MARVIPOL

development

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci

Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A.
w | kwartale 2021 .



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA | KWARTAL 2021 R.

1. Podstawowe informacje o Marvipol Development

S.A.
Nazwa Marvipol Development Spdtka Akcyjna
Siedziba ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa
Rejestracja Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy KRS
KRS 0000534585
REGON 360331494
NIP 5272726050
Przedmiot Spodtka prowadzi dziatalnos¢ holdingowsa - jest podmiotem dominujgcym Grupy
dziatalnosci Kapitatowej Marvipol Development S.A., prowadzgacej dziatalno$¢ deweloperska.

Marvipol Development S.A. (Marvipol, Emitent, Spdtka) - w nastepstwie podziatu Marvipol S.A.
- zdniem 1.12.2017 r. przejeta dziatalno$¢ deweloperskg prowadzong przez Marvipol S.A. od 1996 r.

Emitent jest dominujaca spodtka Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. (Grupa, Grupa
Kapitatowa, Grupa Marvipol Development).

2. Profil istrategia rozwoju Spoétki oraz Grupy
Kapitatowej

Emitent jest jednym z wiodacych polskich deweloperéw. Spdétka prowadzi dziatalnosé¢ - za
posrednictwem spdtek celowych - w trzech segmentach: deweloperskim, w ramach ktérego realizuje
projekty budownictwa wielorodzinnego, magazynowym, inwestujgc W budowe
i komercjalizacje, a nastepnie sprzedajac skomercjalizowane projekty oraz w segmencie pozostate
aktywa nieruchomosciowe. Do segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane zostaty

nastepujgce aktywa: nieruchomosci niezabudowane w Mikotajkach, Kotobrzegu, Gdarnsku (ul.
Grunwaldzka) oraz 50% projektu Unique Tower w Warszawie.

25 48 945

LATA DZIALALNOSCI ZREALIZOWANYCH TYS. M2 UZYTKOWEJ
NA RYNKU PROJEKTOW POWIERZCHNI
NIERUCHOMOSCI DEWELOPERSKICH W UKONCZONYCH
PROJEKTACH

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Rodzimym i podstawowym rynkiem prowadzenia przez Grupe Marvipol Development dziatalnosci
w segmencie deweloperskim jest Warszawa, gdzie Marvipol w okresie 25 lat zbudowat mocnga pozycje
rynkowa, a takze rozpoznawalng marke, kojarzona z ponadczasowgq architekturg, kompleksowym
zagospodarowaniem terenu oraz wysoka jakoscia i solidnoscig wykonania wielorodzinnych budynkdéw

mieszkalnych. Emitent jest obecny rowniez w Trojmiescie oraz we Wroctawiu.

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

rynku w Polsce i w Europie - Grupa Panattoni.

Strategia dziatania zaktada koncentracje na rozwoju dwodch gtéwnych segmentéw biznesu:
deweloperskiego i magazynowego, przy rownoczesnym optymalnym zarzadzaniu pozostatymi
aktywami nieruchomosciowymi. Marvipol Development dazy do realizacji celu strategicznego, jakim
jest efektywne pomnazanie kapitatu poprzez koncentracje na wysokomarzowych projektach

o ponadnormatywnej, dla sredniej rynkowej, rentownosci zaangazowanego kapitatu.

Kluczowymi elementami biznesowego sukcesu Grupy sa: staranny proces zakupu dziatek
budowlanych, realizacja projektow we wspdtpracy ze sprawdzonymi, renomowanymi biurami
projektowymi i generalnymi wykonawcami, aktywny proces komercjalizacji, wspierany szerokim
wachlarzem dziatarn marketingowych oraz realizacja projektédw przy wykorzystaniu réznorodnego

finansowania zewnetrznego.

Plan rozwoju na najblizsze lata zaktada dalszy wzrost skali prowadzonej dziatalnosci Emitenta.
Zamiarem Spodiki, obok umocnienia sie na rodzimym rynku warszawskim, jest ugruntowanie pozycji na

deweloperskim rynku Troéjmiasta i poszerzenie oferty o inwestycje we Wroctawiu.

W segmencie magazynowym Spodtka chce optymalizowaé zwrot na kapitale poprzez inwestycje
w projekty, ktérych cykl realizacji (zakonczonej sprzedazg) jest nie dtuzszy niz dwa lata.

W segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane s m.in. niezabudowane
nieruchomosci, na ktérych realizacja projektéw deweloperskich bedzie mozliwa przy spetnieniu
przestanek biznesowych, pozwalajagcych na uzyskanie optymalnych wynikéw. Projekt Unique
Apartments (w ramach projektu Unique Tower) bedzie prowadzony w oparciu o umowe franczyzy
Royal Tulip.

Dziatania podjete w ramach realizacji strategii rozwoju Grupy w okresie objetym raportem zostaty
zaprezentowane w rozdziatach 8, 9i 70 niniejszego Sprawozdania. Perspektywy rozwoju dziatalnosci

Grupy zostaty przedstawione w rozdziale 77 Sprawozdania.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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3. Wtadze Spoitki

Zarzad:

MARIUSZ GRZEGORZ
KSIAZEK KAWECKI
PREZES ZARZADU WICEPREZES ZARZADU
29 lat doswiadczenia 21 lat doswiadczenia
W rozwijaniu biznesu na stanowiskach zarzadczych

Rada Nadzorcza:

ALEKSANDER WIESEAW KRZYSZTOF
CHLEOPECKI TADEUSZ tATALA BREJDAK
Przewodniczacy Wiceprzewodniczacy Cztonek
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

DARIUSZ ANDRZEJ
DANILUK JACASZEK
Cztonek Cztonek
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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4. Akcjonariat Spoéitki

Akcje Marvipol Development S.A. od 19 grudnia 2017 r. s3 notowane na rynku gtéwnym Gietdy
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. Kapitat zaktadowy Spdétki wynosi 41.652.852 zt i dzieli sie

na 41.652.852 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu, Akcjonariuszami Spdtki posiadajacymi na dzien sporzadzenia

niniejszego raportu znaczne pakiety akcji Emitenta sa:

Mariusz Ksigzek
71,04%

Nationale-
Nederlanden
OFE

7,22%

Free float
21,74%

Udziat akcji
w kapitale zaktadowym
i w gtosach na WZ

Liczba posiadanych akcji
i gtoséw na WZ

Akcjonariusze

Mariusz Ksigzek, w tym: 29 591523 71,04%
Ksigzek Holding Sp. z o.o. 27 513 831 66,05%
Bezposrednio 2077 692 4,99%

Nationale-Nederlanden OFE 3 006 166 7,22%

Inne podmioty 9 055163 21,74%

Razem 41652 852 100%

Tabela nr 1. Akcjonariat Spoétki wedtug stanu na 26.05.2021 .

Gtéwnym Akcjonariuszem Marvipol Development S.A. jest Ksigzek Holding Sp. zo.0., firma

inwestycyjna kontrolowana przez Mariusza Ksigzek, prezesa Spotki.

Od dnia przekazania poprzedniego raportu okresowego Spodtka nie otrzymata zawiadomien

0 zmianie stanu posiadania akcji przez znaczacych akcjonariuszy.

Spoétka oraz podmioty zalezne nie posiadajg akcji wtasnych Emitenta.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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5. Spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej

Na dzien sporzadzenia niniejszego Raportu w sktad Grupy Marvipol Development wchodzity:

Marvipol Development S.A., podmiot dominujacy Grupy Kapitatowej,

38 spodtek zaleznych i 9 spdtek wspodtkontrolowanych zaprezentowanych ponizej:

Udziat Grupy

L.P. Nazwa Spotki Kapitatowe;
Jednostki uimowane metoda petna

Central Park Ursynéw 2 Sp. z o.0. 100%
Ertan Sp. z o.0. 100%
Marvipol Conrada Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Construction Sp. z o.0. 100%
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 100%
n Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. P 100%
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z o.0. 100%
“ Marvipol Development Cascade Residence Sp. z o0.0. 100%
“ Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0. 100%
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z o.0. 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z o.0. 100%
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 100%
Marvipol Gdarisk Chmielna Sp. z o.o. 100%
Marvipol Moko Botanika Sp. z o.0. 100%
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 100%
Marvipol Narwik Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.o. 100%
Marvipol Raabego Sp. z o.0. 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o0.0. 100%
Marvipol Sopot | Sp. z o.0. 100%
Marvipol Sopot Il Sp. z o.0. 100%
Marvipol Studio Okecie Sp. z o.0. 100%
Marvipol TM Sp. z o.o. 100%
Marvipol W Apartments Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Warszawa Ktopotowskiego Sp. z o.0. 100%
Property-ad Sp. z o.0. 100%
Prosta 32 Sp. z o.o0. 100%
Prosta Tower Sp. z 0.0. 2 100%
Solex Sp. z o.0. 100%
Marvipol Logistics S.A. 100%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100%
Marvipol Gdansk Grunwaldzka Sp. z o.0. 100%
Marvipol Kotobrzeg Resort sp. z o.0. 100%

