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Zastrzezenia prawne MARVIPOL DEVELOPMENT | 2

INWESTOWANIE W OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ SPOtKE MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. (,SPOtKA”) WIAZE SIE Z RYZYKIEM
UTRATY CZESCI LUB CALOSCI ZAINWESTOWANYCH SRODKOW,

NINIEJSZY MATERIAL MA WYtACZNIE CHARAKTER PROMOCYINY | REKLAMOWY W ZADNYM PRZYPADKU NIE STANOWI OFERTY ANI
ZAPROSZENIA, JAK ROWNIEZ PODSTAW PODJECIA DECYZJI W PRZEDMIOCIE INWESTOWANIA W PAPIERY WARTOSCIOWE SPOKI.

OFERTA PRZEPROWADZANA JEST WY£ACZNIE NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO (WRAZ Z SUPLEMENTAMI | KOMUNIKATAMI
AKTUALIZUJACYMI ORAZ OSTATECZNYMI WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGACJI) ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU
FINANSOWEGO W DNIU 24 SIERPNIA 2022 R. (,PROSPEKT”), KTORY JEST JEDYNYM PRAWNIE WIAZACYM DOKUMENTEM
ZAWIERAJACYM INFORMACIJE O SPOLCE | PUBLICZNEJ OFERCIE OBLIGACJI W POLSCE (,OFERTA”). ZATWIERDZENIA PROSPEKTU PRZEZ
KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO NIE NALEZY ROZUMIEC JAKO POPARCIA DLA OFERTY OBLIGACII.

W ZWIAZKU Z OFERTA, PROSPEKT UDOSTEPNIONO NA STRONIE INTERNETOWEJ SPOtKI WWW.MARVIPOL.PL ORAZ DODATKOWO W
CELACH INFORMACYJNYCH NA STRONIE INTERNETOWEJ FIRMY INWESTYCYJNEJ — MICHAEL/STROM DOM MAKLERSKI S.A. Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE WWW.MICHAELSTROM.PL.

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WtASCIWYCH DLA DtUZNYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ RYZYKAMI ZWIAZANYMI Z DZIALALNOSCIA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITALOWEJ. OPIS TYCH RYZYK
ZNAJDUJE SIE W PROSPEKCIE W CZESCI "CZYNNIKI RYZYKA". POTENCJALNI INWESTORZY POWINNI PRZECZYTAC PROSPEKT PRZED
PODJECIEM DECYZJI INWESTYCYINEJ W CELU PEXNEGO ZROZUMIENIA POTENCJALNYCH RYZYK | KORZYSCI ZWIAZANYCH Z DECYZIA O
ZAINWESTOWANIU W OBLIGACIE.

NINIEJSZY MATERIAL NIE MOZE BYC ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII | JAPONII, AN
W INNYCH PANSTWACH, W KTORYCH TAKIE ROZPOWSZECHNIANIE MOZE PODLEGAC OGRANICZENIOM LUB ZAKAZANE PRZEZ PRAWO.
OBLIGACJE NIE SA OFEROWANE NA RZECZ (i) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI ROSYJSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH W ROSII
LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA W ROSJI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO
OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO, PANSTWA BEDACEGO CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB
SZWAJCARII ANI DO OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZEONKOWSKIM, W
PANSTWIE BEDACYM CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB W SZWAJCARII; (I1) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI
BIALORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH NA BIAtORUSI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB
ORGANOW Z SIEDZIBA NA BIALORUSI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO LUB OSOB
FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZLtONKOWSKIM.



Ryzyka Inwestycyjne MARVIPOL DEVELOPMENT 3

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkow.
Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostaty zamieszczone w Czesci Il Prospektu.

Do gtéwnych czynnikéw ryzyka z dziatalnoscia Do gtéwnych czynnikéw ryzyka zwigzanych z papierami

Emitentaijego Grupy zalicza sie: wartosciowymi zalicza sie:

1. Ryzyko zwiazane z konfliktem zbrojnym na terenie 1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub w
Ukrainy czesci zobowiazan z obligagji

2. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow 2. Ryzyko zwigzane z mozliwoscia tzw. ,rolowania
mieszkaniowych obligagji”

3. Ryzyko zwigzane z realizacja projektow 3. Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia obligacji
deweloperskich 4. Ryzyko zwigzane ze sposobem obliczania stopy

4. Ryzyko zwigzane z korzystaniem przez Emitentai bazowej obligacjii jego ewentualng zmiana
jego Grupe kapitatowa z finansowania dtuznego 5. Ryzyko niedojscia do skutku emisji obligacji

5. Ryzyko spadku cen mieszkan poszczegéblnych serii

6. Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz 6. Ryzyko zmiany stopy procentowej
zaleznoscig Grupy Kapitatowej od wykonawcéw 7. Ryzyko wczesniejszego wykupu obligacji
robét budowlanych 8. Ryzyko zwigzane z rejestracjg obligacji w KDPW

7. Ryzyko wynikajace z koncentracji dziatalnosci Grupy
na warszawskim rynku mieszkaniowym

8. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabycia kolejnych
gruntéw

Opis wyzej wymienionych ryzyk znajduje sie w Prospekcie Podstawowym zatwierdzonym przez KNF w dniu 24 sierpnia
2022 roku, ktéry wraz suplementami i komunikatami aktualizujacymi do Prospektu Podstawowego i Ostatecznymi
Warunkami Emisji Obligacji Serii P2022B jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajacym informacje o
Emitencie oraz o Publicznej Ofercie Obligacji Serii P2022B. Zgodnie z obowigzujacymi Emitenta przepisami nie
uwzglednit on w Prospekcie Podstawowym ryzyk, na ktére moze by¢ narazony kazdy podmiot prowadzacy dziatalnos¢
gospodarcza, a ktéore potencjalnie moga zmaterializowaé¢ sie u Emitenta lub innego pomiotu z Grupy Marvipol
Development — o tego rodzaju potencjalnych ryzykach Emitent informuje w Sprawozdaniu Zarzadu z DziatalnoSci
Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. w 2022.

