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OSTATECZNE WARUNKI EMISJI OBLIGACIJI SERII P2024B
MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.
Warszawa, 27 listopada 2024 r.

Niniejszy dokument okresla ostateczne warunki emisji dla obligacji wskazanych ponizej, emitowanych
przez MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Prostej 32, 00-838 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000534585, posiadajgca numer identyfikacji podatkowej NIP 527-272-60-50,
REGON 360331494, o wptaconym w catosci kapitale zaktadowym, ktérego wysoko$¢ wynosi
41.652.852,00 ztotych (,,Spétka”).

Obligacje serii P2024B (,,Obligacje”) emitowane sg w ramach trzeciego Programu Emisji Obligacji
do kwoty 200.000.000 PLN na podstawie uchwaty Zarzadu Spétki z dnia 20 grudnia 2023 r.
w przedmiocie uruchomienia Ill programu emisji, oraz uchwaty Zarzagdu Spétki z dnia 10 kwietnia 2024
r. w sprawie zatwierdzenia Ostatecznych Warunkéw w odniesieniu do Obligacji (,,Ostateczne Warunki
Obligacji”) (,,Program”, ,Uchwaty o Programie”). Prospekt podstawowy sporzadzony przez Spétke w
zwigzku z emisjg Obligacji w ramach Programu zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu 5 kwietnia 2024 roku (,,Prospekt”). Suplement nr 1 do Prospektu zostat zatwierdzony przez
Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 5 czerwca 2024 r. Suplement nr 2 do Prospektu zostat
zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 3 wrzesnia 2024 r.

Niniejsze Ostateczne Warunki Obligacji nalezy interpretowaé w zwigzku z Prospektem i ewentualnymi
suplementami do Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Prospekt, zawierajgcy podstawowe warunki emisji Obligacji, wraz z ewentualnymi suplementami oraz
komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu zostat udostepniony do publicznej wiadomosci w formie
elektronicznej na stronie internetowej Spoétki (www[.Jmarvipol[.]pl) oraz dodatkowo, w celach
informacyjnych na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www|[.]Jmichaelstrom][.]pl).

Spétka zwraca uwage na konieczno$¢ tgcznej interpretacji Prospektu i niniejszych Ostatecznych
Warunkéw Obligacji w celu uzyskania petnych informacji wraz z ewentualnymi suplementami
do Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Do niniejszych Ostatecznych Warunkéw Obligacji zataczone zostato podsumowanie Prospektu

dotyczace emisji Obligacji.



Informacje zawarte w niniejszym dokumencie stanowig ostateczne warunki dla Obligacji w nim
opisanych w rozumieniu Rozporzadzenia prospektowego a takze stanowig szczegdétowe warunki emisji
Obligacji danej serii oraz ostateczne warunki oferty danej serii Obligacji w rozumieniu Uchwat
o Programie.

Wszelkie wyrazenia pisane w niniejszym dokumencie wielkg literg, niezdefiniowane inaczej

w niniejszym dokumencie, majg znaczenie przypisane im w Prospekcie.

1. INFORMACIJE DOTYCZACE OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACII

Numer serii: P2024B

Maksymalna liczba oferowanych Obligacji: do 50.000 (piecdziesiat tysiecy)
Wartos$¢ Nominalna jednej Obligacji 1.000 PLN

Cena Emisyjna: jest stata i réwna Wartosci Nominalnej

Maksymalna taczna  Wartos¢ Nominalna do 50.000.000 PLN (piec¢dziesigt milionéw

Obligacji: ztotych).
Minimalna wielkos¢ zapisu: 1 sztuka
Miejsca przyjmowania zapisow: okreslone w zataczniku do  niniejszych

Ostatecznych Warunkéw Obligacji

Podmiot dokonujacy technicznego przydziatu Firma Inwestycyjna
Obligacji:
Zasady redukcji zapisow: redukcja nastagpi w sposéb proporcjonalny,

z zastrzezeniem, ze ufamkowe czesci Obligacji
nie bedg przydzielane. Liczba przydzielanych
w wyniku redukcji Obligacji bedzie zaokraglana
wdét do liczby catkowitej, a pozostajgce
po dokonaniu redukcji pojedyncze Obligacje
przeznaczone do przydziatu Inwestorom zostang
przydzielone kolejno tym Inwestorom, ktérych
zapisy zostaty objete redukcjg i ktorzy ztozyli
zapisy na kolejno najwieksze liczby Obligacji.
W przypadku, gdy po dokonaniu przydziatu

zgodnie zzasadami wynikajgcymi ze zdania



poprzedzajacego, nadal pozostang
nieprzydzielone pojedyncze Obligacje
przeznaczone do przydziatu Inwestorom,
Obligacje takie zostang przydzielone tym
Inwestorom, ktérych zapisy zostaly objete
redukcjg i ktérzy ztozyli zapisy opiewajace

na takie same najwieksze liczby Obligacji

Rodzaj Inwestorow, do ktérych kierowana jest Inwestor Indywidualny i Inwestor

Oferta Instytucjonalny

Tryb rejestracji Obligacji: rejestracja w depozycie papieréw wartosciowych
prowadzonym przez KDPW zgodnie z § 5
Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW na
podstawie zgodnych prawidtowych zlecen
rozrachunku

Agent Techniczny: Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg

w Warszawie

System obrotu, do ktérego Emitent zamierza Rynek Regulowany
ubiega¢ sie o dopuszczenie lub wprowadzenie
Obligacji:

2. TERMINY ZWIAZANE Z OFERTA OBLIGACII

Termin rozpoczecia przyjmowania 29 listopada 2024 r.
Zapisow:

Termin zakoniczenia przyjmowania 12 grudnia 2024 .
Zapisow:

Przewidywany termin (warunkowego) 16 grudnia 2024r.
przydziatu:
Przewidywany Dziert Emisji: 20 grudnia 2024 r.

