIALAJACEGO POD NAZWA MARVIPOL SPOLKA AKCYINA ODDZIAL W WARSZAWIE

Dziat 3

mzeds;ab;orcy

mz&dz,;ﬁbzm@,/

2, ?ﬁe&mm @ozustaiﬂ dzzataiméia .

W ?zébﬁ'}ia 1 - Przedmiot dziatalnodei |

1. erdmxz)& g)rze*wazajam; dzxs%&imscz ‘

: 1 |41, 10, 2, REALIZACIA PROIEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM

| BUDYNKOW

i #4120, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYRKOW MIESZHALNYCH I

| NIEMIESZKALNYCH

64, 19, Z, POZOSTALE POSREDNICTWO PIENIEZNE

{64, 20, Z, DZIALALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH

|68, 10, 7, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCT NA WLASNY RACHUNEK

; “; 68, 20, Z, WYNAIEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYME LUB DZIERZ AWICNYMI

69, 20, 2, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA; DORADZTWO PODATKOWE

|70, 10, 2, DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) T HOLDINGOW, 7
[ WYLACZENIEM HOLDINGOW FINANSOWYCH

170, 22, Z, POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENIA DZIALALNGSCE
| GOSPODARCZE] 1 ZARZADZANIA

74, 90, Z, POZOSTALA DZIALALNOSC PROFESIONALNA, NAUKOWA I TECHNICZNA, GDZIE

INDZIED NIESKLASYFIKOWANA

Rodzai ébkumeéiu -

polu

Mr m%emy w ‘

Rﬂbwka 2 WZWWych dﬁ}g(ﬂmemach - =
’ Zaﬂkwssdéa

1.Wzmianka o Zozeniu
ror:znego sprawozdama
fmansm&ege . s

Tefra T

07.06.2006 OO0 1 5TYCZNIA 2005 ROKU DO 31 GRUDKIA 2005 ROKU

. 10.07,2007 GD 01.01.2006 DO 31.12.2006

-.{07.07.2008 01.01,2007 - 31,12,2007

07.07.2009 01.01.2008-31.12.2008

12.04.2010 01.01.2009 - 31.12.2009

31.03.2011 01.01.2010-31.12.2010

11.04.2012 01.01.2011 - 31.12.2031

14.05.2013 (1.01,2012-31.12.2012

ol Ty lon Ton T

02.07.2014 G0 01.01.2013 DO 31.12.2013

s
=

02.07.2015 Ol 01.01.2014 DO 31.12.2014

oy
Sk

|30.06.2016 00 01.01.2015 DO 31.12.2015

peet
o

05.07.2017 Ol 01.01.2018 DO 31.12.2016

2. Wzmianks o Zozeniu opisii
bleglegy rewidents

Ry

Eay R OO 1 STYCZNIA 2005 ROKU DO 31 GRUDKIA 2005 ROKU

]

Braas Ol 01.01,2008 DO 31,12.2006

W

Frews 01.01.2007 - 31.12.2067

01.01,2006-31.12.2008
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Tdentyfikator wedruku, RPI2S07

S e , 01.01.2000 - 31.12.2009

01,01.2010-31.12.2010

01.01.2011 - 31.12.2011
01,01.2012-31.12,2012
0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

00 01.01.2014 DO 31.12,.2014

GOD 01.01,2015 DO 31.12.2015

0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
OD 1 STYCZNIA 2005 ROKU [0 31 GRUDNIA 2005 ROKU

3.Wemiank o zozeniu uchwaly |1

ub OD 01.01.2005 DO 31.12.2006

01.01.2007 - 31,12.2007
01.01.2008-31,12,2008
01.01.2009 - 31.12.2009
01.01.2010-31.12,2010

finansowego

01.01.2011 - 31.12.2011
01.01.2012-21.12.2012
0D 01.03.2013 DO 31.12.2013

0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
0D 01.01.2015 DO 31.12.2015