MARVIPOL




Dlaczego warto zainwestowac w obligacje
Marvipol Development S.A.?

@ Wiodacy warszawski deweloper, z ponad 27-letnim doswiadczeniem na rynku, notowany na GPW

Model biznesowy oparty o trzy, dobrze uzupetniajace sie segmenty dziatalnosci:
Mieszkaniowy, magazynowy oraz pozostate aktywa nieruchomosciowe

Segment mieszkaniowy z atrakcyjnym i zdywersyfikowanym geograficznie bankiem ziemi,
dedykowanym dla réznorodnego profilu Klienta

Dziatalnos¢ w segmencie magazynowym realizowana w ramach strategicznej wspoétpracy z
Grupg Panattoni, jednym z najwiekszych deweloperéw powierzchni przemystowej w Europie

@ Segment mieszkaniowy zapewniajacy ponad 600 lokali w budowie (32% sprzedanych)*

@ Atrakcyjny portfel realizowanych projektéw magazynowych (6 projektéw z 258 tys. m2 GLA)*

@ Stabilny poziom zadtuzenia, wskaznik dtugu netto** do kapitatow wtasnych na poziomie 0,39 na dzien
31.03.2023 .

* Stan na 24.05.2023 .

**Dtug Netto to taczna wartos¢ zobowigzan odsetkowych (w tym zobowigzania z tyt. op{at 73 uzytkowanie
wieczyste gruntéw) powiekszona o wartos¢ zobowigzan z tyt. instrumentow pochodnyth I pomnlejszona o]
wartosc srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw ZSE VRS

N




= Parametry emisji

Wybrane informacje o Emitencie
Segment mieszkaniowy

Segment pozostate nieruchomosci
Segment magazynowy

Wyniki finansowe
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Planowane parametry emisji serii P2022B

Emitent

Wartos¢ Emisji

DETERLT

Wartos¢ nominalna 1 Obligacji
Wartos¢ emisyjna 1 Obligacji
Oprocentowanie

Typ oprocentowania
Wyptata odsetek
Zabezpieczenie

Cel emisji

Minimalny zapis

Notowanie

Informacje dodatkowe

Planowany termin subskrypcji

Planowany Dzien Emisji

MARVIPOL DEVELOPMENT 6

Marvipol Development S.A.
Do 60 mln zt
04.02.2027 r. (3,5 roku)

1000 zt

Zmienna, uzalezniona od dnia zapisu — 993 zt (14.07-18.07), 995 zt (19.07-24.07), 997 zt
(25.07-27.07)

WIBOR 6M + 5,40%
Zmienne
Co 6 miesiecy

Obligacje nie sg zabezpieczone

Emitent przeznaczy wptywy netto z emisji Obligacji na finansowanie kapitatu obrotowego
Grupy Emitenta

1 Obligacja

Obligacje bedg wprowadzone do obrotu na RR GPW

Opcja wczesdniejszego wykupu po stronie Emitenta, dostepna zgodnie z Warunkami Emisji
14.07.2023 - 27.07.2023 r.

04.08.2023r.

e




Konsorcjum dystrybucyjne

Lista Firm inwestycyjnych przyjmujacych zapisy na Obligacje serii P2022B:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI
Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

B@)S | DOMMAKLERSKI bd@

Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A. Dom Maklerski BDM S.A.
N NOBLE
ipopema SECURITIES

IPOPEMA Securities S.A. Noble Securities S.A.

Wskazanie miejsc przyjmowania zapisow przez firmy inwestycyjne tworzace konsorcjum dystrybucyjne znajduje sie w
Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2022B.

MARVIPOL

develo




Parametry emis;ji

Wybrane informacje
o Emitencie

Segment mieszkaniowy
Segment pozostate nieruchomosci
Segment magazynowy

Wyniki finansowe
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Emitent w skrdcie

. WYBRANE DANE FINANSOWE
PROFIL SPOLKI

Dane skonsolidowane

Marvipol Development S.A. jest jedng z wiodacych firm deweloperskich. w mln zt ez ez

Grupa dziata w trzech segmentach rynku: Przychody ze sprzedazy 708 121,6

Marza brutto na sprzedazy

mieszkaniowym (proc.) 19,8 24,3

magazynowym Zysk netto 5,7 29,1
31.03.2023r. 31.12.2022r.

