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SUPLEMENT NR 3

DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO DRUGIEGO PROGRAMU EMISJI OBLIGACII MARVIPOL
DEVELOPMENT S.A. ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO
W DNIU 24 SIERPNIA 2022 ROKU

sporzadzony przez Marvipol Development Spétke Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 32, 00 —
838 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS: 0000534585 (,,Emitent”, ,Spétka”).

Niniejszy suplement nr 3 (,,Suplement 3”) stanowi suplement do Prospektu podstawowego z dnia 24
sierpnia 2022 roku (,,Prospekt”) i powinien by¢ czytany tgcznie z Prospektem.

Suplement zostat sporzgdzony na podstawie art. 23 ust. 1 Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w
zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (,,Rozporzadzenie Prospektowe”), w zwigzku z:

e publikacjg w dniu 24 marca 2023 roku Skonsolidowanego Raportu Rocznego Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A. za rok 2022,

Suplement zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego (,Komisja”)
w dniu 31 marca 2023 roku.

Terminy pisane wielkg literg, ktérych nie zdefiniowano w Suplemencie majg znaczenie nadane im
w Prospekcie.



ZMIANY DO PROSPEKTU

ZMIANA NR 1 — W CZESCI 1l - ,,CZYNNIKI RYZYKA” POZ. 1.13. (STR. 16) RYZYKO ZWIAZANE Z
PLYNNOSCIA PRZEZ NIEDOPASOWANIE TERMINOW ZAPADALNOSCI AKTYWOW | PASYWOW
DODAIJE SIE:

Emitent jest narazony na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania terminéw zapadalnosci aktywow
i pasywow. Ponizsza tabela prezentuje zestawienie terminéw zapadalnosci / wymagalnosci aktywow i

pasywow Emitenta wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 r. (w tys. PLN):

:Z?:vgizlz::s'i:i) n(:v:z(::elr‘ig?, 1;?_;3’;;:.'](‘” t::nzi;;éw dolroku do2lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat posm:;{:ej NieokreSlone  Razem
Zobowigzania z tyt. kredytéw i pozyczek 12 70 605 0 0 0 0 0 70617
Zobowigzania z tytutu obligacji 19 035 166 192 70137 0 0 0 0 255 364
Zobowigzania z tytutu leasingu 5034 5719 6218 6923 7 645 49 822 7968 89 329
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 46 092 0 0 0 0 0 5090 51182
Rezerwy oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego 2 500 0 0 0 0 0 22 665 25 165
Przychody przysztych okreséw (zaliczki od klientéw) 211979 18 609 0 0 0 0 0 230588
Zobowigzania razem 284 652 261125 76 355 6923 7 645 49 822 35723 722 245
ymagainote m dieh 20008 . wtyash 9010k do2lat i Sl

Aktywa razem 472602 138355 152706 236388 106883 1835 268 587 1377 356
Luka ptynnosci netto 187950 -122770 76351 229465 99238 -47 987 232 864 655111
Skumulowana luka ptynnosci netto 187950 65 180 141531 370996 470234 422247 655111 655111

Zrédfo: Emitent
Zarzad Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana nadwyzka ptynnosci jest w kazdym roku dodatnia,

stad nie ma przestanek braku ptynnosci Spotki.

ZMIANA NR 2 — W CZESCI 1l - ,,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 4.1.7. (STR. 33) INFORMACJE NA
TEMAT ISTOTNYCH ZMIAN W STRUKTURZE ZADLUZENIA KREDYTOWEGO | FINANSOWANIA
EMITENTA OD OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO DODAIE SIE:

W ponizszej tabeli wskazano gtéwne Zrédfa finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na dzien 31
grudnia 2021 r. oraz 31 grudnia 2022 r.