Przewidywany termin podania wynikéw 20 grudnia 2024 r.

Oferty do publicznej wiadomosci:

Przewidywany termin dopuszczenia grudzien 2024 .

Obligacji do obrotu:

Ponadto w sytuacji, o ktdrej mowa w art. 23 ust. 2 Rozporzadzenia Prospektowego, w przypadku gdy

suplement, o ktéorym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzadzenia Prospektowego, jest udostepniany do



publicznej wiadomosci po rozpoczeciu subskrypcji, osoba, ktdra ztozyta zapis przed udostepnieniem
suplementu, moze uchyli¢ sie od skutkdw prawnych ztozonego zapisu, pod warunkiem, ze nowy
znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos¢ odnoszgca sie do informacji zawartych w
Prospekcie, ktére mogg wptyngé na ocene Obligacji wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem oferty Obligacji danej serii. Uchylenie sie od skutkdw prawnych zapisu nastepuje przez
oswiadczenie ztozone w dowolnym punkcie obstugi klienta firmy inwestycyjnej, ktéra przyjeta zapis na
Obligacje, w terminie dwdch dni roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o ile Emitent nie
wyznaczy terminu dtuzszego. Szczegétowe zasady odstgpienia od zapisu bedg kazdorazowo
przedstawiane w suplemencie. W zwigzku z powyzszym Emitent moze dokonad przydziatu Obligacji nie
wczesniej niz po uptywie terminu do uchylenia sie przez inwestora od skutkéw prawnych ztozonego

zapisu.

3. INFORMACIJE DOTYCZACE SZCZEGOLtOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACII

Niniejsze informacje zawierajgce szczegdétowe warunki emisji Obligacji powinny byé czytane tgcznie
z podstawowymi warunkami emisji Obligacji (,,Podstawowe Warunki Emisji”’) zawartymi w rozdziale
,Podstawowe Warunki Emisji Obligacji” Prospektu. Niniejsze informacje zawierajgce szczegétowe
warunki emisji Obligacji tgcznie z Podstawowymi Warunkami Emisji stanowig warunki emisji Obligacji

w rozumieniu art. 5 Ustawy o Obligacjach.

Terminy pisane duzg literg majg znaczenie nadane im w Podstawowych Warunkach Emisji.

Numer serii: P2024B

Wstepny kod ISIN: PLMRVDV00094

Cel Emisji: Nie zostat okreslony

Powdd zorganizowania Oferty: Srodki z emisji zostang  wykorzystane

na finansowanie dziatalnosci operacyjnej Grupy
Emitenta, w szczegélnosci (nie wytgcznie) na
sptate zadtuzenia z tytutu innych obligacji
Emitenta lub na zakup gruntéw pod projekty

deweloperskie.



Daty Ptatnosci Odsetek:

Numer Okresu Odsetkowego Dzien Pfatnosci Odsetek dla OkresmIJ
Odsetkowego wskazanego w Kolumnie 1
Kolumna 1 Kolumna 2
1 20 czerwca 2025 r.
2 20 grudnia 2025 .
3 20 czerwca 2026 r.
4 20 grudnia 2026 .
5 20 czerwca 2027 r.
6 20 grudnia 2027 .
7 20 czerwca 2028 r.
8 20 grudnia 2028 .

Premia oraz dni realizacji Opcji Emitenta Wczesniejszego Wykupu:

Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktérym ) . _ o ]
. ) . . Premia (% wartosci nominalnej jednej
moze by¢ wykonana Opcja Emitenta Obligacii)
igacji
Woczesniejszego Wykupu gadl
20 czerwca 2025 r. 1,50% wartosci nominalnej jednej Obligacji
20 grudnia 2025 . 1,25% wartosci nominalnej jednej Obligacji
20 czerwca 2026 r. 1,00% wartosci nominalnej jednej Obligacji
20 grudnia 2026 . 0,75% wartosci nominalnej jednej Obligacji
20 czerwca 2027 r. 0,50% wartosci nominalnej jednej Obligacji
20 grudnia 2027 . 0,25% wartosci nominalnej jednej Obligacji
20 czerwca 2028 r. brak premii
nie dotyczy

Obowigzkowa Amortyzacja



Dzien Wykupu:

Maksymalna liczba Obligacji emitowanych

w danej serii:

taczna maksymalna wartos¢ nominalna

Obligacji emitowanych w danej serii:
Oprocentowanie:

Stopa Procentowa dla Obligacji o statym

oprocentowaniu:

Marza dla Obligacji o zmiennym

oprocentowaniu:

20 grudnia 2028r.

do 50.000 (piecdziesiat tysiecy)

do 50.000.000 PLN (piecdziesigt milionéw
ztotych)

zmienne

nie dotyczy

Marza w wysokosci nie nizszej niz 3,50 p.p. i nie
wyzszej niz 4,00 p.p. zostanie okreslona przez
Emitenta w dniu warunkowego przydziatu
Obligacji w oparciu o wynik procesu sktadania
zapisOw na Obligacje - sktadajgc formularz zapisu
Inwestor  zobowigzany  bedzie  wskazac
minimalng wysokos¢ Marzy akceptowalng dla
Inwestora i mieszczgcg sie w ww. granicach
ustalonych przez Emitenta, z doktadnoscig do
0,25 p.p.