pozostate nieruchomosci Kapitat wiasny 660.8 655.1

Grupa od ponad 27 lat jest obecna na warszawskim rynku mieszkaniowym. Dtug netto 256,8 239,1
W swojej dotychczasowej dziatalnosci Grupa oddata do uzytkowania 9,4 Dtug netto/Kapitat wtasny 0,39 0,36
tys. lokali o tacznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 541 tys. m2. Grupa WYBRANE DANE FINANSOWE

realizuje réwniez projekty w Gdansku i rozpocznie realizacie we

Wroctawiu. ‘?vam“fnszk{°“s°“d°wa“e 2022r. 2021 r.
Grupa od 2015 r. zajmuje sie réwniez budowa magazynéw w ramach Przychody ze sprzedazy 588,6 393,7
wspélnego przedsiewziecia z liderem europejskiego rynku Grupa Marza brutto na sprzedazy 243 28.4
Panattoni. Grupa wybudowata 18 projektéw (o tgcznej powierzchni 568 Z:::etto 89.9 95,7
tys. m?), z czego 17 zostato sprzedanych (550 tys. m?). 31122022 r.  31.12.2021 r.
Spotka, w nastepstwie podziatu Marvipol S.A., przejeta, z dniem 1 grudnia Kapitat wtasny 655,1 612,7
2017 r., dziatalnoé¢ deweloperska Grupy Kapitatowej Marvipol. Dtug netto 233,1 128,7
Dtug netto/Kapitat wtasny 0,36 0,21

Akcje Marvipol Development S.A. od 19 grudnia 2017 r. s3 notowane na
Zrédto: Emitent

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie
stanowig pewnego wskaznika na przysztosc.

rynku gtéwnym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Akcje

Marvipol S.A. (przed podziatem) byty notowane na GPW od 2008 r.




Akcjonariat MARVIPOL DEVELOPMENT 10

Akcjonariat na 24.05.2023 r.

Free float
28,96%

Mariusz Ksigzek i
podmioty zalezne
71,04%

Zrédto: Emitent; stan na dzieri 24.05.2023 .

Podmiotem dominujacym Spétki jest Mariusz Ksigzek, kontrolujacy, poprzez Ksigzek Holding sp. z 0.0. oraz bezposrednio, 71% akgji
Spotki.

e




Kamienie milowe rozwoju Emitenta MARVIPOL DEVELOPMENT 11

1996 — utworzenie spétki Marvipol sp. z 0.0.

1998 - rozpoczecie realizacji wtasnych projektéw deweloperskich pod marka Marvipol Development
2006 — przeksztatcenie firmy w Marvipol S.A.

2008 — debiut Marvipol S.A. na rynku gtownym GPW

2011 - zakonczenie budowy Prosta Tower, pierwszej komercyjnej inwestycji firmy

2013 - oferta akcji Marvipol S.A. o wartosci 35 mln zt, przeznaczenie srodkéw do finansowania i refinansowania projektéw
deweloperskich

2015 - nawigzanie wspotpracy z Grupa Panattoni i start pierwszej wspélnej inwestycji magazynowej w okolicy Warszawy
2016 — przyjecie planu podziatu Marvipol S.A., sprzedaz budynku Prosta Tower
2017 - sprzedaz projektu pierwszego magazynowego Konotopa

—wejscie na mieszkaniowy rynek Trojmiasta

- finalizacja procesu podziatu Marvipol S.A.— przeniesienie do Marvipol Development S.A.
dziatalnosci deweloperskiej oraz debiut Marvipol Development S.A. na rynku gtéwnym GPW

2018 — sprzedaz projektu magazynowego w Warszawie
—rozpoczecie budowy Unique Apartments — flagowego projektu Grupy
2019 - sprzedaz 942 lokali mieszkaniowych w ciggu roku
—sprzedaz czterech projektéw magazynowych (Krakéw, £6dz, Konotopa Il, Pruszkéw)

2020 - rekordowa sprzedaz 1 086 lokali mieszkaniowych w ciggu roku, w tym pakietowa sprzedaz 655 lokali do grupy
Heimstaden Bostad za kwote 353,2 mln zt)

2021 - emisja obligacji serii AD o wartosci 116 mln zt

MARVIPOL

2022 - emisje obligacji serii publicznych o wartosci 70 mln zt; wyptata rekordowej dywidendy 47,5 mln zt Zrdto: Emitent
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Segment mieszkaniowy
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Segment deweloperski w liczbach

YV

LOKALI SPRZEDANYCH
W 2022 R.

A4

LOKALI SPRZEDANYCH
W 1H 2023 R.

YV

LOKALIW BUDOWIE?,
(32% Z NICH JEST SPRZEDANYCH)

A4

LOKALE PRZEKAZANE NABYWCOM
W 2022 R.**

* Stan na 24.05.2023 r. ** W tym lokale inwestycyjne
Zrédto: Emitent

MARVIPOL DEVELOPMENT

PU projektéow
mieszkaniowych*

Projekty w realizacji

® Projekty w przygotowaniu



Portfel projektow

Projekty w budowie
(PUM/PUU, tys. m?)

Pozo3sta’ce Gardenia

Lagom |
8

36

tys. m?2 Mottawa
PUM/PUU* Garden
In Place | !
18
Biatotgka 3 <
WARSZAWA ® O manesiee GDANSK
Biatoleka 1 :.m'fg;';f::.:
@ J O @ Projekty w przygotowaniu
Bielany :‘&5" , °":',‘é‘.li.,5‘:°"'
Biclany 2
Praga-Potudnie
® l’(otun-da Dynasy
Ochota VL Dynasy
In Place
ul. Instoiatorow
Ursynbw 2
®

*Stan na 24.05.2023 .

Srodmiescie 11 @

Projekty w przygotowaniu
(PUM/PUU, tys. m?)