BILANS (tys. zt) 31.12.2021 struktura 31.12.2022 struktura

Kapitat wtasny 612 692 39,5% 655111 47,6%
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 296 070 19,1% 411582 29,9%
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 34788 2,2% 70 605 5,1%
Zobowigzania z tytutu obligacji 220 066 14,2% 236 329 17,2%
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 16712 1,1% 76 327 5,5%
Pozostate zobowigzania 6 002 0,4% 5090 0,4%
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 641 029 41,4% 310663 22,6%
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 20954 1,4% 12 0,0%
Zobowigzania z tytutu obligacji 52330 3,4% 19 035 1,4%
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 1892 0,1% 5034 0,4%
Zobowiazania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste 19930 1,3% 7 402 0,5%
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 58 336 3,8% 45982 3,3%



Przychody przysztych okreséw (wptaty klientdw) 477 295 30,8% 230588 16,7%

Pasywa razem 1549 791 100,0% 1377 356 100,0%
Zrédto: Emitent

Na dzien 31 grudnia 2022 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywoéw Grupy Emitenta wynidst
47,6% i byt wyzszy 0 8,1 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2021 r. Wiaze sie to ze zmniejszeniem
sumy pasywow 2022 w stosunku do danych na dzien bilansowy 31 grudnia 2021 przy jednoczesnym
wzroscie wartosci kapitatéw witasnych na skutek przypisania zyskdw zatrzymanych.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa finansowata sie kredytami bankowymi (udzielone przez mBank S.A.,
Bank Millennium S.A., Alior Bank S.A., PKO BP S.A.) i pozyczkami, ktdorych tgczne saldo na dzien
31.12.2022 r. wynosito 70,6 min zt, z czego 49,1 min zt stanowity kredyty (wszystkie w walucie polskiej),
a 21,5 min zt pozyczki (wszystkie w walucie obcej (EUR)).

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 r. istniaty cztery serie obligacji Grupy o tgcznej wartosci blisko
255,4 min zt, czego 19,0 min zt stanowity obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku.

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt. leasingu finansowego, ktérego wartos¢ wyniosta 81,4 min zt
(zgodnie z MSSF16 sg to gtéwnie skumulowane zobowigzania z tytutu najmu powierzchni biurowych
oraz umow najmu lub dzierzawy lokali z kompleksu Unique Apartments). Na koniec grudnia 2022 r.
Grupa miata 230,6 min zt przedptat na mieszkania od klientéw.

Ponizej przedstawiono zapadalno$é zobowigzan odsetkowych wg stanu na 31 grudnia 2022 r. w min
zt:

S 209,5

5 70,0

2023 2024 2025
H Kredyty M Obligacje > Razem

Zrédto: Emitent

Dtug netto Grupy Emitenta na koniec grudnia 2022 r. wynidst 239,1 min zt, co stanowito 0,36 kapitatow
wtasnych Grupy Emitenta. W poréwnaniu do kornca roku 2021 dtug netto wzrést o 110,5 min zt (128,6
min zt w 2021 r.), a wskaznik wynidst 0,25. Wskaznik ogdlnego zadtuzenia na koniec 2022 r. wynidst
52,4%, co stanowito spadek wzgledem poprzedniego okresu (60,5%).



Po dniu bilansowym, Emitent zawart transakcje nabycia w celu umorzenia 2,5 min zt obligacji serii AC
(w dniu 27 marca 2023 r.).

ZMIANA NR 3 — W CZESCI Ill - ,,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 5.1.2 (STR. 39) SEGMENT
DEWELOPERSKI DODAIJE SIE:

Portfel projektow deweloperskich

Na ponizszym rysunku przedstawiono projekty deweloperskie w Warszawie, Gdarisku i Wroctawiu wg
stanu na 22 marca 2023 r.

Warszawa Gdansk
Biatoteka 3 Projekty w budowie
@ Projekty gotowe
Biatoteka 1 do uruchomienia

@
@ O @ Projekty w przygotowaniu

Bielany 1 Gardenia Lagom

ul. Giebacka Srodmiescie Il
Bielany 3 ul. Chmbelna @
Bielany 2 Mottawa Garden
Lazurova Concept
L Narwk
Praga-Potudnie
@ Rotunda Dynasy Wroclaw
Ochota ul Dyvasy
O Studio Okgcie
In Place ul, Koeniletly Obrony Robolnik Sw
ul. eslalstordw w’uwz
Ursynéw 2
Trio Park
Apartamenty Zielony Natolin
/. Haabego

Zrédto: Emitent

Portfel projektow deweloperskich Grupy Marvipol Development tworzg 24 inwestycje w budowie,
gotowe do uruchomienia i w przygotowaniu (w tym warunkowo nabytych), zlokalizowanych w
Warszawie, Gdansku, Sopocie i we Wroctawiu. tgczna powierzchnia uzytkowa projektéw w banku
ziemi wynosi 189 tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej, z czego 30 proc. stanowi
powierzchnia projektéw w budowie.