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Nazwa Spotki Udziat Grupy

W W | W
a0 ;

W
(00]

Kapitatowej
Marvipol Kotobrzeg Sp. z o.o. 100%
Unigue Apartments Grunwaldzka Sp. z o.0. 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z o.0. 100%
Unique Hospitality Warszawa Sp. z o.0. 100%
Jednostki uimowane metoda praw wtasnosci
Industrial Center 37 Sp. z o0.0. w likwidacji 3 68%
PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. ¥ 68%
PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. ® 68%
PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. ® 68%
PDC Industrial Center 112 Sp. z 0.0.7 68%
PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. ® 40,8%
PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. 9 50%
PDC Industrial Center 141 Sp. z 0.0. 1@ 68%
PDC Industrial Center 149 Sp. z 0.0.M 68%

Tabela nr 2. Lista spdtek zaleznych iwspodtzaleznych Marvipol Development S.A. (wedtug stanu na dzien

26.05.2021r.)
Legenda:

B Segment deweloperski

B Segment magazynowy

B Pozostate aktywa nieruchomosciowe

1) Marvipol Development 1 Spodtka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. - jednostka zalezna
posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z o0.0. posiada 99% udziatu w zysku jednostki, 1% - Marvipol
Development 1 Sp. z 0.0.)

2) Prosta Tower Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (100% posiada Prosta 32
Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100% od Marvipol Development S.A.)

3) Industrial Center 37 Sp. zo.0. - 68% udziatdbw uprawniajacych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdw posiada Marvipol Estate Sp. z 0.0. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie

4) PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajagcych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspdlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspolnikdéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

5) PDC Industrial Center 82 Sp. zo.0. - 68% udziatdw uprawniajagcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie

6) PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. - 68% udziatdéw uprawniajagcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

7) PDC Industrial Center 112 Sp. z 0.0. - 68% udziatow uprawniajgcych do 50% gtoséw na

zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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8)

)

10)

m

PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. - 40,8% udziatéw uprawniajagcych do 30% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.
PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. - 50% udziatéw uprawniajgcych do 36,8% gtosdw na
zgromadzeniu wspolnikow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie.
PDC Industrial Center 141 Sp. z 0.0. - 68% udziatow uprawniajacych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.
PDC Industrial Center 149 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtosdw na
zgromadzeniu wspdlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie.

Na dzien 31 marca 2021 r. oraz na dzienh sporzgdzenia niniejszego raportu Emitent nie posiada

oddziatéw (zaktadow).

Poza wskazanymi powyzej spdtkami zaleznymi oraz wspodtzaleznymi oraz nieruchomosciami

sktadajgcymi sie na bank ziemi, Grupa Marvipol Development nie identyfikuje istotnych inwestycji

(w

tym inwestycji obejmujacych papiery wartosciowe, instrumenty finansowe, wartosci

niematerialne i prawne oraz nieruchomosci) innych niz te, o ktérych informowata w formie

raportéow biezacych.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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6. Grupa Kapitatowa w liczbach

50,7 min zt

SKONSOLIDOWANE PRZYCHODY
ZE SPRZEDAZY
W I KW. 2021 R.

1390,9 min zt

SUMA
BILANSOWA
NA 31.03.2021 R.

83

LOKALI MIESZKALNYCH,
UZYTKOWYCH |
INWESTYCYJNYCH
SPRZEDANYCH
W I KW. 2021 R.

3,4 min zt

ZYSK SEGMENTU
MAGAZYNOWEGO
ZA I KW. 2021 R.

7,8 min zt

ZYSK
OPERACYJNY
ZA I KW. 2021 R.

564,7 min zt

WARTOSC
KSIEGOWA
NA 31.03.2021 R.

65

LOKALI MIESZKALNYCH
| UZYTKOWYCH PRZEKAZANYCH
NABYWCOM
W I KW. 2021 R.

172 tys. m?

POWIERZCHNIA
WYNAJMOWALNA
PROJEKTOW MAGAZYNOWYCH
W PORTFELU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

8,1 min zt

ZYSK
NETTO
ZA I KW. 2021 R.

44,0 min zt

DLUG
NETTO
NA 31.03.2021 R.*

249 tys. m?

POWIERZCHNIA UZYTKOWA
PROJEKTOW**
W REALIZACJI
| W PRZYGOTOWANIU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

130,3 min zt

ZAANGAZOWANIE
KAPITALOWE
W REALIZOWANE PROJEKTY
MAGAZYNOWE

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

* Dtug netto Grupy na dzien 31.03.2021 r. po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw
kalkulowanego zgodnie z MSSF 16 Leasing wynosi 67,8 min zt.

** Powierzchnia uzytkowa projektéw deweloperskich wynosi 216 tys. m2. Powierzchnia uzytkowa projektéw przypisanych do segmentu
pozostatych aktywodw nieruchomosciowych to 33 tys. m2.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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7. Najwazniejsze wydarzenia 2021 roku oraz do dnia
sporzadzenia raportu

Styczen 2021 r.

21 stycznia - okresowa amortyzacja obligacji serii T

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 2/2021)

27 stycznia - ujawnienie opdznionej informacji poufnej o rozpoczeciu rozméw w sprawie
sprzedazy przez Grupe pakietéw lokali oraz zawarcie przedwstepnych umoéw sprzedazy
pakietéw lokali w projektach Moko Botanika, Studio Okecie oraz Unique Tower

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 3/2021)

29 stycznia - zawarcie umowy zakupu nieruchomosci na Biatotece (Warszawa)
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 5/2021)

Marzec 2021 r.

2 marca - $Smier¢ Cztonka Rady Nadzorczej

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 6/2021)

4 marca - zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 7/2021)

5 marca - rozwazana emisja w ramach programu emisji obligacji do kwoty 200 min zt
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 8/2021)

8 marca - wyodrebnienie z segmentu deweloperskiego segmentu pozostatych aktywow
nieruchomosciowych
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 9/2021)

31 marca - Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 12/2021)

31 marca - powotanie Pana Dariusza Daniluk do sktadu Rady Nadzorczej Spotki
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 13/2021)

Kwiecien 2021r.

2 kwietnia - zawarcie umowy zakupu nieruchomosci zlokalizowanej w Gdansku
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 17/2021)

12 kwietnia - zawarcie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji Lazurova Concept w
Warszawie
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 18/2027)

12 kwietnia - nabycie przez Spoétke obligacji celem umorzenia
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 19/2027)

13 kwietnia - emisja obligacji Spotki serii AD o wartosci 116 min zt
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 20/2027)

Maj 2021 r.

4 maja - wniosek akcjonariusza o umieszczenie w porzadku obrad uchwat ws. wstrzymania
stosowania polityki dywidendowej w stosunku do dywidendy za rok obrotowy 2020 oraz
przyznania dywidendy na akcje w wysokosci 0,95 PLN

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 21/2021)

5 maja - wniosek Zarzadu dotyczacy podziatu zysku i wyptaty dywidendy

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 22/2021)

5 maja - ocena wniosku Zarzadu dotyczgcego podziatu zysku i wyptaty dywidendy przez Rade

Nadzorcza
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 23/2021)

5 maja - zawarcie miedzy PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. a mBank S.A. aneksu i nowacji
do umowy kredytowej zawartej w dniu 24 kwietnia 2020 r.
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 24,/2021)

5 maja - zwotanie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 25/2021)

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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17 maja - zawarcie przez spdtke PDC Industrial Center 141 Sp. z 0.0. przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci w woj. dolnoslagskim, na ktdrej realizowany jest projekt magazynowy
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 26/2020)

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Lazurova Concept

8. Segment deweloperski

Wprowadzenie

Realizacja projektow o profilu mieszkaniowym, to historycznie pierwszy z segmentéw dziatalnosci
deweloperskiej firmy Marvipol, rozwijanej obecnie w ramach Grupy Marvipol Development. W swojej
dotychczasowej dziatalnosci Grupa Kapitatowa oddata do uzytkowania 7,6 tys. mieszkan i lokali

uzytkowych z 453 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowe;.