In Place Il Ochota
14 28

Biatoteka 1
142 10
tys. m?2
PUM/PUU* Wroctaw 2
Pozostate 14
62

Chmielna (Gdansk)
13

WROCLAW

Wroctaw 2

Trio Park

Mottawg Garden

N




Sprzedaz lokali MARVIPOL DEVELOPMENT 15

KONTRAKTACJA LOKALI (SZT.)

PODSUMOWANIE

207 uméw zawartych w 2022 r. .

*w tym 1 umowa dla lokalu inwestycyjnego z projektu Unique 108*

Apartments 97*

Czynniki wptywajace na wyniki sprzedazy:
ograniczenie dostepnosci finansowania
hipotecznego oraz wzrost jego kosztéw, * 6*
pogorszenie nastrojéw konsumenckich, - .

108

efektywna ujemna rentownos¢ lokat
oraz obligacji skarbowych wspierajaca 2016 2017 2018
gotéwkowe zakupy nieruchomosci.

2019 2020 2021 2022 1H 2022 1H 2023

*Sprzedaz lokali inwestycyjnych w Unique Apartments

248 zawartych umoéw sprzedazy w 1H 2023 r.
(+132% r/r)

*w tym 6 umoéw dla lokali inwestycyjnych z projektu Unique Apartments
Czynniki wptywajace na wyniki sprzedazy:
poprawa nastrojow konsumenckich,
poszerzenie oferty sprzedazowej,

zaawansowanie realizacji
komercjalizowanych projektéw,

. .. - . mIn Placel  Lazurova Concept
Dane oc{noszq sie do prze;zfosc:. Wyniki w eresz:‘osc: nie = Apartamenty Zielony Natolin = Pozostate
stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.

Zrédto: Emitent MARVIPOL




Oferta lokali

Lokale w ofercie

(stan na 31.03.2023 r.) Wszystkie lokale w inwestycji

Przewidziany termin

Projekty

. PUM/PUU — PUM/PUU zakonczenia budowy
(tys. m?3) (tys. m?3)

Lokale z ukonczonych inwestycji 39 3,9 - - -
Rotunda Dynasy 16 1,8 25 3,1 Il kw.2023 r.*
In Place | 213 11,4 371 18,4 Il kw. 2024 .
Mottawa Garden 59 5,5 72 6,7 Il kw.2024 .
Gardenia Lagom | 139 7,3 160 8,1 Il kw. 2024 .
Razem 466 29,9 - - -

* Budowa ukonczona zgodnie z terminem.

Na koniec marca 2023 r. w ofercie Grupy pozostawato 466 lokali o tacznej powierzchni blisko 30 tys. m2 PUM/PUU.

Oferta Grupy bedzie sukcesywnie uzupetniania w relacji do tempa sprzedazy lokali i zgtaszanego popytu na rynku mieszkaniowym.

Zrédto: Emitent




Zakupy gruntéw pod projekty mieszkaniowe

Planowana PU budynkéw do

Cena zakupu Udziat kosztu gruntu

Nieruchomos¢ Rok zakupu (tys. 24 poi:::v:;ize)nia w m2PU (tys. z)
Bemowo 2020 24700 12,6 2,0
Biatoteka 1 2020 12 000 9,7 1,2
Bielany 2 2020 6 641 4,7 1,4
Ursynéw 2020 3560 3,2 1,1
Wtochy 2020 78 000 31,0 2,5
Wroctaw 2020 8 000 7,0 1,1
Biatoteka 2 2021 20000 15,0 1,3
Gdansk 2021 15500 6,8 2,3
Ursynow 2 2021 12 000 3,1 3,9
Ochota 2021 91 400* 25,0 3,7
Wroctaw 2 2021 31120 13,0 2,4
Biatoteka 3 2021 10500 7,0 1,5
Praga Potudnie 2021 15000 3,5 43
Bielany 3 2021 9400 4,0 2.3
Razem 337 821 1113 2,4

tys. zt 2018 2019 2020 2021 2022

Liczba zakupionych dziatek b.d. b.d. 6 8 0

t3czna cena zakupu (mln zt) 32,3 54,3 132,9 204,9 0

Projektowana PU (tys. m?) 7,8 23,7 68,2 771 0

Udziat kosztu gruntu

w m2 PU (tys. zt) 4,1 2,3 1,9 2,6

*20 mln EUR po kursie z dnia zawarcia umowy, tj. EURPLN=4,57
Zrédto: Emitent




Harmonogram realizacji — gotowe do uruchomienia i w przygotowaniu MARVIPOL DEVELOPMENT 18

Liczba sprzedanych . Planowane
. Rozpoczecie s .

lokali (stan na budow ukonczenie

31.03.2023 r.) o budowy

Liczba lokali PUM/PUU
w projekcie (tys. m?3)

Projekt

Projekty w budowie

Rotunda Dynasy 25 3,1 9 IV kw. 2020 . Il kw. 2023 r.*
In Place | 371 18,4 158 Il kw.2022r. Il kw. 2024 r.
Gardenia Lagom | 160 8,1 21 I kw. 2022 . Il kw. 2024 .
Mottawa Garden 72 6,7 13 IV kw. 2022 . Il kw. 2024 .

Planowane
ukonczenie
budowy

Liczba lokali PUM/PUU Rozpoczecie

Projekt
: w projekcie (tys. m?3) budowy

Projekty gotowe do uruchomienia

Trio Park | (Wroctaw) 134 6,4 IV kw. 2023 . Il kw. 2025 .
Trio Park Il (Wroctaw) 44 1,9 IV kw. 2023 . Il kw. 2025 .
In Place Il 280 14,3 Il kw. 2023 . Il kw.2025.
Gardenia Lagom Il 127 6,4 - -

* Budowa ukonczona zgodnie z terminem.

