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Zastrzezenia prawne MARVIPOL DEVELOPMENT | 2

NINIEJSZY MATERIAt MA WYACZNIE CHARAKTER PROMOCYINY | REKLAMOWY W ZADNYM PRZYPADKU NIE STANOWI OFERTY ANI
ZAPROSZENIA, JAK ROWNIEZ PODSTAW PODJECIA DECYZJI W PRZEDMIOCIE INWESTOWANIA W PAPIERY WARTOSCIOWE SPOtKI MARVIPOL
DEVELOPMENT S.A. (,,SPOLKA”).

OFERTA PRZEPROWADZANA JEST WYtACZNIE NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO(WRAZ Z SUPLEMENTAMI | KOMUNIKATAMI
AKTUALIZUJACYMI ORAZ OSTATECZNYMI WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGAC]I) ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU
FINANSOWEGO W DNIU 23 LISTOPADA 2021 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 OBLIGACII.

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

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

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WtASCIWYCH DLA DLUZNYCH 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 PEENEGO ZROZUMIENIA POTENCIJALNYCH RYZYK | KORZYSCI ZWIAZANYCH Z DECYZJA O ZAINWESTOWANIU W
OBLIGACIE.

NINIEJSZY MATERIAt 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.



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

Wiodacy warszawski deweloper, z ponad 25-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

(=)

Segment mieszkaniowy zapewniajacy blisko 1,2 tys. lokali w budowie (79% sprzedanych)*

Dziatalnos¢ w segmencie magazynowym realizowana w ramach strategicznej wspotpracy z Grupa
Panattoni, jednym z najwiekszych deweloperow powierzchni przemystowej w Europie

00

Atrakcyjny portfel realizowanych projektow magazynowych (7 projektéw z 253 tys. m? GLA)*

Q

Stabilny poziom zadtuzenia, wskaznik dtugu netto** do kapitatéw wtasnych na poziomie 0,30 na dzien
30.09.2021 .

* Stan na 25.11.2021 r. ~

**Dtug Netto to tgczna wartos¢ zobowigzan odsetkowych (w tym zobowigzania z tyt. optat za uzytkowanle wieczyste
gruntéw) powiekszona o wartos$¢ zobowigzan z tyt. instrumentéw pochodnych i pomnlejszona o wartosc srodkow . MABV!POH
pienieznych i ekwiwalentéw ~ ) .
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Planowane parametry emisji serii P2021B MARVIPOL DEVELOPMENT

Emitent

Wartos¢ Emisji

Data wykupu

Cena Emisyjna / Wartos¢ nominalna

Oprocentowanie
Typ oprocentowania
Wyptata odsetek

Zabezpieczenie

Cel emisji

Minimalny zapis

Notowanie

Informacje dodatkowe

Planowany termin subskrypcji

Planowany Dzien Emisji

Marvipol Development S.A.

Do 20 min zt

03.08.2025r.

1 000 zt

WIBOR 6M + 4,50%

Zmienne

Co 6 miesiecy

Obligacje nie sg zabezpieczone

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

Emitenta

1 Obligacja

Obligacje bedg wprowadzone do obrotu na RR GPW

Opcja wczesdniejszego wykupu po stronie Emitenta, dostepna
z Warunkami Emisji

07.02.2022 - 11.02.2022 r.

22.02.2022 .

zgodnie

e




Konsorcjum dystrybucyjne

Lista firm inwestycyjnych przyjmujgcych zapisy na Obligacje serii P2021B:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI
Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

@ Borrll Méalélgrski bdm
anku ‘ !

Grupa BPS
Dom Maklerski Banku BPS S.A. Dom Maklerski BDM S.A.
o NOBLE
ipopema SECURITIES
DOM MAKLERSKI
IPOPEMA Securities S.A. Noble Securities S.A.

Wskazanie miejsc przyjmowania zapisow przez firmy inwestycyjne tworzgce konsorcjum dystrybucyjne znajduje sie w Ostatecznych
Warunkach Emisji Obligacji serii P2021B.

N

de v e
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Emitent w skrocie MARVIPOL DEVELOPMENT 9

PROEIL SPOLKI KONTRAKTACJA LOKALI (SZT.)

Marvipol Development S.A. jest jedng z wiodgacych firm deweloperskich. 1086

942

Grupa dziata w trzech segmentach rynku: 765 843

mieszkaniowym 600 627
magazynowym
pozostate nieruchomosci

Grupa od ponad 25 lat jest obecna na warszawskim rynku mieszkaniowym.

