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31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

W tys. PLN EUR PLN EUR PLN EUR

Aktywa 1044 518 242838 971566 225 946 927 511 220 390
Aktywa trwate 192 357 44 721 228 281 53089 219949 52 263
Aktywa obrotowe 846 135 196 716 724580 168 507 707 562 168 127
gl;t;/g:;aelgzsziﬂkowane jako przeznaczone 6026 1401 18 705 4 350 _ _
Pasywa 1044 518 242838 971566 225 946 927 511 220 390
Kapitat wtasny 421125 97 906 413 338 96125 371600 88 298
Zobowiazania dtugoterminowe 281198 65375 282041 65591 283498 67 363
Zobowiazania krétkoterminowe 342195 79 556 276187 64 230 272 413 64 729

01.01.2019 - 31.03.2019

01.01.2018 - 31.03.2018

W tys. PLN EUR PLN EUR

Przychody netto ze sprzedazy 53 549 12 460 20 530 4 913
Koszt wtasny sprzedazy (38 296) (8 91M) (15 426) (3692)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 15 253 3549 5104 1222
Koszty sprzedazy (1676) (390) (2 009) 481)
Koszty ogdlnego zarzadu (6 763) (1574) (4 676) ano9)
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzied 4 685 1090 4 250 1017
Pozostate przychody operacyjne 1972 459 13N 314
Pozostate koszty operacyjne (1358) (316) (989) (237)
Zysk (strata) na dziatalnos$ci operacyjnej 12 113 2 818 2 991 716
Przychody finansowe 1594 371 3264 781
Koszty finansowe (1044) (243) (476) ma)
Podatek dochodowy (4 876) (1135) (208) (50)
Zysk netto za rok obrotowy 7 787 1812 5571 1333

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedtug nastepujacych zasad:

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow bilansu - wedtug sredniego kursu obowigzujgcego
na 31 marca 2019 roku: 4,3013 PLN/EUR (na 31 grudnia 2018 roku: 4,3000 PLN/EUR, na 31
marca 2018 roku: 4,2085 PLN/EUR).

Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddw - wedtug kursu stanowigcego

Srednig arytmetyczng $rednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakonczonego miesigca w 2019 roku: 4,2978 PLN/EUR; (w 2018 roku: 4,1784

PLN/EUR).



Informacja na temat
dziatalnosci

Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A.
w | kwartale 2019 r.
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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, Xll Wydziat Gospodarczy KRS
KRS 0000534585
REGON 360331494
NIP 5272726050
Przedmiot Spoétka prowadzi dziatalnos¢ holdingowsa - jest podmiotem dominujagcym Grupy
dziatalnosci Kapitatowej Marvipol Development S.A., prowadzacej 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 spotka Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. (Grupa, Grupa

Kapitatowa, Grupa Marvipol Development).

2. Profil i strategia rozwoju Spoétki oraz Grupy
Kapitatowej

Emitent jest jednym z wiodacych polskich deweloperéw. Spdétka prowadzi dziatalnosé¢ - za

posrednictwem spodtek celowych - w dwdch segmentach: deweloperskim, w ramach ktérego realizuje

22 36 715

LAT DZIALALNOSCI ZREALIZOWANYCH TYS. M2 UZYTKOWEJ
NA RYNKU PROJEKTOW POWIERZCHNI
NIERUCHOMOSCI DEWELOPERSKICH W UKONCZONYCH
PROJEKTACH
projekty budownictwa wielorodzinnego oraz magazynowym, inwestujgc w budowe

i komercjalizacje, a nastepnie sprzedajgc skomercjalizowane projekty.
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Rodzimym i podstawowym rynkiem prowadzenia przez Grupe Marvipol Development dziatalnosci
w segmencie mieszkaniowym jest Warszawa, gdzie Marvipol w okresie 22 lat zbudowat mocng pozycje
rynkowa, a takze rozpoznawalng marke, kojarzona z ponadczasowgq architekturg, kompleksowym
zagospodarowaniem terenu oraz wysoka jakoscig i solidnosciag wykonania wielorodzinnych budynkéw

mieszkalnych. Od 2017 r. Emitent jest obecny roéwniez w Gdansku.

W ramach segmentu magazynowego Grupa Kapitatowa Marvipol Development od 2015 r. realizuje
inwestycje zlokalizowane w réznych regionach kraju, takich jak: wojewddztwo mazowieckie, Gérny
Slask, rejon Krakowa, rejon todzi oraz wojewddztwo zachodniopomorskie. Inwestycje sa realizowane
w formule wspdlnych przedsiewzie¢ z doswiadczonym partnerem branzowym, liderem rynku
w Polsce i w Europie - Grupg Panattoni.