Projekty w budowie Projekty w przygotowaniu

Gardenia
Pozostate Lagom |

InPlace Il
11%
18% 14% ’
Pozostate
w
przygotowa
niu

Mottawa

56 t > Garden
ys. m 12%

PUM/PUU

133 tys. m? Chmielna

40% PUM/PUU Sy

10%

InPlace | L
339% azurowa
Concept Ochota
23% Wroctaw 2 PR

10%

Zrédto: Emitent; dane na 22.03.2023 r.

Grupa na dzien 22.03.2023 r. prowadzita realizacje nastepujacych inwestycji: Studio Okecie (Wtochy),
Rotunda Dynasy (Srédmiescie), Lazurowa Concept (Bemowo), Apartamenty Zielony Natolin (Ursynéw),
InPlace | (Wtochy), Gardenia Lagom | (Biatoteka) w Warszawie oraz Mottawa Garden w Gdarisku.
Harmonogram inwestycji bedacych w realizacji na dzien 22.03.2023 r. przedstawiono w ponizszej
tabeli:

Liczba
. Liczba lokali PUM/PUU sprze_danych Rozpoczecie Planowane ukoriczenie
AR w projekcie  (tys. m?) L5l budow budow!
proj ys. (stan na v v

31.12.2022r.)
Studio Okecie 94 3,6 94 IV kw. 2020 r. | kw. 2023 r.
Lazurova Concept 235 12,6 205 Il kw. 2021 r. I kw. 2023 r.
Rotunda Dynasy 25 3,1 9 IV kw. 2020 r. Il kw. 2023 r.
Apartamenty Zielony 68 3,1 47 IV kw. 2021 . Il kw. 2023 .
Natolin
In Place | 371 18,4 103 Il kw. 2022 r. Il kw. 2024 r.
Gardenia Lagom | 160 8,1 11 Il kw. 2022 r. Il kw. 2024 r.
Mottawa Garden 72 6,7 10 IV kw. 2022 r. Il kw. 2024 r.

Zrédto: Emitent

Zestawienie inwestycji bedgcych w banku ziemi i planowanych do realizacji na dzien 22.03.2023 r.
przedstawiono w ponizszej tabeli:

Liczba
Liczba lokali PUM/PUU  sprzedanych Rozpoczecie Planowane ukornczenie

Projekt w projekcie  (tys. m2) lokali (stanna  budowy budowy

31.12.2022r.)

Inwestycje gotowe do
uruchomienia

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



Gardenia Lagom Il 127 6,4 1 - -

Inwestycje w
przygotowaniu

Chmielna (Gdansk) 319 12,7 - - -
Ochota 448 27,7 1 - -
Wroctaw 2 273 14,0 - - -
Biafoteka 1 216 10,3 - - -
Biatoteka 3 129 6,3 - - -
Bielany 1 etap | 32 6,3 - - -
Bielany 1 etap Il 16 3,1 - - -
Bielany 2 88 4,6 - Il kw. 2023 r. Il kw. 2025 r.
Bielany 3 92 4,5 - - -
Ursyndw 2 58 3,7 - IV kw. 2023 r. IV kw. 2025 r.
Praga Potudnie 70 4,0 - - -

Zrédto: Emitent
Emitent informuje, ze harmonogram rozpoczynania budéw poszczegdlnych projektéw bedzie zalezat
od biezacej sytuacji rynkowe;j.

Kontraktacja lokali

W 2022 r. Grupa Marvipol Development zawarta 207 umow sprzedazy mieszkan, lokali uzytkowych
oraz lokali inwestycyjnych (w tym jedng umowe zakupu lokalu inwestycyjnego w Unique Apartments,
ujmowang w wynikach segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe), wobec 376 umdéw w 2021 r.
Kluczowy wptyw na wyniki sprzedazy Grupy miata sytuacja rynkowa, ze wzrostem kosztow
finansowania hipotecznego oraz ograniczeniem jego dostepnosci na czele.

W trakcie 2022 r. najwiekszg popularnoscig cieszyta sie inwestycja In Place |, gdzie sprzedano 103 lokali
oraz nastepnie Lazurowa Concept (sprzedaz 44 sztuk), Apartamenty Zielony Natolin (14 sztuk), Garden
Lagom | (11 lokali). W pozostatych inwestycjach sprzedano 35 lokali.