0D 01.01.2016 DO 31.12,2016

O 1 STYCZKIA 2005 ROKU DO 31 GRUDKIA 2005 ROKU

4Wemisnkaozozeniu - 1
sprawozdania z dzisfalnosa
podmioty o

00 01.01.2006 DO 31.12.2006

01.01.2007 - 31.12,2007

01.01.2008-31,12.2008

s gy 61.01.2009 - 31,12.2000
B Hor s 01.01.2010-31,12.2010
7 s OLOL.2011 - 31,12.2011
s P 01.01.2012-31.12.2012
s pr oD 01.01.2013 DO 31.12.2013
e SA 0D 01.01.2014 DO 31,12.2014
o LA 00 01.01.2015 DO 31.12.2015
12 00 01.01,2016 DO 31.12.2016
Rubsvka 3 ~ Sprawozdania grupy kap%ta?mérej
Rodzat dokumenty fr koleiny w | Data zlozenia 2 okres ad do
poli
1. 5konsolidowane roczne i 14.12.2007 01.01.2006 - 31.12.2006
sprawazdanie finansowe 2 08.09.2008 01.01.2007 - 31.12.2007
3 07.07.2609 01.01.2008-31.12.2008
4 12.04,2010 01.01.2009 - 31,12.2009
5 01.01.2010 01.01.2040-31,12.2010
6 11.04.2012 01.01,2011 - 35,12.2011
7 14.05.2013 01.01.201.2-31.12.2012
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& 02.07.2014 Ol 03.01.2013 DO 31.12.2013
g 02,07.2015 OD 01.01.2014 DO 31.12,2014
i 120.06.2016 00 01.01.2015 DO 31.12.2015
i 05.07.2017 Ol 01.01.2016 DO 31.12.2016
2.0pinia biegleno rewidents 1 . Fhesd 01.01.2006 - 31.12.2008
s e 01.01.2007 - 31.12.2007
e 01.01.2008-31.12.2008
[rerer 01.01.2009 - 21.12.2009
5 e 01.01.2010-31,12,2010
s L e 01.01.2011 - 31.12.2011
7 Hrve 01.01.2012-31.12.2012
s Eeeer 00 01.02.2013 DO 31.12,2013
s e 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
|10 i 0D 01.01,2015 DO 31.12.2015
- 111 e OB 01.01.2016 DO 31.12.2016
33}:%;&«@@ Mi}kﬁoétar&@ieme‘qi T hERE 01 STYCZEN 2005 - 31 GRUDZIER 2006
ey e 01.01.2007 - 31.12.2007
skonsolidowaneqo rocznego.
sprawozdania fnansowego. |3 Sads 01.01.2006-31.12.2008
‘ ‘ ol ey 01.01.2009 - 31,12.2009
15 s 01.01.2010-31.12.2010
e e 01.01.2011 - 31,12.2011
B - 01.01.2012-31,12.2012
;,‘k e 0D 01.01.2013 DO 31.12,2013
lo b sy OD 01.01.2014 DO 31.12,2014
j10 k e Of3 01,01.2015 [30 31.12.2015
i s 0D 01.01,2016 DO 31.12.2016
4.5prawozdanie 7 dzalainosci |1 [ 01.01,2006 - 31.12.2006
Jednosthl dominacel |2 Frs e 01.01,2007 - 31.12.2007
‘ ¢ B o v 01.01.2009 - 31.12.2009
4 g 01,01.2010-31.12,2010
5 e 01.01,2011 - 31.12.2011
s B e 01.01.2012-21.12.2012
7 s 0D 01.01.2013 DO 31.12.2012
s ey Ol 01.01.2014 DO 31.12.2014
g o sk O 01.01.2015 DO 31.12.2015
10 e O 01.01.2016 DO 31.12.2016

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowe] organizacii pozytku publicznego

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacia ‘o dniu koiczacym rok obrotowy
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$zien kﬂé{w@ plerwszy ok olrotowy, 31,12.20606
7= ory nakedy ZoRve spravonianie
finansows

Dziat 4

. Rubryka 1 - Zaleglodei

Brak wpisdw

 Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpistw

w p@&tﬁpowamu wstmkimyza&w;ym a§bﬁ m pfawomocnym ﬁmmzenm pastepawama r%‘tmkmwzamﬂ o

Brak wpisdw

Rubwka ~‘% ijnmfzemé mowadzme; pfzeawka podmlomw; eqze?uqz z uwaq: na fakt =z ?Qzekug! me; 'zysi(a sxe;
‘ ~ . sumy wyzszej od kosztow et;za&ucy}nych ‘

Brak wpisdw

Dziat &

Rifbryka 1 - Kurator

Brak wpisdw

Dziat 6

Rubryka 1.~ Likw%daf:ja

Brak wpistw

Rubrvia 2 - Informacie o rozwiazaniy fub uniewaznieniu spdtki

Brak wpisdw

Hubryka 3 - Zarzad komisarvézny

Brak wpisdw
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Rubryka 4 - Informacia o polaczeniu, podziale lub przeksaalceniu

Brak wpisdw

Rubryka S - Informacia o postepowaniu upada‘ééx:iﬂwym

Brak wpiséw

Rubrvka 6 . Informacia o ;’Jscste;péwaniﬁ ukdadowym

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych lub o postepowaniu naprawczym

Brak wpiséw

Rubryka 8 - Informacja 0 zawieszeniu dzialalnodci gospodarczej

Brak wpisdw

data sporzadzenia wydivku 21.08.2017

adres stiony Internetowe], na ktdrej sa dostepne informadie z relestrus https:/fems.ma.gov.pl




LZALACLNIK 2
KOPIA JEDNOLITEGO TEKSTU STATUTU EMITENTA

ART WNOTARIALMY

Dt dwudsiestepo drugieso pazdziernika rakn dwa tysiqce plemastego (221020155

vng, Janem Jodlowskin, notaruszem w Warszawie, praybylvm 2 Kancelard Nomstalne

zawie preyv ulicy Proster numer 32 do lokala Brorowoeso w Warszasic e ubiey Proseed
f - bl [ R R ]

polki pod fing:

rumer 32 pieno XVH, odbvlo sie Nadewvezajne Walee Zgromadzenic
838 1

A
STRN

Marvipol Spatha Alkcyjna » siedziba w Warszawie (v il
: 520 REGON: 011927062, NI 526
RIS

