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Zastrzezenia prawne MARVIPOL DEVELOPMENT | 2

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

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

OFERTA PRZEPROWADZANA JEST WYLACZNIE NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO (WRAZ Z SUPLEMENTAMI
| KOMUNIKATAMI AKTUALIZUJACYMI ORAZ OSTATECZNYMI WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGACJI) ZATWIERDZONEGO
PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO W DNIU 5 KWIETNIA 2024 R. (,PROSPEKT"), KTORY JEST JEDYNYM PRAWNIE
WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM INFORMACJE O SPOLCE | PUBLICZNEJ OFERCIE OBLIGACJI W POLSCE (,OFERTA").
ZATWIERDZENIA PROSPEKTU PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO NIE NALEZY ROZUMIEC JAKO POPARCIA DLA OFERTY
OBLIGACJL.

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 W£ASCIWYCH DLA D£UZNYCH
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 INWESTYCYJNEJ W CELU PELNEGO ZROZUMIENIA POTENCJALNYCH RYZYK | KORZYSCI
ZWIAZANYCH Z DECYZJA O ZAINWESTOWANIU W OBLIGACJE.

NINIEJSZY MATERIAL NIE MOZE BYC ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII
| JAPONII, ANI 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 ROSJI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA
W ROSJI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO, PANSTWA BEDACEGO
CZLONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB SZWAJCARII ANI DO OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH
ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZLONKOWSKIM, W PANSTWIE BEDACYM CZtONKIEM
EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB W SZWAJCARII; (1) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI BIALtORUSKICH LUB OSOB
FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH NA BIALORUSI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA
NA BIALORUSI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZt ONKOWSKIEGO LUB OSOB FIZYCZNYCH
POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZt ONKOWSKIM. MARVIPOL
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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 dziatalnoscig Emitenta i jeqgo Grupy zalicza sie:

1. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

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

2. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

W wyniku inwazji wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy nastqgpity krotkoterminowe braki oraz wzrost cen débr wykorzystywanych w
branzy budownictwa, co miato wptyw na wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji Grupy. Wzrost cen materiatow ma takze wptyw na
ofertowanie umow generalnego wykonawstwa dla nowych projektow Grupy.

3. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest dtugotrwaty (powyzej 24 miesiecy), charakteryzuje sie koniecznosciq ponoszenia znacznych
naktadow finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktaddéw dopiero po uptywie minimum 3 lat. W zwigzku z tym moment
uzyskania przychoddéw moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktaddéw na realizacje danego projektu.

4, Ryzyko zwigzane z korzystaniem przez Emitenta i jego Grupe Kapitatowa z finansowania dtuznego

W zwiqgzku z korzystaniem przez Emitenta i jego podmioty zaleZzne z zewnetrznego finansowania dtuznego (kredyty i obligacje),
naruszenie postanowien lub innych zobowigzan umownych zawartych w umowach i warunkach emisji dotyczqcych finansowania
zewnetrznego, moze skutkowac negatywnq zmiang warunkéw udzielonego finansowania, w tym podwyzszeniem wysokosci
oprocentowania, odmowgq dalszego finansowania i zgdaniem natychmiastowej sptaty udzielonego finansowania, bgdz skorzystaniem
z udzielonych zabezpieczen w przypadku zawartych umoéw kredytowych. Istnieje ryzyko, Zze Emitent i jego podmioty zalezne mogq nie
miec¢ mozliwosci odnowienia, sptaty lub refinansowania zadtuzenia w terminie jego zapadalnosci.

Peten opis wszystkich ryzyk znajduje sie w Prospekcie Podstawowym zatwierdzonym przez KNF w dniu 5 kwietnia 2024 roku, ktoéry
wraz suplementami i komunikatami aktualizujacymi do Prospektu Podstawowego i Ostatecznymi Warunkami Emisji Obligacji Serii
P2024B jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajacym informacje o Emitencie oraz o Publicznej Ofercie Obligacji
Serii P2024B. Zgodnie z obowigzujacymi Emitenta przepisami nie uwzglednit on w Prospekcie Podstawowym ryzyk, na ktére moze
by¢ narazony kazdy podmiot prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg, a ktére 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 2023 .