Strategia dziatania Emitenta oparta jest orozwd] dwdch segmentdw biznesu deweloperskiego
- mieszkaniowego i magazynowego. Marvipol Development dazy do realizacji celu strategicznego,
jakim jest efektywne pomnazanie kapitatu poprzez koncentracje na wysokomarzowych projektach

deweloperskich 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 dziatan marketingowych oraz realizacja projektdw przy wykorzystaniu réoznorodnego

finansowania zewnetrznego.

Plan rozwoju na najblizsze lata zaktada
dynamiczny wzrost skali prowadzonej
dziatalnosci Emitenta. W biznesie
mieszkaniowym Marvipol Development
zamierza dalej koncentrowac¢ sie na
projektach o podwyzszonym standardzie
w kazdym z segmentdéw rynku, w ktérym
jest obecny. Zamiarem Spodtki, obok

umocnienia sie na rodzimym rynku

wirfuiulaiaiaiuliui

warszawskim, jest sukcesywne budowanie

silnej pozycji na mieszkaniowym rynku

Tréjmiasta.

W segmencie magazynowym Spodtka chce

|

optymalizowac¢ zwrot na kapitale poprzez
inwestycje w projekty, ktérych cykl
realizacji (zakonczonej sprzedazg) jest nie L T AT i .

! Ul e i | |
dtuzszy niz dwa lata. 1 il dﬁt {
Dziatania podjete w ramach realizacji ! :

strategii rozwoju Grupy w okresie objetym

raportem zostaty zaprezentowane

w rozdziatach &8 i 9 Informacji.

Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy T ngﬂ;'
i 4

zostaty przedstawione w rozdziale 710

niniejszej Informaciji.




MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA | KWARTAL 2019 R.

3. Wtadze Spoftki

Zarzad:

MARIUSZ MARIUSZ ROBERT
KSIAZEK POLAWSKI PYDZIK
PREZES ZARZADU WICEPREZES ZARZADU CZEONEK ZARZADU,
DYREKTOR FINANSOWY
27 lat doswiadczenia 15 lat doswiadczenia 27 lat doswiadczenia
W rozwijaniu biznesu na stanowiskach na rynku finansowym

menedzerskich

Rada Nadzorcza:

ALEKSANDER WIESLAW KRZYSZTOF
CHLOPECKI TADEUSZ t ATALA BREJDAK
Przewodniczacy Wiceprzewodniczacy Cztonek
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
ANDRZEJ WIESLAW
JACASZEK MARIUSZ ROZACKI
Cztonek Cztonek

Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
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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 41 652 852 100%

Tabela nr 1. Akcjonariat Spoétki wedtug stanu na 30.05.2019 r.

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.
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5. Spotki wchodzace w skiad Grupy Kapitatowej

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

Marvipol Development S.A., podmiot dominujacy Grupy Kapitatowe],
34 spoitki zalezne i 9 spdtek wspodtkontrolowanych zaprezentowanych ponizej:

Udziat Grupy

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

Central Park Ursynéw 2 Sp. z o.0. 100%
Ertan Sp. z o.0. 100%
Joki 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 0.0. 100%
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 100%
Marvipol Gdansk Grunwaldzka Sp. z o.0. 100%
Marvipol Kotobrzeg Sp. z o.0. 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 100%
Marvipol TM Sp. z o.o. 100%
Marvipol W Apartments Sp. z o.o. 100%
Projekt 999 Sp. z 0.0. 100%
MD Gdynia Projekt Sp. z 0.0. 100%
Mokotow Park Sp. z o.0. 100%
Projekt 010 Sp. z 0.0. 100%
Projekt 012 Sp. z 0.0. 100%
Projekt 888 Sp. z 0.0. 100%
Property-ad Sp. z o.0. 100%
Prosta 32 Sp. z o.o0. 100%
Prosta Tower Sp. z 0.0.2 100%
Riviera Park Sp. z o.0. 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z o.0. 100%
Unique Hospitality Warszawa Sp. z o.0. 100%
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.o. 100%
Unigque Hospitality Grunwaldzka Sp. z 0.0. w organizacji 100%
Marvipol Logistics S.A. 100%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100%
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Nazwa Spotki Udziat Grupy

L.P. Kapitatowej
Jednostki konsolidowane metoda praw wtasnosci

Elvix Sp. 2 0.0.9 92%
Industrial Center 37 Sp. z 0.0. w likwidacji 68%
PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. 68%
PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. ® 68%
PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. 7 68%
n PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0. ® 68%
PDC Industrial Center 92 Sp. z 0.0. 9 52%
“ PDC Industrial Center 94 Sp. z 0.0. 1® 68%
n PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. ™ 68%

Tabela nr 2. Lista spdtek zaleznych iwspdtzaleznych Marvipol Development S.A. (weditug stanu na dzien

28.05.2019r.)