Korapowego Rejestre Sydowego pod nr KRS 00602

10

ichioredw

121104065, woisane do fejestry pried
ST, eo siwderdzileny aa podsiawie

okazanel mformaci odpowiadajace; odpisowt akrualiemu 2 repstin przedsichioredw,

pobrane] wdnin 22 pagdzicrnika 2015 roku 2 strony mtermetowe)  Departamentu

; civud e &
HOE S s

fnformaryzacii 1 Refestrow Sadowych Minisiorsios Sprawiedlivode
RP/ 250733743/ 2005102271 342

Z obtad tegon Walnege Zgromadzenia w dntu i miejscu jego odbycia sporzadzilem protokel

cpujace

PROTOKORL
NADZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA

Do punlktu 8 porzadku obrad:.

Przewodniczacs Walnegos Zg

OROWANI AWV

mmadzenia poddal pod glosowanie w

projektuchwaly w sprawie ustalenia rekst jednolicego Srarum Spolki:

Uchwata nr 8
¢ dnin 22 pazdziernika 2015 1.,
w sprawie uatalenia wekstu jednolitego Statuiu Spotld

Iy Nadzwvezame Walne Zgromadzenic Akejonarinsay f\f'pr')?]\'i Marvipol WA 2 siedziiy

cdnijacy zmianye podicte

wawe, ustaln Jednoline rekst Sevoia Spalk uwey!

anehweale o prres ninie)see Zeromadzerie s be

lewiu pak ponze):

g

{15

66




PRAEDMIOT DZIALALNOSCY SPOLKT

4 Cray trwania Spalki o8t Meoznacs

suspolite) Polskicg s v granicy, -

&

\

smeze twerzed oddamby L oezesmiczve s mrnyeh :x‘:;?tii“x’;\(.‘l‘) i terende R ZCCAYORPOC

]-)(3};\:E.;i(*}' 174 };i“ﬂﬂi(ff?, A e il L st s et

[ T U

5 Pezedmiotem dyialalnose Spalki jest: - S e e

Do 280020 Produkeia silnikéw ¢+ rurbin, 2 welaezeniem silnikéw Jotnicayels,

y i vig e,
samnochodawyeeh | motocykloveyehy o

2r 0 2R2070 — Produkejn porostalveh maszyin ogolnego preezuaczenia, gdzic indzie]

nicsklasyfikowang; «eees . e e e

3z 7= Produkcja maszyo dla gdemiciwa i do wydobywania oraz budownictwas -

4y ABYYL - Produkeja povosialvch maszen specialnego przeznacrenia, gdzie indzie]

nicsklasyfikowan oo
20 29000« Produkepa silnikdw do pojazdow samochodowyeh (2 wylgezeniem
motocykly oraz do clagnikow rolmezyeh;

O 29.10.B - Produkeja samochodéw osnbowych; -
b 29.10.0 ~ Produkeja autobusaw; - e
8 20100 - Produkeia pojazdow samochodowyeh przeznaczonych do przeworu

t{_)\\rgu‘{)\gf; e e e e L e 38 ettt s e

h,

2 wyliezeniem

291001 Produkea pozostalyeh  pojazdiw samaochodowy

Rsisai (\]\31, e R e

1wy 29207 Produkeja nadwaozi dio pujazdow silnikoveyels

1y 293172 — Produkeja wyposazenia clekiryeznego 1 elektronicznego do pojazdow

silnikowyeh; -

12y 29327 — Produkeja pozostalvch czedel +oakeesoridw do pojazddw silnikowveh,

2 wylgezenie
131 30997 - Produkea

Lo
nieskiasy fikowann;

] lﬂl')l'()C}'“

Spracin iransposrowegn,  gdzie  indaied

STUD.Z - Produkeja pozosialveh mehli;

Naprawa 1 konserwacia menlowveh wirobow sotoweeh; -

Naptawa URonservacia maszyi:

< Naprawi 1 Ronserwacra areadzed clekiro

Maprwn Rkonserwac i uivgdzen eloker

INaprcs §Rkonsenaac Pozasiiegss spEzei FEANSDOMOW RO,

Nanrawn i Ko ranc Poszosialeen aprzing oy, e




R
£ 1 A0 i SR [EER TR AR N
[ Woborn Duda A PR 0

sierieszlalineeh,

4200 70 Rohoiy zy iz bhodowy dirde 1 anrosrad; oo e e

3

nozwtazane 2 budows drdg sovnoveech 1 holet podziemne: -

A2 137 Rabory swinzane 7 budows mostow | raneli

FL2V - Roboty swigzane 2 hudows rurociqgow przesylowych i siced rozdziclezyveh:

Robhore ZWIZANe 7 budovy linis relebomunikactinyel

] ifiﬁ,fk”‘f SOTI f*,'(f‘?iﬂ‘ff]'\; e s e € 2 12 2 2 e o e e o e 1 oo

12,907 Robot zwigzane 2 hudows obiekidw tnzyvnicerii wodne); oo oo

1299 /. Robory zwizane 2 budowsy pozestalveh obickidw inzynierit Iydowe
k b ) ) |

Pwodney, gdzie ndzie) nieskdasy fikowane,
43.17.7 ~ Roszbhidrka 1 burzenic obiekiow 'bmh;»\\_-v];m_'\:gh; e et oo e e
3027 Pravgorowanic terenu pod budosee;

13/ = Wykonywanic w

Wikonvwame insralacii waodno-kanalizacyjnvely, cieplnveh, gazowyveh
1 klimatyzacynyeh;
43,297, - W

L7 = Tynkowanie; -

konywanie pozostalyeh instalacii budowlanyely -

7+ Zakladanie stolarki budowlane),
7= Posadzkarstwo;s mapetowanic 1 obReowywanic §eiang e

433484 - NMalowante 1 seklenie: oo

- ot} PV IR | PR N
konvwanie pozastalvel robon budox anveh wykonerzeniowyeh;

43917 Wrkonywanwe konstruke)in pokivd dachonvehs e i

43097 —  Pozostle  specalistverne roboty budowlane, pdrie wdrig

45117 — Sprzedar hurtowa 1 detaherna samochodow osohowyeh 1 furgonereks -
A5T9.7 = Sprzedar hurtowa 1 deraliczna pozostalyeh poiazddw samochodovveh, »
'\.'\'j.‘Efi(,"ff(‘l']i("ﬂ"}. n‘](‘)’[i,‘)(:\'}\'“; o e b e N s e e b s e e e <1 e o e e o o e on e e 1+ [ e e e e e e
Ronserwacis 1 onaprawn pojazdow samochodowveh,  z wylqezeniom
sprzedar bostows czedel o akcesosidw do poprdaw samochodowseh, v

wvlaczeniom motsevkl:

VOO O, 2

11 akcesoriasy o

» nOjazdOW Barme

2 b 1 demberia motoevkli soly napreas s konseraacia oz

cosotong doehs

[EANBTRN

alala

NS I P AUNT EE RS
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ZALACINIK S o
DEFINICJE I OBJASNIENIA SKROTOW

Akejonariusz oznacza akcjonariusza Emitenta, ki6ry:

(a)

(b)

posiada akcje stanowigce co najmniej 5% ogdlu gloséw na walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy Emitenta (a w przypadku, gdy wskutek zmiany przepiséw prawa obowigzki
informacyjne zwigzane ze stanem posiadania akcji spotki publicznej obowiazywaé beds od
innego poziomu niz 5% ogétu gloséw na walnym zgromadzeniu, przez Akcjonariusza
rozumiany bedzie akcjonariusz Emitenta, ktory posiada akcje Emitenta w minimalnej ilosci
zobowiazujacej do wykonania takich obowigzkéw informacyjnych); lub

niezaleznie od liczby posiadanych akeji, jest czlonkiem organéw Emitenta lub Podmiotu
Zaleznego.

Agent Kalkulacyjny oznacza Dom Maklerski BOS S.A.

ASQO oznacza alternatywny system obrotu dluznymi papierami wartosciowymi prowadzony przez
BondSpot lub GPW.

Banki Referencyjne oznacza Powszechna Kase Oszczednodel Bank Polski S.A., Bank Polska Kasa
Opieki S.A., Bank Zachodni WBK S.A., ING Bank Slaski S.A., mBank S.A.

BondSpot oznacza BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie.

Depozyt oznacza system rejestracji zdematerializowanych papierdw wartosciowych prowadzony
przez KDPW.

Dozwolona Gwarancja lub Poreczenie oznacza gwarancje lub poreczenie udzielone:

(a)

(b)

(c)

na zabezpieczenie finansowania uzyskanego w celu calkowitej sptaty Obligacji emitowanych
na podstawie niniejszych Warunkéw Emisji; ub

na zabezpieczenie zobowigzan Emitenta lub Podmiotu Zaleznego zwigzanych z Dzialalnoscig
Deweloperskg (odpowiednio jej czedcia) prowadzona w Dniu Emisji przez Emitenta lub
odpowiednio dany Podmiot Zalezny, a w przypadku Podmiotu Zaleznego, ktory zostal
utworzony po Dniu Emisji w zwigzku z Dzialalnoscig Deweloperska (odpowiednio jej
czescig) takiego podmiotu, ktéra odpowiada Dziatalnosci Deweloperskiej prowadzonej przez
Emitenta lub inny Podmiot Zalezny w Dniu Emisji, o ile taka gwarancja lub poreczenie
udzielona zostata przez Emitenta lub Podmiot Zalezny nie prowadzacy Dziatalnosci
Motoryzacyinej; lub