Struktura sprzedazy w 2022 r.

Pozostate;

Apartamenty In Place I;

Zielony Natolin; 103
14

Lazurova
Concept; 44

Zrédto: Emitent;



Oferta lokali
Oferte dostepnych do sprzedazy lokali na dziert 31.12.2022 r. przedstawiono w ponizszej tabeli:

Przewidziany

Lokale niesprzedane Wszystkie lokale w inwestycji termin
Inwestycja zakorniczenia
inwestycji
Liczba PUM/PUU Liczba PUM/PUU
(tys. m?) (tys. m2)

!_okale z l.J.konczonych 23 36 ) ) )
inwestycji
Lazurova Concept 30 1,8 235 12,6 | kw. 2023 r.
Rotunda Dynasy 16 1,8 25 3,1 Il kw. 2023 r.
Apartamenty Zielony 21 0,9 68 3,1 Il kw. 2023 1.
Natolin
In Place | 268 13,7 371 18,4 Il kw. 2024 r.
Mottawa Garden 62 5,8 72 6,7 Il kw. 2024 r.
Gardenia Lagom | 149 7,7 160 8,1 Il kw. 2024 r.
Razem 569 35,4 - - -

Zrédto: Emitent
Wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. Grupa posiadata w ofercie 569 lokali niesprzedanych, z czego
budowa 23 byfa zakoriczona. taczna powierzchnia uzytkowa tych lokali to 35,4 tys. m2.

Przekazania lokali

Na ponizszym wykresie przedstawiono wolumen przekazan lokali (zakoriczonych protokotem zdawczo
odbiorczym) oraz liczbe lokali zakontraktowanych, a nieprzekazanych do klientéw w okresie 1Q 2018
-4Q2022:

Przekazania lokali

3 1182

1125 113

1031 996 1022

985
911 893
851 g3 izg 874

948 932

757 778 487

443
338
51 o 257 265 oy 216 265
123 141
43 Il - 72 19I 65 23’I89 .73.
10 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 10 2Q 3Q 4Q 1Q 20 3Q 4Q 1Q 20 3Q 4Q
2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022

s \\/olumen przekazan ==@==| 0kale zakontraktowane, a nieprzekazane

Zrédto: Emitent; *Dane nie uwzgledniajg wptywu sprzedazy lokali inwestycyjnych w Unique Apartments na
wolumen lokali zakontraktowanych, a nieprzekazanych.

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 2022 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 560,2 min zt przychodéw ze sprzedazy mieszkan, lokali
uzytkowych i inwestycyjnych. Marza brutto na sprzedazy lokali przekazanych nabywcom wyniosta
25,5%.

W ponizszej tabeli przedstawiono przychody ze sprzedazy lokali w podziale na projekty w 2022 r.:

Lokale przekazane klientom

Projekt ot Przychéd ze sprzedazy Koszt wtasny sprzedazy Marza

(tys. zt) (tys. zt) brutto
Unique Tower* 338 235039 (184 330) 21,6%
Moko Botanika 2 289 155 304 (108 135) 30,4%
Moko Botanika 1 193 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%

Zrédfo: Emitent; *Pozycja uwzglednia przychody ze sprzedazy lokali inwestycyjnych, przypisane do segmentu
pozostatych aktywdw nieruchomosciowych

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa Kapitatowa posiadata 487 lokali mieszkalnych i ustugowych, dla
ktorych do konca 2022 r. zostaty zawarte umowy sprzedazy (warunkowe, rezerwacyjne), ale nie doszto
do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych uméw netto to 349,0 min zt.

Lokale sprzedane, a nieprzekazane nabywcom

. Przewidziany termin
Inwestycja

Liczba PUM/PUU Warto$é umoéw (tys. zakonczenia inwestyciji
(m?) )]
Studio Okecie 94 3628 38761 I kw. 2023 r.
Lazurova Concept 206 10 940 125 298 | kw. 2023 r.
Rotunda Dynasy 9 1242 65313 Il kw. 2023 r.
Apartamenty Zielony Natolin 47 2 166 33782 Il kw. 2023 r.
In Place | 103 4683 62 436 Il kw. 2024 r.
Pozostate 28 1829 23450 -
Razem 487 24 489 349 040 -

Zrédto: Emitent;

ZMIANA NR 4 — W CZESCI Ill - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 5.1.3 (STR. 53) SEGMENT
MAGAZYNOWY DODAIJE SIE:

Portfel projektéow magazynowych
Na ponizszej ilustracji przedstawiono projekty magazynowe Grupy wg stanu na dzien 22.03.2023 r.:



Warszawa lll (IC 135)

Wroctaw I (IC 149)

Poznan

Warszawa IV
Warszawa <>

F'Oll'lallo

=
Warszawa il Poznan (IC 195)
todz
tédz I @ @ Lodz Nl
O Wroctaw ) todz 1l (IC 187) 20 tys. m?
Katowice

£

wroctaw II V_
i todz 1 (IC 229) 82 tys. m?
Warszawa IV (IC 112) 5

Sprzedany w 2022 r. 9 tys. m
@ Inwestycjew leaLi:a_cji Inwestycje sprzedanew 2022 r.

orazwprzygotowaniy Magazyny sprzedane w latach 2017-2021 541 tys. m?

Zrealizowane inwestycje

Zrédto: Emitent;

Na dzien 22.03.2023 r. portfel projektéw magazynowych Grupy Marvipol Development tworzy 6
projektéw (w budowie, w przygotowaniu oraz oddanych do uzytkowania) z 260 tys. m? tgcznej
powierzchni wynajmowalnej brutto (GLA), zlokalizowanych w Warszawie, oraz w rejonach Katowic,
todzi, Poznania i Wroctawia.

Udziat Marvipol
w projekcie

Warszawa llI (IC 135)
95%

100%
Wroctaw 11 (IC 149)

remmsic 0o T

100%

100%

Katowice (Zynwalin)
Projekt w przygotowaniu

t6dz 1l (IC 187)
Projekt w przygotowaniu

£6dz Il (IC 229)
Projekt w przygotowaniu

® Zaawansowanie komercjalizagji Zaawansowanie budowy

Zrédto: Emitent;

Grupa Kapitatowa w 2022 r. kontynuowata realizacje i komercjalizacje projektéw:



Warszawa Il (IC 135), z 40 tys. m? GLA (z ktérych 80% jest wynajete), zakoriczenie budowy
planowane jest na Il kw. 2023 r.,

Wroctaw 1l (IC 149) z18 tys. m? GLA (z ktérych 100% jest wynajete), budowa zostata
zakonczona w Il kw. 2022 r.,

Poznan (IC 195) z 61 tys. m? GLA (z ktérych 94% jest wynajete), budowa zostata zakoriczona
w IV kw. 2022 r.,

Katowice (Zynwalin Investments) z 39 tys. m? GLA,
tédz 11 (IC 187) z 20 tys. m? GLA.

W 2022 r. Grupa zaangazowata sie w realizacje jednego nowego projektu magazynowego:
21 marca 2022 r. PDC IC 229 Sp. zo0.0., spdtka zalezna Marvipol Logistics S.A. zawarta
z Panattoni Development Europe Sp. zo.0. umowy dotyczace realizacji obiektu
magazynowego w todzi (£todz I, 82 tys. m? GLA).

Na dzien 22.03.2023 r. projekty Katowice, £édz Il i £8dzZ 11l sg w trakcie przygotowania.

Zaangazowanie kapitatowe
Na dzien 31.12.2022 r. zaangazowanie Grupy w projekty magazynowe wyniosto 204,0 min zt, na co
ztozyto sie uruchomienie nowej inwestycji w todzi lll (IC 229). Na dzieri 22.03.2023 r. wartos¢ inwestycji

w projekty magazynowe wyniosta 206,5 min zt.
Wartos¢ inwestycji (wptat na kapitat oraz pozyczek)

w projekty magazynowe (w min zt) Realizowane projekty

Warszawa lll, Wroclaw Il, Katowice,
Poznan, £6dz Il, t6dz

22.03.2023 r.

Warszawa lll, Wroclaw Il, Katowice,
Poznan, £odi I, £6dz 1N

31.12.2022 r.