Grupa specjalizuje sie w realizacji projektow o podwyzszonym standardzie. Dzieki koncentracji na
wartosci dodanej realizowanych projektédw, w tym m.in. ponadczasowej architekturze, wysokiej jakosci
i solidnos$ci wykonania, efektywnej iefektownej aranzacji czesci wspdlnych, Grupa Marvipol
Development jest w stanie generowad na realizowanych projektach atrakcyjne marze na sprzedazy
i ponadnormatywny zwrot z zaangazowanego kapitatu, przy zachowaniu atrakcyjnej ceny dla

nabywcy.

Rodzimym i podstawowym rynkiem geograficznym dziatalnosci Marvipol jest rynek warszawski, na
ktorym firma obecna jest od lat 90-tych XX wieku. W 2017 r., dazac do dywersyfikacji ryzyk
biznesowych oraz optymalnego wykorzystania kapitatu firmy, wtym kapitatu ludzkiego
i know-how, Emitent podjat strategiczng decyzje o wejsciu na deweloperski rynek Trdjmiasta.
W 2020 r. Grupa nabyta nieruchomos¢ we Wroctawiu, rozszerzajac obszar dziatalnosci o ten rynek.

Portfel projektow deweloperskich

Warszawa Gdansk

Projekty w budowie

Srédmiescie Il

Biatoteka 1 Biatoteka 2 Projekty w przygotowaniu o (":‘I:'Wie"lna

@ @ Projekty warunkowo nabyte “ .

Bielany 3 Dwie Mottawy
ul. Torunska

Bielany 2 Ktopotowskiego no 11 Gdansk Olszynka

ul. Ktopotowskiego

Unique Tower
ul. Grzybowska

ul. Narwik

Wtochy W Apartments potynda Dynasy Wroctaw

ul. Siedmiogrodzka ul. Dynasy

Studio Okgcie

Ursus ul. 17 Stycznia

Moko Botanika
ul. Bokserska

, Wroctaw
Ursynow

Rys. 1. Projekty deweloperskie w Warszawie, Gdansku i Wroctawiu (potozenie, etap realizacji) wg stanu na dzien sporzadzenia

raportu

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu portfel projektéw Grupy Marvipol Development tworza
22 inwestycje w budowie i w przygotowaniu (w tym warunkowo nabyte), zlokalizowane w Warszawie,
Gdansku, Sopocie i we Wroctawiu. £aczna powierzchnia uzytkowa projektéw w banku ziemi wynosi
216 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej, z czego 36 proc. stanowi powierzchnia

projektéw w budowie.

PROJEKTY W BUDOWIE PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU

Pozostate Unique
19% Tower* Wtochy

16% Warunkowe
projekty

W Apartments 37%
77 140

22%

Lazurova t 2 5 Chmielna
Concept Y SET tys. m 9%
o PUM/PUU PUM/PUU

Biatoteka 2
9%
Moko Botanika E
32% Pozostate w przygotowaniu

22%
Wykres nr 1. Portfel inwestycji deweloperskich Grupy Marvipol Development wedtug stanu na dzien sporzgdzenia raportu

*Mieszkaniowa i ustugowa czesé inwestyciji

W 2021 r. Grupa Marvipol Development nabyta nieruchomosci w dzielnicy Biatoteka w Warszawie oraz

w Gdansku.

W 2021r. Grupa Marvipol Development rozpoczeta realizacje projektu Lazurova Concept w Warszawie
(dzielnica Bemowo). Ponadto na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa kontynuuje
realizacje szesciu inwestycji w Warszawie rozpoczetych we wczesniejszych latach: W Apartments
(Wola), Unigue Tower (Wola), Moko Botanika (Mokotéow), Ktopotowskiego No 11 (Praga-Pdtnoc),
Studio Okecie (Wtochy), Rotunda Dynasy (Srédmieécie) oraz inwestycji Dwie Mottawy w Gdansku.

Liczba
projekt Uczbalokali  PuM/UL PRSI Rozeaczecte GRS

(stan na budowy

31.03.2021r.) |

Dwie Mottawy (Gdansk) 105 3,9 91 | kw. 2019 r. Il kw. 2021r.
W Apartments 218 13,0 200 Il kw. 2019 r. 1l kw.2021r.
Unique Tower* 190 12,1 151 IV kw. 2017 r. IV kw. 2021r.
Ktopotowskiego No 11 75 4,0 60 Il kw. 2020 r. Il kw.2022r.
Moko Botanika 1 193 9,4 193 1l kw. 2020 r. I kw. 2022 r.
Studio Okecie 94 3,6 94 IV kw.2020r. |l kw.2022r.
Rotunda Dynasy 25 3,1 - IV kw.2020r. IV kw.2022r.
Moko Botanika 2 290 14,8 290 | kw.2021r. 1l kw.2022r.
Lazurova Concept 235 12,6 29 Il kw. 2021 . | kw. 2023 r.
Chmielna (Gdansk) 348 12,5 - I kw. 2021 r. 1l kw. 2023 r.
Ursynow 68 3,2 - Il 'kw. 2021r. Il kw. 2023 .
Wtochy | etap 372 17,5 I kw. 2021 r. |ll kw. 2023 r.
Wroctaw 156 6,4 - IV kw. 2021r. Il kw. 2023 r.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Liczba lokali

Projekt . .
W projekcie

Gdarnsk Olszynka

72
Biatoteka 1 216
Bielany 2 93
Wtochy Il etap 285
Biatoteka 2, etap | 135
Biatoteka 2, etap Il 170

PUM/PUU

(tys. m2)

20

Liczba
sprzedanych R . Planowane
. ozpoczecie , .
lokali budow ukoriczenie
(stan na y budowy
31.03.2021r.) |
6,8 - | kw. 2022 r. | kw. 2024 r.
9,8 - Il kw. 2022 r. | kw. 2024 r.
4,7 - Il kw. 2022 r. Il kw. 2024 r.
13,5 - 1 kw. 2022 r. Ill kw. 2024 .
6,2 - Il kw. 2022 r. Il kw.2024 r.
7,7 - | kw. 2023 r. IV kw. 2024 r.

Tabela nr 3. Harmonogram realizacji inwestycji (stan na dzien sporzadzenia raportu)

* Czes$¢ mieszkaniowa i ustugowa

Kontraktacja lokali

KONTRAKTACJA LOKALI
(szt.)

95 73

| kw. 2019 r. | kw. 2020 r. | kw. 2021r.

STRUKTURA SPRZEDAZY
(szt.)

Pozostate
19
Lazurova
Concept
29

,Unique Tower

(inwestycyjna)*
10

Dwie Mottawy
8

Ktopotowskiego 11
8
Riviera Park
9

Wykres nr 2. Kontraktacja (zawarte przedwstepne i deweloperskie umowy sprzedazy) lokali mieszkaniowych i

ustugowych wedtug projektow

* Czesc¢ lokali w projekcie Unigue Tower prezentujemy w segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe

W | kw. 2021 r. Grupa Marvipol Development

zawarta 83 umowy sprzedazy mieszkan i lokali

uzytkowych (z czego 10 to umowy dotyczace Unique Apartments, ktére prezentujemy w segmencie

pozostate aktywa nieruchomosciowe), wobec 112 umoéw w | kw. 2020 r. Kluczowy wptyw na wyniki

sprzedazy Grupy miata ograniczona oferta sprzedazowa, zwigzana m.in. ze zrealizowana na przetomie

2020 2021 r. pakietowa transakcjg sprzedazy lokali w inwestycjach: Moko Botanika | i I, Studio Okecie

i Unique Tower.

Oferta lokali

Wszystkie lokale
w inwestycji

PUM/PUU

Przewidziany termin
zakonczenia inwestycji

Liczba

Lokale
. niesprzedane
Inwestycja
Liczba PUM/PUU
(tys. m2)
Riviera Park 19 0,7
Topiel No 18 6 0,6

Warszawa, 26 maja 2021 r.

(tys. m?)
27,9
4,8

553
54

Budowa zakonczona

Budowa zakonczona
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Lokale Wszystkie lokale
. niesprzedane w inwestyciji Przewidziany termin
Inwestycja A .. ..
. PUM/PUU . PUM/PUU | zakonczenia inwestycji
Liczba Liczba
(tys. m2) (tys. m2)

Inne gotowe lokale 9 1,7 - - Budowa zakonczona
Dwie Mottawy (Gdansk) 14 0,5 105 3,9 Il kw. 2021 .
W Apartments 18 1,4 218 13,0 Il kw. 2021 r.

Unigue Tower (czes$cé

mieszkaniowa i ustugowa) 39 55 190 121 IV kw. 2021 .
Ktopotowskiego No 11 15 1,4 75 4,0 Il kw. 2022 r.
Rotunda Dynasy 25 3,1 25 3,1 IV kw. 2022 r.
Lazurova Concept 206 n1 235 12,6 | kw. 2023 r.
Razem 414 29,3 - - -

Tabela nr 4. Prezentacja lokali mieszkalnych oraz ustugowych w sprzedazy na dzien 31.03.2021r.