2015r. 2016r. 2017 r. 2018 r. 2019r. 2020rr.
W swojej dotychczasowej dziatalnosci Grupa oddata do uzytkowania 7,9 tys. lokali

o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej 470 tys. m?2. Grupa realizuje réwniez SPRZEDAz MAGAZYN()W
(TYS. M2 GLA)

projekty w Gdansku i rozpocznie realizacje we Wroctawiu.

Grupa od 2015 r. zajmuje sie réwniez budowg magazyndéw w ramach wspdlnego 169

przedsiewziecia z liderem europejskiego rynku Grupa Panattoni. Grupa

117
wybudowata 15 projektéw (o tgcznej powierzchni 550 tys. m?), z czego 13 zostato

sprzedanych (483 tys. m?), a dwa kolejne majg przedwstepne umowy sprzedazy 69
48
(67 tys. m?).

Spoétka, w nastepstwie podziatu Marvipol S.A., przejefa, z dniem 1 grudnia 2017 r.,

dziatalno$¢ deweloperska Grupy Kapitatowej Marvipol, prowadzong od ponad 25 2017 2018 . 2019r. 2020r.

lat. Zrédto: Emitent

) ) ) GLA - powierzchnia najmu brutto (ang. gross leasable area, GLA)
Akcje Marvipol Development S.A. od 19 grudnia 2017 r. s3 notowane na rynku , . o L .
Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowig

gtéwnym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Akcje Marvipol S.A. pewnego wskaznika na przysztosc.

e

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




Akcjonariat MARVIPOL DEVELOPMENT 10

Akcjonariat na 25.11.2021 r.

Free float
21,74%
Mariusz Ksigzek i podmioty
zalezne
71,04%
NN OFE
7,22%

Zrédto: Emitent; stan na dzieri 25.11.2021 r.

Podmiotem dominujgcym Spofki jest Mariusz Ksigzek, kontrolujacy, poprzez Ksigzek Holding sp. z 0.0. oraz bezposrednio, 71% akcji Spotki.

MARVIPOL




Kamienie milowe rozwoju Emitenta MARVIPOL DEVELOPMENT 11

1996 — utworzenie spo6tki 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 gtownym GPW
2011 - zakonczenie budowy Prosta Tower, pierwszej komercyjnej inwestycji firmy
2013 - oferta akcji Marvipol S.A. o wartosci 35 min zt, przeznaczenie srodkéw do finansowania i refinansowania projektdw deweloperskich
2015 — nawigzanie wspotpracy z Grupg Panattoni i start pierwszej wspdlnej 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 gtdownym GPW

2018 — sprzedaz projektu magazynowego w Warszawie
— rozpoczecie budowy Unique Apartments — flagowego projektu Grupy
2019 — sprzedaz 942 lokali mieszkaniowych w ciggu roku
— sprzedaz czterech projektdw magazynowych (Krakéw, £édz, Konotopa Il, Pruszkow)

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

2021 — emisja obligacji serii AD o wartos$ci 116 min zt

MARVIPOL

Zrédto: Emitent
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Segment deweloperski w liczbach

YV

LOKALI SPRZEDANYCH
W 2020 R.

A4

LOKALI SPRZEDANYCH
W OKRESIE 9 MIES. 2021 R.

YV

LOKALI W BUDOWIE*,
(o]
(79% Z NICH JEST SPRZEDANYCH)

A4

LOKALE PRZEKAZANE NABYWCOM
W OKRESIE 9 MIES. 2021 R.

* Stan na 25.11.2021 .
Zrédto: Emitent

MARVIPOL DEVELOPMENT

PU projektow
mieszkaniowych*

30%

Projekty w realizacji

B Projekty w przygotowaniu

13



Portfel projektow

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

Pozostate
14

Unique Tower
12

63

tys. m?2
Lazurova PUM/PUU*
Concept .
13 Moko Botanika

24

WARSZAWA

Biatoteka 1 Biatoteka 2

Projekty w budowie G DAN SK

® Projekty w przygotowaniu

Bielany 1
Bielany 3
Ktopotowskiego no 11
Bielany 2 ul. Ktopotowskiego

Lazurova Concept . ¢
ul. Narwik Unique Tower

ul. Grzybowska
~ Praga-Potudnie

Wtochy @ Rotunda Dynasy
Ochota ul. Dynasy

Studio Okecie :
ul. 17 Stycznia Moko Botanika
ul. Bokserska

Ursynow 2

Apartamenty Zielony Natolin

* Stan na 25.11.2021 r.
Zrédto: Emitent

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

Pozostate w

przygotowaniu Wiochy
46 31

tys. m? Chmielna

PUM/PUU* 12

Wroctaw 2 )