Informacja o ostatecznej wysokosci Marzy
zostanie podana do publicznej wiadomosci w
sposéb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj.
na stronie internetowe;j Emitenta
(wwwl[.]marvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w
celach informacyjnych, na stronie internetowej
Firmy inwestycyjnej (www([.]Jmichaelstrom[.]pl).
Emitent dokona warunkowego przydziatu
Obligacji wytgcznie tym Inwestorom, ktérzy w
ztozonych formularzach zapisu wskazali Marze
réwng lub nizszg (przy czym nie nizszg niz ww.
Marza minimalna) niz ostatecznie ustalona przez
Emitenta. Inwestorom, ktérzy w ztozonych
formularzach zapisu wskazali Marze wyzszg niz
ostatecznie ustalona przez Emitenta, Obligacje

nie zostang przydzielone.



Stopa Bazowa dla Obligacji o zmiennym

oprocentowaniu:

Dodatkowa Podstawa Skorzystania z Opcji

Woczesniejszego Wykupu

Przewidywane wptywy netto z emisji:

Szacunkowe catkowite koszty emisji lub oferty:

Imie i nazwisko:

Dokument

Podpis: ANDRZE) diypzez
MR Date: 20221127
12:05:29 CET

WIBOR dla 6 miesiecznych kredytow
brak

48 250000 PLN (czterdziesci osiem miliony
dwiescie pieédziesiat tysiecy ztotych)

1 750000 PLN (jeden milion siedemset
piecdziesigt tysiecy ztotych)

Imie i nazwisko:

Signature Not Verifie

Pod pis: Bpklymenltipodpisan)i’P)ez Maciej

Data: 2024.11.27 10:5b:22 CET
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ZALACZNIK DO OSTATECZNYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACII SERII P2024B— PODSUMOWANIE

Niniejsze Podsumowanie zostato przygotowane w oparciu o informacje podlegajgce ujawnieniu zgodnie

z obowigzujacymi przepisami prawa, zwane dalej , Informacjami”

w zwigzku z ofertg Obligacji serii P2024B.

Informacje te s3 ponumerowane w sekcjach 1-4. Niniejsze Podsumowanie zawiera wszystkie wymagane

Informacje, ktérych uwzglednienie jest obowigzkowe w przypadku Emitenta i w przypadku rodzaju papieréw

wartosciowych opisywanych w Prospekcie Podstawowym. W niektérych przypadkach, gdy dana Informacja musi

by¢ uwzgledniona w podsumowaniu ze wzgledu na rodzaj papieréw wartosciowych i Emitenta, moze zaistniec¢

sytuacja, ze nie mozna bedzie wskazac¢ zadnych informacji. W takim przypadku, w podsumowaniu umieszcza sie

krotki opis Informacji z adnotacja ,,nie dotyczy”.

Sekcja 1. Wprowadzenie zawierajace ostrzezenia

Ostrzezenia

Niniejsze podsumowanie nalezy odczytywac jako wprowadzenie do Prospektu i jest ono spdjne z pozostatymi czesciami Prospektu.
Kazda decyzja o inwestycji w papiery wartosciowe powinna by¢ oparta na przeanalizowaniu przez inwestora catosci Prospektu.
Inwestor moze straci¢ catos¢ lub cze$¢ zainwestowanego kapitatu. Odpowiedzialnos$¢ inwestora ograniczona jest do kwoty inwestycji.
Odpowiedzialno$¢ cywilna dotyczy wytgcznie tych osdb, ktére przedtozyty podsumowanie, w tym jakiekolwiek jego ttumaczenie,
jednak tylko w przypadku, gdy — odczytywane tgcznie z pozostatymi czesciami Prospektu — podsumowanie wprowadza w bfad, jest
nieprecyzyjne lub niespdjne lub gdy — odczytywane tacznie z pozostatymi czesciami Prospektu — nie przedstawia kluczowych informacji
majacych pomdc inwestorom w podjeciu decyzji o inwestycji w dane papiery wartosciowe.

Nazwa papieréw

wartosciowych

Obligacje zwykte na okaziciela serii P2024B

Miedzynarodowy
kod identyfikujacy
papiery
wartosciowe (ISIN)

Na dzien publikacji dokumentu Obligacje s oznaczone przez KDPW wstepnym kodem ISIN PLMRVDV00094

Dane Nazwa (firma): Marvipol Development Spétka Akcyjna
identyfikacyjne i Forma prawna Spotka akcyjna
I::nni:aelrizwe Kraj zatozenia: Polska
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa
Numer NIP: 527-272-60-50
Numer REGON: 360331494
Telefon: +48 (22) 536 50 02
Adres strony internetowej: www[.]Jmarvipol[.]pl
Adres poczty elektronicznej: relacje[.]inwestorskie[@]marvipol[.]pl
Kod LEI 25940010C8HBAHH0Y245
Dane Nazwa: Komisja Nadzoru Finansowego
identyfikacyjne i Siedziba: Warszawa
kontaktowe organu Adres: Ul. Piekna 20, 00-549 Warszawa
zatwierdzajcego Numer NIP: 7010902185

Prospekt

Numer REGON:

382088467




Telefon: +48 22 262 50 00
Adres strony internetowej: www[.Jknfl[.]Jgov[.]pl

Adres poczty elektronicznej: knf[@]knfl[.]gov[.]p!

Data zatwierdzenia | Prospekt zostat zatwierdzony przez KNF w dniu 5 kwietnia 2024 r.
Prospektu

Sekcja 2. Kluczowe informacje na temat Emitenta

Kto jest Emitentem | Emitentem papieréw wartosciowych jest Marvipol Development Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, zatozona w Polsce i
papierow dziatajaca na podstawie ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spoétek handlowych oraz innych powszechnie obowigzujacych
wartosciowych? przepisdw prawa, a takze Statutu.

Kod LEI: 25940010C8HBAHHOY245.