Legenda:

B Segment mieszkaniowy

B Segment magazynowy

1) Marvipol Development 1 Spdétka z ograniczong 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) Elvix Sp. z 0.0. - 92% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtosdw na zgromadzeniu wspodlnikdw
posiada Marvipol Development S.A. Zgodnie z umowag wspolnikdw spdtka stanowi wspdlne
przedsiewziecie

4) Industrial Center 37 Sp. z 0.0. w likwidacji - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtosow na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Estate Sp. z 0.0. Zgodnie z umowg wspolnikow
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie. Z dniem 1 lipca 2018 r. rozpoczat sie proces likwidacji
spoitki

5) PDC Industrial Center 59 Sp. zo0.0. - 68% udziatow uprawniajacych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie

6) PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajagcych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspdlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

7) PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajagcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie

8) PDC Industrial Center 84 Sp. zo.0. - 68% udziatéw uprawniajagcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

9) PDC Industrial Center 92 Sp. zo.0. - 52% udziatow uprawniajagcych do 38% gtoséw na

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

Ll
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10) PDC Industrial Center 94 Sp. z o.0. - 68% udziatéw uprawniajagcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie

1) PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. - 68% udziatdow uprawniajgcych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspolnikow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikéw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

Na dzien 31 marca 2019 r. oraz na dzien sporzadzenia 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

raportéw biezacych.

12
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6. Grupa Kapitatowa w liczbach

53,5 min zt

SKONSOLIDOWANE PRZYCHODY

ZE SPRZEDAZY
ZA | KWARTAL 2019 R.

1044,5 min zt 421,1 min zt

SUMA
BILANSOWA
NA 31.03.2019 R.

303

LOKALE
SPRZEDANE
W I KWARTALE 2019 R.

1,2 min zt

ZYSK SEGMENTU
MAGAZYNOWEGO
ZA | KWARTAL 2019 R.

12,1 min zt

ZYSK
OPERACYJNY
ZA I KWARTAL 2019 R.

WARTOSC
KSIEGOWA
NA 31.03.2019 R.

169

LOKALE PRZEKAZANE
NABYWCOM
W I KWARTALE 2019 R.

217 tys. m?

POWIERZCHNIA
WYNAJMOWALNA
PROJEKTOW
MAGAZYNOWYCH
W PORTFELU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

13

7,8 min zt

ZYSK
NETTO
ZA | KWARTAL 2019 R.

118,5 min zt

DLUG
NETTO
NA 31.03.2019 R.*

245 tys. m?

POWIERZCHNIA UZYTKOWA
PROJEKTOW
MIESZKANIOWYCH
W REALIZACJI
| W PRZYGOTOWANIU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

17,9 min zt

ZAANGAZOWANIE
KAPITALOWE
W REALIZOWANE PROJEKTY
MAGAZYNOWE

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

* Dtug netto Grupy na dzien 31.03.2019 r. wynidstby 147,0 min zt po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie
wieczyste gruntéw kalkulowanego zgodnie z MSSF 16 Leasing.
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7.

Najwazniejsze wydarzenia 2019 roku oraz do dnia
sporzadzenia raportu

Styczen 2019 r.

9 stycznia - zawarcie miedzy PDC Industrial Center 92 Sp. z 0.0. a Santander Bank Polska S.A.
umowy kredytowej

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 2/2019)

22 stycznia - rezygnacja Pana Andrzeja Malinowskiego z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej
Spoiki

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 3/2019)

Luty 2019 r.

5 lutego - zawarcie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji Dom Przy Okrzei
w Warszawie
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 5/2019)

6 lutego - zawarcie miedzy Joki Sp. z 0.0. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umoéw
kredytowych
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 6/2019)

18 lutego - zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy udziatdéw w spdtce PDC Industrial
Center 72 Sp. z 0.0, realizujgcej projekt magazynowy w rejonie Krakowa

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 8/2019)

22 lutego - powotanie Pana Andrzeja Jacaszek do sktadu Rady Nadzorczej Spotki
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 10/2019)

28 lutego - zawarcie umowy przenoszacej wtasnosé udziatdw w spotce PDC Industrial Center
72 Sp. z 0.0, realizujagcej projekt magazynowy w rejonie Krakowa
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 11/2019)

Marzec 2019 r.

7 marca - zawarcie przedwstepnej umowy dotyczacej zakupu nieruchomosci zlokalizowanej
w Kotobrzegu
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 12/2019)

8 marca - zawarcie umowy przenoszacej wtasnosé udziatéw w spdtce PDC Industrial Center
80 Sp. z 0.0, realizujacej projekt magazynowy w todzi

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 13/2019)

29 marca - zawarcie umowy o dgeneralne wykonawstwo inwestycji W Apartments
w Warszawie

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 15/2019)

29 marca - zawarcie umowy O generalne wykonawstwo inwestycji Dwie Mottawy
w Gdarsku

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 16/2019)

29 marca - zmiana terminu zawarcia umowy zakupu nieruchomosci zlokalizowanej

w dzielnicy Bielany w Warszawie
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 17/2019)

Kwiecien 2019 r.