31.12.2021 r. Warszawa Ill, Warszawa IV,

Wroclaw I, Katowice, Poznan, t6dz Il
31.12.2020 r. Konotopa Ill, Konotopa IV, Warszawa lil, Wroclaw |, Warszawa IV,
Wroclaw 11

31.12.2019 r. Gorny Slask, Warszawa |, okolice Szczecina, Warsaw South,

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

Warsaw South, Warszawa Il, Pruszkéw, Konotopa IlI,

31.12.2017 r. okolice Warszawy, Gomy $lgsk, okolice Krakowa,

OBl w todzi, Konotopa Il

31.12.2016 . Konotopa, okolice Warszawy, Gomy Slask

31.12.2015 r. Konotopa

Zrédto: Emitent

ZMIANA NR 5 — W CZESCI Ill - ,,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 5.1.4 (STR. 59) SEGMENT
POZOSTALE AKTYWA NIERUCHOMOSCIOWE DODAIJE SIE:

Zaawansowanie sprzedazy i oferta lokali w Unique Apartments na dzien 31.12.2022 r.:

10



Lokale sprzedane, Lokale Wszystkie lokale
a nieprzekazane nabywcom niesprzedane w inwestycji

PUM/PUU Warto$¢ uméw Liczba PUM/PUU Liczba PUM/PUU

Liczba (m?) (tys. zt) (tys. m?) (tys. m?)

1 67 1010 37* 2,4 320 11,7
Zrédto: Emitent; *W tym 8 lokali uzytkowych, o powierzchni 1,5 tys. m?, ktére nie sq oferowane klientom.

W 2022 r. kontynuowano przekazania lokali z Unique Apartments. W minionym roku przekazano
klientom 170 lokali w stanie deweloperskim. Dla 282 lokali w Unique Apartments miato miejsce
przekazanie po wykonaniu prac wykonczeniowych, rozpoczynajgce bieg okres najmu lub dzierzawy
tych lokali przez jedng ze spétek z Grupy. Na koniec 2022 r. Grupa posiadata 1 sprzedany, a
nieprzekazany dewelopersko lokal inwestycyjny w projekcie.

W 2022 r. przychody segmentu wyniosty 106,8 min zt, a wynik netto: 5,8 min zt.

ZMIANA NR 6 — W CZESCI 11l - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 6.1. (STR. 75) GRUPA EMITENTA
DODAIJE SIE:

W dniu 2 grudnia 2022 r. nastgpito potgczenie przez przejecie jednostek zaleznych Emitenta tj. spotki
Prosta Tower Sp. z 0.0. jako sp6tki przejmowanej ze spétka Prosta 32 Sp. z 0.0. jako spotki przejmujacej.

ZMIANA NR 7 — W CZESCI Il - ,,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 11.1.1. (STR. 86) HISTORYCZNE
INFORMACIJE FINANSOWE DODAIJE SIE:

Do Prospektu zostaty wtgczone przez odniesienie nastepujgce sprawozdania finansowe:

e skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 r., ktdre zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 24
marca 2023 r.

https://www.marvipol.pl/relacje/wp-content/uploads/2023/03/MVP SA SSF FY 2022-1.zip

ZMIANA NR 8 — W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 11.3. (STR. 87) BADANIE
HISTORYCZNYCH ROCZNYCH INFORMACIJI FINANSOWYCH DODAIJE SIE:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 r. zostato zbadane przez biegtego rewidenta, a opinia i raport z jego
badania zostat przekazany do publicznej wiadomosci w dniu 24 marca 2023 r. Sprawozdanie z badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok dostepne jest na Stronie Internetowe;j
Emitenta jako cze$¢ raportu rocznego Grupy:

https://www.marvipol.pl/relacje/wp-content/uploads/2023/03/MVP SA SSF FY 2022-1.zip
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ZMIANA NR 9 — W CZESCI 1lI - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 11.4. (STR. 87) KOMENTARZ DO
WYBRANYCH WYNIKOW FINANSOWYCH GRUPY DODAJE SIE:

Rachunek zyskéw i strat

tys. zt 2022r. Zmiana

Przychody ze sprzedazy 588 585 393 735 49%
Koszt wtasny sprzedazy -445 729 -281 929 58%
Zysk brutto na sprzedazy 142 856 111 806 28%

Zysk na dziatalnosci operacyjnej 121 624 116 477 4%

Zysk netto 89 903 95673 -6%
Zrédto: Emitent
W 2022 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 588,6 min zt przychoddéw, 49% proc. wiecej niz rok
wczesniej, wypracowujac 121,6 min zt zysku operacyjnego (4% wzrost r/r) oraz 89,9 min zt zysku netto,
wobec 95,7 min zt w 2021 r.