Emitent jest jednym z wiodacych polskich deweloperéw. Spétka prowadzi dziatalno$¢ — za posrednictwem spotek celowych —w trzech
segmentach: deweloperskim, w ramach ktérego realizuje projekty budownictwa wielorodzinnego, magazynowym, inwestujac w
budowe i komercjalizacje, a nastepnie sprzedajac skomercjalizowane projekty oraz w segmencie pozostate aktywa
nieruchomosciowe. Do segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane zostaty nastepujgce aktywa: nieruchomosé
niezabudowana w Kotobrzegu, lokale inwestycyjne w obiekcie Unique Tower w Warszawie oraz aktywa zwigzane z dziatalnoscig najmu
krétko, srednio i dtugoterminowego prowadzong przez Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0.

Rodzimym i podstawowym rynkiem prowadzenia przez Grupe Marvipol Development dziatalnosci w segmencie deweloperskim jest
Warszawa, gdzie Marvipol w okresie 27 lat zbudowat mocng pozycje rynkowa, a takie rozpoznawalng marke, kojarzong z
ponadczasowq architekturg, kompleksowym zagospodarowaniem terenu oraz wysoka jakoscig i solidnoscig wykonania
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych. Emitent jest obecny réwniez w Tréjmiescie oraz we Wroctawiu.

W ramach segmentu magazynowego Grupa Kapitatowa Marvipol Development od 2015 r. realizuje inwestycje zlokalizowane w
réznych, starannie wyselekcjonowanych regionach kraju. Inwestycje sg realizowane w formule wspdlnych przedsiewzie¢ z
doswiadczonym partnerem branzowym, liderem rynku w Polsce i w Europie — Grupa Panattoni.

Strategia dziatania zaktada koncentracje na rozwoju dwéch gtéwnych segmentéw biznesu: deweloperskiego i magazynowego, przy
réwnoczesnym optymalnym zarzadzaniu pozostatymi aktywami nieruchomosciowymi. Marvipol Development dazy do realizacji celu
strategicznego, jakim jest efektywne pomnazanie kapitatu poprzez koncentracje na projektach o satysfakcjonujacej rentownosci
zaangazowanego kapitatu.

Emitent jest notowany na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Kontrole nad Emitentem sprawuje Pan Mariusz Wojciech
Ksigzek (bedacy takze Prezesem Zarzadu), ktéry bezposrednio oraz posrednio posiada 71,04% udziatu w kapitale zaktadowym i ogdlnej
liczbie gtoséw.

W sktad Zarzadu Emitenta wchodzg: Prezes Zarzadu - Mariusz Wojciech Ksigzek, Wiceprezes Zarzadu - Andrzej Nizio.

Firma audytorska do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol Development za lata obrotowe 2022 oraz 2023 byta CSWP Audyt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Kopernika 34, wpisana do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000402544 oraz wpisana na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw pod numerem 3767. Biegtym Rewidentem przeprowadzajgcym
badanie byt Krzysztof Wasilewski, wpisany na liste biegtych rewidentéw pod numerem 10077.

Jakie sg kluczowe | Zaprezentowane wybrane informacje finansowe pochodza ze zbadanych przez Biegtego Rewidenta skonsolidowanych sprawozdan
informacje finansowych Grupy Kapitatowej za lata 2022-2023 oraz $rédrocznego sprawozdania skonsolidowanego za 1H 2024 r. wraz z danymi
finansowe poréwnawczymi za 1H 2023 r., ktére podlegato przegladowi przez Biegtego Rewidenta.

dotyczace Emitenta? L , .. .
Informacje finansowe, o ktérych mowa powyzej zostaty sporzadzone zgodnie z MSSF.

min zt 30.06.2024  31.12.2023 31.12.2022
Aktywa trwate, w tym: 351,4 338,9 399,8
Rzeczowe aktywa trwate 67,0 66,4 63,2
Prawa do uzytkowania rzeczowych aktywow trwatych z tytutu leasingu 63,1 62,1 66,4
Dtugoterminowe aktywa finansowe 187,4 181,6 214,6
Aktywa obrotowe, w tym: 1389,8 11223 977,6
Zapasy 940,1 812,3 768,2

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 392,5 286,7 168,3




Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 109,8 47,2 35,7

Kapitat wtasny 662,2 710,4 655,1
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 499,8 366,0 411,6
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 8,2 29,1 70,6
Zobowigzania z tytutu obligacji 382,5 232,7 236,3
Zobowigzania z tytutu leasingu 73,7 72,2 76,3
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 579,2 384,8 310,7
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 0,3 5,2 0,0
Zobowigzania z tytutu obligacji 68,4 111,5 19,0
Zobowigzania z tytutu leasingu 6,7 6,2 5,0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 51,0 39,5 46,0
Przychody przysztych okreséw 448,1 215,2 230,6
Aktywa / Pasywa 1741,2 1461,2 1377,4
min zt 20];: 20];; 2023 2022
Przychody ze sprzedazy 66,0 268,1 377,5 588,6
Zysk brutto na sprzedazy 18,4 77,8 118,5 142,9
Koszt sprzedazy -4,2 -3,8 -7,8 -7,4
Koszt ogdlnego zarzadu -17,9 -13,5 -30,5 -36,3
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ 0,0 0,4 -3,6 22,5
Zysk na dziatalnosci operacyjnej -1,8 64,6 81,1 121,6
Zysk brutto -3,5 56,2 68,6 111,0
Zysk netto -4,0 45,3 55,3 89,9
min zt 20];: 20];; 2023 2022
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 118,1 37,7 64,4 84,6
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej -18,3 -5,5 30,0 -50,2
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 6,1 -10,9 24,0 -84,3
Przeptywy pieniezne netto 105,8 21,4 118,4 -49,9
Srodki pieniezne na koniec okresu 392,5 189,6 286,7 168,3

Kluczowe informacje finansowe pro forma.