Przekazania lokali

169 25 141 442 72 19 257 443 65

| kw. 2019 r. Il kw. 2019 r. Il kw. 2019 r. 1V kw. 2019 r. I kw. 2020 r. Il kw. 2020 r. 11 kw. 2020 r. IV kw. 2020 r. I kw. 2021 r.

Wolumen przekazan —eo— |_okale zakontraktowane, a nieprzekazane

Wykres nr 3. Przekazania (zakonczone protokotem zdawczo-odbiorczym) lokali mieszkalnych i ustugowych nabywcom

W | kw. 2021 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 65 lokali mieszkalnych

i ustugowych, wobec 72 w | kw. 2020 r.
Przychody ze sprzedazy lokali w podziale na projekty

Lokale przekazane klientom

Projekt Liczba Przychéd ze sprzedazy Koszt witasny sprzedazy

(GE4)) (GE4))
Central Park Ursyndw 5+6 37 21741 (18 416) 15,3%
Riviera Park 4 14 6 884 (5 416) 21,3%
Topiel No 18 6 13 056 (8 243) 36,9%
Pozostate gotowe lokale 8 6 667 (4 424) 33,6%
Razem 65 48 348 (36 499) 24,5%

Tabela nr 5. Przychody ze sprzedazy, koszt wtasny sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

W | kw. 2021 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 48,3 min zt przychoddw ze sprzedazy mieszkan i lokali

uzytkowych. Marza brutto na sprzedazy lokali przekazanych nabywcom wyniosta 24,5%.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Wartosé¢ umow przedwstepnych i deweloperskich, dla ktorych
lokale nie zostaty jeszcze przekazane

Lokale sprzedane, a nieprzekazane nabywcom

Przewidziany termin

Inwestycja .. " i .. ..
. PUM/PUU Wartoéé uméw  zakoriczenia inwestycji
Liczba 2
(m?2) (tys. zb)

Central Park Ursynéw 1-6 10 803 6 587 Budowa zakonczona
Inne gotowe lokale 15 897 14 188 Budowa zakonczona
Dwie Mottawy (Gdansk) 91 3374 46 708 Il kw. 2021 .
W Apartments 200 11684 157 029 Il kw. 2021 r.
Unique Tower (czesc 151 6 600 113 236 IV kw. 2021,

mieszkaniowa i ustugowa)
Ktopotowskiego No 11 60 2 559 35773 Il kw. 2022 r.
Studio Okecie 94 3628 38 453 Il kw. 2022 r.
Moko Botanika 1-2 483 24180 252 729 Il kw. 2022 r.
Lazurova Concept 29 1513 16 557 | kw. 2023 r.
Razem 1133 55 239 681260 -

Tabela nr 6. Umowy sprzedazy (przedwstepne, deweloperskie), dla ktérych lokale mieszkalne i ustugowe
nie zostaty przekazane nabywcom wedtug stanu na 31.03.2021r.

Na dzien 31 marca 2021 r. Grupa Kapitatowa posiadata 1133 lokali mieszkalnych i ustugowych, dla
ktorych do konca | kw. 2021 r. zostaty zawarte umowy sprzedazy (warunkowe, rezerwacyjne), ale nie
doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych umoéw netto to 681,3 min zt, z czego 248,6
min zt to warto$¢ umow sprzedazy lokali, ktére moga zostac sfinalizowane w 2021 r. i rozpoznane
w wynikach Grupy Marvipol Development za ten okres, przy zatozeniu, ze pandemia COVID-19 nie
wptynie negatywnie na realizacje potencjatu przekazan. Powyzszy szacunek nie uwzglednia lokali
mieszkalnych i ustugowych z projektu Unique Tower, ktérych nabywca jest Evontamill Investments Sp.
z 0.0. (Grupa Heimstaden). Zgodnie z umowg przekazanie tych lokali ma nastgpi¢ w pierwszej potowie
2022r.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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9. Segment magazynowy
Wprowadzenie
Segment magazynowy to drugi z obszaréw dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol Development.
Segment jest rozwijany w ramach Grupy Kapitatowej od 2015 r,, kiedy to Grupa Marvipol Development,
dazac do dywersyfikacji ryzyk biznesowych i osiggniecia atrakcyjnego zwrotu z zaangazowanego
kapitatu, nawigzata wspodtprace z Grupa Panattoni, liderem rynku magazynowego w Polsce
i w Europie, w zakresie wspodlnej realizacji projektéw magazynowych.
W ramach segmentu magazynowego Grupa Marvipol Development koncentruje sie na projektach
o niskim ryzyku biznesowym - inwestycjach w bardzo dobrych lokalizacjach oraz projektach typu BTS
(build-to-suit - obiekty projektowane i budowane dla dedykowanego odbiorcy). Strategia rozwoju
segmentu zaktada koncentracje na projektach, ktérych cykl realizacji (zakoriczonej sprzedaza) jest nie
dtuzszy niz dwa lata.
Portfel projektéw magazynowych
. [C]W: Status
lepebi (tys. m?) projektu
IC 108 Konotopa Il 23 Wybudowany
IC 141 Wroctaw | 23 Przedwstepnie
sprzedany
IC 130 Konotopa IV 57 W budowie
Szczecin
O/ Konotopa I Konotopa Il Konotopa Hll Konotopa IV IC 135 Warszawa Il 41 W budowie
Okolice Szczecina @
IC 112 Warszawa IV 9 W budowie
S
Warszawa IV IC 149 Wroctaw Il 19 W budowie
Warszawa O
=
. Warszawa Il Razem 172 -
Wroctaw | tédz
b e IC 37 Konotopa 48 Sprzedan
e s ‘ Okolice ~ Warsaw Warszawal Warszawa I P prz Y
\O Wroctaw Warszawy South .
IC 60 Okolice Warszawy 69 Sprzedany
£
Wroctaw If /_L . IC 63 Gérny Slask 35 Sprzedany
Katowice
Krakow .
IC 72 Okolice Krakowa 35 Sprzedany
Gérny $lgsk Okolice
oo IC 80 OBl w todzi 50 Sprzedany
@ Inwestycje w budowie Sprzedane inwestycje IC 81 Konotopa Il 42 Sprzedany
Zrealizowane inwestycje @ Zrealizowane, IC 84 Okolice Szczecina 69 Sprzedany
przedwstg[mie .
sprzedane inwestyde IC 92 Pruszkow 25 Sprzedany
IC 94 Warsaw South 40 Sprzedany
IC 82 Warszawa n Sprzedany
Rys. 2..Prejekty maga;ynewe Grupy M.ar}/ipol Development IC 59 Warszawa || 14 Sprzedany
- potozenie, etap realizacji (stan na dzien sporzadzenia raportu)
Razem 438 -

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, portfel projektdw magazynowych Grupy Marvipol
Development tworzy 6 projektéow (w budowie oraz oddanych do uzytkowania) z 172 tys. m2 tacznej
powierzchni wynajmowalnej brutto (GLA), zlokalizowanych w Warszawie, rejonie Warszawy oraz w
rejonie Wroctawia.

Udziat GK Marvipol

Zaawansowanie realizacji projektéw magazynowych Bevele S fien:

Warszawa-Konotopa lll 68%

Warszawa-Konotopa |V 41%

Warszawa lll 50%

Wroctaw | 6 8 %

Warszawa IV 68%

Wroctaw Il 68%

Wykres nr 4. Portfel projektéw magazynowych - zaawansowanie budowy.

Grupa Kapitatowa w 2021 r. kontynuuje realizacje i komercjalizacje projektow:

Konotopa IV (IC 130), 57 tys. m2 GLA; w IV kw. 2020 r. zakonnczona zostata budowa | etapu
projektu o powierzchni 34 tys. m2 GLA. Na dzien sporzadzenia sprawozdania 74% powierzchni
catego kompleksu jest wynajeta,

Warszawa lll (IC 135), z 41 tys. m2 GLA, zakonczenie budowy planowane jest na | kw. 2022 r.

Warszawa IV (IC 112) z 9 tys. m2 GLA (z ktdérych 58% jest wynajete), zakonczenie budowy
planowane jest na Il kw. 2021r.,,

Wroctaw Il (IC 149) z 19 tys. m2 GLA (z ktérych 24% jest wynajete), zakonczenie budowy
planowane jest na IV kw. 2021 .