13 Biatoteka 1

10

Ochota Biatoteka 2

24

14

WROCtAW

Wroctaw 2

Sroédmiescie Il @

ul. Chmielna
Wroctaw 1

Gdansk Olszynka




Sprzedaz lokali MARVIPOL DEVELOPMENT 15

PODSUMOWANIE KONTRAKTACJA LOKALI (SZT.)

1 086* zawartych uméw sprzedazy w 2020 .

*
*w tym 40 umoéw dla lokali inwestycyjnych z projektu Unique Apartments 108*
97*
Kluczowy wptyw na wyniki sprzedazy w 2020 r. miata
pakietowa sprzedaz 655 lokali w inwestycjach: Moko
Botanika | i Il, Studio Okecie i Unique Tower do *
grupy Heimstaden Bostad za 353,2 min zt. .

245* zawartych uméw sprzedazy w okresie 2016 2017 2018 2019 2020 1-3Q20201-3Q 2021

9 miesiecy 2021 .

*Sprzedaz lokali inwestycyjnych w Unique Apartments

*w tym 21 umoéw dla lokali inwestycyjnych z projektu Unique Apartments

Nizsza sprzedaz jest konsekwencjg ograniczonej
oferty sprzedazowej, o czym przesadzita m.in.
zrealizowana na przetomie 2020 i 2021 r. pakietowa
transakcja sprzedazy lokali.

M Lazurova Concept B Unique Tower (inwestycyjna)*
Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego  Dwie Motfawy W Apartamenty Zielony Natolin
wskaznika na przysztosc. B W Apartments ® Pozostate

Zrédto: Emitent MARVII POL




Oferta lokali

Projekty

Rotunda Dynasy i lokale
z ukonczonych inwestycji

Unique Tower (cze$¢ mieszkaniowa
i ustugowa)

Ktopotowskiego No 11
Rotunda Dynasy

Lazurova Concept
Apartamenty Zielony Natolin

Razem

Lokale w ofercie
(stan na 30.09.2021 r.)

PUM/PUU

s2t: (tys. m?)

47 4,7
26 4,1
5 0,9

* *
143 7,9
49 2,3

270 19,9

Wszystkie lokale w inwestycji

PUM/PUU

set: (tys. m?)

190 12,1
75 4,0
25 3,1

235 12,6
68 3,1

Przewidziany termin
zakonczenia budowy

IV kw

Il kw

IV kw

| kw

Il kw

.2021r.

.2022r.

.2022r.

.2023r.

.2023r.

*Ze wzgledu na umowy o zachowaniu poufnosci Grupa nie ujawnia szczegotéw zwigzanych z umowami zawartymi dla inwestycji Rotunda Dynasy

Na koniec wrze$nia 2021 r. w ofercie Grupy pozostawato 270 lokali o tgcznej powierzchni blisko 20 tys. m2 PUM/PUU.

Celem na kolejne miesigce jest sukcesywne uzupetnienie oferty Grupy.

W 2022 r. Grupa Marvipol Development planuje wprowadzi¢ do realizacji 10 projektéw z 2,2 tys. lokali i 112,5 tys. m2 PU.

Zrédto: Emitent




Zakupy gruntow pod projekty mieszkaniowe

Nieruchomo&é el Cena zakupu Projektowana PU Udziat kosztu gruntu Start/planowany start
(mln zt) (tys. m?) w m?2PU (tys. zt) budowy
Bemowo (Lazurova Concept) 2020 24,7 12,6 2,0 Il kw. 2021 r.
Biatoteka 1 2020 12,0 9,7 1,2 Il kw. 2022 r.
Bielany 2 2020 6,6 4,7 1,4 11l kw. 2022 r.
K;Z?;Vr\:winty Zielony Natolin) 2020 >0 2 i 2028
Wtochy 2020 78,0 31,0 2,5 | kw. 2022 r.
Wroctaw 1 2020 8,0 7,0 11 | kw. 2022 .
Biatoteka 2 2021 20,0 15,0 1,3 | kw. 2022 r.
Gdansk Olszynka 2021 15,5 6,8 2,3 | kw. 2022 r.
Ursynow 2 2021 12,0 3,1 3,9 Il kw. 2023 r.
Ochota 2021 91,4* 25 3,7 Il kw. 2022 r.
Biatoteka 3 2021 10,5 7,0 1,5 Il kw. 2023 r.
Wroctaw 2 2021 31,1 13,0 2,4 Il kw. 2022 r.
Praga Potudnie 2021 15,0 3,5 4,3 | kw. 2026 .
Bielany 3 2021 9,4 4,0 2,3 Il kw. 2023 r.
Razem 337,8 145,6 2,3
tys. zt 2018 2019 2020 I-X12021
Liczba zakupionych dziatek b.d. b.d. 6 8
taczna cena zakupu (min zi) 32,3 54,3 132,9 204,9
Projektowana PU (tys. m?) 7,8 23,7 68,2 77,1