na zabezpieczenie zobowigzan Emitenta lub Podmiotu Zaleznego zwigzanych z Dzialalnoscia
Motoryzacyjna (odpowiednio jej czescia), a w przypadku Podmiotu Zaleznego, ktory zostal
utworzony po Dniu Emisji w zwigzku z Dzialalnoscia Motoryzacyjng (odpowiednio jej
czescig) takiego podmiotu, ktéra odpowiada Dziatalnosci Motoryzacyinej, o ile taka
gwarancja lub poreczenie udzielona zostata przez Emitenia lub Podmiot Zalezny prowadzacy
Dzialalnos¢ Motoryzacyjng. Dla unikniecia watpliwoscl postanowienia, o ktérych mowa w
zdaniu poprzednim obowigzuja wylgeznie do Dnia Podzialu.
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Dezwolone Rozporzgdzenie oznacza rozporzgdzenie:

(d)

0

(k)

dokonane na warunkach rynkowych, gdzie zbywane skladniki majatku sq zastgpione

sktadnikami o takiej samej lub zblizonej wartosci; lub

dokonywane na warunkach rynkowych i za gotowke; lub

dokonywane w ramach Grupy; lub

zwigzane z normalnym tokiem prowadzonej dziatalnosci; lub

polegajace na ustanowieniu Dozwolonego Zabezpieczenia; lub

dokonywane w celu wykonania zobowigzan istniejgcych w Dniu Emisji o ile nie narusza
warunkow emisji Obligacji serii O lub Obligacji serii P lub Obligacji serii R lub Obligaciji
serii S; lub

jakiekolwiek rozporzadzenie zwigzane z lub wynikajace z czynnosci objetych Podzialem, w
tym poprzedzajacych Podzial; lub

inne niz rozporzadzenie wskazane w pkt (a) - (g) powyzej, gdzie wartos¢ ksiegowa
skladnikow majatkowych bedacych przedmiotem rozporzadzenia nie przekracza w danym
roku kalendarzowym facznie 1.000.000 PLN.

Dozwolone Zabezpieczenie oznacza Zabezpieczenie:

(a)
(b)
(©)

(d)

ustanowione na zabezpieczenie Obligacji; lub
ustanowione z mocy prawa; lub

ustanowione na zabezpieczenie Zadhuzenia Finansowego Emitenta lub Podmiotu Zaleznego
zaciagnigtego w celu finansowania Dziafalnodci Deweloperskiej (odpowiednio jej czesci)
Emitenta lub odpowiednio Podmiotu Zaleznego, a w przypadku Podmiotu Zaleznego, ktory
zostal utworzony po Dniu Emisji w celu finansowania Dziatalnosci Deweloperskiej
(odpowiednio jej czesci) takiego podmiotu, ki6ra odpowiada Dziatalnosci Deweloperskiej
prowadzonej przez Emitenta Iub inny Podmiot Zalezny w Dniu Emisji, o ile takie
Zabezpieczenie udzielone zostalo przez Emitenta lub Podmiot Zalezny nie prowadzacy
Dziatalnosci Motoryzacyjnej; lub

ustanowione na zabezpieczenie Zadtuzenia Finansowego Emitenta lub Podmiotu Zaleznego
zaciggnigtego w celu finansowania Dziatalnosci Motoryzacyjnej (odpowiednio jej czesei)
Emitenta lub Podmiotu Zaleznego, a w przypadku Podmiotu Zaleznego, ktéry zostal
utworzony po Dniu Emisji w zwigzku z Dzialalnoscia Motoryzacyjng (odpowiednio jej
czgscig) takiego podmiotu, ktoéra odpowiada Dziatalno$ci Motoryzacyjnej, o ile takie
Zabezpieczenie udzielone zostalo przez Emitenta lub Podmiot Zalezny prowadzacy
Dziatalnos¢ Motoryzacyjng. Dla uniknigcia watpliwosci postanowienia, o ktorych mowa w
zdaniu poprzednim obowiazuja wylacznie do Dnia Podziahu; lub

ustanowione w celu refinansowania catosei lub czesei Zadhuzenia Finansowego zaciggnictego
przez Emitenta lub Podmiot Zalezny; lub

wierzycieli Emitenta ustanowione w zwiazku z Podziatem, w trybie art. 546 par. 2 Kodeksu

Spofek Handlowych; Tub




{g) inne niz Zabezpieczenia wskazane w pkt (a) - () powyze] ustanowione do najwyzszej sumy
zabezpieczenia odpowiadajacej faczne] kwocie w okresie od Dnia Emisji do Dnia Wykupu
nie przekraczajacej w zadnym czasie facznie 10.000.000 PLN.