16 kwietnia - zawarcie umowy z Bankiem Pekao S.A. w sprawie wspotpracy w realizacji
programu emisji obligacji

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 21/2019)

24 kwietnia - zawarcie warunkowej umowy dotyczacej zakupu nieruchomosci zlokalizowanej
w dzielnicy Mokotéw w Warszawie

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 22/2019)

25 kwietnia - zawarcie umowy przenoszacej wtasnosc¢ udziatéw w spdtce PDC Industrial Center
81 Sp. z 0.0, realizujgcej projekt magazynowy Konotopa Il
(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 9/2019, 19/2019, 23/2019)

14
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Maj 2019 r.

10 maja - odstgpienie od umowy dotyczacej zakupu nieruchomosci zlokalizowanej
w Kotobrzegu
(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 12/2019, 24,/2019)

16 maja - zawarcie miedzy Unigue Apartments Sp. z 0.0. a Louvre Hotels Group Sp. z o.0.
umowy franczyzy

(szczegdty: raporty biezagce Emitenta nr 7/2019, 20/2019/ 25/2019 )

17 maja - zawarcie umowy zakupu nieruchomosci zlokalizowanej w Sopocie

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 26/2019)

27 maja - zawarcie z Louvre Hotels Group Sp. z o.0. listu intencyjnego w sprawie umowy
franczyzy
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 27/2019)

15
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8. Segment mieszkaniowy

Wprowadzenie

Realizacja projektéw o profilu mieszkaniowym to historycznie pierwszy z segmentdw dziatalnosci
deweloperskiej firmy Marvipol, rozwijanej obecnie w ramach Grupy Marvipol Development. W swojej
dotychczasowej dziatalnosci Grupa Kapitatowa oddata do uzytkowania 6,2 tys. mieszkan i lokali

uzytkowych z 373 tys. m?2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowe;.

Grupa Kapitatowa specjalizuje sie w realizacji projektow o podwyzszonym standardzie
w kazdym z segmentdw rynku, w ktérym jest obecny. Dzieki koncentracji na wartosci dodanej
realizowanych projektéw, w tym m.in. ponadczasowej architekturze, wysokiej jakosci i solidnosci
wykonania, efektywnej i efektownej aranzacji czesci wspodlnych, Grupa Kapitatowa jest w stanie
generowac 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 Iludzkiego
i know-how, Emitent podjat strategiczng decyzje o wejsciu na mieszkaniowy rynek Tréjmiasta.

Portfel projektéw mieszkaniowych

Warszawa Gdansk

Projekty w budowie

® Projekty w przygotowaniu

Riviera Park

ul. Krzyz6wki/ul. Plochociriska Projekty warunkowo nabyte
® Srédmiesciell
Bielany | ul. Chiffelita
Dwie Mottawy
Bielany Il ul. Toruniska

Praga-Pétnoc

Zaspa
Unique Tower @

ul. Grzybowska
Dom przy Okrzei
.E ul. Okrzei
W Aparti t:
ul Siez;m":s:zksa Topiel No 18
Ursus : = ul. Topiel
Powisle Il
® Mokotéw CascadeResir_fence
ul. Kaczmarskiego
Okecie

ul. 17 Stycznia

@

Central Park Ursynéw
ul. Ktobucka

Ursynéw

Rys. 1. Projekty mieszkaniowe w Warszawie i Gdansku (potozenie, etap realizacji) wg stanu na dzien sporzgdzenia raportu
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu portfel projektdow mieszkaniowych Grupy Marvipol
Development tworzg 22 inwestycje w budowie iw przygotowaniu (w tym warunkowo nabyte),
zlokalizowanych w Warszawie, w Gdansku i Kotobrzegu. taczna powierzchnia uzytkowa projektéw
w banku ziemi wynosi 245 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej, z czego blisko

50 proc. stanowi powierzchnia projektéw w budowie.

PROJEKTY W BUDOWIE PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU

: Pozostate
Unique

26%
Tovxger Pozostate w
20% przygotowaniu
9% Warunkowe

122 123
Central Kotobrze 76%

tys. m2 Uijrrnlfsw g tys. m2
PUM/PUU = T PUM/PUU
Riviera
Park Chmielna
23% 7%

Wykres nr 1. Portfel inwestycii mieszkaniowych Grupy Marvipol Development wedtug stanu na dzien sporzadzenia raportu

W 2019 r. Grupa Marvipol Development kontynuuje realizacje siedmiu inwestycji w Warszawie
rozpoczetych we wczesniejszych latach - czwartego i pigtego etapu Central Park Ursyndéw, drugiego,
trzeciego i czwartego etapu projektu Riviera Park, projektu Cascade Residence (Mokotdéw), projektu
Topiel No 18 (Powisle), projektu Dom przy Okrzei (Praga Pétnoc), projektu W Apartments (Wola) oraz
inwestycji Unique Tower (Wola), jak rowniez pierwszej inwestycji Grupy w Gdansku - Dwie Mottawy.