Emitent nie sporzadzat informacji finansowych pro forma. Nie zaistniaty przestanki, ktére naktadatyby na Emitenta obowigzek
sporzadzenia informacji finansowych pro forma.

Opis wszelkich zastrzezen zawartych w sprawozdaniu z badania dotyczacego historycznych informacji finansowych.

Nie dotyczy. W zakresie Historycznych Informacji Finansowych raport Biegtego Rewidenta nie zawierat zastrzezen.

Jakie s3 kluczowe
ryzyka wtasciwe dla
Emitenta?

Wskazane ponizej wybrane czynniki ryzyka, wedtug najlepszej wiedzy Spétki, stanowia identyfikowane przez Emitenta kluczowe

czynniki ryzyka wtasciwe dla dziatalnosci Grupy, ktére mogg mie¢ wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg, perspektywy rozwoju oraz

wyniki Emitenta oraz jego Grupy:

1.

Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych

Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych i zdolnosci
do ich obstugi. Spadek dostepnosci tych kredytow mdgtby negatywnie wptyng¢ na sprzedaz mieszkarn przez Grupe i w
konsekwencji wielkos¢ przychodow Grupy.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

W wyniku inwazji wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy nastgpity krdotkoterminowe braki oraz wzrost cen ddbr
wykorzystywanych w branzy budownictwa, co miato wptyw na wzrost kosztow wykonawstwa inwestycji Grupy. Wzrost cen
materiatow ma takze wptyw na ofertowanie umow generalnego wykonawstwa dla nowych projektéw Grupy.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest dfugotrwaty (powyzej 24 miesiecy), charakteryzuje sie koniecznosciq ponoszenia
znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktaddéw dopiero po uptywie minimum 3 lat. W




zwiqgzku z tym moment uzyskania przychoddw moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktadéw na
realizacje danego projektu.

4.  Ryzyko zwigzane z korzystaniem przez Emitenta i jego Grupe Kapitatowa z finansowania dtuznego
W zwiqzku z korzystaniem przez Emitenta i jego podmioty zalezne z zewnetrznego finansowania dtuznego (kredyty i

obligacje), naruszenie postanowien lub innych zobowiqzan umownych zawartych w umowach i warunkach emisji
dotyczqcych finansowania zewnetrznego, moze skutkowac negatywnq zmiang warunkéw udzielonego finansowania, w
tym podwyzszeniem wysokosci oprocentowania, odmowq dalszego finansowania i zqgdaniem natychmiastowej sptaty
udzielonego finansowania, bgdz skorzystaniem z udzielonych zabezpieczeri w przypadku zawartych umdéw kredytowych.
Istnieje ryzyko, ze Emitent i jego podmioty zalezne mogq nie mie¢ mozliwosci odnowienia, sptaty lub refinansowania
zadtuzenia w terminie jego zapadalnosci.

Woystgpienie ktéregokolwiek z opisanych powyzej ryzyk moze wptyngé na zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania sie z zobowigzan
wynikajacych z oferowanych Obligacji.

Sekcja 3. Kluczowe informacje na temat papieréw wartosciowych

Jakie s gtowne

cechy papierow

wartosciowych?

Obligacje s papierami wartosciowymi na okaziciela. Obligacje nie bedg miaty formy dokumentu i beda zdematerializowane. Obligacje
zostang zarejestrowane w KDPW oraz zostanie im nadany kod ISIN. Prawa z Obligacji powstang w chwili zapisu Obligacji na rachunkach
papieréw wartosciowych lub na rachunkach zbiorczych.

Walutg emitowanych Obligacji jest polski ztoty (PLN).

W ramach Programu oferowanych bedzie do 200.000 szt. Obligacji o wartosci nominalnej 1000 PLN (jeden tysigc ztotych) kazda.
Maksymalna liczba Obligacji emitowanych w serii P2024B wynosi do 50.000 szt.

Termin zapadalnosci Obligacji zostat ustalony na 20 grudnia 2028 r. i mozliwosci wczesniejszego wykupu.
Obligacjom bedacych przedmiotem Oferty nadano wstepny kod ISIN PLMRVDV00094.

Obligacje uprawniajg do nastepujacych swiadczen pienieznych: Swiadczenie z tytutu wykupu Obligacji przez Emitenta, zaptaty premii
w przypadku wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta oraz zaptaty Odsetek (Oprocentowania). Ponadto

Obligatariuszowi przystuguje prawo do zadania, w okreslonych okolicznosciach, wykupu jego Obligacji.
Obligacje nie beda uprzywilejowane w przypadku niewyptacalnosci Emitenta.

Zbywalnos¢ Obligacji nie jest ograniczona, z tym zastrzezeniem, ze prawa z danej Obligacji nie moga by¢ przenoszone po ustaleniu
uprawnionych do swiadczen z tytutu wykupu obligacji. Jezeli jednak Emitent nie spetnit w terminie przewidzianym w Warunkach Emisji
Swiadczen z tytutu wykupu Obligacji albo spetnit je tylko w czesci, mozliwos¢ przenoszenia praw z Obligacji zostaje przywrdcona po
uptywie tego terminu.

Emitent moze nabywac¢ wtasne obligacje jedynie w celu ich umorzenia. Emitent nie moze nabywac wtasnych obligacji po uptywie
terminu do spetnienia wszystkich zobowigzan z obligacji, okreslonego w warunkach emisji. Emitent bedacy w zwtoce z realizacja
zobowigzan z obligacji nie moze nabywac wtasnych obligaciji.