Udziat kosztu gruntu

w m? PU (tys. z1) 41 2,3 19 2,6

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




Harmonogram realizacji projektow MARVIPOL DEVELOPMENT 18

Zrédto: Emitent

Unique Tower* _ 190 lokali, 12,1 tys. m? PU
Moko Botanika | _ 193 lokale, 9,4 tys. m? PU
moko Botanika 1| [ 2o o' 0.5 tys. m PU
Ktopotowskiego No 11 _ 75 lokali, 4,0 tys. m? PU
Studio Okecie _ 94 lokale, 3,6 tys. m? PU
Rotunda Dynasy | 25 (oizli, 3,1 tys. m? PU

Lazurova Concept
Apartamenty Zielony Natolin
Gdarisk Chmielna
Wroctaw 1
Witochy |

Biatoteka 2, | etap
Gdarnisk Olsztynka
Biatoteka 1
Bielany 2

Bielany 1

Ochota

Wroctaw 2
Wiochy II
Biatoteka 2, Il etap
Ursynéw 2
Biatoteka 3

Bielany 3

01.2021

* Czes$¢ mieszkaniowa Unique Tower

Pandemia COVID-19 oraz biezgca sytuacja na rynku nieruchomosci mogg dalej wptywaé na harmonogram realizacji inwestycji mieszkaniowych.

68 lokali, 3,2 tys. m? PU

319 lokali,12,1 tys. m? PU

134 lokale, 6,4 tys. m2 PU

372 lokale, 17,5 tys. m? PU
160 lokali, 7,8 tys. m?2 PU

72 lokale, 6,8 tys. m? PU

216 lokali, 9,7 tys. m2 PU

93 lokale, 4,7 tys. m? PU

48 lokali, 9,4 tys. m? PU
503 lokale, 24,3 tys. m? PU

250 lokali, 13,0 tys. m? PU

285 lokali, 13,5 tys. m? PU

127 lokali, 6,2 tys. m? PU

61 lokali, 3,1 tys. m? PU

156 lokali, 7,0 tys. m? PU

75 lokali, 4,0 tys. m? PU

12.2021 12.2022 12.2023 12.2024 12.2025




Przekazania mieszkan MARVIPOL DEVELOPMENT 19

353 lokale przekazane w okresie 9 mies. 2021 r. lokali, 996* sprzedanych, a nieprzekazanych lokali na koniec wrzesnia 2021 r.

1182

1113 1125 1133
1076

1031
1000 985 996

948 011 - ko)

893

890 870 874

822 813

720

' 27' J 14L 99 |43 | 123 338 251 169 i 25i 141 442 72 J 19‘ 257 443 ‘ 65\ i 23 i 265

I kw. 2017 1l kw. 2017 Il kw. 2017 IV kw. 2017 | kw. 2018 Il kw. 2018 Il kw. 20181V kw. 2018 | kw. 2019 |l kw. 2019 Il kw. 20191V kw. 2019 | kw. 2020 1l kw. 2020 Il kw. 20201V kw. 2020 | kw. 2021 Il kw. 2021 Il kw. 2021
r. r. r. r. r. r. r. r. r. r. r. r. r. r. r. r. r. r.
mmm Wolumen przekazan =O==| okale zakontraktowane, a nieprzekazane

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

Na 30.09.2021 liczba inwestycyjnych lokali, sprzedanych, a nieprzekazanych w Unique Apartments, to 266. MARVIPOL
Dane odnoszg sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowig pewnego wskaznika na przysztosc. dispvielifofpImisinit




Przychody i rentownos¢ sprzedazy

Lokale przekazane klientom w okresie 9 mies. 2021 r.