Na wzrost przychoddw Grupy ztozyty sie wyzsze przychody ze sprzedazy segmentow deweloperskiego
oraz pozostatych aktywéw nieruchomosciowych, zwigzane z wyzszym poziomem przekazan. Na nizszg
rentownos$¢ miaty wptyw: nizsza marza brutto na sprzedazy wynikajgca m.in. ze struktury przychodéw
(wyzszy udziat przychoddéw segmentu pozostatych aktywdéw nieruchomosciowych), nizszy wynik z
dziatalno$ci segmentu magazynowego oraz, na poziomie wyniku netto, znaczacy wzrost kosztéow
finansowych zwigzany m.in. ze wzrostem stép procentowych (-10,6 min zt salda przychodéw i kosztéw
finansowych, wobec -2,7 min zt salda w 2021 r.).

Bilans - Aktywa

tys. zt 31.12.2022 31.12.2021 Zmiana

Aktywa trwate, w tym: 399 755 264 420
Dtugoterminowe aktywa finansowe 214 557 81087
Nieruchomosci inwestycyjne - 72 755
Aktywa obrotowe, w tym: 977 601 1275894
Zapasy 768 204 1008 332

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 168 291 218 181

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci

: 35677 35207
dysponowania

Kapitat wtasny 655111 612 692
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 411 582 296 070
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 70 605 34788
Zobowigzania z tytutu obligacji 236 329 220 066

Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 310 663 641 029

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 12 20954
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tys. zt 31.12.2022 31.12.2021 Zmiana

Zobowigzania z tytutu obligacji 19 035 -64%

Zrédto: Emitent

Suma aktywéw Grupy Marvipol Developent wyniosta na koniec 2022 r. 1 377,4 min zt, co oznacza
spadek 0 11% w pordwnaniu do 2021 roku. Aktywa trwate stanowity 399,8 min zt (264,4 min zt w 2021
r.), a aktywa obrotowe 997,6 min zt (1 275,9 min zt w 2021 r.). Wérdd aktywdw trwatych najwieksze
pozycje to dtugoterminowe aktywa finansowe (blisko 214,6 min zt na koniec grudnia 2022 r.) W
aktywach obrotowych dominujg zapasy, ktérych warto$é na koniec 2022 r. wyniosta 768,2 min zt, oraz
srodki pieniezne w wysokosci 168,3 min zt, w tym 35,7 min zt o ograniczonej mozliwosci dysponowania.
Kapitat wtasny na 31.12.2022 r. wzrdst o 7% r/r do 655,1 min zt. W 2022 r. zwiekszyta sie wartosc¢
dtugoterminowych zobowigzan finansowych o 39% do 411,6 min zf, a wartos¢ krétkoterminowych
zobowigzan finansowych spadta o 52% do 310,7 min zt. Spadek odnotowaty przychody przysztych
okreséw z 477,3 min zt do 230,6 min zt w zwigzku z wydawaniem mieszkan klientom.

Grupa Kapitatowa utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia. Na 31 grudnia 2022 r. zadtuzenie netto
Grupy Kapitatowej wyniosto 239,1 min zt (247,0 min zt po uwzglednieniu zobowigzan z tytutu optat za
uzytkowanie wieczyste gruntdw oszacowanych zgodnie z MSSF 16 Leasing), wobec 128,7 min zt dtugu
netto na koniec 2021 r. Na wzrost zadtuzenia odsetkowego netto wptynety m.in. ujecie w bilansie
zobowigzan z tytutu leasingu zwigzanych z dziatalnoscig najmu krétko-, srednio- i dtugoterminowego
w ramach obiektu pod marka Royal Tulip Warsaw Apartments, ujemne saldo przeptywoéw z dziatalnosci
inwestycyjnej, zwigzane z rozwojem dziatalno$ci magazynowej Grupy, jak rGwniez wyptata, w kwietniu
2022 r. rekordowej dywidendy, w wysokosci 47,5 min zt.

ZMIANA NR 10 - W CZESCI Il - ,,DOKUMENT REJESTRACYJINY” POZ. 11.5. (STR. 94) POSTEPOWANIA
SADOWE | ARBITRAZOWE DODAIJE SIE:

W dniu 18 stycznia 2023 r. zostat podpisany aneks nr 1 do porozumienia tréjstronnego z dnia 17
grudnia 2021 r. zawartego pomiedzy Emitentem a Wspdlnotg Mieszkaniowg Bielany Residence oraz
Strabag Sp. z 0. 0., na mocy ktdrego potwierdzone zostato, ze porozumienie weszto w catosci w zycie i
ktory wprowadzit zmiany polegajgce m.in. na tym, ze odszkodowanie zostato zwiekszone do tgcznej
kwoty 1.540 tys. zt.