W 2019 r. Grupa Marvipol Development - poprzez spotke celowg prowadzacy dziatalnoscé
deweloperska, Marvipol Development Unique Tower - prowadzi aktywng sprzedaz lokali mieszkalnych
w inwestycji przy ul. Grzybowskiej w Warszawie, oferujac Klientom nabycie lokali mieszkalnych,
a takze ich wynajem do spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig Unique Apartments. Umowa najmu
przewiduje m.in. wieloletni okres najmu oraz staty czynsz. Unique Apartments planuje dalszy podnajem
mieszkan w systemie krétko, srednio i dtugoterminowego wynajmu. W maju 2019 r. spdtka Unique
Hospitality Warszawa Sp. z 0.0., jednostka zalezna Emitenta - podpisata umowe franczyzy z Louvre
Hotels Group, na podstawie ktérej obiekt przy ul. Grzybowskiej bedzie prowadzi¢ dziatalno$¢ wynajmu

mieszkan pod marka Royal Tulip.

Liczba
Liczba lokali PUM/PUU SPrzedanych Rasnoczecie Plan'owan_e
w projekcie  (tys. m2) lokali budowy Mg tEEe
: (stan na budowy
31.03.2019 r.) ‘
Central Park Ursyndéw 4 405 21,0 379 IV kw. 2017 r. Il kw. 2019 .
Unique Tower 506 23,8 139 IV kw. 2017 r. Il kw. 2021 r.
Cascade Residence 44 3,6 4 IV kw. 2017 r. 1l kw. 2019 .
Riviera Park 3 239 12,4 158 | kw. 2018 r. IV kw. 2019.
Topiel No 18 46 4,9 20 Il kw. 2018 r. Il kw. 2020 .

Central Park Ursynéw 5, 6 322 17,3 172 Il kw. 2018 r. Ill kw. 2020 r.
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Liczba lokali

Projekt . .
w projekcie

Dom przy Okrzei 88
Riviera Park 4 314
W Apartments 218
Dwie Mottawy (Gdansk) 105
Chmielna (Gdansk) 231
Powisle Il 31
Okecie 92
Praga Poétnoc 70
Kotobrzeg 237

PUM/PUU
(tys. m2)

44
15,5
13,8
5,0
9,1
32
35
35
9,7

Liczba

lokali
(stan na

31.03.2019 r.)

sprzedanych Rozpoczecie Plan'owan_e

budowy ukornczenie
budowy

22 Il kw. 2018 r.  lll kw. 2020 r.

41 I kw. 2018 r. Il kw. 2020 r.

75 IV kw. 2018 r. I kw.2021r.

7 IV kw. 2018 r. 1V kw. 2020 .

- IV kw. 2018 r. 1V kw. 2020 .

- IVkw.2019r. Il kw. 2021r.

- I kw. 2019 r. IV kw. 2020 r.

- IVkw.2019r. IV kw.2021r.

- M kw. 2019 r. Il kw. 2021 r.

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

Kontraktacja lokali

KONTRAKTACJA LOKALI
(szt.)

| kw. 2017 | kw. 2018

| kw. 2019

Apartments

STRUKTURA SPRZEDAZY
(szt.)

Pozostate
52

W
Central
Park
Ursynow
82

61

Riviera
Park
108

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

W | kwartale 2019 r. Grupa Marvipol Development zawarta 303 umowy sprzedazy mieszkan i lokali

uzytkowych, o 50% wiecej niz w | kw. 2018 r. O wzros$cie wolumenu sprzedazy przesadzity wysoka

sprzedaz mieszkan w projekcie W Apartments, ponad 120% wzrost sprzedazy lokali w inwestycji

Riviera Park, jak rowniez stabilna sprzedaz lokali z pozostatych inwestycji.

Wszystkie lokale

w inwestycji

Liczba

Przewidziany termin

PUM/PUU zakoriczenia inwestycji

Oferta lokali
Lokale
. niesprzedane
Inwestycja
Liczba PUM/PUU
(tys. m2)
Central Park Ursynoéw 1, 2, 3 18 2,1
Central Park Ursynoéw 4 26 2,2

1821
405

(tys. m2)
94,0
21,0

Budowa zakoriczona
Il kw. 2019 r.