Projekty

Przychdd ze sprzedazy Koszt wiasny sprzedazy
(tys. zt) (tys. zt)

Marza brutto

W Apartments 172 136 060 (100 352) 26,2%
Dwie Mottawy 84 44 850 (34 058) 24,1%
Central Park Ursynéw 5+6 41 23755 (20 055) 15,6%
Riviera Park 4 24 10213 (7737) 24,2%
Topiel No 18 11 24 630 (15 604) 36,6%
Pozostate lokale 21 18 989 (13 260) 30,2%

258 495 (191 066)

W 1-3Q 2021 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 353 lokali mieszkalnych i ustugowych, wobec 348 w 1-3Q 2020 r.
W tym okresie Grupa zakonczyta projekty W Apartments w Warszawie oraz Dwie Mottawy w Gdansku, przychody pochodzity takze
z inwestycji ukorczonych w 2020 .

Wartoé¢ wydanych mieszkan i lokali ustugowych w 1-3Q 2021 r. to 258,5 mIn PLN, wobec 164,4 mln PLN w roku poprzednim. Srednia marza brutto
na projektach deweloperskich wyniosta w 1-3Q 2021 r. 26,1%, co oznacza spadek wzgledem analogicznego okresu 2020 . (27,8%).

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




Potencjat przekazan

Lokale sprzedane, a nieprzekazane

(na 30.09.2021)
Projekty

PUM/PUU
(m?)

W Apartments 41 2704
Dwie Mottawy 19 675
pnique Tower (cze$¢ mieszkaniowa 164 3037
i ustugowa)

Ktopotowskiego No 11 70 3094
Moko Botanika 1-2 483 24180
Studio Okecie 94 3628
Lazurova Concept 92 4745
Apartamenty Zielony Natolin 19 764
Pozostate 14 1201
Razem 996 49 030

*W tym lokale w projektach oddanych do uzytkowania
** Niesprzedane lokale w projektach oddanych do uzytkowania

Lokale
niesprzedane
(na 30.09.2021)

Wartos¢ umow

(tys. zt) szt.
38724 5
9019 2
143534 26
44 600 5
252773 -
38453 -
53 894 143
12104 49
41183 40
634 283

Przewidziany termin
zakorniczenia budowy

Budowa zakoriczona

Budowa zakorniczona

IV kw. 2021 r.

[l kw. 2022 r.

I kw. 2022 r.

| kw. 2023 r.

| kw. 2023 .

Il kw. 2023 r.

Na 30.09.2021 r. Grupa posiadata 996 lokali mieszkalnych i ustugowych, dla ktérych do korica Ill kwartatu 2021 r. zostaty zawarte umowy sprzedazy
(warunkowe, rezerwacyjne), ale nie doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych uméw netto to 634,3 min zt

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

Zrédto: Emitent

N
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Pozostate nieruchomosci - podstawowe informacje MARVIPOL DEVELOPMENT 23

Podsumowanie

Segment skupia nieruchomosci o przeznaczeniu innym niz projekty mieszkaniowe i magazynowe,
Na dzieri 30.09.2021 r. w ramach segmentu prezentowane sg nieruchomosci:

Kotobrzeg oraz Gdansk (ul. Grunwaldzka),

czes¢ projektu Unique Tower obejmujaca lokale, dla ktérych wraz ze sprzedazg zawierane s3 umowy dzierzawy, ktére bedg po oddaniu budynku do
uzytkowania wynajmowane w formule najmu krétko i dfugoterminowego.

W zwigzku z zamiarem sprzedazy niezabudowanej dziatki w Mikotajkach byta ona w sprawozdaniu Grupy za 111Q21 prezentowana jako aktywo przeznaczone
do sprzedazy. Sprzedaz ww. nieruchomosci zostata zrealizowana w grudniu 2021 r. (wartos¢ transakcji 12,75 min PLN).

Nieruchomosé PUM/PUU Liczba e

/projekt (tys. m?) lokali

Unique Tower, czsc 11,7 318 Projekt w budowie
inwestycyjna

Gdansk Grunwaldzka 9,9 - Nie podjeto decyzji o realizacji
Kotobrzeg 10,8 - Nie podjeto decyzji o realizacji

Razem

MARVIPOL
*Czes¢ inwestycyjna Aol AL A




Unique Tower — szczegoty projektu MARVIPOL DEVELOPMENT 24

Grupa w 2017 r. rozpoczat budowe projektu Unique Tower liczgcego tacznie 508 lokali. Budowa tej inwestycji zostata zakoriczona w 4Q 2021 r.