Ponadto Grupa kontynuuje komercjalizacje projektu Konotopa lll, z 23 tys. m2 GLA, zrealizowanego
przez spoétke PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0., oddanego do uzytkowania w 2019 r. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania powierzchnia obiektu byta wynajeta w 67%. Portfel Grupy
dopetnia projekt Wroctaw | (IC 141) z 23 tys. m2 GLA, ktérego realizacja zostata zakornczona w 1V kw.
2020 r. Na dzien sporzadzenia sprawozdania obiekt jest w 100% wynajety. 17 maja 2021 r. PDC
Industrial Center 141 Sp. z o.0. (realizujgca projekt magazynowy Wroctaw |) zawarta przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci (gruntdow oraz stojacych na nich obiektéw magazynowych)
tworzacych projekt. Zawarcie umoéw przyrzeczonych sprzedazy ma nastgpi¢ do 30 listopada 2021r.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Zaangazowanie kapitatowe

Marvipol Development realizuje projekty magazynowe poprzez spdtki celowe, ktérych jest, przez
podmioty zalezne, wspodtudziatowcem oraz podmiotem wspodtfinansujgcym (poprzez pozyczki
udzielane spotce celowej). Dziatalno$¢ magazynowa Grupy Kapitatowej jest skupiona w Marvipol
Logistics S.A., spdtce zaleznej Emitenta, posiadajgcej udziaty w spoétkach celowych realizujgcych
projekty magazynowe. taczna wartosé¢ zaangazowania kapitatowego Grupy w projekty magazynowe
stanowi sume udziatéw w kapitatach spoétek celowych oraz wartosci bilansowe] (na dzien

sprawozdawczy) pozyczek im udzielonych.

Wartosé inwestycji (wptat na kapitat oraz Realizowane projekty
pozyczek) w projekty magazynowe (w min zt)

Konotopa lll, Konotopa IV, Warszawa lll,

— el 130,3 Wroctaw |, Warszawa |V, Wroctaw Il

Konotopa lll, Konotopa IV, Warszawa lll,

1.03.2021r.
51052021k 2 Wroctaw |, Warszawa |1V, Wroctaw Il

Konotopa lll, Konotopa IV, Warszawa lll,

SL12-ap30°¢ 130,7 Wroctaw |, Warszawa |V, Wroctaw Il

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

Gérny Slask, okolice Krakowa, OBl w todzi,
31.12.2018 r. Konotopa Il, Warszawa |, okolice Szczecina, Warsaw
South, Warszawa ll, Pruszkéw, Konotopa IlI

okolice Warszawy, Gérny Slask, okolice
31.12.2017 r. Krakowa, OBl w t.odzi,
Konotopa Il

31.12.2016 r. Konotopa, okolic}e Warszawy,
Godrny Slask

31.12.2015r. | 26,8 Konotopa

Wykres nr 5. Zaangazowanie kapitatowe Grupy w projekty magazynowe - ewolucja (stan na dzien sporzgadzenia raportu)

W 2021 r. zaangazowanie Grupy Kapitatowej w projekty magazynowe nie ulegto wiekszej zmianie. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania zaangazowanie Grupy w projekty magazynowe wyniosto 130,3 min
zt.

Wiecej informacji na temat pozyczek udzielonych spoétkom celowym realizujgcym projekty

magazynowe zaprezentowano w Nocie 33 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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10. Pozostate aktywa nieruchomosciowe

Wprowadzenie

W 2021 r. Zarzad Marvipol Development S.A., majac na celu najbardziej przejrzyste odzwierciedlenie
sytuacji biznesowej i finansowej Grupy, podjat decyzje o wyodrebnieniu, z segmentu deweloperskiego,
segmentu pozostatych aktywdéw nieruchomosciowych i samodzielnym prezentowaniu jego wynikéw
poczawszy od sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za rok 2020. Decyzja zostata
zakomunikowana w Raporcie biezagcym 09/2021 z 8 marca 2021 roku. W ocenie Zarzadu do czasu
wyodrebnienia segmentu zachodzity przestanki do tgcznej prezentacji aktywoéw w ramach segmentu
operacyjnego deweloperskiego, poniewaz wykazywaty one podobne cechy gospodarcze. Pandemia
COVID-19 uwypuklita jednak roéznice - w szczegdlnosci w zakresie charakterystyki rodzaju
produktu/ustugi i powigzanych z tymi produktami/ustugami ryzyk. Kierujac sie zasadg, ze nadrzednym
celem sprawozdawczosci wedtug segmentéw jest dostarczanie uzytkownikom sprawozdan
finansowych wiarygodnej i odpowiedniej informacji finansowej dot. dziatalnosci jednostki, w tym w
taki sposoéb, aby mdéc przeanalizowad i oceni¢ zrddta jej przychodoéw i wynikéw, jak tez powigzane z
nimi ryzyka oraz aktywa i zobowigzania, w celu umozliwienia podejmowania przez tych odbiorcéw w
sposdb racjonalny ich decyzji biznesowych.

Zgodnie z decyzjg Zarzadu do nowoutworzonego segmentu przypisane zostaty nalezgce do Grupy
aktywa nieruchomosciowe (i odpowiadajace im zobowigzania), przypisane do tej pory do segmentu
deweloperskiego, o odmiennym przeznaczeniu niz klasyczne budownictwo mieszkaniowe.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu do segmentu pozostatych aktywoéw nieruchomosciowych
przypisane zostaty:

e czes$¢ inwestycji Unique Tower, komercjalizowana pod nazwa Unique Apartments, obejmujgca
lokale, dla ktérych wraz ze sprzedazg zawierane sg umowy dzierzawy lokali przez podmiot z
Grupy. Aktywa te w przysztosci, po oddaniu Unique Tower do uzytkowania, mogg zostac¢
wykorzystane przez spdtki z Grupy Marvipol do prowadzenia samodzielnej dziatalnosci najmu
krotko- i dtugoterminowego,

e nieruchomosci niezabudowane w Mikotajkach, Kotobrzegu oraz w Gdansku, przy ul.
Grunwaldzkiej. Miejscowe plany zagospodarowania tych nieruchomosci umozliwiajg
zabudowe obiektami zamieszkania zbiorowego i prowadzenie dziatalnosci hotelowej. Dla
nieruchomosci w Gdansku i Kotobrzegu opracowane zostaty projekty architektoniczne oraz
uzyskane zostaty ostateczne decyzje o pozwoleniu na budowe. Dla projektu w Kotobrzegu
zawarta jest umowa franczyzy z Accor Services Poland sp. z 0.0. - marka Mdvenpick
Kotobrzeg. Dla projektu w Gdansku zawarta jest umowa franczyzy z IHG Hotels Limited -
marki Staybridge Suites Gdansk - Oliwa oraz Holiday Inn Express Gdansk - Oliwa.

Status

/projekt (tys. m>) lokali

Nieruchomosé PUM/PUU Liczba

Unigue Tower, czesc¢ Projekt w budowie, komercjalizowany w ramach

inwestycyjna n.7 318 konceptu Unique Apartments
Rozwazana realizacja projektu condohotelowego,
Gdansk Grunwaldzka 9,9 - hotelowego lub sprzedaz nieruchomosci
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Status

Nieruchomosé PUM/PUU Liczba

/projekt (tys. m*) lokali

Rozwazana realizacja projektu condohotelowego

Kotobrzeg 1 " lub sprzedaz nieruchomosci

Razem 32,7 -

Tabela nr 7. Parametry projektéw przypisanych do segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe

(Dla nieruchomosci potozonej w Mikotajkach nie opracowano projektu architektonicznego)

Unique Apartments

Opis projektu

Od poczatku 2018 r. Marvipol Development komercjalizuje, w ramach konceptu biznesowego Unique
Apartments, czes¢ lokali powstajacych w ramach inwestycji Unique Tower (318 lokali zlokalizowanych
w nizszych kondygnacjach (do 16 pietra) gtéwnej wiezy kompleksu). Unique Apartments Warszawa
Sp. z 0.0. (spotki z Grupy)zawiera z nabywcami 10-letnie umowy najmu lub dzierzawy sprzedawanych
lokali. Najem i dzierzawa sprzedanych mieszkan rozpocznie sie z dniem wydania wyposazonego lokalu
klientom, co, zgodnie z obecnym harmonogramem realizacji inwestycji, nastepowac bedzie stopniowo
od IV kw. 2021r.

Unigue Apartments Warszawa bedzie organizowad dalszy podnajem mieszkan w systemie kroétko,
Srednio i dtugoterminowym. Grupa Marvipol planuje stworzenie, w ramach Grupy, wtasnych struktur
do prowadzenia dziatalnosci operatorskiej z wykorzystaniem zasobu lokali, ktére po oddaniu do
uzytkowania inwestycji Unique Tower bedg w dyspozycji Grupy w ramach umow najmu lub dzierzawy.
Na podstawie zawartej w maju 2019 roku umowy franczyzy z Louvre Hotels Group - Grupa ma prawo
korzystac¢ z marki Royal Tulip Warsaw Apartments.