19




MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA | KWARTAL 2019 R. 20

Lokale Wszystkie lokale
. niesprzedane w inwestycji Przewidziany termin
Inwestycja , .. ..
_ PUM/PUU _ PUM/PUU zakonczenia inwestycji
Liczba 2 Liczba 2
(tys. m?) (tys. m?)
Central Park Ursynoéw 5,6 150 9,0 322 17,3 11l kw. 2020 r.
Riviera Park 1,2 6 0,6 403 19,6 Budowa zakoriczona
Riviera Park 3 81 4,9 239 12,4 IV kw. 2019 r.
Riviera Park 4 273 13,9 314 15,5 Il kw. 2020 r.
Cascade Residence 40 3,4 44 3,6 Il kw. 2019 r.
Unigue Tower* 369 18,6 506 23,8 I kw. 2021 .
Topiel No 18 30 3,3 46 4,9 Il kw. 2020 r.
Dom przy Okrzei 66 3,3 88 4,4 Il kw. 2020 r.
W Apartments 143 9,9 218 13,8 | kw. 2021r.
Dwie Mottawy 98 4,8 105 50 IV kw. 2020 r.
Inne gotowe lokale 5 0,8 - - -
Razem 1308 76,8 - - -

Tabela nr 4. Prezentacja lokali mieszkalnych oraz ustugowych w sprzedazy na dzien 31.03.2019 r.

Przekazania lokali

27 14 99 371 43 123 338 251 169

| kw. 2017 r. Il kw. 2017 r. I kw. 2017 r. IV kw. 2017 r. | kw. 2018 r. Il kw. 2018 r. 11l kw. 2018 r. IV kw. 2018 r. | kw. 2019 r.

Wolumen przekazan —eo— |_okale zakontraktowane, a nieprzekazane

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

W | kwartale 2019 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 169 lokali mieszkalnych
i uzytkowych, wobec 43 rok wczesdniej. Znakomitag wiekszos$¢ lokali przekazanych
klientom stanowity lokale z drugiego etapu inwestycji Riviera Park (Warszawa).

Przychody ze sprzedazy lokali w podziale na projekty

Lokale przekazane klientom

SR Liczba Przychéd ze sprzedazy | Koszt wiasny sprzedazy Marza

(GY4)) (G 4)) brutto
Riviera Park 2 161 47 835,2 -34120,7 29%
Pozostate gotowe lokale 8 4 3949 -3208,7 27%
Razem w | kw. 2019 r. 169 52 230,1 -37 329,4 29%

Tabela nr 5. Przychody ze sprzedazy, koszt wtasny sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych
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W | kw. 2019 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 52,2 min zt przychoddw ze sprzedazy mieszkan i lokali
uzytkowych. Marza brutto na sprzedazy lokali przekazanych nabywcom wyniosta 29%.

Wartosé¢ umow przedwstepnych i deweloperskich, dla ktorych
lokale nie zostaty jeszcze przekazane

Lokale sprzedane, a nieprzekazane

‘ Przewidziany termin

nabywcom
Inwestycja : PUM/PUU  Wartoé¢ uméw | zakorczenia inwestycji
Liczba (m2) (tys. zb)
Central Park Ursyndéw 1, 2, 3 3 265 2121 Budowa zakonczona
Central Park Ursyndéw 4 379 18 824 133 557 Il kw. 2019 r.
Central Park Ursyndéw 5, 6 172 8149 63 571 Il kw. 2020 r.
Riviera Park 1, 2 24 1381 8 073 Budowa zakonczona
Riviera Park 3 158 7 472 46 054 IV kw. 2019 r.
Riviera Park 4 41 1631 10 640 Il kw. 2020 r.
Unique Tower 139 5252 91 451 Il kw. 2021 r.
Cascade Residence 4 240 3568 1l kw. 2019 r.
Topiel No 18 20 1552 37 870 Il kw. 2020 r.
Dom przy Okrzei 22 1128 14 842 Il kw. 2020 r.
W Apartments 75 3964 49 014 | kw. 2021 r.
Dwie Mottawy 7 195 2 595 IV kw. 2020 r.
Razem 1044 50 054 463 356 -

Tabela nr 6. Umowy sprzedazy (przedwstepne, deweloperskie), dla ktérych lokale nie zostaty przekazane
nabywcom wedtug stanu na 31.03.2019 r.

Na dzien 31 marca 2019 r. Grupa Kapitatowa posiadata 1 044 lokale mieszkalne i ustugowe, dla ktérych
do konca marca 2019 r. zostaty zawarte umowy sprzedazy (warunkowe, rezerwacyjne), ale nie doszto
do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych umoéw netto to 463,4 min zt, z czego 193,4
min zt to wartos¢ umoéw sprzedazy lokali oddanych do uzytkowania, ktére moga zostac sfinalizowane

w 2019 r. i rozpoznane w wynikach Grupy Marvipol Development za ten okres.