Dziatalnos¢ Deweloperska oznacza zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie oraz wynajem
powierzchni, wznoszenie wszelkiego rodzaju budynkéw i budowli, w szczegdlnosci o charakterze
mieszkaniowym, biurowym, komercyjnym, logistyczno - magazynowym, a takze zarzadzanie
wszelkiego rodzaju nieruchomodciami na zlecenie oraz wynajem powierzchni, w szczegdlnosci
mieszkalnej, biurowej, komercyjnej oraz logistyczno — magazynowej, a takze kupno lub sprzedaz
nieruchomosci gruntowych, zabudowanych lub niezabudowanych (w tym prawa uzytkowania
wieczystego), mieszkalnych, lokalowych, biurowych, komercyjnych oraz logistyczno -
magazynowych. W szczegdlnosci Dzialalno$¢ Deweloperska obejmuje kompleksowa organizacje
procesu budowlanego obiektéw mieszkaniowych, ustugowych, biurowych, logistyczno-
magazynowych i handlowych, poprzez pozyskanie gruntow, projektowanie we wspétpracy z biurami
architektonicznymi, uzyskanie prawomocnych zezwelen na budowe, wykonawstwo budowlane (takze
prowadzone przez zewnetrzne firmy budowlane w formule generalnego wykonawstwa), przekazanie
gotowych mieszkan klientom i nastepnie zarzadzanie obiektami.

Dziatalno$¢ Motoryzacyjna oznacza dzialalnos¢ w zakresie importu, dystrybuciji, sprzedazy,
autoryzowanego serwist, napraw gwarancyjnych samochodéw i innych pojazdéw mechanicznych
oraz czgsci do takich pojazdéw, a takze dzialalnos¢ polegajaca na zakupie gruntéw pod budowe
salonow lub serwisow samochodowych oraz budowie lub remontach salonéw [ub serwisdw
samochodowych na potrzeby wlasne podmiotéw z Grupy.

Dziet Emisji oznacza Dzien Rejestracji, tj. 4 sierpnia 2017 .

Dzien Platnosci Odsetek oznacza 4 lutego 2018 r., 4 sierpnia 2018 1., 4 lutego 2019 r., 4 sierpnia
2019 ., 4 lutego 2020 1., 4 sierpnia 2020 r., 4 lutego 2021 r., 4 sierpnia 2021 r.

Dzien Podziatu oznacza dzien zakonczenia Podzialu Emitenta, j. dzien wydzielenia rozumiany jako
dzien, w ktérym podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujacej w ramach Podziatu zostanie
wpisane do rejestru przedsiebiorcow KRS.

Dzieni Rejestracji oznacza dzien, w ktérym Obligacje zostaly zarejestrowane w Depozycie, tj. 4
sterpnia 2017 .

Dzien Roboczy oznacza kazdy dzien, z wyjatkiem sob6t, niedziel i innych dni ustawowo wolnych od
pracy, w ktorym KDPW oraz podmioty prowadzace rachunki papieréw wartodciowych i rachunki
zbiorcze prowadzg dziatalnos¢ umozliwiajacg przenoszenie Obligacii i dokonywanie platnosci z tytutu
Obligacji.

Dzienn Ustalenia Praw oznacza szosty Dzien Roboczy, przed dniem platnosci $wiadczen z tytuhu
Obligacji, z wyjatkiem:

(a) dozenia przez obligatariusza zgdania natychmiastowego Iub wczedniejszego wykupu
Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien zlozenia zadania natychmiastowego
lub wezesniejszego wykupu, o ktorych mowa w par. (5) Warunkéw Emisji (Zgloszenie
zadania natychmiastowego lub wezesniejszege wykupu);

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia
likwidacii Emitenta; oraz

(c) polgezenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu [ub przekszialcenia formy prawnej,
jezeli podmiot, ktdry wstapil w obowiazki Emitenta z tytulu Obligaciji, nie posiada uprawnien




do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sig odpowiednio dzien polaczenia,
podzialu lub przeksztalcenia formy prawnej Emitenta.

Dzienr Ustalenia Stopy Procentowej oznacza trzeci Dzien Roboczy przed rozpoczeciem Okresu
Odsetkowego, dla ktérego zostanie ustalona stopa procentowa.

Dzien Wykupu oznacza 4 sierpnia 2021 1.
Emitent oznacza Marvipol S.A.
GPW oznacza Gielde Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A.

Grupa oznacza Emitenta i jego Podmioty Zalezne oraz podmioty prowadzace Dzialalno$é
Deweloperskg, w ktérych Emitent lub Podmiot Zalezny posiada udziat wynoszacy nie mniej niz 50%
kapitatu zaktadowego.

Istotny Podmiot Zaleimy oznacza Podmiot Zalezny, ktérego przychody przewyzszaja 5%
skonsolidowanych przychodéw Grupy lub ktérego aktywa przewyzszaja 5% skonsolidowanych
aktywow Grupy, wskazanych w ostatnim opublikowanym zaudytowanym skonsolidowanym
sprawozdaniu Grupy.

KDPW oznacza Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.
KNF oznacza Komisj¢ Nadzoru Finansowego.
Kodeks Spétek Handlowych oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych.

Ksigzek Holding sp. z 0.0. oznacza Ksigzek Holding sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, wpisang do
Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 510073.

