Informacja o gldownych czynnikach ryzyka zwigzanych z zakupem akcji

MURAPOL S.A. (zgodnie z dzialem Czynniki Ryzyka Prospektu Emisyjnego)

Czynniki ryzyka zwigzane z dzialalnoscia Grupy Murapol i sektorem, w ktérym prowadzi
dziatalnos¢

Spadek dostepnosci kredytdw mieszkaniowych, jak réwniez pogorszenie zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych mogg wptyna¢ na ostabienie popytu na mieszkania
oferowane przez Grupe Murapol, co moze negatywnie wptyngé na jej sytuacje finansowg

Realizacja projektow deweloperskich jest przedsiewzieciem dtugoterminowym i nie mozna wykluczy¢,
ze w toku prowadzenia przez Grupe Murapol danej inwestycji deweloperskiej koszty inwestycyjne
ulegng wzrostowi, co moze skutkowac nizszg marzowoscig danego projektu

Nieprzewidziane prace i czynniki zewnetrzne mogg wptyna¢ na opdzinienia w realizacji projektéw
inwestycyjnych Grupy Murapol, a w konsekwencji zwiekszenie kosztéw catego przedsiewziecia
deweloperskiego

Grupa Murapol jest narazona na ryzyka zwigzane z realizacjg przedsiewzie¢ deweloperskich w sektorze
PRS (wynajmu instytucjonalnego)

Grupa moze napotka¢ trudnosci w wypetnianiu zobowigzan umownych z Umowy Ramowej PRS
dotyczacych liczby lokali, a w konsekwencji osiggnac nizsze niz zaktadane marze, a nawet poniesc strate
Grupa moze napotkac trudnosci w zidentyfikowaniu i pozyskaniu gruntéw dla celéw wspdtpracy w
ramach sektora PRS, a w konsekwencji mie¢ trudnosci w wypetnianiu zobowigzan umownych z Umowy
Ramowej PRS dotyczacych liczby lokali

Opdzinienia w realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich dla Platformy PRS moga wigzac¢ sie
z koniecznos$cia zaptaty kar umownych

Brak transpozycji postanowien dotyczgcych waloryzacji i kosztéw dodatkowych z Umowy Ramowej do
Uméw DMA (umowy o wykonawstwo typu Design & Build, ang. Development Management
Agreements) moze wptynaé na osiggniecie nizszych niz zaktadane marze, a nawet poniesienie straty
Realizacja przedsiewzieé deweloperskich na warunkach uzgodnionych przez Inwestora PRS lub LifeSpot
moze odbiegac od zasad wspdtpracy wypracowanych pomiedzy innymi deweloperami i platformami PRS
w Polsce, a w niektérych przypadkach prowadzi¢ do powstania potencjalnych konfliktow intereséw
Realizujgc przedsiewziecia deweloperskie dla sektora PRS, Grupa moze nie doszacowac kosztéw lub
terminéw wykonania poszczegdlnych prac

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i branza deweloperska w Polsce charakteryzujg sie wysoka
konkurencyjnoscig, a presja konkurencji lub zmiana modeli biznesowych innych deweloperéw mogga
niekorzystnie wptyng¢ na dziatalnos¢ oraz perspektywy rozwoju Grupy

Grupa Murapol jest narazona na ryzyka zwigzane z realizacjg przedsiewzie¢ deweloperskich w sektorze
prywatnych akademikow (PBSA)

Nieruchomosci gruntowe nabywane przez Grupe mogg mie¢ skomplikowang sytuacje prawng

Grupa moze nie rozpoznac wszystkich zagrozen zwigzanych z lokalizacjg nieruchomosci gruntowych lub
rozpozna je dopiero na pdzniejszym etapie prac deweloperskich

Podaz nowych mieszkan Grupy Murapol moze ulec zmniejszeniu

Model biznesowy nabywania nieruchomosci gruntowych przez Grupe wigze sie z licznymi warunkami,
ktorych niespetnienie moze wptywacé na trudnosci w pozyskiwaniu nieruchomosci gruntowych

Model biznesowy polegajgcy na petnieniu przez Grupe funkcji generalnego wykonawcy oraz
samodzielnym dokonywaniu zakupu kluczowych materiatéw budowlanych w realizowanych projektach
deweloperskich przenosi na Grupe ryzyka wspoétpracy z podwykonawcami

Grupa Murapol ponosi wobec nabywcow lokali mieszkalnych/uzytkowych i o0sdb trzecich
odpowiedzialnos¢ z tytutu wad sprzedanych nieruchomosci