Zaawansowanhie sprzedazy i oferta lokali w Unique Apartments

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

PUM/PUU  Warto$é umow Liczba PUM/PUU Liczba PUM/PUU

Liczba (tys. m2?) (tys. zt) (tys. m2) (tys. m?)

255 8,5 158,5 63 3,2 318 n7

Tabela nr 8. Informacje o zawartych umowy sprzedazy lokali w Unique Apartments oraz o ofercie lokali
W projekcie wedtug stanu na 31.03.2021r.

Wydania lokali nabywcom bedg nastepowaty w 2021 oraz 2022 r. Zgodnie z przyjetymi zasadami
rachunkowosci, w momencie wydania nabywcom lokali sprzedawanych w ramach konceptu Unique
Apartments, Grupa rozpozna operacje jako leasing zwrotny zgodnie z MSSF 16. Aktywo oraz
zobowigzanie z tego tytutu zostanie ujete w bilansie spdiki, zas wynik czesciowo zostanie rozpoznany
z chwila wydania lokali, a w pozostatej czesci rozpoznawany bedzie zgodnie z zasadami MSSF 16,
przez okres leasingu.

Informacje dotyczace zobowigzan z tytutu leasingu w zwigzku z zawartymi umowami najmu

i dzierzawy sa zaprezentowana w Nocie 27 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Warszawa, 26 maja 2021 r.

29



Omowienie wynikow
finansowych Spoiki

I Grupy, prezentacja
perspektyw rozwoju
I innych istotnych
informacji



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA | KWARTAL 2021 R.

Czynniki, ktore beda miaty wpityw na wyniki
finansowe w perspektywie kolejnych kwartatow

Perspektywy krétkoterminowe

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe, jakie w perspektywie najblizszych 12 miesiecy beda
rozpoznawane przez Grupe Kapitatowa, beda miec:

Oddanie do uzytkowania inwestycji mieszkaniowych W Apartments i Unique Tower
(Warszawa) oraz Dwie Mottawy (Gdansk) oraz przekazanie nabywcom i ujecie w wynikach
sprzedanych lokali w wymienionych inwestycjach, jak réwniez przekazanie nabywcom i
rozliczenie sprzedazy lokali z inwestycji zakornczonych we wczesniejszych okresach. Na dzien
31 marca 2021 r. wartosc¢ netto zawartych umow sprzedazy mieszkan i lokali uzytkowych, ktére
ze wzgledu na zaawansowanie realizacji inwestycji moga zostac sfinalizowane do 31 marca
2022 r. i rozpoznane w wynikach Grupy Marvipol Development za ten okres, wyniosta 407,6

min zt.

Tempo sprzedazy lokali mieszkalnych iustugowych w inwestycjach przewidzianych do
ukonczenia w perspektywie najblizszych 12 miesiecy. Na dziern 31 marca 2021 r. w ofercie
Grupy Marvipol Development znajdowaty sie 134 niesprzedane lokale w inwestycjach
przewidzianych do ukonczenia do 31 marca 2022 r. oraz 34 niesprzedane lokale w gotowych
inwestycjach;

Wptyw pandemii COVID-19 na krajowg i globalng gospodarke, w tym m.in. na warunki
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Polsce, nastroje konsumentédw na rynku
mieszkaniowym, dostepnosc¢ finansowania dla zakupdéw lokali mieszkalnych i ustugowych,
popyt na powierzchnie magazynowe, kondycje finansowg najemcoéw powierzchni
magazynowych w projektach bedacych w portfelu Grupy oraz na aktywnos¢ inwestoréow na

rynku nieruchomosci komercyjnych,

Wyniki spdétek celowych realizujgcych projekty magazynowe, skorygowane o wycene

nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej;

Wyniki spoétek celowych, ktére podmioty z Grupy Kapitatowej mogg zawigzadé w perspektywie

najblizszych 12 miesiecy dla realizacji kolejnych projektéw magazynowych;

Wynik zrealizowany na ewentualnej sprzedazy kolejnych projektéw magazynowych,

realizowanych przez spoétki celowe;

Rdznice kursowe zwigzane ze zmiennoscig na rynku walutowym.

Perspektywy srednio i dtugoterminowe
Kluczowy wptyw na rozwdj i wzrost wartosci Spotki ijej Grupy Kapitatowe] dla Akcjonariuszy
w dtugim okresie bedzie mie¢ efektywna realizacja strategii rozwoju Spoétki i jej Grupy Kapitatowej,

w tym przede wszystkim:

Rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowe] w segmencie deweloperskim i wptyw czynnikéw
zewnetrznych (ogdlna sytuacja gospodarcza, polityka bankdw w zakresie kredytowania
zakupow mieszkann oraz realizacji projektow deweloperskich, nastroje konsumenckie) na

realizacje celdw strategicznych,

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Zgodna z harmonogramem realizacja inwestycji deweloperskich na posiadanym banku ziemi,
pozwalajgca na uzyskanie zaktadanej rentownosci kapitatu;

Zakup nowych dziatek pod kolejne inwestycje w celu utrzymania banku ziemi na poziomie
adekwatnym do skali dziatalnosci oraz satysfakcjonujgcego Akcjonariuszy zwrotu z kapitatu,
a takze sprawne przygotowywanie gruntéw do realizacji inwestycji. Grupa z uwaga obserwuje
rynek nieruchomosci i planuje wykorzysta¢ pojawiajgce sie okazje zakupowe;

Dalszy wzrost efektywnosci sprzedazy mieszkan oraz dziatan ja wspierajgcych;

Rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowe] w segmencie magazynowym, w tym utrzymanie
optymalnej z perspektywy zwrotu na kapitale i ryzyka biznesowego, skali dziatalnosci;

Optymalizacja modelu prowadzenia inwestycji w celu zwiekszenia ich ekonomiki,

Konsekwentna realizacja zatozen inwestycyjnych dla projektéw magazynowych, w tym
finalizacja inwestycji poprzez ich sprzedaz w perspektywie ok. 24 miesiecy od zaangazowania
kapitatu w projekt;

Decyzja w sprawie prowadzenia dziatalnosci w zakresie condohotelowym, w tym realizacji
projektéw deweloperskich o tym profilu oraz dziatalnosci operacyjnej i ewentualny rozwdj
dziatalnosci w tym obszarze.

Dalsze efektywne wykorzystanie finansowania zewnetrznego (bankowego i obligacyjnego);

Dalsze wzmacnianie juz dzi$ wysokiej rozpoznawalnosci i renomy Grupy Kapitatowej na rynku

oraz pozytywnych relacji z jej klientami i kontrahentami.
Ponadto na dziatalno$¢ Grupy beda miaty wptyw nastepujgce czynniki:
Uchwalenie i wejscie w zycie Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, w szczegdlnosci w zakresie
obowigzkowej sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny,

Przyjecie regulacji, jakie sg zawarte w propozycjach przedstawionych w ramach programu
rzgdowego ,Nowy tad” m.in. w zakresie doptat do wktadu wiasnego do kredytow
hipotecznych.

12. Sytuacja finansowa Spotki i Grupy Kapitatowej

Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

Wybrane skonsolidowane dane finansowe
tys. zt (WYAVIoVANAN | kw. 2020 r. Zmiana

Przychody ze sprzedazy 50 688 26%
Koszt wtasny sprzedazy -38 028 36%
Zysk brutto na sprzedazy 12 660 4%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 7 816 76%
Zysk netto 8128 -31%
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tys. zt KNoxIoViNal 31.12.2020 r. Zmiana

Aktywa trwate, w tym: 225 422 215 903 4%

Dtugoterminowe aktywa finansowe 140 219 19 536 17%

Nieruchomosci inwestycyjne

= 14 296

Aktywa obrotowe, w tym: 1165 483 1097 988

Zapasy 897 812 853 775

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 226 188 190 745

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania

Kapitat wtasny 564 717 556 589

Zobowiagzania dtugoterminowe, w tym: 211 952 259 296

Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych
i pozyczek

Zobowiazania z tytutu obligacji 162 911 172 497

Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 614 236 498 006

Zobowiazania z tytutu kredytdéw bankowych
i pozyczek

Zobowiagzania z tytutu obligacji 48 793 49 385

Wybrane wskazniki finansowe (Grupa Kapitatowa)

12 009 44 725

29 284 63 260

57 523 48 236

I kw. 2020 r.