MARVIPOL




Ryzyka Inwestycyjne MARVIPOL DEVELOPMENT 4

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 zwiagzanych z papierami warto$ciowymi zalicza sie:

1. Ryzyko opd6znienia, 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 zobowiqzan przez Emitenta, takich jak wykup obligacji i
wyptata odsetek, moze ulec opdznieniu lub nawet nie by¢ zrealizowana w przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta.

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

Emitent nie wyklucza mozliwosci rozliczenia w czesci lub w catosci istniejgcych zobowigzarn z tytutu Obligacji ze Srodkéw pozyskanych
z nowych emisji obligagji (rolowanie obligacji) w ramach Programu. Istnieje ryzyko, ze obligacje nowej serii w ramach Programu nie
zostang objete, co moze powodowal koniecznos¢ wykupu istniejgcych Obligacji poprzez zaptate kwoty wykupu na rzecz
Obligatariuszy. Brak mozliwosci refinansowania zadtuzenia na korzystnych warunkach w terminie zapadalnosci zobowigzan moze
miec¢ negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacje finansowq Emitenta i zdolnos¢ Emitenta do wykonywania zobowiqzan z Obligagji.

3. Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia obligacji

Obligacje emitowane bedq 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 ogolnych zasadach
prawa cywilnego, a ryzyko utraty srodkéw zainwestowanych w Obligacje moze wynika¢ z niewystarczajqcych aktywow Emitenta do
zaspokojenia tych roszczen.

4. Ryzyko nieprzydzielenia obligacji

Zapis, ktory pomija jakikolwiek z wymaganych elementow lub brak wptat 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 objgc¢ Obligacje danej serii, Emitent dokona warunkowego przydziatu Obligacji wytgcznie tym Inwestorom, ktorzy w
ztozonych formularzach zapisu wskazali Marze rowng lub nizszq niz ostatecznie ustalona przez Emitenta. Inwestorom, ktérzy w
ztoZzonych formularzach zapisu wskazali Marze wyzszq niz ostatecznie ustalona przez Emitenta, Obligacje nie zostang przydzielone.

Peten opis wszystkich ryzyk znajduje sie w Prospekcie Podstawowym zatwierdzonym przez KNF w dniu 5 kwietnia 2024 roku, ktéry
wraz suplementami i komunikatami aktualizujacymi do Prospektu Podstawowego i Ostatecznymi Warunkami Emisji Obligacji Serii
P2024B jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajacym informacje o Emitencie oraz o Publicznej Ofercie Obligacji
Serii P2024B.

MARVIPOL




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

@ Wiodacy warszawski deweloper, z ponad 28-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 1 100 lokali w budowie (41% sprzedanych)*

@ Portfel realizowanych projektéw magazynowych (4 projekty z 205 tys. m2 GLA)*

Stabilny poziom zadtuzenia, wskaznik dtugu netto** do kapitatow wtasnych na poziomie 0,29 na dzien
30.09.2024 .

*Stan na 22.11.2024 .

**Dtug Netto to tgczna wartos¢ zobowigzan odsetkowych (w tym zobowigzania z tyt. op{at 73 uzytkowanie
wieczyste gruntéw) powiekszona o wartos¢ zobowigzan z tyt. instrumentéw pochodnyth i pommejszona o
wartosc srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw SR IVRS

A




= Parametry emisji

Wybrane informacje o Emitencie
Segment mieszkaniowy

Segment pozostate nieruchomosci
Segment magazynowy

Wyniki finansowe

MARVIPOL
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Planowane parametry emisji serii P2024B MARVIPOL DEVELOPMENT 7

Emitent

Wartos¢ Emisji

Okres do wykupu

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 termin warunkowego
przydziatu

Planowany Dzien Emisji

Marvipol Development S.A.
Do 50 mln zt

4 lata

1000 zt

1000 zt

WIBOR 6M + marza ze zbioru (3,50; 3,75; 4,00) p.p.
Marza zostanie okreslona przez Emitenta w dniu warunkowego przydziatu Obligacji
w oparciu o wynik procesu sktadania zapiséw na Obligacje.