W ramach gérnych pieter gtéwnej wiezy oraz budynkéw A i B powstato 190 lokali, z ktérych na 30.09.2021 r. byto sprzedanych 164, z czego 138 lokali z
wiezy D zostato sprzedanych w ramach transakcji pakietowej do Heimstaden Bostad.

Czes¢ kompleksu Unique Tower jest komercjalizowanych w ramach konceptu biznesowego Unique Apartments (318 lokali zlokalizowanych w nizszych
kondygnacjach (do 16 pietra) gtdwnej wiezy kompleksu). Unique Apartments Warszawa sp. z 0.0. (spétka z Grupy Emitenta) zawiera z nabywcami 10-
letnie umowy najmu lub dzierzawy sprzedawanych lokali. Na 30.09.2021 r. sprzedano tgcznie 266 lokali (8,8 tys. m? PUM/PUU) o tgcznej wartosci
164,9 min zt. Do sprzedazy pozostajg 52 lokale (11,7 tys. m? PUM/PUU)

GLOWNA WIEZA

UNIQUE APARTMENTS (od17 P.)

(do 16 P.) Lokale mieszkaniowe oferowane

Lokale w ramach Royal Tulip do sprzedazy

Warsaw Apartments
tacznie: 47 lokali, 6 tys. m?2 PU

tacznie: 318 lokali, 11,7 tys. m? PU

r;{
Mﬂ'l TR
|;‘ &"I'l II _ [
' WIEZA D
/\l“““l l| - 7
/L T 38
. /ullll il B e H"{F '”' Budynek sprzedany w ramach

e s
/l|| ) W, \

s v transakcji z Heimstaden Bostad
BUDYNEK A Iy il

/ |||I| LT
BN T, u kacznie: 138 lokali, 5,6 tys. m? PU
Lokale ustugowe na sprzedaz

. H 2 IR b . s - rn“’ [ T 1 bbb
tacznie: 5 lokali, 0,47 tys. m? PU ; l Il-ﬂ e 'W [

! ‘guﬂl n’l")t |

Zrédto: Emitent

MARVIPOL
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Segment magazynowy w liczbach

YV

ZYSK NETTO SEGMENTU MAGAZYNOWEGO
W 2020 R.

8%

V

ZYSK NETTO SEGMENTU MAGAZYNOWEGO
ZA 9 MIES. 2021 R.

zainwestowanych
w projekty
magazynowe**

27%

vV

ROZPOZNANY ZYSK NA PROJEKTACH SPRZEDANYCH
W 2017-2021 R.*

Projekty w Warszawie
Projekty we Wroctawiu

B Projekt w rejonie Poznania

V

POWIERZCHNIA WYNAJMU

PROJEKTOW W PORTFELU** . .
’ * Rozpoznany w wynikach finansowych do 30.09.2021
Zrodto: Emitent ** Stan na 25.11.2021 .

MARVIPOL DEVELOPMENT

23%

11%

| 26

B Projekty w rejonie Warszawy

Projekt w Katowicach

Projekt w todzi



Portfel inwestycji magazynowych* MARVIPOL DEVELOPMENT 27

Warszawa Ill (IC 135) 41 tys. m?

Wroctaw Il (IC 149) 19 tys. m?

Katowice (Zynwalin) 39 tys. m?

Poznan (IC 195) 67 tys. m?
Konotopa lll Konotopa IV

S S t6dz | (IC 187) 20 tys. m?

N | | N

Poznan

«©
«©

Poznan o Warszawa IV

Warszawa IV (IC 112)

Warszawa

«©

Przedwstepnie sprzedany

LA Warszawa Il
Wroctaw I todz

< todz
\0 Wroctaw

Wroctaw Il

Warszawa-Konotopa IV (IC 130) **
Przedwstepnie sprzedany

«©

Katowice

S
Warszawa-Konotopa Il (IC 108)
Sprzedany w 2021 r.

Katowice

Wroctaw | (IC 141)
Sprzedany w 2021 r.