21



|

)

Segment

magazynowy

Raport

kwartat 2019 r.

za |



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA | KWARTAL 2019 R. 23

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 Grupg Panattoni, liderem rynku magazynowego
w Polsce i w Europie, w zakresie wspolnej realizacji projektéow 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

. GLA .
Projekt G ) Status projektu
IC 63
Gorny Slask 35 Wybudowany
IC 82 n W budowie
Warszawa
Szczecin
(o] IC 94
- @ Konotopal Konotopall Konotopalil Warsaw South 38 WybUdowany
<
Okolice Szczecina = |C 84 )
Pruszkéw Weazeawalf Okolice Szczecina 72 W budowie
£ IC 59
>
Warszawa Warszawa I 14 Wybudowany
S
Lods -~ IC 92 . 25 W budowie
A 1 Warszawa Pruszkow
wtodz] Okolice IC 108
Warszaw .
warsewr " south Konotopa Il 22 W budowie
Razem 217 -
Katowice
Krakow
IC 37 48 Sprzedany
Gorny Slqsk it Konotopa
Krakowa
IC 60
Okolice Warszawy 69 Sprzedany
9 Inwestycje w budowie Sprzedane inwestycje |C 72
- Okolice Krakowa 35 Sprzedany
Zrealizowane inwestycje |C 80
OBl w todzi 50 Sprzedany
IC 81
Konotopa Il 42 Sprzedany
Razem 244 -

Rys. 2. Projekty magazynowe Grupy Marvipol Development - potozenie, etap realizacji (stan na dzien sporzadzenia

sprawozdania)
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, portfel projektdw magazynowych Grupy Marvipol
Development tworzy 7 projektéw (w budowie oraz oddanych do uzytkowania) z 217 tys. m2 tacznej
powierzchni wynajmowalnej brutto (GLA), zlokalizowanych w atrakcyjnych regionach kraju, takich jak:
wojewddztwo mazowieckie, Gérny Slask oraz rejon Szczecina.

Udziat GK Marvipol
Development

Gorny Slask 68%

Zaawansowanie realizacji projektéw magazynowych

Warszawa 68%
Okolice Szczecina 68%
Warsaw South 68%
Warszawa I 68%
Pruszkéw 52%

Warszawa-Konotopa lll 6 8%

Wykres nr 4. Portfel projektéw magazynowych - zaawansowanie budowy.

Grupa Kapitatowa w 2019 r. kontynuowata komercjalizacje oddanych do uzytkowania w latach
wczesniejszych r. projektéw magazynowych na Gérnym Slasku (IC 63), w okolicach Krakowa (IC 72),
w okolicach todzi (IC 80) oraz projektu Warszawa-Konotopa Il (IC 81). Projekt na Gérnym Slasku (IC
63), z 35 tys. m2 GLA, na dzien sporzadzenia niniejszego raportu jest wynajety w 100%. W lutym
2019 r. Marvipol Logistics S.A., wchodzacy w sktad Grupy Marvipol Development, sfinalizowat umowe
sprzedazy udziatéw w PDC Industrial Center 72 Sp. z 0.0., spotce celowej powotanej dla realizacji
projektu w okolicach Krakowa. Cena sprzedazy udziatéw nalezacych do Marvipol Logistics S.A.
zostata ustalona na 2,3 min euro. W marcu 2019 r. Marvipol Logistics S.A. sfinalizowat sprzedaz
udziatéow w PDC Industrial Center 80 sp. z 0.0., spdtce celowej powotanej dla realizacji projektu OBI w
todzi. Cena sprzedazy udziatdw nalezgcych do Marvipol Logistics S.A. zostata ustalona na 1,9 min
euro. W kwietniu 2019 r. Marvipol Logistics S.A. sfinalizowat sprzedaz udziatéw w spdtce PDC Industrial
Center 81 Sp. z 0.0, realizujgcej projekt magazynowy Konotopa Il. Cena sprzedazy udziatéw
nalezacych do Marvipol Logistics S.A. zostata ustalona na 2,4 miln euro. Ostateczna cena sprzedazy
udziatdow zbytych w 2019 r. zostanie ustalona po sporzadzeniu finalnej kalkulacji ceny, po zakonczeniu
sporzadzenia ostatecznych sprawozdan finansowych zbywanych spotek.

W 2019 r. Grupa kontynuowata realizacje i komercjalizacje inwestycji rozpoczetych w 2018 r. - projektu
Warszawa (IC 82), inwestycji w okolicach Szczecina (IC 84), Warsaw South (IC 94), projektu Warszawa
II (IC 59), projektu w Pruszkowie (IC 92) oraz Konotopa Ill (IC 108). W Il kwartale br. ukonczono
realizacje projektu Warszawa Il (IC 59), w ramach ktérego powstato 14 tys. m2 GLA (100% powierzchni

wyhnajetej) oraz inwestycji Warsaw South (IC 94), w ramach ktérego powstato 38 tys. m2 GLA
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(92% powierzchni wynajetej). Projekty IC 84 (72 tys. m2 GLA, 75% powierzchni wynajetej) oraz IC 82
(M tys. m2 GLA, 68% powierzchni wynajetej) zostang ukoriczone do konca Il kwartatu.