Gdzie
wartosciowe

papiery
beda
przedmiotem

Emitent dotozy wszelkich staran, aby Obligacje byty przedmiotem obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. - w ramach rynku Catalyst.

obrotu?

Czy papiery | Obligacje bedace przedmiotem Oferty nie sg zabezpieczone.
wartosciowe s3

objete

zabezpieczeniem?

Jakie s3 kluczowe
rodzaje ryzyka
wiasciwe dla
papierow

wartosciowych?

Wskazane ponizej wybrane czynniki ryzyka wtasciwe dla Obligacji, wedtug najlepszej wiedzy Spotki, stanowig kluczowe czynniki ryzyka
wtasciwe dla papieréw wartosciowych:

1. Ryzyko opézinienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji
Obligacje nie stanowiq lokat bankowych ani nie sq objete systemami gwarantowania depozytow, co za tym idzie inwestowanie
w nie niesie ryzyko utraty czesci lub catej zainwestowanej kwoty. Realizacja zobowiqgzan przez Emitenta, takich jak wykup
obligacji i wyptata odsetek, moze ulec opdznieniu lub nawet nie byc¢ zrealizowana w przypadku pogorszenia sie sytuacji
finansowej Emitenta.

2. Ryzyko zwigzane z mozliwoscia tzw. ,rolowania obligacji”




Emitent nie wyklucza mozliwosci rozliczenia w czesci lub w catosci istniejqcych zobowigzan z tytutu Obligacji ze srodkow
pozyskanych z nowych emisji obligacji (rolowanie obligacji) w ramach Programu. Istnieje ryzyko, Ze obligacje nowej serii w
ramach Programu nie zostang objete, co moze powodowac koniecznos¢ wykupu istniejqcych Obligacji poprzez zaptate kwoty
wykupu na rzecz Obligatariuszy. Brak mozliwosci refinansowania zadfuzenia na korzystnych warunkach w terminie zapadalnosci
zobowigzan moze miec¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Emitenta i zdolnos¢ Emitenta do wykonywania
zobowigzan z Obligacji.
3. Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia obligacji

Obligacje emitowane bedg jako niezabezpieczone, co oznacza brak konkretnego zabezpieczenia dla Obligatariuszy ze strony
Emitenta lub innych podmiotéw. To moze oznaczad, ze ewentualne roszczenia Obligatariuszy bedq traktowane na ogdinych
zasadach prawa cywilnego, a ryzyko utraty srodkéw zainwestowanych w Obligacje moze wynikac z niewystarczajgcych aktywdéw
Emitenta do zaspokojenia tych roszczen.

4.  Ryzyko nieprzydzielenia obligacji
Zapis, ktory pomija jakikolwiek z wymaganych elementdw lub brak wpfat na Obligacje w okreslonym terminie powoduje
niewaznos¢ catego zapisu i brak podstawy do przydzielenia Inwestorowi Obligacji.
Ponadto, zgodnie z Ostatecznymi Warunkami Emisji Marza bedzie ustalana przez Emitenta w oparciu o wskazang przez
Inwestoréw w formularzach zapisu minimalng wysokos¢ Marzy po jakiej mogliby objqc¢ Obligacje danej serii, Emitent dokona
warunkowego przydziatu Obligacji wytqcznie tym Inwestorom, ktdrzy w ztoZzonych formularzach zapisu wskazali Marze réwng
lub nizszq niz ostatecznie ustalona przez Emitenta. Inwestorom, ktorzy w ztozonych formularzach zapisu wskazali Marie wyzszq
niz ostatecznie ustalona przez Emitenta, Obligacje nie zostang przydzielone.

Woystgpienie ktéregokolwiek z opisanych powyzej ryzyk moze wptyngé na zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania sie z zobowigzan
wynikajacych z oferowanych Obligacji.

Sekcja 4. Kluczowe informacje na temat oferty publicznej papieréw wartosciowych lub dopuszczenia do obrotu na rynku regulowanym

Na jakich warunkach | Opis warunkéw oferty

i zgodnie z jakim
. ! Program Emisji Obligacji na okaziciela zostat ustanowiony na podstawie uchwaty Zarzagdu Emitenta z dnia 20 grudnia 2023 r. w sprawie
harmonogramem

ustalenia trzeciego programu emisji obligacji. W ramach Programu Emisji Obligacji moga zosta¢ wyemitowane Obligacje o tacznej

moge inwestowaé w - . - L e
wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200.000.000 ztotych (dwiescie miliondw ztotych).

dane papiery
wartosciowe? Cena Emisyjna jednej Obligacji jest stata i rowna Wartosci Nominalnej, tj. 1.000 PLN (jeden tysiac ztotych).

Prég emisji

Prég emisji nie zostat okreslony.

Terminy przeprowadzenia Oferty Obligacji

Termin rozpoczecia przyjmowania zapiséw: 29 listopada 2024 r.
Termin zakonczenia przyjmowania zapisow: 12 grudnia 2024 .
Planowany termin warunkowego przydziatu: 16 grudnia 2024 r.

Planowany Dziers Emisji: 20 grudnia 2024 .

Okreslenie grupy inwestoréw, do ktorych jest kierowana oferta Obligaciji

Oferta jest skierowana do Inwestoréw Indywidualnych i Instytucjonalnych.

Informacja o utworzeniu konsorcjum dystrybucyjnego dla Oferty Obligacji

Zostato utworzone konsorcjum dystrybucyjne wybranych firm inwestycyjnych, ktére beda przyjmowaty zapisy na Obligacje serii
P2024B.

Zapisy na Obligacje bedg przyjmowane przez Michael / Strdm Dom Maklerski S.A. oraz nastepujacych cztonkéw konsorcjum
dystrybucyjnego:

Dom Maklerski BDM S.A.