W dniu 18 stycznia 2023 r. zostat zawarty aneks nr 1 do porozumienia dwustronnego z dnia 17 grudnia
2021 r. zawartego pomiedzy Emitentem i Strabag Sp. z 0.0., na mocy ktérego Emitent zobowigzat sie
zaptaci¢ na rzecz STRABAG Sp. z 0.0. kwote 1.146 tys. zt, zamiast 1.006 tys. zt oraz kwote 4.301 tys. zt
tytutem zwrotu kwoty uzyskanej z gwarancji koncernowej nr 131112104. Cata ww. naleznosc¢ na rzecz
Strabag Sp. z 0.0. zostata przez Emitenta zaptacona.

ZMIANA NR 11 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 13.3. (STR. 110) EMISJE OBLIGACJI
DODAIE SIE:

Na date Suplementu 3 tgczna wartos¢ nominalna wyemitowanych i niewykupionych przez Emitenta
obligacji wynosi 242.900.000,00 zt.

Wykup obligacji Serii Y nastgpit w dniu 12 grudnia 2022 r.
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W dniu 27 marca 2023 r. zawarto transakcje nabycia w celu umorzenia 2.500 (stownie: dwa tysigce
piecset) sztuk obligacji serii AC, wyemitowanych przez Spétke 10 listopada 2020 roku, na podstawie
Warunkéw Emisji Obligacji Serii AC z 27 pazdziernika 2020 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych kodem ISIN: PLO229500049 i wprowadzonych do alternatywnego systemu
obrotu. Transakcja zostata rozliczona w dniu 28 marca 2023 roku.

ZMIANA NR 12 — W CZESCI IV - ,,DOKUMENT OFERTOWY” POZ. 6.2. (STR. 157) WSZYSTKIE RYNKI
REGULOWANE LUB RYNKI PANSTW TRZECICH, RYNEK ROZWOJU MSP LUB WIELOSTRONNE
PLATFORMY OBROTU, NA KTORYCH, ZGODNIE Z WIEDZA EMITENTA, ZOSTALY JUZ DOPUSZCZONE
DO OBROTU PAPIERY WARTOSCIOWE TEJ SAMEJ KLASY CO PAPIERY WARTOSCIOWE, KTORE MAJA
BYC PRZEDMIOTEM OFERTY PUBLICZNEJ LUB DOPUSZCZONE DO OBROTU DODAIJE SIE:

Ponizsza tabela zawiera zestawienie wyemitowanych i niewykupionych na dzien zatwierdzenia
Suplementu 3 przez Emitenta obligacji notowanych w Alternatywnym Systemie Notowan Catalyst
prowadzonym przez GPW:

Nazwa Liczba obligacji taczna wartosc
skrécona | Kod ISIN nadany . niewykupionych | nominalna serii
Seria . ) Data wykupu
nadana przez KDPW na Date niewykupiona na
przez GPW Prospektu Date Prospektu
MVP0524 PLO229500049 AC 56.900 56.900.000 zt 10.05.2024 r
MVP1024 PLO229500056 AD 116.000 116.000.000 zt 21.10.2024 r

ZMIANA nr 13 - W WYKAZIE ODEStAN (STR. 168) DODAJE SIE:

7) Do skonsolidowanych danych finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta za okres od 1 stycznia 2022
r. do 31 grudnia 2022 r., ktdre zostaty przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 24 marca 2023
roku i sy dostepne na stronie internetowej Emitenta:
https://www.marvipol.pl/relacie/wp-content/uploads/2023/03/MVP_SA SSF _FY 2022-1.zip

8) Do sprawozdania z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Emitenta za 2022 rok, ktdre dostepne jest na stronie internetowej Emitenta:

https://www.marvipol.pl/relacje/wp-content/uploads/2023/03/MVP SA SSF FY 2022-1.zip

W imieniu Emitenta:

Prezes Zarzadu
Mariusz Wojciech Ksigzek

Wiceprezes Zarzadu
Andrzej Nizio
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