Marvipol Development S.A. oznacza Marvipol Development $.A. (dawniej: M Automotive Holding
S.A.) z siedzibg w Warszawie, wpisana do Rejestru Przedsicbiorcow Kraj owego Rejestru Sadowego,
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 534585, posiadajaca NIP: 5272726050 oraz
REGON:36033149400000.

Maria oznacza 3,50 procent w skali roku.

Materialy Informacyjne oznacza note informacyjng sporzadzona w przypadku wprowadzenia
Obligacji do obrotu na ASO, Warunki Emisji wraz Suplementem, propozycie nabycia Obligacii,
zbadane przez bieglego rewidenta skonsolidowane roczne sprawozdania finansowe Emitenta wraz z
opinig i raportem bieglego rewidenta oraz niezbadane przez bieglego rewidenta skonsolidowane
potroczne i kwartalne sprawozdania finansowe Emitenta, opublikowane przez Emitenta.

MK Holding S.a.r.l. oznacza MK Holding S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu, wpisana do rejestru
pod numerem B189667.

Obligacje oznacza obligacje serii T, wyemitowane przez Emitenta.

Obligacje serii O oznacza obligacje niezabezpieczone serii O wyemitowane przez Emitenta na
podstawie uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 14 sierpnia 2014 r. w sprawie emisji obligacii serii O.

Obligacje serii Poznacza obligacje zabezpieczone serii P wyemitowane przez Emitenta na podstawie
uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 21 sierpnia 2014 r. w sprawie emisji obligacji serii P.




Obligacje serii R oznacza obligacje niezabezpieczone serit R wyemitowane przez Fmitenta na
podstawie uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 13 listopada 2014 r. w sprawie emisji obligacji serii R.

Obligacje serii S oznacza obligacje niezabezpieczone serii S wyemitowane przez Fmitenta na
podstawie uchwaty zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 271 lipca 2015 r., uchwaly Zarzadu Emitenta nr | z
dnia 30 lipca 2015r., oraz uchwaly Zarzadu Emitenta nr 2 z dnia 30 lipca 2015 1.

Obligatariusz oznacza posiadacza Obligacji, ktorego prawa sg zarejestrowane na Rachunku Papieréw
Wartosciowych lub Rachunku Zbiorczym.

Okresowa Amortyzacja ~ oznacza zobowigzanie Emitenta do przedierminowego wykupu czesci
Obligacji, a takze zobowiazanie obligatariuszy do przedstawienia takiej czesci Obligacji do wykupu,
stosownie do postanowien par. 11 Warunkéw Emisji.

Okres Odsetkowy oznacza okres od Dnia Emisji (wliczajac ten dzien) do pierwszego Dnia Platnosci
Odsetek (nie wliczajac tego dnia) i kazdy nastepny okres od Dnia Platnosci Odsetek (wliczajac ten
dzien) do nastgpnego Dnia Platnosci Odsetek (nie wliczajgc tego dnia), z zastrzezeniem, ze ostatni
okres odsetkowy moze mie¢ inng dfugos¢ ze wzgledu na natychmiastowy lub wezesniejszy wykup
Obligacji 1 bedzie sig konczyt w dniu (nie wliczajac tego dnia), w ktérym nastapi platnosé zwigzana
z natychmiastowym lub wezesniejszym wykupem Obligacji.

PKB oznacza produkt krajowy brutto.

Podmiot Powigzany oznacza jednostke¢ powigzana w rozumieniu przepisow Ustawy
o Rachunkowoscl.

Podmiot Zalezny oznacza podmiot w stosunku, do kitdrego Emitent jest spotka dominujgca
w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 Kodeksu Spotek Handlowych.

Podzial oznacza podziat spétki Emitenta przez wydzielenie w rozumieniu art. 529 § 1 pkt 4 Kodeksu
Spotek Handlowych poptzez przeniesienie na Marvipol Development S.A. (Spétka Przejmujaca)
Dzialalnosci Deweloperskiej, stanowiacej zorganizowang czes¢ przedsiebiorstwa funkcjonujaca jako
Marvipol Spotka Akcyjna Oddzial w Warszawie, ul. Obywatelska 5/50, 02 — 409 Warszawa (nr NIP
5223042297, nr REGON 011927062-00021) (,,Oddziat Marvipol”) w trybie podzialu przez
wydzielenie, w zamian za akcje nowej emisji Spotki Przejmujacej, ktére obejma dotychczasowi
akcjonariusze Emitenta, a ktére to akcje nastepnie zostana wprowadzone do obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez GPW. Plan podziatu zostal udosiepniony na stronie internetowe;
Emitenta O uzgodnieniu i podpisaniu planu podziatu Emitent informowat raportem biezacym nr
50/2016 z dnia 31 sierpnia 2016 1.