Czes¢ srodkéw niezbednych dla realizacji projektow deweloperskich stanowig srodki pozyskane od
podmiotéw zewnetrznych (finansowanie dtuzne). Ograniczenie lub brak dostepnosci tych srodkéw moze
niekorzystnie wptynac na realizacje harmonogramow lub rentownos¢ projektéw deweloperskich Grupy
Murapol oraz skutecznie ogranicza¢ dziatalnos$¢ Grupy

Proces uzyskiwania decyzji administracyjnych, mozliwosc¢ ich zaskarzania, a takze dziatania oséb trzecich
mogg mie¢ wptyw na realizacje prac budowlanych wykonywanych przez Grupe Murapol i realizowanych
przez nig projektow deweloperskich

Zdarzenia nadzwyczajne, ktdre sg poza kontrolg Grupy Murapol, w tym trwajgca wojna w Ukrainie czy
pogorszenie sytuacji makroekonomicznej, mogg wywrze¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy
Murapol

Grunty nabywane lub posiadane przez Grupe mogg by¢ obarczone ryzykiem s$rodowiskowym
i operacyjnym

Grupa Murapol moze nie zrealizowac swoich inicjatyw i celéw strategicznych



Wycena nieruchomosci gruntowych jest z natury subiektywna i niepewna oraz opiera sie na zatozeniach,
ktore moga okazac sie niedoktadne lub na ktére wptyw mogg miec czynniki pozostajace poza kontrolg
Grupy

Czynniki ryzyka zwiazane z otoczeniem prawnym i regulacyjnym

Ustawa Deweloperska moze doprowadzi¢ do zwigkszenia obcigzen finansowych Grupy Murapol oraz
zmniejszenia zyskownosci projektéw deweloperskich

Nowa Ustawa o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym moze mieé¢ wptyw na wydtuzenie
proceséw budowlanych

Opdznienie procesu budowlanego w wyniku postepowania administracyjnego

Zasady opodatkowania dziatalnosci Grupy oraz sektora, w ktérym jest ona prowadzona, mogg budzi¢
watpliwosci na gruncie prawa podatkowego, a ich zmiany moga wigzaé sie z pogorszeniem sytuacji
finansowej Grupy

Polskie organy podatkowe mogg dokona¢ odmiennej od Grupy Murapol oceny skutkdw podatkowych
dziatan restrukturyzacyjnych

Organy podatkowe mogg na podstawie regulacji dotyczacych cen transferowych zakwestionowac
rozliczenia pomiedzy spotkami z Grupy oraz spétkami z Grupy a podmiotami powigzanymi

Czynniki ryzyka zwiazane ze struktura akcjonariatu, Oferta, Akcjami Oferowanymi
i Akcjami Dopuszczanymi

Po zakonczeniu Oferty Oferujgcy nadal bedzie wywierat znaczacy wptyw na Spodtke i jej dziatalnos¢
i bedzie mdgt podejmowac dziatania, ktére moga by¢ sprzeczne z interesami pozostatych akcjonariuszy
Spotki

Interesy podmiotéw zarzgdzanych przez Ares, w tym podmiotéw posiadajgcych wiekszos¢ udziatéw w
Oferujagcym, mogg by¢ sprzeczne z interesami Grupy Murapol i innych akcjonariuszy, w tym
akcjonariuszy, ktérzy zainwestowali w Akcje Oferowane

Zdolnos¢ do wyptaty dywidendy (zaliczki na poczet dywidendy) przez Spoétke zgodnie z polityka co do
wyptaty dywidendy moze by¢ ograniczona i w zwigzku z tym nie ma zadnej pewnosci, ze Spotka bedzie
wyptacata dywidende (zaliczki na poczet dywidendy) w przysztosci zgodnie z politykg co do wyptaty
dywidendy

Na cene rynkowa Akcji Oferowanych negatywny wptyw moze mieé sprzedaz znacznej liczby Akcji na
rynkach publicznych, w tym po uptywie okresu umownego ograniczenia zbywalnosci Akcji typu lock-up,
lub przeswiadczenie, ze taka sprzedaz moze nastapic

Umowa Plasowania bedzie podlega¢ réznym warunkom zawieszajgcym oraz bedzie zawierata
zwyczajowe warunki upowazniajgce strony do jej rozwigzania

Akcje Oferowane mogg nie zosta¢ dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym (rynku podstawowym)
prowadzonym przez GPW

Niniejszy dokument zostat przygotowany na podstawie Prospektu Emisyjnego MURAPOL S.A. zatwierdzonego

przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 27 listopada 2023 r. (,Prospekt”), opublikowanego na stronie

internetowej Emitenta: https://murapol.pl/relacje-inwestorskie/oferta-publiczna

Kazdy inwestor powinien podjgé¢ decyzje o inwestycji wytgcznie na podstawie informacji zawartych w Prospekcie.

Szczego6towe informacje na temat ryzyka znajdujg sie na stronach 8-38 Prospektu.