Rentownos¢
Marza brutto na sprzedazy

25,0% 30,2%
HI:E:EI 31.12.2020

Ptynnosé

Wskaznik biezacej ptynnosci

aktywa obrotowe do zobowigzan kréotkoterminowych (bez
przychodoéw przysztych okreséw)

Wskaznik szybkiej ptynnosci

aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy do zobowigzan
krotkoterminowych (bez przychodoéw przysztych okreséw)
Zadtuzenie

Dtug netto (w min zt)*

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone
o wartosé srodkdw pienieznych

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi

kapitat wtasny do aktywoéw ogdtem

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
zobowigzania ogdtem do kapitatu wtasnego

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem

54

1,2

156,6

42,4%

136,1%

57,6%

* Dtug netto Grupy na dzien 31.03.2021 oraz na dzien 31.12.2020 r. wynidstby odpowiednio 67,8 min zt oraz 185,0
min zt po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw kalkulowanego zgodnie

z MSSF 16 Leasing.
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Omodwienie wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej

W | kw. 2021 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 50,7 min zt przychoddw, o 26% wiecej niz w
rok wczesniej, wypracowujgc 7,8 min zt zysku operacyjnego (4,4 min zt zysku rok wczesniej) oraz 8,1
mlin zt zysku netto, (11,8 min zt w | kw. 2020 r.).

W zakoriczonym okresie Grupa nie oddata do uzytkowania zadnej inwestycji mieszkaniowej, mimo to
Grupa odnotowata wzrost przychoddw w pordwnaniu do analogicznego okresu w roku 2020..
Rentownos$é brutto na sprzedazy Grupy wyniosta 25% wobec 30,2% w poprzednim okresie. Nizszy
wynik netto jest efektem zmiennos$ci kurséw walutowych, skutkujacej rozpoznaniem istotnych

dodatnich réznic kursowych w | kw. 2020 r.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy Kapitatowej utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie. Istotny wptyw na
jakos¢ wskaznikdw Grupy na koniec analizowanego okresu miata m.in. realizacja projektéw w obu

segmentach dziatalnosci. Zwiekszenie wskaznikéw biezgcej i szybkiej ptynnosci ma zwigzek m.in.

ze sfinalizowanag w | kw. 2021 r. umowa sprzedazy pakietowej lokali z podmiotami z grupy Heimstaden
i m.in. konsekwentna sptata czesci zobowigzan odsetkowych.

Grupa Kapitatowa utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia, realizujgc rdwnoczesnie plan rozwoju
Grupy Kapitatowej w obu jej podstawowych segmentach dziatalnosci. Na 31 marca 2021 r. zadtuzenie
netto Grupy Kapitatowej wyniosto 44,0 min zt (67,8 min zt po uwzglednieniu zobowigzan z tytutu
optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw oszacowanych zgodnie z MSSF 16 Leasing), wobec 156,6 min
zt dtugu netto na koniec 2020 r. Istotny wptyw na spadek dtugu netto miaty dodatnie przeptywy z
dziatalnosci operacyjnej, w tym osiggniete w zwigzku z realizacja umowy z Grupg Heimstaden.

Informacje uzupetniajace

Poreczenia i gwarancje

W 2021r. Spodtka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie poreczyty za zobowigzania podmiotéw spoza
Grupy Kapitatowej. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem Marvipol Development S.A. udzielita
nastepujacych poreczen w zwigzku z zawartymi 27 stycznia 2021 roku transakcjami z Grupa
Heimstaden Bostad AB:

na rzecz Moko Botanika Property Sp. z 0.0. (dawniej: Natenby Investments Sp. z 0.0.) z siedzibg
w Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Moko Botanika Sp. z 0.0. w zwiazku z zawartg
27 stycznia 2021 przedwstepng umowqa sprzedazy lokali w projekcie MOKO Botanika.
Poreczenie udzielone do kwoty 283 761,11 tys. zi;

na rzecz Studio Okecie Property Sp. z 0.0. (dawniej;: Cambleani Investments Sp. z 0.0.) z
siedziba w Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Studio Okecie Sp. z 0.0. w zwigzku z
zawartg 27 stycznia 2021 przedwstepng umowa sprzedazy lokali w projekcie Studio Okecie.
Poreczenie udzielone do kwoty 42 990,01 tys. zt,

na rzecz Evontamill Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie za zobowigzania spotki
Marvipol Unigue Tower sp. z 0.0. W zwigzku z zawartg 27 stycznia 2021 przedwstepna umowa
sprzedazy lokali w projekcie Unique Tower. Poreczenie udzielone do kwoty 46 452,04 tys. zt.

Na rzecz Banku Ochrony Srodowiska S.A. z siedzibg w Warszawie za zobowiazania spotki
Marvipol Unique Tower sp. z o.0. w zwiazku z zawartg 26 marca 2021 umowa kredytu
odnawialnego do kwoty 50.000,00 tys. zt. Poreczenie udzielone do kwoty 75.000,00 tys. zt.

podmioty z Grupy Kapitatowej otrzymaty nastepujgce poreczenia:

Warszawa, 26 maja 2021 r.
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Marvipol Moko Botanika sp. z o0.0. otrzymata poreczenie Heimstaden Bostad AB za
zobowigzania spdtki Moko Botanika Property Sp. z o0.0. (dawniej: Natenby Investments Sp. z
0.0.) z siedzibg w Warszawie w zwiazku z zawartg 27 stycznia 2021 przedwstepng umowg
sprzedazy lokali w projekcie MOKO Botanika. Poreczenie udzielone do kwoty 274 116,26 tys.
zt;

Marvipol Studio Okecie sp. z o0.0. otrzymata poreczenie Heimstaden Bostad AB za
zobowigzania spoétki Studio Okecie Property Sp. z 0.0. (dawniej: Cambleani Investments Sp. z
0.0.) zZ siedzibg w Warszawie w zwigzku z zawartg 27 stycznia 2021 przedwstepng umowg
sprzedazy lokali w projekcie MOKO Botanika. Poreczenie udzielone do kwoty 41 528,81 tys. zt;

Marvipol Unique Tower sp. z 0.0. otrzymata poreczenie Heimstaden Bostad AB za
zobowigzania spotki Evontamill Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie w zwigzku z
zawartg 27 stycznia 2021 przedwstepna umowa sprzedazy lokali w projekcie MOKO Botanika.
Poreczenie udzielone do kwoty 96 232,26 tys. zt

W analizowanym okresie Spotka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie udzielity innych gwarancji.

W analizowanym okresie Grupa Kapitatowa otrzymata gwarancje z tytutu dobrego/nalezytego

wykonania, usuniecia wad i usterek oraz gwarancji i rekojmi od ponizszych podmiotéw:

Gwarancje otrzymane w | kw. 2021 .

Rodzaj Kwota gwarantowana

gwarancji (tys. zt)
FB Antczak Marek sp. z o.0. bankowa 2 000
TECHBAU Budownictwo sp. z 0.0. ubezpieczeniowa 1040
Dormakaba Polska sp. z o.0. bankowa 80
Karmar SA bankowa 2 406
Karmar SA bankowa 5521

Tabela nr 8. Gwarancje otrzymane w 2021 r. przez Spoétke i podmioty tworzace Grupe Kapitatowa

Wykorzystanie srodkédw pozyskanych z emisji papieréw wartosciowych

W kwietniu 2021 ., tj. po dniu bilansowym, Spdtka przeprowadzita emisje obligacji serii AD o wartosci
nominalnej 116 min zt. Srodki pozyskane z emisji sg i beda przeznaczone na finansowanie dziatalnosci

Grupy.

13. Pozostate informacje

Transakcje z podmiotami powigzanymi
Wszystkie transakcje zawierane przez Spotke oraz podmioty z jej Grupy Kapitatowej w | kw. 2021 r.

z podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

Szczegdtowe informacje o transakcjach z podmiotami powiazanymi zaprezentowane sg w Nocie 29
Jednostkowego sprawozdania finansowego za | kw. 2021 r. oraz w Nocie 33 Skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za | kw. 2021r.
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Postepowanie sadowe, arbitrazowe lub administracyjne

Szczegdtowe informacje na temat istotnych postepowan  sadowych, arbitrazowych
lub administracyjnych dotyczacych Spétki lub toczonych z jej udziatem zaprezentowane sg w Nocie
28 Jednostkowego sprawozdania finansowego za | kw. 2021 r. Szczegdtowe informacje na temat
istotnych postepowan sadowych, arbitrazowych lub administracyjnych dotyczacych Grupy lub
toczonych z udziatem spoétek wchodzacych wjej sktad zaprezentowane s w Nocie 32

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | kw. 2021r.
Rozwigzanie umowy z firmg DeA Capital Partecipazioni S.pA. z siedzibg w Mediolanie

12 maja 2021 roku Spodtka oraz DeA Capital Partecipazioni S.p.A z siedziba w Mediolanie rozwigzaty
umowe o wspodtpracy zawartg 23 wrzesnia 2019 r. O zawarciu umowy Spoétka informowata raportem
biezacym nr 47/2019. W zwigzku z niedojsciem do skutku realizacji projektéw Spdtka uznata niniejsza

umowe jako nieistotna.