Premia oznacza kwote wskazang w Suplemencie Emisyjnym premie (kalkulowang od wartosci
nominalnej wykupywanych Obligacji) dla wezesniejszego wykupu Obligacii, o ktérych mowa w par,
12 Warunkow Emisji Obligacji w dacie: (1) 4 sierpnia 2019 1. - 0,5%, (2) 4 luty 2020 r. - 0,4%, (3) 4
sierpnia 2020 r. - 0,3%, (4) 4 luty 2021 1. - 0,2%.

Przypadek Naruszenia oznacza kazde zdarzenie okreslone w par. 13.2. Warunkéw Emisji (Przypadki
Naruszenia).

Rachunek Papieréw Warto§ciowyeh oznacza rachunek papierdw wartodciowych w rozumieniu art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie.

— Rachunek Zbj arachunek zbiorezywros




Regulamin ASO BondSpot oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego
przez BondSpot,

Regulamin ASO GPW oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego przez
GPW.

Rozporzgdzenie MAR oznacza Rozporzadzenie Parlamentu i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16
kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz
uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrekiywy Komisji
2003/124/WE, 2003/125/WE 1 2004/72/WE

Stopa Bazowa oznacza stopg procentowg WIBOR ustalong w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej
przez Stowarzyszenie Rynkéw Finansowych ,,ACI Polska”, dla depozytéw w PLN, o dtugosci szesciu
miesiecy, wyrazona w punktach procentowych w skali roku lub inng stope procentowa, ki6ra zastapi
powyzszg stope procentowa.

Szezegblowe Zasady Dzialania KDPW oznacza Szczegdlowe Zasady Dziatania Krajowego
Depozytu Papierdw Wairtosciowych.

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (ze zmianami).

Ustawa o Obrocie Instrumentami Finansowymi lub Ustawa o Obrocie oznacza ustawe z dnia 29
lipca 2005 roku o obrocie instrunientami finansowymi (ze zmianami).

Ustawa o Ofercie oznacza ustawg z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzenia instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (ze zmianami).

Ustawy o PDOP oznacza ustawg z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
(Dz. U, 22012 r., poz. 361, z pdzZn. zm.)

Ustawa o Rachunkowosci oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (ze
zmianami),

Warunki Emisji oznacza warunki emisji Obligacji z dnia 24 lipca 2017 .
Wskaznik Zadluzenia Netto oznacza wskaznik okreslony w par. 14 Warunkéw Emisji.

Zabezpieczenie oznacza hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, zastaw finansowy, zastaw cywilny,
przelew na zabezpieczenie, przewltaszczenia na zabezpieczenie lub jakiekolwiek inne zabezpieczenie
1ZECZOWe.

Zadhuzenie Finansowe oznacza zadiuzenie 7 tytutu:
(a) srodkow wyplaconych w ramach pozyczki lub kredytu;

M) akceptacji w ramach kredytu akceptacyjnego (lub jego odpowiednika w formie
zdematerializowanej);

(¢) umowy nabycia lub emisji obligacji, weksli, innych papierow warto$ciowych, skryptéw
duznych lub innych tym podobnych instrumentow;

{d) udzialowrakeji uprzywilejowanych z mozliwoscia umorzenia,
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(g)

(h)

(k)

umowy najmu, dzierzawy, sprzedazy ratalnej lub innej umowy, ktéra zgodnie z ogblnie
przyjetymi zasadami rachunkowosel bylaby irakiowana jako umowa leasingu finansowego
lub kapitatowego;

wierzytelnosci  sprzedawanych Tub  dyskontowanych (z  wylgezeniem  wierzytelnogei
zbywanych bez regresu do zbywey);

wszelkich transakeji pochodnych zawartych w zwigzku 7z zabezpieczeniem przed wahaniami
stop procentowych lub cen lub uzyskiwaniem dochodu z takich wahan stép procentowych lub
cen (przy obliczaniu wartosci transakeji pochodnej pod uwage brana bedzie tylko ich wartogé
rynkowa);

zobowigzan z tytutu wszelkich roszezen zwrotnych lub regresowych w zwigzku z gwarancja,
zobowigzaniem odszkodowawczym, gwarancja zabezpieczajaca wykonanie umowy,
akredytywg zabezpieczajacg Iub dokumentowa lub dowolnym innym instrumentem
wystawionym przez bank lub instytucje finansowa;

kosztéw nabycia dowolnego skiadnika majatku lub ustugi, o ile s3 one platne po terminie ich
nabycia lub objecia w posiadanie przez strone zobowigzang, a platnoéé odroczona:

(i) stanowi glownie sposéb pozyskania srodkéw finansowych lub finansowania nabycia
lub budowy takiego sktadnika majatkowego lub realizacji takiej ustugi: lub

(ii) ma zosta¢ zaplacona ponad szes¢ miesiecy po dacie nabycia lub dostawy:
innych transakcji majacych z gospodarczego punktu widzenia skutek pozyczki; lub

gwarancji, zobowigzania odszkodowawczego lub podobnego zabezpieczenia przed stratami
finansowymi jakiejkolwiek osoby w zwigzku z dowolng pozycja, o ktérej mowa w punktach
(a) do (h) powyze].
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