@ Inwestycje w realizacji gﬁ} Inwestycje sprzedane w 2021 .
< zrealizowane, Magazyny sprzedane w latach 2017-2020
przedwstepnie
sprzedane inwestycje
* Stan na 25.11.2021 r., **umowa przyrzeczona sprzedazy zawarta w grudniu 2021 r. MARVIPOL

Zrédto: Emitent




Zaawansowanie realizacji projektow*

Warszawa-Konotopa IV (IC 130)

Warszawa IV (IC 112)

0%
Warszawa lll (IC 135)
5%

24%

Wroctaw Il (IC 149)

0%
Katowice (Zynwalin)
0%

0%
Poznan (IC 195)
(1173

0%
tédz (IC 187)
0%

B Zaawansowanie komercjalizacji

* Stan na 25.11.2021 r. ** Docelowo — 68%

Zrédto: Emitent

100%

100%

60%

Zaawansowanie budowy

MARVIPOL DEVELOPMENT | 28

Udziat Marvipol
w projekcie

41%

68%

50%

68%

100%**

100%**

68%



Ewolucja zaangazowania kapitatowego

Wartos¢ inwestycji (wptat na kapitat oraz pozyczek)
w projekty magazynowe (w min zf)

25.11.2021 r. 183,2

30.09.2021r.

31.12.2020 r.

31.12.2019 r.

31.12.2018 .

31.12.2017 r.

31.12.2016 .

31.12.2015r.

Zrédto: Emitent

MARVIPOL DEVELOPMENT | 29

Realizowane projekty

Konotopa IV, Warszawa Ill, Warszawa IV,

Wroctaw Il, Katowice, Poznan, t6dz

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

Katowice, Poznan, todz

Konotopa lll, Konotopa IV, Warszawa lll, Wroctaw |, Warszawa 1V,

Wroctaw I

Gorny Slask, Warszawa I, okolice Szczecina, Warsaw South,

Warszawa ll, Konotopa lll, Warszawa lll

Gorny Slask, okolice Krakowa, OBI w todzi,
Warszawa-Konotopa ll, Warszawa, okolice Szczecina,

Warsaw South, Warszawa Il, Pruszkéw, Konotopa lll,

okolice Warszawy, Gérny Slask, okolice Krakowa,

OBI w todzi, Konotopal ll

Konotopa, okolice Warszawy, Gérny Slask

Konotopa
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

min zt

Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto na sprzedaizy

Marza brutto na sprzedazy (proc.)

Koszt sprzedazy

Koszt ogélnego zarzadu

Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec

Saldo pozostatych przychodéw/kosztoéw operacyjnych

Zysk na dziatalnosci operacyjnej

Saldo przychoddéw/kosztow finansowych

Zysk brutto

Zysk netto

1-3Q 2021

263,9

68,6

26,0%

(4,3)

(22,5)

32,6

o)

1-3Q 2020 2020 2019
431,4 290,8

47,2 105,8 67,0

28,0% 24,5% 23,0%

(4,7) (6,3) (8,4)

(26,8) (40,8) (34,6)
236 298 el
2,6 1,1 2,5

41,9 89,6 90,5

51,4 99,8 89,7

43,1 80,4 69,9

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

Zrédto: Emitent

Wyzisze przychody w 1-3Q 2021 r. bedace
konsekwencjg wiekszej liczby przekazanych w 2021 r.
klientom lokali (353 vs 348) o wyiszej wartosci
jednostkowej (Srednio 732 tys. zt/lokal vs 472 tys.
zt/lokal przed rokiem).

Wzrost wartosci udziatdbw w SPV realizujgcych
projekty magazynowe oraz pozyczek udzielonych,
zwigzany rozbudowa portfela i realizacjg projektow.

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




Wybrane skonsolidowane dane finansowe

min zt ELN 17Xl 30.09.2020 31.12.2020 31.12.2019

Aktywa trwate, w tym:

Dtugoterminowe aktywa finansowe

Udziaty w spétkach wspdtkontrolowanych
= Udzialy w spdétkach SPV realizujgcych projekty

magazynowe oraz pozyczki udzielone tym spdétkom.
Finansowanie dziatalnosci magazynowej odbywa sie
gtéwnie poprzez pozyczki.

Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa obrotowe, w tym:

Zapasy
= Wozrost wartosSci zapaséw zwigzany z zakupami dziatek

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym:
pod projekty oraz naktadami na realizacje inwestycji.

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania

Kapitat wiasny

Zobowigzania dtugoterminowe, w tym:

Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych |- === === = = === e
i pozyczek

Zobowigzania z tytutu obligacji

= Zadtuzenie odsetkowe skupione wokét obligacji.
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym:

Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych [~ =~ — == =TT s oo m s s s
i pozyczek
Zobowigzania z tytutu obligacji

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate

= Zaliczki wptacone przez klientdw kupujacych
mieszkania.