Zmienne
Co 6 miesiecy
Obligacje nie sg zabezpieczone

Srodki z emisji zostana wykorzystane na finansowanie dziatalnoéci operacyjnej Grupy
Emitenta, w szczegdélnosci (nie wytacznie) na sptate zadtuzenia z tytutu innych obligagji
Emitenta lub na zakup gruntéw pod projekty deweloperskie.

1 Obligacja
Obligacje bedg wprowadzone do obrotu na RR GPW
Opcja wczesdniejszego wykupu po stronie Emitenta, dostepna zgodnie z Warunkami Emisji

29.11.2024 -12.12.2024 .
16.12.2024 .

20.12.2024 .

S




Konsorcjum dystrybucyjne

Lista firm inwestycyjnych przyjmujacych zapisy na Obligacje serii P2024B:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI
Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

bd™

Dom Maklerski BDM S.A.

Wskazanie miejsc przyjmowania zapisow przez firmy inwestycyjne tworzace konsorcjum dystrybucyjne znajduje sie w
Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2024B.

MARVIPOL
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Parametry emisji

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

Marvipol Development S.A. jest jedna z wiodacych firm deweloperskich. e 9M 2024 .

w mln zt

Grupa dziata w trzech segmentach rynku:

Przychody ze sprzedazy 187,2 377,5
mieszkaniowym Zysk operacyjny 12,0 81,1
magazynowym Zysk netto 1,6 55,3

pozostate nieruchomosci 30.09.2024r. 31.12.2023.

Grupa od ponad 28 lat jest obecna na warszawskim rynku mieszkaniowym.

Kapitat wtasny 667,8 710,4
W swojej dotychczasowej dziatalnosci Grupa oddata do uzytkowania 10,0

Dtug netto 191,2 170,2
tys. lokali o tacznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 578 tys. m2. Grupa

Dtug netto/Kapitat wtasny 0,29 0,24

realizuje rowniez projekty we Wroctawiu oraz zamierza rozpocza¢ swoj

pierwszy projekt w Gdyni. Zrédto: Emitent

Grupa od 2015 r. zajmuje sie réwniez budowa magazynéw w ramach Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie
. . - . . stanowig pewnego wskaznika na przysztosc.

wspolnego przedsiewziecia z liderem europejskiego rynku Grupa

Panattoni. Grupa wybudowata 20 projektéw (o tacznej powierzchni 667

tys. m?), z czego 19 zostato sprzedanych (607 tys. m?).

Spotka, w nastepstwie podziatu Marvipol S.A., przejeta, z dniem 1 grudnia

2017 r., dziatalnos$¢ deweloperska Grupy Kapitatowej Marvipol.

Akcje Marvipol Development S.A. od 19 grudnia 2017 r. s3 notowane na
rynku gtéownym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Akcje

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

A




Akcjonariat MARVIPOL DEVELOPMENT 11

Akcjonariat na 22.11.2024 .

Free float
28,96%

Mariusz Ksigzek i
podmioty zalezne
71,04%

Zrédto: Emitent; stan na dzieri 22.11.2024r.

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 12

1996 — utworzenie spotki Marvipol sp. z 0.0.

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

2008 - debiut Marvipol S.A. na rynku gtéwnym 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 projektéow
deweloperskich

2015 — nawiazanie wspotpracy z Grupg Panattoni i start pierwszej wspolnej 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 Tréjmiasta

- 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 ciagu 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
2022 - emisje obligacji serii publicznych o wartosci 70 mln zt; wyptata rekordowej dywidendy 47,5 mln zt

2023 - emisje obligacji serii publicznych o wartosci 90 mln zt; sprzedaz 661 lokali

MARVIPOL

Zrédto: Emitent




Parametry emisji

Wybrane informacje o Emitencie

Segment mieszkaniowy

Segment pozostate nieruchomosci
Segment magazynowy

Wyniki finansowe
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Segment deweloperski w liczbach

YV

LOKALIW BUDOWIE?,
(41% Z NICH JEST SPRZEDANYCH)

A4

LOKALE SPRZEDANE
W OKRESIE 9M 2024 R.**

VvV

LOKALI PRZEKAZANYCH NABYWCOM

W OKRESIE 9M 2024 R. **

*Stan na 22.11.2024 r.