Biezaca sytuacja na rynku nieruchomosci moze wptywaé na harmonogram realizacji inwestycji mieszkaniowych.

e

Zrédto: Emitent




Przekazania mieszkan MARVIPOL DEVELOPMENT 19

741 lokali mieszkalnych i ustugowych przekazanych w 2022 r. (ponadto w tym okresie wydano 170 lokali inwestycyjnych),
487* sprzedanych, a nieprzekazanych lokali na koniec grudnia 2022 r.

100 lokali mieszkalnych i ustugowych przekazanych w | kw. 2023 r. (ponadto w tym okresie wydano 3 lokale ujmowane w
segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe), 489* sprzedanych, a nieprzekazanych lokali na koniec marca 2023 .

278 lokali mieszkalnych i ustugowych przekazanych w Il kw. 2023 r., co daje narastajaco od stycznia 2023 r. 381 szt.

1182
1125 1133

o8s 996 1022

893 874

n

I kw.2020r. [1kw.2020r. Il kw.2020r. IV kw.2020r. Ikw.2021r. Ilkw.2021 [llkw.2021r. IVkw.2021r. |kw.2022r. Ilkw.2022r. Il kw.2022r. IV kw.2022r. |kw.2023r. Il kw.2023T.

932

757

489
O
|157| 216 100 278

. . mmm \WWolumen przekazan =O=|okale zakontraktowane, a nieprzekazane
Zrédto: Emitent

*Dane nie uwzgledniaja wptywu sprzedazy lokali inwestycyjnych w Unique Apartments na wolumen lokali zakontraktowanych, a nieprzekazanych. Na 31.03.2023 MARVIPOL
Grupa posiadata 2 sprzedane, a nieprzekazane nabywcom lokale inwestycyjne w Unique Apartments. development




Przychody i rentownos¢ sprzedazy

Lokale przekazane klientom w 2022 r.

Projekty

Przychod ze sprzedazy Koszt wtasny sprzedazy .
(tys. z4) (tys. z4) Marza brutto
Unique Tower* 338 235039 (184 330) 21,6%
Moko Botanika Il 289 155 304 (108 135) 30,4%
Moko Botanika | 193 98 392 (72 463) 26,4%
Ktopotowskiego 11 73 47 699 (37 050) 22,3%
Pozostate gotowe lokale 18 23775 (15 205) 36,0%

Razem 911 560 209 (417 183) 25,5%

W 2022 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 741 lokali mieszkalnych i ustugowych, wobec 442 lokali mieszkalnych i
ustugowych w 2021 r. Ponadto w analizowanym okresie Grupa wydata 170 lokali inwestycyjnych, ujmowanych w segmencie pozostate
aktywa nieruchomosciowe, wobec 112 lokali w 2021 roku. W tym okresie Grupa zakonczyta projekty Moko Botanika I/Il oraz
Ktopotowskiego No 11 w Warszawie, przychody pochodzity takze z inwestycji ukorficzonych w poprzednich latach.

Wartoé¢ wydanych mieszkan i lokali ustugowych w 2022 r. to 560,2 mln PLN, wobec 386,7 mln PLN w roku poprzednim. Srednia marza
brutto na projektach deweloperskich wyniosta w 2022 r. 25,5%, co oznacza spadek wzgledem analogicznego okresu 2021 r. (28,5%).

*Pozycja uwzglednia przychody ze sprzedazy lokali inwestycyjnych, przypisane do segmentu pozostatych aktywow nieruchomosciowych.
Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.
Zrédto: Emitent




Przychody i rentownos¢ sprzedazy

Lokale przekazane klientom w I kw. 2023 r.

Projekty ) : :
Przychod ze sprzedazy Koszt wtasny sprzedazy Mar3a brutto
(tys. zt) (tys. zt)
Studio Okecie 94 38917 (35 128) 9,7%
Unique Tower* 7 18 249 (10 153) 44,4%
Pozostate 2 3494 (3036) 13,1%

Razem (48 317)

W I kw. 2023 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 103 lokale mieszkalne i ustugowe, wobec 157 lokali mieszkalnych i
ustugowych w | kw. 2022 r. Wartos¢ wydanych mieszkan i lokali ustugowych w | kw 2023 r. to 60,7 mln PLN. Srednia marza brutto na
projektach deweloperskich wyniosta w | kw. 2023 r. 20,3%.

Wedtug wstepnych danych w Il kw. 2023 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 278 lokale mieszkalne i ustugowe.
Wartos¢ wydanych mieszkan i lokali ustugowych w Il kw 2023 r. to 185,2 mln PLN. Na wynik finansowy w Il kwartale 2023 roku maja
wptyw gtéwnie przekazania lokali w projektach Lazurova Concept (222 lokale) oraz Apartamenty Zielony Natolin (48 lokali).

ozycja uwz nia przycnhody ze sprzedazy lokali inwestycyjnych, przypisane do segmentu pozostarych aktywow nierucnomosciowycn.
*Pozycj glednia przychody ze sprzedazy lokali i yeyjnych, przypi do seg p fych aktywow nieruchomosciowych

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.
Zrédto: Emitent MARVIPOL




Potencjat przekazan

Lokale sprzedane, a nieprzekazane
(na 31.03.2023)

Projekty PUM/PUU Warto$¢ umow

(tys. m?3) (tys. zt)
Lazurova Concept 230 12 337 142 121
Apartamenty Zielony Natolin 53 2 440 38051
Rotunda Dynasy 9 1242 65 406
In Place | 158 7008 93 686
Mottawa Garden 13 1242 14922
Gardenia Lagom 21 755 8302
Pozostate 5 271 4817

Razem 367 306

Lokale niesprzedane
(na 31.03.2023)

szt. i
5 0,3
15 0,7
16 1,8
213 11,4
59 55
139 7,3

Przewidziany termin
zakonczenia budowy

Ukonczony
Ukonczony

Il kw. 2023 r.*
Il kw. 2024 .
[l kw. 2024 r.