Przychody przysztych okresow

Aktywa / Pasywa
Dtug netto
Dtug netto / Kapitat wtasny

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




Aktywa - struktura

w min PLN 21.491,1

152,7

51.313,9

51.274.9 66,4

190,7
176,0

Portfel projektéw mieszkaniowych

Gotéwka gotowych i w toku

= 15% wzrost wartosci w okresie
9 miesiecy 2021 r. w efekcie
zakupdéw nieruchomosci pod nowe
projekty oraz postepu prac
w ramach realizowanych inwestycji

Gotowe lokale

Projekty mieszkaniowe w toku ujete w
harmonogramie realizacji

Portfel projektéw magazynowych

= 49% wzrost wartosci efektem m.in.

startu nowych inwestycji,
Projekty magazynowe postgpow W re? | IzaICJI
(equity, pozyczki, nieruchomosci) dotychczasowych prOJektow

74,7
28,9

64,6 aktualizacji wycen w zwigzku

z zawarciem przedwstepnych
w harmonogramie realizacji _____

umow sprzedazy
Pozostate 120,1 121,7 134,8

31.12.2019 31.12.2020 30.09.2021

Projekty mieszkaniowe w toku nieujete

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




Kapitat i zobowigzania

w min PLN 21.491,1

51.313,9

0,30

$1.274,9

Krétkoterminowe zobowigzania z tyt.
kredytéw, pozyczek, obligacji, leasingow L.
Wskaznik
dtug netto/kapitat wtasny

na 30.09.2021

Dtugoterminowe zobowigzania z tyt.
kredytow, pozyczek, obligacji, leasingéw

39,0%

Inne 472,0
295,6
Przychody przysztych okresow Wskaznik pokrycia majatku
Yenoay praysEy P kapitatem wfasnym
na 30.09.2021
61,0%
Kapitat wtasny
Wskaznik zadtuzenia ogdlnego
na 30.09.2021
31.12.2019 31.12.2020 30.09.2021
Dane odnoszq sie do przesztosci. Wyniki w przesztosci nie stanowiq pewnego wskaZnika na przysztosc. I\!IAR\.!’IPOI_I

Zrédto: Emitent




Zadtuzenie
Zapadalnosc¢ zobowiqgzan odsetkowych

Wartos¢ nominalna

Seria obligacji obligacji na Dzien wykupu
w min PLN, stan na 30 wrzesnia 2021 roku wg wartosci nominalnych 30.09.2021 (min zt)
Obligacje serii W* 13,19 27.06.2022
z 206,8 Obligacje serii Y* 18,00 12.06.2022
Obligacje serii Y* 12,00 12.12.2022
Obligacje serii Z* 11,10 11.02.2022
Obligacje serii Z* 25,91 11.02.2023
Obligacje serii AC* 11,70 10.05.2023
Obligacje serii AC* 9,98 10.11.2023
Obligacje serii AC* 56,32 10.05.2024
Obligacje serii AD 116,00 21.10.2024

Suma 274,20

* Amortyzowane
W lutym 2022 r. Marvipol Development wyemitowat 3,5-letnie
obligacje P2021A o wartosci 50 min zt.

S 54,3

26,7

50,0 0,0 30,0

2021 2022 2023 2024 2025 2026
B Kredyty i pozyczki B Obligacje > Razem

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




Wybrane skonsolidowane dane finansowe

min zt Eclop ikl 1-3Q 2020 2020 2019

= Ujemne CFO wynika w latach 2019-2020 gtéwnie z
istotnych naktadéw na grunty oraz naktady na
projekty w budowie.

= Dodatnie CFO w 1-3Q 2021 r. wynika z wysokich
przedptat klientéw na lokale w budowie.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
= Dodatnie CFl w latach 2019-2020 wynika ze sprzedazy

projektéw magazynowych oraz sptaty udzielonych
pozyczek z tych projektow.

(21,7) (60,1) 4,5 = Ujemne CFI w 1-3Q 2021 r. wynika z rozwoju
segmentu magazynowego - gtdwnie udzielone
pozyczki oraz objete udziaty w spdétkach SPV
realizujacych projekty magazynowe.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Przeptywy pieniezne netto 157,9 14,8 22,6

Srodki pieniezne na koniec okresu 333,8 190,7 176,0

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