Procedura przyjmowania zapiséw na Obligacje




Zapisy na Obligacje sktadane za posrednictwem podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie beda przyjmowane w formie i zgodnie z
wewnetrznymi regulacjami podmiotu biorgcego udziat w Ofercie, za posrednictwem ktdérego sktadany jest Zapis. Dopuszcza sie
sktadanie zapiséw na Obligacje osobiscie, korespondencyjnie, za posrednictwem faksu oraz za pomoca elektronicznych nosnikow
informacji, w tym sieci Internet, o ile jest to zgodne z zasadami stosowanymi przez podmiot biorgcy udziat w ofercie, za posrednictwem
ktdérego sktadany jest zapis.

W sytuacji, gdy inwestor nie wskaze w formularzu zapisu na Obligacje danej serii petnego numeru Rachunku Papieréw Wartosciowych
lub wtasciwego Rachunku Zbiorczego do deponowania oraz doktadnej nazwy podmiotu prowadzacego ten Rachunek na potrzeby
rozliczenia ptatnosci, Obligacje nie zostang przydzielone inwestorowi.

Nierezydenci, ktérzy majg zamiar dokona¢ zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapoznac sie z odpowiednimi przepisami kraju swej
rezydencji.

Zapis moze zostac ztozony przez Inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestoréw nie bedacych osobami fizycznymi —
dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez petnomocnika. W przypadku sktadania zapisu przez petnomocnika
z tresci petnomocnictwa winno wynikaé wyrazne umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

W celu uzyskania informacji na temat szczegdtowych zasad sktadania zapiséw, w szczegélnosci na temat: (i) warunkéw wymaganych
przy sktadaniu zapisdéw przez przedstawicieli ustawowych, petnomocnikéw lub inne osoby dziatajgce w imieniu Inwestoréw oraz (ii)
mozliwosci sktadania zapisow w innej formie niz pisemna, potencjalni Inwestorzy powinni skontaktowac sie z Firma Inwestycyjna lub
innym podmiotem biorgcym udziat w Ofercie, w ktérym zamierzaja ztozy¢ zapis.

Okreslenie Marzy

Marza w wysokosci nie nizszej niz 3,50 p.p. i nie wyzszej niz 4,00 p.p. zostanie okreslona przez Emitenta w dniu warunkowego przydziatu
Obligacji w oparciu o wynik procesu sktadania zapiséw na Obligacje - sktadajac formularz zapisu Inwestor zobowigzany bedzie wskazac
minimalng wysokos¢ Marzy akceptowalng dla Inwestora i mieszczacg sie w ww. granicach ustalonych przez Emitenta, z doktadnoscia
do 0,25 p.p.

Informacja o ostatecznej wysokosci Marzy zostanie podana do publicznej wiadomosci w sposdb, w jaki zostat opublikowany Prospekt,
tj. na stronie internetowej Emitenta (www/[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
inwestycyjnej (www/[.]michaelstrom[.]pl).

Emitent dokona warunkowego przydziatu Obligacji wytgcznie tym Inwestorom, ktérzy w ztozonych formularzach zapisu wskazali Marze
réwna lub nizsza (przy czym nie nizszg niz ww. Marza minimalna) niz ostatecznie ustalona przez Emitenta. Inwestorom, ktérzy w
ztozonych formularzach zapisu wskazali Marze wyzszg niz ostatecznie ustalona przez Emitenta, Obligacje nie zostang przydzielone.

Informacje o terminach i sposobie wnoszenia wptat na Obligacje

Zapis Inwestora Indywidualnego powinien by¢ optacony najpdzniej w chwili sktadania zapisu na Obligacje danej serii, w kwocie
wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny Emisyjnej powiekszonej o ewentualng prowizje maklerska Firmy
Inwestycyjnej lub cztonka konsorcjum dystrybucyjnego.

Zapis sktadany przez Inwestora Instytucjonalnego oraz przez zarzadzajgcego pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie oséb,
ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢ Obligacje powinien by¢ optacony albo w petnej wysokosci
wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji, okreslonej w informacji o wstepnej alokacji przekazanej Inwestorowi Instytucjonalnemu przez
Firme Inwestycyjng i Ceny Emisyjnej, poprzez: (i) ztozenie prawidtowych zlecern rozrachunku przez bedacego uczestnikiem
bezposrednim KDPW Inwestora Instytucjonalnego lub podmiot prowadzacy jego Rachunek, oraz (ii) udostepnienie $rodkéow
niezbednych do rozliczenia i rozrachunku przez KDPW (na zasadzie delivery versus payment) nabycia przez Inwestora
Instytucjonalnego Obligacji w liczbie okreslonej w informacji o przydziale doreczonej Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Firme
Inwestycyjng w imieniu Emitenta.

Opis zasad, wedtug ktérych zostanie dokonana redukcja zapisow na Obligacje w przypadku wystapienia nadsubskrypcji

Redukcja nastgpi w sposdb proporcjonalny, z zastrzezeniem, ze utamkowe czesci Obligacji nie bedg przydzielane. Liczba przydzielanych
w wyniku redukcji Obligacji bedzie zaokraglana w dét do liczby catkowitej, a pozostajgce po dokonaniu redukcji pojedyncze Obligacje
przeznaczone do przydziatu Inwestorom zostang przydzielone kolejno tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaty objete redukcjg i ktorzy
ztozyli zapisy na kolejno najwieksze liczby Obligacji. W przypadku, gdy po dokonaniu przydziatu zgodnie z zasadami wynikajacymi ze
zdania poprzedzajgcego, nadal pozostang nieprzydzielone pojedyncze Obligacje przeznaczone do przydziatu Inwestorom, Obligacje
takie zostang przydzielone tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaty objete redukcjg i ktdrzy ztozyli zapisy opiewajgce na takie same
najwieksze liczby Obligacji.