Il kw. 2024 .

* Budowa ukonczona zgodnie z terminem.

Na 31.03.2023 r. Grupa posiadata 489 lokali mieszkalnych i ustugowych, dla ktérych do konca | kw. 2023 r. zostaty zawarte umowy
sprzedazy, ale nie doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych umoéw netto to 367,3 mln zt

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.

Zrodto: Emitent

N




Parametry emis;ji

Wybrane informacje o Emitencie

Segment mieszkaniowy

Segment pozostate
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Pozostate nieruchomosci - podstawowe informacje MARVIPOL DEVELOPMENT 24

Podsumowanie

Segment skupia nieruchomosci o przeznaczeniu innym niz projekty mieszkaniowe i magazynowe,
Na dzien 31.03.2023 r. w ramach segmentu ujmowane byty:
nieruchomo$¢ niezabudowana w Kotobrzegu,

cze$¢ Unique Tower, skomercjalizowana pod nazwg Unique Apartments, obejmujaca lokale, dla ktérych wraz ze sprzedaza zawierane
sq umowy dzierzawy lokali przez podmiot z Grupy. Aktywa te sg wykorzystane przez Grupe do prowadzenia dziatalnosci najmu krétko,
Srednio i dtugoterminowego w ramach Royal Tulip Warsaw Apartments.

Nieruchomos¢ PUM/PUU Liczba

/projekt (tys. m2) lokali

Unique Tower, 117 320 Komercjalizacja w ramach

czes¢inwestycyjna ' konceptu Unique Apartments
Rozwazana realizacja projektu

Kotobrzeg 9,3 - ) S 13 proJ
zamieszkania zbiorowego

Razem 21,0 -

Zrédto: Emitent

*Czes¢ inwestycyjna

MARVIPOL




Unique Tower — szczegoty projektu MARVIPOL DEVELOPMENT 25

Grupa w 2017 r. rozpoczeta budowe projektu Unique Tower liczacego tacznie 510 lokali. Budowa zostata zakoriczona w 4Q 2021 r.

W ramach goérnych pieter gtéwnej wiezy oraz budynkéw A i B powstato 190 lokali, z czego 138 lokali z wiezy D zostato sprzedanych w
ramach transakcji pakietowej do Heimstaden Bostad.

Cze$¢ kompleksu Unique Tower jest komercjalizowanych w ramach konceptu biznesowego Unique Apartments (320 lokali
zlokalizowanych w nizszych kondygnacjach (do 16 pietra) gtéwnej wiezy kompleksu). Unique Apartments Warszawa sp. z 0.0. (spotka z
Grupy Emitenta) zawiera z nabywcami 10-letnie umowy najmu lub dzierzawy sprzedawanych lokali. W 2022 r. przekazano klientom 170
lokali w stanie deweloperskim.

Na 31.03.2023 r. do sprzedazy pozostajg 33 lokali (2,3 tys. m2PUM/PUU).

GLOWNA WIEZA
(od 17 P.)

UNIQUE APARTMENTS

(do 16 P.)
Lokale mieszkaniowe

Lokale w ramach Royal Tulip oferowane do sprzedazy

Warsaw Apartments

Tae H 2
tacznie: 320 lokali, 11,7 tys. m? tacznie: 47 lokali, 6 tys. m? PU

PU

m-
';w i’"': :I !

,L gy Wy > WIEZA D
/Ml Il d

,"""m " Budynek sprzedany w ramach
transakcji z Heimstaden

BUDYNEK A Bostad

[HT]
[ TIT] m“ “ i "

Lokale ustugowe na sprzedaz tacznie: 138 lokali, 5,6 tys. m?

PU
tacznie: 5 lokali, 0,47 tys. m?
PU

Zrédto: Emitent

MARVIPOL




Royal Tulip Warsaw Apartments

312 .
5-gwiazdkowych sale . res.tauraqa, '
apartamentéw, konferencyjne sitownia, coworking

z aneksami kuchennym

Podstawowe informacje

Royal Tulip Warsaw Apartments zostat otwarty z poczatkiem maja 2022 r.

Zarzadzaniem hotelem zajmuje sie wchodzaca w sktad Grupy spotka Unique
Apartments Warszawa

Dla klientéw dostepnych jest 312 apartamentéw w czterech klasach:
Standard, Junior, Family i Suite.