** W tym lokale w Unique Apartments oraz Chmielna 78 Hotel Gdansk

MARVIPOL DEVELOPMENT

PU projektéow *
37%

Projekty w realizacji

= Projekty w przygotowaniu oraz
planowane

14



Portfel projektow

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

Pozostate
8

KOSMOS

14
Trio Park
8 58
tys. m2 Gardenia
PUM/PUU* Lagom Il
6
In Place Il Osiedle Juu
14

6

Projekty w budowie

Projekty w przygotowaniu G DY N IA

WARSZAWA sioteras  Osiedlesun
Biatoteka 1

. Gardenia Lagom
Bielany 1 ul. Glgbocka
Bielany 3

Praga-Potnoc
Conrada 30

ul. Conrada
Praga-Potudnie
® Ochota

Ursus

In Place
ul. Instalatorow

Sengera 1
ul. Sengera

*Stan na 22.11.2024r.

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

Ochota
28

Biatoteka 1
10

Bielany 1
Gdynia 1 00 9
? tys. m2
PUM/PUU*
Ursus
Pozostate 22

22

WROCLAW

Gdynia

Nowe Zerniki to KOSMOS
ul. Kosmonautéw

Trio Park
ul. Dozynkowa

A




Sprzedaz lokali

PODSUMOWANIE

661 umow zawartych w 2023 r. (z uwzglednieniem
sprzedazy 24 lokali w Unique Apartments), wobec
207 uméw w 2022 .

363 umowy zawarte w okresie 9M 2024 r.

(w tym 43 umowy sprzedazy lokali inwestycyjnych
w Unique Apartments oraz Chmielna 78 Hotel
Gdansk), wobec 461 uméw w okresie 9M 2023 .

Czynniki wptywajace na wyniki sprzedazy:

zaawansowanie realizacji
komercjalizowanych projektéw

stabilny popyt ze strony klientéw
finansujacych zakup standardowym
kredytem hipotecznym.

KONTRAKTACJA LOKALI (SZT.)

*24
*37
% » 637
2021 r. 2022r. 2023r.

*8
*43

9 mies. 2023 r.9 mies. 2024 .

*Sprzedaz lokali w Unique Apartments oraz w Chmielna 78 Hotel Gdansk

E|nPlacelill
Trio Park |
B Pozostate

® Gardenia Lagom |
® Chmielna 78 Hotel Gdansk

A




Oferta mieszkaniowa

Lokale w ofercie
(stan na 30.09.2024 r.)

Projekty

szt P‘(’t“;‘f’;’z‘;
Projekty ukonczone 75 8,4
Projekty przewidziane do ukonczenia w Il kw. 2025 r. 112 5,7
Projekty przewidziane do ukonczenia w Il kw. 2025 r. 105 5,5
Projekty przewidziane do ukonczenia w Il kw. 2026 r. 177 9,5
Projekty przewidziane do ukonczenia w IV kw. 2026 r. 280 13,9
Razem 749 43,0

Wszystkie lokale w inwestycji

PUM/PUU
(tys. m2)

Szt.

458 22,6
216 11,1
187 9,9
280 13,9

Na koniec wrzes$nia 2024 r. w ofercie Grupy pozostawato 749 lokali o tacznej powierzchni 43,0 tys. m2 PUM/PUU.