Istotne pozycje pozabilansowe

Poza poreczeniami igwarancjami opisanymi w punkcie Poreczenia i gwarancfe niniejszego
sprawozdania Zarzadu, Spoétki z Grupy Kapitatowej nie posiadajg istotnych pozycji pozabilansowych,
poza pozycjami wynikajgcymi z zabezpieczen udzielanych w ramach Grupy Kapitatowej.

Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéw

Spodtka oraz spodtki wechodzgce w sktad jej Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz finansowych na
rok 2021.

Czynniki i nietypowe zdarzenia majace wptyw na wyniki Spoétki i Grupy Kapitatowej

Gtéwne czynniki, majace wptyw na wyniki finansowe Spotki i Grupy Kapitatowej, zostaty omowione
we wczesniejszych rozdziatach niniejszego raportu.

Za nietypowe zdarzenie, wptywajace na obecng i przyszta sytuacje biznesowa i finansowg Grupy,
Zarzad uznaje pakietowg sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych do podmiotéw z grupy
Heimstaden Bostad, o ktdrej Spdtka poinformowata w raporcie biezgcym nr 2/2021 z 27 stycznia
2021r.

Przedmiotem transakcji jest sprzedaz 655 lokali w inwestycjach: Moko Botanika (l i Il), Studio Okecie i
Unigue Tower (wieza D), z opcja sprzedazy 60 dodatkowych lokali w Moko Botanika, za kwote 353,2
min zt netto (z mozliwosciag zwiekszenia do 381,4 min zt w przypadku petnej realizacji opcji sprzedazy).
Rozmowy z kupujacym ws. pakietowej sprzedazy zostaty zainicjowane we wrzesniu 2020 r. 22 grudnia
ub.r., w efekcie prowadzonych rozmdw, miedzy stronami zostaty zawarte umowy rezerwacyjne
sprzedazy dla 655 lokali w ww. inwestycjach (1aczna wartosé optat rezerwacyjnych wyniosta 5 min zt).
Zakonczenie negocjacji oraz zawarcie umow przedwstepnych sprzedazy lokali miato miejsce 27
stycznia 2021 r. Zgodnie z zawartym porozumieniem Grupa zobowigzata sie do wybudowania i
przekazania nabywcom lokali w maksymalnym terminie do 3 marca 2023 r. dla projektu Moko
Botanika, do 10 lutego 2023 r. dla projektu Studio Okecie, oraz do 30 czerwca 2022 r. dla projektu
Unigque Tower. Jednoczes$nie z zawarciem umow przedwstepnych podmioty z grupy Heimstaden
Bostad wptacity zaliczki w tgcznej kwocie 129,0 min zt netto (30% tacznej ceny dla lokali z Unique
Tower oraz po 35% ceny dla lokali z projektéw Moko Botanika i Studio Okecie). Zaptata pozostatej

czesci cen jest ptatna w ratach wraz z postepem realizacji ww. inwestycji. Przychody ze sprzedazy
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lokali w ramach przedmiotowych uméw beda rozpoznawane zgodnie z MSSF 15, tj. po przekazaniu

lokali nabywcom.

Wptyw pandemii COVID-19 na biezaca dziatalnos¢ Spoétki i Grupy
Zdarzeniem, majgcym istotny wptyw na biezgca dziatalnos¢ Spdtki i Grupy Kapitatowej oraz biezace i
przyszte wyniki finansowe Spdtki i Grupy, jest pandemia COVID-19. O wptywie pandemii na dziatalnos¢

Grupy Kapitatowej Spdtka informowata m.in. w raporcie rocznym za 2020 r.

W | kwartale br., wobec trudnej sytuacji epidemiologicznej Grupa prowadzita dziatalnosé¢ w wysokim
rezimie sanitarnym, dostosowywanym do aktualnych wytycznych organdw administracyjnych, z
istotng czescig zespotu Grupy pracujaca zdalnie lub w modelu hybrydowym. W minionym kwartale
oraz do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa prowadzita zintensyfikowany monitoring
wptywu pandemii na dziatalno$é¢ operacyjng Grupy, w tym m.in. na realizacje projektéw
deweloperskich, jak réwniez kontynuowata ostroznosciowa polityke zarzadzania kapitatem i
przeptywami pienieznymi Grupy w celu zabezpieczenia finansowania dla dalszej realizacji projektow
deweloperskich. Nalezy podkresli¢, iz dziatania administracji rzadowej prowadzg do luzowania
wprowadzonych uprzednio obostrzen zwigzanych z sytuacjg epidemiczna.

W ocenie Zarzadu Grupy pandemia nie miata, w okresie | kwartatu br., istotnego wptywu na poziom
przekazan lokali nabywcom. Wptyw pandemii na sprzedaz deweloperska w okresie | kwartatu br. oraz
do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, Zarzad ocenia jako nieznaczny. Do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania Grupa nie odnotowata istotnego wptywu pandemii na inne kluczowe
obszary dziatalnosci segmentu deweloperskiego Grupy, w tym na tempo realizacji inwestycji
deweloperskich.

W segmencie magazynowym pandemia nie miata, w okresie sprawozdawczym oraz do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania, istotnego wptywu na przebieg realizacji projektéw. W ocenie
Zarzadu pandemia posrednio (stymulujac rozwdj m.in. e-commerce oraz wybranych formatéw handlu
tradycyjnego) pozytywnie wptyneta w analizowanym okresie na koniunkture na rynku magazynowym.

Segment pozostate aktywa nieruchomosciowe obejmuje nieruchomosci, na ktérych mozliwa jest
realizacja projektéw condohotelowych - w Gdansku przy ul. Grunwaldzkiej, w Kotobrzegu oraz w
Mikotajkach. Zgodnie z informacjami przekazanymi w raporcie rocznym Grupy za 2020 r., pandemia
COVID-19 spowodowata zamrozenie akcji kredytowych bankoéw skierowanych na finansowanie
projektédw hotelowych i stan ten utrzymuje sie rowniez w 2021 r. Pandemia nie ma wptywu na prace
budowlane zwigzane z realizacjg projektu Unique Apartments. Rozpoczecie dziatalnosci operacyjnej
obiektu planowane jest na | pdtrocze 2022 r., w zwigzku z tym obecnie trudno jest przewidzie¢ wptyw

pandemii na funkcjonowanie obiektu.

Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
Na dziern sporzadzenia niniejszego raportu posiadaczami akcji Spoétki byli ponizej zaprezentowani

cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki:

Wartosé¢ nominalna

Stanowisko Stan posiadania

akcji (w zt)
_ 27.513.831 akcji - za posrednictwem 27.513.831 - za posrednictwem
I\K/E;I;Zi ;raeé:Zu Ksigzek Holding Sp. z o.o. Ksigzek Holding Sp. z o.o.
2.077.692 akcji - bezposrednio 2.077.692 - bezposrednio
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W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego stan posiadania akcji przez cztonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spdtki nie ulegt zmianie.

Osoby zarzadzajgce i nadzorujgce nie posiadaty uprawnien do akcji Spdtki na dzien publikacji
niniejszego raportu. Osoby zarzadzajgce i nadzorujace nie posiadajg akcji/udziatéw podmiotéw z
Grupy Kapitatowej Marvipol.

Informacja o konsolidacji

Spoétka jest Jednostka dominujagcg w Grupie Kapitatowej, sporzadzajgcg skonsolidowane

sprawozdanie finansowe.

Lista podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest zaprezentowana w rozdziale Spotki
wchodzgce w skfad Grupy Kapitatowej Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development
S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. za | kw. 2021 .

Informacje o podstawie sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej oraz sprawozdania finansowego Spoétki sg zaprezentowane w Nocie 2 Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za | kw. 2021 r. r. oraz w Nocie 2 Jednostkowego
sprawozdania finansowego Spoétki za | kw. 2021 r.

Inne informacje, ktére zdaniem Emitenta s istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sa istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez emitenta

Brak jest innych informacji istotnych dla oceny sytuacji poétki i Grupy Kapitatowej Marvipol
Development niz przekazane w niniejszym raporcie.

Mariusz Ksigzek Grzegorz Kawecki
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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