Centrum konferencyjne hotelu tworzg cztery sale gotowe goscic
do 170 oséb,

Gtowne ustugi dodatkowe Royal Tulip Warsaw Apartments:
Restauracja Mozaika
Sale coworkingowe,

Sitownia, sauna.
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Segment magazynowy w liczbach MARVIPOL DEVELOPMENT | 28

V

ZYSK NETTO SEGMENTU MAGAZYNOWEGO
W 2022 R.
22% 23%

Vv

ZYSK NETTO SEGMENTU MAGAZYNOWEGO
W 1Q 2023 R. ) 9%
zainwestowanych
w projekty
magazynowe**
V¥ 22%

ROZPOZNANY ZYSK NA PROJEKTACH
SPRZEDANYCH W 2017-2022 R.*

Projekt w Warszawie

Projekt w Katowicach

Projekty w todzi

V

POWIERZCHNIA WYNAJMU

: *%
) FIRIGHIEL O [P IFELY * Rozpoznany w wynikach finansowych do 31.03.2023
Zrodto: Emitent ** Stan na 24.05.2023 r.

Projekt we Wroctawiu

® Projekt w rejonie Poznania

MARVIPOL

develo pmen



Portfel inwestycji magazynowych*

Poznarn

Poznan 0o

todz Il

O Wroctaw

Wroctaw Il

0

X2 Inwestycje w realizacji
oraz w przygotowaniu

Zrealizowane inwestycje

*Stan na 24.05.2023 r.

todz

€©

Katowice

=

Katowice

Warszawa

todz Il

«©

Warszawa il

Warszawa Il (IC 135)

Wroctaw Il (IC 149)

Katowice (Zynwalin)

Poznan (IC 195)

£odz 11 (IC 187)

odz 111 (1C 229)

MARVIPOL DEVELOPMENT 2

Vo]

39 tys. m?

18 tys. m2

39 tys. m?

20 tys. m?

82 tys. m?

Magazyny sprzedane w latach 2017-2022 550 tys. m?

e




Zaawansowanie realizacji projektow* MARVIPOL DEVELOPMENT | 30

Udziat Marvipol

| w projekcie
——— .
e 50%
Wroctaw Il (IC 149) [3: 1A
100%
romasicron T o
| 100%
|
O,
Katowice (Zynwalin) g 68%
Projekt w przygotowaniu 0% o
(]
0,
£6dz 11 (IC 187) 026 68%
Projekt w przygotowaniu 0% [/
(]
o,
£6d2 111 (IC 229) % 529
Projekt w przygotowaniu 0% g
(]
| B Zaawansowanie komercjalizacji Zaawansowanie budowy
*Stan na 24.05.2023 r. dMeABY!leLr

Zrédto: Emitent



Ewolucja zaangazowania kapitatowego MARVIPOL DEVELOPMENT | 31

Wartosc inwestycji (wptat na kapitat oraz pozyczek) . _
w projekty magazynowe (w mln zt) Realizowane projekty

Warszawa Ill, Wroctaw Il, Katowice,

24.05.2023 r. LT P A
. 196,2 Poznan, todz Il, £odz Il

Warszawa lll, Wroctaw II, Katowice,

31.03.2023 .
r Poznah, £6dz I, £6d2 I

Warszawa lll, Wroctaw Il, Katowice,

31.12.2022r. Poznan, £odz Il, £odz IlI

Warszawa lll, Warszawa 1V,
31.12.2021r. . A,
Wroctaw Il, Katowice, Poznan, £odz Il

Konotopa lll, Konotopa IV, Warszawa lll, Wroctaw |,

31.12.2020 r.
Warszawa IV, Wroctaw Il

Gorny Slask, Warszawa I, okolice Szczecina, Warsaw

foile ) South, Warszawa Il, Konotopa Ill, Warszawa lll

Gorny Slask, okolice Krakowa, OBl w todzi,
31.12.2018r. Warszawa-Konotopa I, Warszawa, okolice Szczecina,

Warsaw South, Warszawa Il, Pruszkéw, Konotopa lll,

okolice Warszawy, Gérny Slask, okolice Krakowa,
OBl w todzi, Konotopa Il

31.12.2017r.
31.12.2016r.

Konotopa, okolice Warszawy, Gérny Slask

31.12.2015r.

Konotopa

Zrédto: Emitent
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

mln zt o¥2i7k] 1Q 2022

Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto na sprzedazy
Marza brutto na sprzedazy (proc.)
Koszt sprzedazy

Koszt ogélnego zarzadu

Udziat w zyskach wspoélnych przedsiewzie¢

Saldo pozostatych przychodéw/kosztéw operacyjnych

Zysk na dziatalnosci operacyjnej

Saldo przychodéw/kosztéw finansowych

Zysk brutto

Zysk netto

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.
Zrédto: Emitent

Wyzsze przychody w 2022 r. bedace
konsekwencja wiekszej liczby przekazanych w
2022 r. klientom lokali (911 vs 554) o nizszej
wartosci jednostkowej (Srednio 615 tys. zt/lokal
vs 698 tys. zt/lokal przed rokiem).

Spadek przychodéw w 1Q 2023 r. konsekwencja
nizszej liczby przekazan (100 vs 157 lokali).

Wzrost wartosci udziatéw w SPV realizujacych
projekty magazynowe oraz pozyczek
udzielonych, zwigzany rozbudowa portfela i
realizacjq projektow.

Gtownie dodatnie réznice kursowe oraz odsetki
od pozyczek udzielonych jednostkom
ujmowanym metodg praw wtasnosci (SPV
magazynowe).