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

A




Harmonogram realizacji — projekty w budowie

MARVIPOL DEVELOPMENT 18

Li
. . iczba . Planowane
. Liczba lokali PUM/PUU sprzedanych Rozpoczecie X .
Projekt . . . ukonczenie
w projekcie (tys. m2) lokali (stan na budowy budow
30.09.2024 r.) L/
In Place I 280 14,3 256 Il kw. 2023 r. Il kw. 2025 r.
Trio Park li Il (Wroctaw) 178 8,3 90 [l kw. 2023 r. Il kw. 2025 .
Conrada 30 89 4,7 23 IV kw. 2023 r. [l kw. 2025 r.
Gardenia Lagom Il 127 6,4 88 IV kw. 2023 r. [l kw. 2025 .
Osiedle Juu 129 6,2 10 I kw. 2024 . Il kw. 2026 T.
KOSMOS 280 13,9 - [l kw. 2024 . IV kw. 2026 .
Sengera 1 58 3,6 - Il kw. 2024 r. Il kw. 2026 .

S




Harmonogram realizacji — projekty w przygotowaniu i planowane MARVIPOL DEVELOPMENT 19

. . . Planowane
Projekt L\I:T)brzjlg:,li(;lel Pl(Jtl\;liP::; Rozp::dzg::h:; ukonczenie
: budowy
Biatoteka 4 146 7,2 | kw. 2025 . Il kw. 2027 r.
Gdynia 224 9,3 | kw. 2025 . | kw. 2027 r.
Ochota 448 27,7 - -
Biatoteka 1 216 10,3 - -
Bielany 1 etap | 32 6,3 - -
Bielany 1 etap Il 16 3,1 - -
Bielany 3 92 4,5 - -
Praga Potudnie 70 4,0 - -
Praga Pétnoc 147 6,1
Ursus 430 21,5

S




Przekazania mieszkan MARVIPOL DEVELOPMENT 20

175 lokali mieszkalnych i ustugowych przekazanych w okresie 9M 2024 r. (ponadto w tym okresie wydano 20 lokali ujmowanych w
segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe),

855 sprzedanych, a nieprzekazanych lokali mieszkalnych i ustugowych na koniec wrzes$nia 2024 r.

932 941
845 855

757

728 710

529

EN (5]

I kw. 2022 . Il kw. 2022 r. Il kw. 2022 r. IV kw. 2022 . I kw. 2023 . I1kw. 2023 r. Il kw. 2023 r. IV kw. 2023 r. I kw. 2024 . Il kw. 2024 r. Il kw. 2024 r.

mmm \Wolumen przekazan =O=|okale zakontraktowane, a nieprzekazane

Dane historyczne nie uwzgledniajg wptywu sprzedazy lokali w Unique Apartments, ujmowanych w segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe, na wolumen lokali MARVIPOL
zakontraktowanych, a nieprzekazanych. development




Potencjat przekazan

Na 30.09.2024 r. Grupa posiadata 855 lokali mieszkalnych i ustugowych, dla ktérych do konca wrzesnia 2024 r. zostaty zawarte umowy

sprzedazy, ale nie doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych umoéw netto to 624,2 mln zt

Lokale sprzedane, a nieprzekazane

(na 30.09.2024)
Projekty

PUM/PUU Wartos¢ umow

(tys. m?) (tys. zt)

Projekty ukonczone 388 19,5 265 866
Projekty przewidziane do ukonczenia 346 17,0 244 026
w Il kw. 2025 r.
Projekty przewidziane do ukonczenia
w Il kw. 2025 . 1 >6 17412
Projekty przewidziane do ukonczenia
w Il kw. 2026 T. 10 0,4 > 723

Razem 593 319

Lokale niesprzedane
(na 30.09.2024)

Szt.

75

112

105

177

PUM/PUU
(tys. m2)

8,4

57

55

9,5

I




Parametry emisji

Wybrane informacje o Emitencie

Segment mieszkaniowy

Segment pozostate
hieruchomosci

Segment magazynowy

Wyniki finansowe




Pozostate nieruchomosci - podstawowe informacje MARVIPOL DEVELOPMENT 23

Podsumowanie

Segment skupia nieruchomosci o przeznaczeniu innym niz projekty mieszkaniowe i magazynowe,
Na dzien 30.09.2024 r. w ramach segmentu ujmowane byty:

czes¢ inwestycji Unique Tower, skomercjalizowana pod nazwa Unique Apartments, obejmujaca lokale, dla ktérych wraz ze sprzedaza
zawierane sg umowy dzierzawy lokali przez podmiot z Grupy. Aktywa te sg wykorzystane przez spétke z Grupy Marvipol do
prowadzenia samodzielnej dziatalnosci najmu krétko, srednio i dtugoterminowego,

nieruchomos¢ niezabudowana w Kotobrzegu. Miejscowy plan zagospodarowania umozliwia zabudowe nieruchomosci obiektem
zamieszkania zbiorowego i prowadzenie dziatalnosci hotelowej. Dla nieruchomosci zostat opracowany projekt architektoniczny oraz
zostata uzyskana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe,

inwestycja Chmielna 78 Hotel Gdansk, oferujaca lokale inwestycyjne z przeznaczeniem na pézniejszy najem krétko, srednio i
dtugoterminowy, ktérego prowadzeniem ma zajmowac sie podmiot z Grupy Marvipol. Dla nieruchomosci zostat opracowany projekt
architektoniczny oraz zostata uzyskana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Chmielna 78 Hotel Gdansk
R Projekt

PUU Liczba

(tys.m?) lokali Statis

Kotobrzeg Lokale w obiekcie, wynajmowane,

Unique dzierzawione lub nalezace do Grupy
11,7 320 . .
Apartments Marvipol, sg komercjalizowane w
ramach Royal Tulip Warsaw Centre

Unique Apartments
Chmielna 78 o .
. Hotel Gdansk 12,5 348 Planowana realizacja projektu
Kotobrzeg 9,3 - Rozwazana realizacja projektu

A




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 spétka Unique
Apartments Warszawa

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

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

Gtowne ustugi dodatkowe Royal Tulip Warsaw Apartments:
Restauracja Mozaika

Sale coworkingowe,

Sitownia, sauna.

A




Royal Tulip Warsaw Centre w liczbach MARVIPOL DEVELOPMENT | 25
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LICZBA LOKALI

NA WYNAJEM W OBIEKCIE 70
60
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50
7.1
YV
LICZBA GOSCI

W OKRESIE 9M 2024 R. 0
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OBLOZENIE [ kw.2023r. Ilkw.2023r. Il kw.2023r. IVkw.2023r. Ikw.2024r. Ilkw.2024r. IlIkw.2024r.
W OKRESIE 9M 2024 R. mmm Przychody z wynajmu (mln zt) Obtozenie lokali (proc.) [prawa skala]
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ielna 78 Hotel Gdansk

Chm

Zatozenia projektu

(38 lokali przedwstepnie sprzedanych do 30.09.2024 r.)
Lokalizacja: Chmielna 78, Gdansk, Wyspa Spichrzéw
Planowany termin uruchomienia obiektu - maj 2027 r.

348 lokali inwestycyjnych o tacznej PU 12,5 mkw.
Planowany start budowy — grudzien 2024 r.

Model biznesowy:
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Parametry emisji

Wybrane informacje o Emitencie

Segment mieszkaniowy

Segment pozostate nieruchomosci

Segment magazynowy

Wyniki finansowe

MARVIPOL

development




Segment magazynowy w liczbach

V

ROZPOZNANY ZYSK NA PROJEKTACH
SPRZEDANYCH W 2017-2024 R.*

V

WYNIK NETTO SEGMENTU MAGAZYNOWEGO
ZA9M 2024 R.

vV

POWIERZCHNIA WYNAJMU
PROJEKTOW W PORTFELU

* Rozpoznany w wynikach finansowych do 30.09.2024 r.
**Stan na 22.11.2024 .
Zrodto: Emitent

MARVIPOL DEVELOPMENT | 28

30%

zainwestowanych
w projekty
magazynowe**

Projekt w Katowicach ® Projekt w rejonie Poznania

34%

Projekty w todzi



Portfel inwestycji magazynowych*

Poznan

Poznan 0o

Warszawa

<> | todzi
=

Katowice

Inwestycje w realizacji
oraz w przygotowaniu

«©

Zrealizowane inwestycje

*Stanna 22.11.2024 .
Zrodto: Emitent

MARVIPOL DEVELOPMENT 29

Poznan (IC 195)

Katowice (Zynwalin)

60 tys. m?