Oszacowanie tacznych kosztow emisji lub oferty, w tym szacowanych kosztéw, jakimi Emitent obcigza inwestora

Przy zatozeniu, ze objete zostang wszystkie Obligacje serii P2024B, warto$¢ wptywoéw brutto Emitenta wyniesie 50.000.000 PLN
(piecdziesigt milionéw ztotych). Przy uwzglednieniu kosztéw emisji, ktérych poziom jest szacowany na 1 750 000 PLN (jeden milion
siedemset piecdziesiagt tysiecy ztotych), szacowane wptywy netto Emitenta wyniosg 48 250 000 PLN (czterdziesci osiem miliony
dwiescie piecdziesigt tysiecy ztotych).




Inwestorzy nie bedg ponosi¢ dodatkowych kosztéw ztozenia zapisu, z wyjatkiem ewentualnych kosztéw zwigzanych z otwarciem i
prowadzeniem rachunku papieréw wartosciowych lub rachunku zbiorczego, o ile inwestor nie posiadat takiego rachunku wczesniej,
oraz kosztéw prowizji maklerskiej, zgodnie z postanowieniami wtasciwych umow i regulaminéw podmiotu przyjmujacego zapis.

Kto jest oferujgcym

Nie wystepuje oferujagcy w rozumieniu art. 2 lit i) Rozporzadzenia 2017/1129.

lub osob
) ) ; Emitent jest podmiotem, ktéry oferuje Obligacje i wnosi o dopuszczenie Obligacji do obrotu.
whnioskujaca o
dopuszczenie
do obrotu?
Dlaczego dany | Przyczyny oferty, opis wykorzystania wptywdw pienieznych, szacunkowa wartos¢ wptywow pienieznych
prospekt jest | ) - . . . - . . U .
T Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie dziatalnosci operacyjnej Grupy Emitenta, w szczegdlnosci (nie wytacznie) na

sptate zadtuzenia z tytutu innych obligacji Emitenta lub na zakup gruntéw pod projekty deweloperskie.

Przy zatozeniu, ze wszystkie te Obligacje zostang objete, szacunkowa kwota wptywdw netto wyniesie okoto 48 250 000 PLN
(czterdziesci osiem miliony dwiescie piecdziesiat tysiecy ztotych).

Wskazanie czy oferta podlega umowie o gwarantowaniu emisji z gwarancjq przejscia emisji, z podaniem wszelkich czesci, ktére nie
sg objete t3 umowa

Emitent nie zawart umowy gwarantujacej powodzenie emisji Obligacji.
Wskazanie najistotniejszych konfliktéw intereséw dotyczacych oferty lub dopuszczenia do obrotu

Emitentowi nie sg znane fakty, ktére pozwalatyby sadzi¢, ze zaangazowanie ktéregokolwiek z ww. podmiotéw (a w szczegdlnosci Firmy
Inwestycyjnej) mogtoby prowadzi¢ lub prowadzi do konfliktu interesdéw o istotnym znaczeniu dla emisji Obligacji.




ZALACZNIK DO OSTATECZNYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGAC)I SERII P2024B
- MIEJSCA PRZYJMOWANIA ZAPISOW

1. Zapisy na Obligacje przyjmowane s3 W  nastepujgcych  punktach  obstugi  klienta
Michael/Strom Dom Maklerski S.A.

Lp. Nazwa POK Kod pocztowy Miasto Adres Telefon kontaktowy

1. POK Warszawa 00-807 Warszawa Al. Jerozolimskie 100 T: +48 22 128 59 00
F: +48 22 128 59 89

2. POK Poznan 60-751 Poznan ul. Wyspianskiego 26B / 24 +48 612268314

3. POK Krakow 30-150 Krakow ul. Armii Krajowej 16 +48 12 622 40 80

4, POK Wroctaw 50-414 Wroctaw ul. Podwale 83/20 +48 7172898 75

5. POK Gdarsk 80-280 Gdansk ul. Antoniego Stonimskiego 2/U1 +48 58 354 95 63

6. POK t6dz 90-243 Lédz ul. Stefana Jaracza 78 +48 42307 05 53

7. POK Lublin 20-632 Lublin ul. Jana Sawy 2 +48 81 565 70 49

8. POK Torun 87-100 Torun ul. Grudzigdzka 46-48 535657 391

9. POK Bydgoszcz 85-130 Bydgoszcz ul. Grudzigdzka 3/7 533 652 992

2. Zapisy na Obligacje przyjmowane sg w nastepujgcych punktach obstugi klienta Dom Maklerski BDM S.A.
Lp. Nazwa punktu sprzedazy Kod Miasto Ulica
pocztowy

1. Petnozakresowy POK Bielsko-Biata 43-300 Bielsko-Biata ul. Stojatowskiego 27

2. Niepetnozakresowy POK Jastrzebie-Zdroj 44-335 Jastrzebie-Zdroj ul. towicka 35

3. Petnozakresowy POK Katowice 40-096 Katowice ul. 3-go Maja 23

4, Niepetnozakresowy POK Kety 32-650 Kety ul. Sobieskiego 16

5. Petnozakresowy POK Krakéw 31-153 Krakow ul. Szlak 67

6. Petnozakresowy POK Lubin 59-300 Lubin ul. Sktodowskiej-Curie 7

7. Petnozakresowy POK Tarnéw 33-100 Tarndéw ul. Krakowska 11a

8. Petnozakresowy POK Warszawa 00-672 Warszawa ul. Piekna 68

9. Niepetnozakresowy POK Wroctaw 53-129 Wroctaw ul. Sudecka 74
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