Wybrane skonsolidowane dane finansowe

mln zt 31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021

Aktywa trwate, w tym: 402,5 399,8 264,4

Rzeczowe aktywa trwate 65,6 63,2 50,7

Prawa do uzytkowania rzeczowych aktywoéw

trwatych z tytutu leasingu 66,1 66,4 17,2

= Udziaty w spétkach SPV realizujacych projekty

Dtugoterminowe aktywa finansowe 215,3 214,6 81,1‘} magazynowe oraz pozyczki udzielone tym
Udziaty w spétkach wspétkontrolowanych ! spotkom. Finansowanie dziatalnosci
yWsp P y 32,3 - 7 ¥, S 21,3 magazynowej odbywa sie gtéwnie poprzez

Nieruchomoéci inwestycyjne 0,0 0,0 72,8 pozyczki.
Aktywa obrotowe, w tym: 985,6 R oamre - 1 _EZE'_Q_\ » Spadek wartoéci zapaséw zwiazany wysokim
Zapasy LRy ¢ 7682 100831 poziomem przekazan lokaliw 2022 .
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 152,9 168,3 218,2

Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci 26,7 35,7 35,2

dysponowania
Kapitat wtasny 660,8 655,1 612,7
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 414,4 411,6 296,1
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 72,0 [N o 6,-6 ---------- 54-1,-8\.

i pozyczek

Zobowiazania z tytutu obligagji 236,5 236,3 220,1);

Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 312,9 310,7 641,0 " Zadtuzenie odsetkowe skupione gtownie wokot
. . , obligagji.

Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych [~~~ — =~ = === =~ === === —— - ~

. 0,0 0,0 21,0

i pozyczek i

Zobowigzaniaz tytutu obligacji = |EEEEEEEEREEE 190 523

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i 46,0 58 3

pozostate A 000 R o o .

Przychody przysztych okreséw 230,6 477,31 . qulczkl \{vp{acone przez klientéw kupujacych

"""""""""""""" mieszkania.

Aktywa / Pasywa 13774 1549,8

Dtug netto 239,1 128,7

Dtug netto / Kapitat wtasny 0,36 0,21

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.
Zrédto: Emitent




Aktywa - struktura

w mln zt

21.549,8

21.377,4

21.388,0

Gotowka

Gotowe lokale

Portfel projektow
mieszkaniowych

» Zmniejszenie wartosci portfela,
zwiazane z finalizacja czesci

projektow
Projekty mieszkaniowe w realizacji
i w przygotowaniu
Portfel projektow
magazynowych

Projekty magazynowe

(equity' poiyczki' nieruchomogci) 47'5 47.6 = StabilizaCja WBFtOéCi pOFtFEla
. - 62,5
Projekty nie ujete
w harmonogramie realizacji =
Pozostate
31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.
Zrédto: Emitent




Kapitat i zobowigzania

w mln zt

Krotkoterminowe
zobowigzania finansowe

Dtugoterminowe
zobowigzania finansowe

Przychody przysztych okresow

Kapitat wtasny

21.549,8

477,3

31.12.2021

0,39

21.377,4 21.388,0
23,7

Wskaznik
dtug netto/kapitat wtasny
na 31.03.2023

47,6%

230,6 238,7
Wskaznik pokrycia majatku

kapitatem wtasnym
na 31.03.2023

52,4%

Wskaznik zadtuzenia ogélnego
na 31.03.2023

31.12.2022 31.03.2023

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaZnika na przysztosc. I\!IAR\.!’IPOI_I

Zrédto: Emitent




Zadtuzenie
Zapadalnosc¢ zobowiqgzan odsetkowych (z tytutu kredytow i obligacji)

Wartos¢ nominalna

w mln zt, stan na 31 marca 2023 r. Seria obligacji obligacji na Dzien wykupu
31.03.2023 (mln zt)

Obligacje serii AC* 8,5 10.05.2023
Obligacje serii AC* 7,3 10.11.2023
Obligacje serii AC* 41,1 10.05.2024

i j ii AD** 11 21.10.2024

Z 209'4 Obligacje serii 6,0

Obligacje serii P2021A 50,0 03.08.2025

Obligacje serii P2021B 20,0 03.08.2025

* tgczna wartos¢ nominalna obligacji serii AC to 78 min zt.
Obligacje o wartosci 21,1 min zt zostaty wykupione przez Grupe
przed dniem bilansowym. Obligacje o wartosci 29,8 min zt
zostaty wykupione przez Grupe po dniu bilansowym.

**tgczna wartos¢ nominalna obligacji serii AD to 116 min zt.
Obligacje o wartosci 27,5 min zt zostaty wykupione przez Grupe
po dniu bilansowym.

2 70,0
Po dniu bilansowym, Emitent wyemitowat 54 min zt obligacji
serii AE z terminem wykupu 2 marca 2026 r. oraz wyemitowat
35 min zt obligacji serii P2022A z terminem wykupu 8 maja 2026
r.

2023 2024 2025
mKredyty ®Obligacje ¥ Razem

*Wykupione przed terminem w Il kw. 2023 r.
Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.
Zrédto: Emitent




Wybrane skonsolidowane dane finansowe

mln zt o¥lrx] 1Q 2022

* Dodatnie CFO w latach 2021-2022 wynika z
wysokich przedptat klientéw na lokale w
budowie (2021) oraz procesu przekazan lokali
klientom (2022).

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
Inwestycyjne = Ujemne CFI w 2022 r. wynika z rozwoju
segmentu magazynowego - gtéwnie udzielone
pozyczki oraz objete udziaty w spétkach SPV
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci realizujacych projekty magazynowe.

finansowej

Przeptywy pieniezne netto

Srodki pieniezne na koniec okresu

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaznika na przysztosc.
Zrédto: Emitent
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