39 tys. m?

todz 11 (IC 187)

todz 11l (IC 229)

Warszawa Il (IC 135)
Sprzedana w 2024 r.

39 tys. m?

Magazyny sprzedane w latach 2017-2023

568 tys. m?

S




Zaawansowanie realizacji projektow*

Poznan (IC 195) —

£6d2 1l (IC 229) _

0%
Katowice (Zynwalin)
Projekt w przygotowaniu
0%
0%
£6dz 11 (IC 187)
Projekt w przygotowaniu
0%

* Stan na 22.11.2024 r.
Zrodto: Emitent

B Zaawansowanie komercjalizacji

55%

100%

Zaawansowanie budowy

MARVIPOL DEVELOPMENT | 30

Udziat Marvipol
w projekcie

45%

16,8%

68%

68%



Ewolucja zaangazowania kapitatowego MARVIPOL DEVELOPMENT | 31

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

22.11.2024 . 124,1 Katowice, Poznan, £odz I, £odz Il

Warszawa lll, Katowice,
Poznan, £odz 11, £odz Il

31.12.2023 r.

Warszawa lll, Wroctaw Il, Katowice,

31.12.2022r. Poznan, £o6dz 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

failc] ) 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,

31.12.2017r. okolice Warszawy, Goérny $lask, okolice Krakowa,

OBl w todzi, Konotopal ll

31.12.2016 r. Konotopa, okolice Warszawy, Gérny Slask

31.12.2015r.

Konotopa

Zrédto: Emitent



Parametry emisji

Wybrane informacje o Emitencie

Segment mieszkaniowy

Segment pozostate nieruchomosci

Segment magazynowy

= Wyniki finansowe
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

min zt 2022 2021
Przychody ze sprzedazy 588,6 393,7
Zysk brutto na sprzedazy 142,9 111,8
Marza brutto na sprzedazy (proc.) 24,3% 28,4%
Koszt sprzedazy (7,4) (6,3)
Koszt ogélnego zarzadu (36,3) (40,8)
Udziat w zyskach wspoélnych przedsiewzie¢
Saldo pqzostatych przychodéw/kosztéow 01 6.9
operacyjnych ! !
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 121,6 116,5
Saldo przychodéw/kosztéw finansowych (10,6) (2,7)
Zysk brutto 111,0 113,8
Zysk netto 89,9 95,7

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

Zrédto: Emitent

* Nizsze przychody w 1-3Q 2024 r. bedace
konsekwencjg nizszej liczby przekazanych w
2024 r. klientom lokali (175 vs 410), ale o
wyzszej wartosci jednostkowej. Plan przekazan
lokali na rok 2024 przewiduje, ze wiekszos$¢
tegorocznych przekazan lokali nastapi w 4
kwartale.

= Zmiana miksu przekazywanych lokali przetozyta
sie na spadek procentowej marzy brutto na
sprzedazy, z31,0% w 1-3Q 2023 r.do0 22,0% w 1-
3Q2024r.

* Zmiana wartosci udziatéw w SPV realizujacych
pozyczek
portfela

projekty magazynowe oraz
udzielonych, zwigzany z rotacja
magazynowedo i realizacja projektéw.




Wybrane skonsolidowane dane finansowe

mln zt LR ROy e 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021

Aktywa trwate, w tym:

Rzeczowe aktywa trwate

Prawa do uzytkowania rzeczowych aktywoéw
trwatych z tytutu leasingu

Dtugoterminowe aktywa finansowe

» Udziaty w spotkach SPV realizujgcych projekty
magazynowe oraz pozyczki udzielone tym

Aktywa obrotowe, w tym: spotkom. Finansowanie dziatalnosci
5 magazynowej odbywa sie gtéwnie poprzez
apasy pozyczki.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym:

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwoéci
dysponowania

= Sukcesywny  wzrost  kapitatu wtasnego
w ostatnich latach. Spadek w 2024 r. zwigzany z
wyptata 44 mln zt dywidendy.

Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugoterminowe, w tym:
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych
i pozyczek

Zobowigzania z tytutu obligacji
Zobowiazania z tytutu leasingu
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym:

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych

i pozyczek = Zadtuzenie odsetkowe skupione gtéwnie wokot

. ) oL obligadji.
Zobowiazania z tytutu obligagji
Zobowiazania z tytutu leasingu
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate
= Zaliczki wptacone przez klientéw kupujacych

Przychody przysztych okreséw mieszkania.

Aktywa / Pasywa
Dtug netto = Zadtuzenie finansowe netto na bezpiecznych

Dtug netto / Kapitat wtasny poziomach w ostatnich latach.

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




Aktywa - struktura

w mln zt

21.753,2

21.461,2

21.377,4

Gotowe lokale

Portfel projektow
mieszkaniowych

= Wzrost wartosci portfela
zwigzany z postepami
w realizacji oraz inwestycjami

Projekty mieszkaniowe w realizacji w nowe projekty

i w przygotowaniu

Portfel projektow
magazynowych
Projekty magazynowe . . . .
(equity, pozyczki, nieruchomosci) = Stabilny poziom zaangazowania
45,6
. L 47,5 44,5
Projekty nie ujete
w harmonogramie realizacji
Pozostat
ozostate 179,2
31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024

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




Kapitat i zobowigzania

w mln zt

21.753,2

0,29
51.461,2

21.377,4 ..
Wskaznik
dtug netto/kapitat wtasny

na 30.09.2024

Krotkoterminowe
zobowigzania finansowe

Dtugoterminowe
zobowigzania finansowe

38,1%

Inne

431,5

215,2 Wskaznik pokrycia majatku
kapitatem wtasnym
na 30.09.2024

Przychody przysztych okresow 230,6

61,9%

Kapitat wtasny

Wskaznik zadtuzenia ogélnego
na 30.09.2024

31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024

Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowig pewnego wskaznika na przysztosc. I\!IAR\.!’IP'C)I_I

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

w mln zt, stan na 30 wrzesnia 2024 roku Seria obligacii
Obligacje serii AD*
Obligacje serii P2021A
Obligacje serii P2021B
Obligacje serii AE
Obligacje serii P2022A
Obligacje serii AF
Obligacje serii P2022B

Warto$¢ nominalna
obligacji na
30.09.2024 (mln zt)

69,8
50,0
20,0
54,0
35,0
12,0
55,5
150,0

Dzien wykupu

21.10.2024
03.08.2025
03.08.2025
02.03.2026
08.05.2026
02.03.2026
04.02.2027
07.05.2028

Obligacje serii P2024A**
s 1056 I 1055 %1088

*tgczna pierwotna wartos¢ nominalna obligacji serii AD to 116

min zt. Obligacje o wartosci 46,2 min zt zostafy wykupione przez

**Amortyzacja 33% obligacji serii P2024A po 3,5 roku.

2024 /' 2025 2026 2027 2028

mKredyty ®mObligacie ¥ Razem
sptacone i 999

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

\
I Grupe przed dniem bilansowym 30.09.2024 r. Po dniu
: Z 7013 bilansowym emisja zostata wykupiona.
|
I
|
|
: (0 '
|
69,8 W 70,0
|
|
I 8,8
4,6
| (]
11,3 103 - L]




Wybrane skonsolidowane dane finansowe

min zt 2021
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 126
inwestycyjnej '
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (52.2)
finansowej !
Przeptywy pieniezne netto 27,4
Srodki pieniezne na koniec okresu 218,2

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

* Dodatnie CFO w latach 2021-2024 wynika z
wysokich przedptat klientéw na lokale w
budowie (2021) oraz procesu przekazan lokali
klientom (2022-2023).

= Ujemne CFI w 2022 r. wynika z rozwoju
segmentu magazynowego - gtéwnie udzielone
pozyczki oraz objete udziaty w spétkach SPV
realizujagcych projekty magazynowe. W 2023 r.
po sprzedazy projektu magazynowego Spoétka
osiggneta 30 mln zt dodatnich przyptywow
inwestycyjnych.
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