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

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

ZWIEZEA OCENA SYTUAC]I SPOLKI ZA 2023 ROK, Z UWZGLEDNIENIEM OCENY
SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNE] I SYSTEMU ZARZADZANIA RYZYKIEM
ISTOTNYM DLA SPOLKI

Poczatek roku 2023 byt kontynuacjg trudnego dla branzy roku 2022 roku. Nadal rynek
kredytéw hipotecznych byt w u$pieniu, rynki finansowe réwniez nie podejmowaty
aktywnos$ci. Tempo wprowadzenia nowych inwestycji byto mierne, a poziom sprzedazy
mieszkan bardzo niski. Zapowiedzi wprowadzenia programu ,bezpieczny kredyt 2%”
zaowocowaty ozywieniem sprzedazy w kolejnych kwartatach, a wprowadzenie tego
rozwigzania w drugiej potowie roku spowodowato skokowy wzrost zawieranych uméw
deweloperskich. Wprowadzenie programu 1aczyto sie rowniez ze zmiang rekomendacji S
KNF, w winku ktérej bufor badania zdolnosci kredytowej ponownie zostat obnizony -
umozliwiajac powrdt kredytom hipotecznym. Spotka w tych warunkach bardzo dobrze
reagowata dostosowujac podaz lokali. Uzyskiwanie pozwolen na budowe dla banku
gruntow powalato systematycznie rozszerzanie oferty. Ceny generalnego wykonastwa
ustabilizowaly sie na poziomie z 2022 roku, niemniej pozostaja znacznie wyzsze niz w
latach ubiegtych. Nadal sporg trudnoscig jest pozyskiwanie nowych gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowg oraz procedury administracyjne zwigzane z uzyskiwaniem
pozwolen na budowe.

Rynek magazynowy cieszy sie zainteresowaniem najemcéw, co pozytywnie przektada sie
na stawki najmu. Jednoczes$nie z uwagi na wzrost stdp procentowych na calym Swiecie oraz
wywotang przez Rosje wojne w Ukrainie - utrzymuje sie zmniejszony apetyty globalnych
inwestoréw na zakup obiektéw magazynowych w Polsce, co przekitada sie na mniejsza
liczbe ofert dotyczacych sprzedazy obiektow oraz ich zmniejszong warto$¢ w stosunku do
oczekiwan, ktére bazowaty na transakcjach z lat ubiegtych.

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej za miniony rok wyniosty
377,5 mln zt, a zysk netto 55,3 mln zt. Suma bilansowa zamkneta sie kwotg 1.461,2 min. zt,
przy kapitatach wtasnych wynoszacych na koniec okresu 710,4 mln zt. W roku 2023
przekazano 423 lokale, sprzedano 661 lokali.

W roku 2023 sprzedano projekt magazynowy we Wroctawiu, zdecydowano o rozpoczeciu
inwestycji w todzi, za§ drugi t6dzki projekt oraz projekt w Katowicach pozostaja
wstrzymane.
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W segmencie pozostate aktywa nieruchomos$ciowe funkcjonuje obiekt pond nazwg Royal
Tulip Warsaw Apartments i uzyskuje satysfakcjonujace wskazniki oblozenia oraz
pozytywny wynik finansowy.

Spotka byta rowniez aktywna na rynku emisji obligacji. Laczna warto$¢ emisji w roku 2023
wyniosta 156,4 mln zt.

W ocenie Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A. prowadzita swojg dziatalnos¢
z zachowaniem zasad obowigzujgcych Spétki notowane na Gietdzie Papieréw
Warto$ciowych, uwzgledniajac w tym podstawowe zasady .adu Korporacyjnego.

Za system kontroli wewnetrznej w Spéice i jego skuteczno$¢ funkcjonowania w procesie
sporzadzania sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest Zarzad Spotki. Na system
kontroli wewnetrznej w Marvipol Development S.A. sktada sie szereg procedur i regulacji
wewnetrznych.

Nadzér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych i raportéw
okresowych Spétki sprawuje Gléwna Ksiegowa przy wspoétpracy z Dyrektorem
Finansowym. Roczne ipoétroczne sprawozdania finansowe podlegaja niezaleznemu
badaniu oraz przegladowi przez wybranego przez Rade Nadzorcza biegtego rewidenta.

W spotce funkcjonuje elektroniczny system obiegu i akceptacji dokumentow, umow,
korespondencji przychodzacej i wychodzacej oraz faktur i ptatnosci. W zaleznosci od
zadekretowania i wskazania miejsca powstawania kosztdéw, system wybiera Sciezke
akceptacji wraz z osobami koniecznymi do zaakceptowania danego dokumentu.
Stosowany system pozwala Spétce na nadzor i biezacy monitoring stanu zobowigzan
Spoiki. System jest bezposrednio powigzany z systemem ksiegowym, w ktorym dokumenty
sg rejestrowane zgodnie z polityka rachunkowg Spotki oparta na Miedzynarodowych
Standardach Rachunkowosci.

Na podstawie danych z systemu ksiegowego przygotowywane sg raporty zarzadcze. Po
zamknieciu ksigg rachunkowych za dany miesigc kadra kierownicza oraz cztonkowie
Zarzadu otrzymuja raporty analizujgce kluczowe dane finansowe istotne dla Spotki.

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

Po dokonaniu weryfikacji efektywnosci systemu kontroli wewnetrznej Rada Nadzorcza
ocenia, ze procedury i regulacje sg skuteczne, oraz ze system zarzadzania ryzykiem
w Spo6tce zapewnia wczesne wykrywanie ryzyka biznesowego i podejmowanie
adekwatnych dziatan zaradczych.

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

W opinii Rady Nadzorczej system zarzadzania ryzykiem w Marvipol Development S.A., przy

spelnieniu wymogu ciagtej jego aktualizacji, obejmuje wszystkie istotne dla Sp6tki ryzyka.

Ryzyka prowadzenia dziatalnosSci sa kompleksowo wykazane w sprawozdaniach
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finansowych Spotki i szczegétowo opisane. W przypadkach, gdzie prawdopodobienstwo
wystapienia wskazanych ryzyk oceniono jako wysokie, zawarto rowniez opis ich mitygacji.
Opis zostal pozytywnie zaopiniowany przez Rade Nadzorcza.

Warszawa, 21 marca 2024 roku.
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