Projekt w Pruszkowie (25 tys. m2 GLA, 55% powierzchni wynajetej) zostanie ukorniczony w Il kwartale,
a Konotopa Il (IC 108), w ramach ktdérego powstaje 22 tys. m2 GLA (26% wynajete) zostanie oddana

do uzytkowania do konca 2019 .

Zaangazowanhnie kapitatowe

Marvipol Development realizuje projekty magazynowe poprzez spotki celowe, ktorych jest, przez
podmioty zalezne, wspodtudziatowcem oraz podmiotem wspodtfinansujacym (poprzez pozyczkKi
udzielane spotce celowej). W ramach porzadkowania struktury Grupy Kapitatowej w 2017 r.
dziatalno$s¢ magazynowa zostata skupiona w Marvipol Logistics S.A., spdtce zaleznej Emitenta, ktory
obecnie posiada udziaty w spdtkach celowych realizujgcych projekty magazynowe. tgczna wartosé
zaangazowania kapitatowego Grupy Marvipol Development w projekty magazynowe stanowi sume
udziatow w kapitatach spotek celowych oraz wartosci bilansowej (na dzien sprawozdawczy) pozyczek

im udzielonych.

W | kw. 2019 r. Grupa Kapitatowa zmniejszyta zaangazowanie w projekty magazynowe z 201,1 min zt
do 143,6 min zt na dzier 31.03.2019 r., co byto nastepstwem sprzedazy projektéw IC 72 i IC 80. Na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zaangazowanie kapitatowe w projekty wynosi 117,9 min

zt, co byto wynikiem sprzedazy udziatéw w spodtce realizujgcej projekt IC 81.

Wartosé inwestycji (wptat na kapitat oraz

. : Realizowane projekty
pozyczek) w projekty magazynowe (w min zt)

Goérny Slask, Warszawa, okolice
30.05.2019 r. 17,9 Szczecina, Warsaw South, Warszawa I,
Pruszkéw, Konotopa llI

Gérny Slask, Konotopa Il, Warszawa,
31.03.2019 r. okolice Szczecina, Warsaw South,
Warszawa ll, Pruszkéw, Konotopa llI

Goérny Slask, okolice Krakowa, OBl w
31.12.2018 . todzi, Konotopa Il, Warszawa, okolice
Szczecina, Warsaw South, Warszawa I,
Pruszkéw, Konotopa IlI

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

31.12.2016 r. Konotopa, okolige Warszawy,
Gorny Slask

31.12.2015 r. Konotopa

Wykres nr 5. Zaangazowanie kapitatowe Grupy w projekty magazynowowe - ewolucja (stan na dzien sporzgdzenia sprawozdania)

Wiecej informacji na temat pozyczek udzielonych spoétkom celowym realizujgcym projekty
magazynowe zaprezentowano w Nocie 33 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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10. Czynniki, ktore beda miaty wptyw na wyniki
finansowe w perspektywie kolejnych kwartatow

Perspektywy krétkoterminowe

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

Oddanie do uzytkowania inwestycji mieszkaniowych w Warszawie: Central Park Ursyndw 4,
Riviera Park 2 i 3, Cascade Residence oraz przekazanie nabywcom i ujecie w wynikach
sprzedanych lokali w wymienionych inwestycjach, jak réwniez przekazanie nabywcom
i rozliczenie sprzedazy lokali z zakonczonych inwestycji. Na dzien 31 marca 2019 r. wartosé¢
netto zawartych umoéw sprzedazy mieszkan ilokali uzytkowych, ktére ze wzgledu na
zaawansowanie realizacji inwestycji moga zosta¢ sfinalizowane do 31 marca 2020 r.

i rozpoznane w wynikach Grupy Marvipol Development za ten okres, wyniosta 193,4 min zt;

Tempo sprzedazy lokali mieszkalnych iustugowych w inwestycjach przewidzianych do
ukonczenia w perspektywie najblizszych 12 miesiecy, warunkowane m.in. sytuacjg na rynkach
mieszkaniowych miast, w ktérych obecna jest Grupa Marvipol Development. Na dzien
31 marca 2019 r. w ofercie Grupy Marvipol Development znajdowato sie tacznie 179
niesprzedanych lokali w inwestycjach przewidzianych do ukoriczenia do 31 marca 2020 r. oraz
w gotowych inwestycjach (32 lokale, 2% oferty);

Dalsze dostosowywanie oferty Grupy Kapitatowej do oczekiwan i mozliwosci finansowych
Klientow;

Zwiekszenie efektywnosci i skali oraz zakresu dziatan wspierajacych sprzedaz lokali;

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 na sprzedazy udziatow w PDC Industrial Center 81 sp. z 0.0;

Wynik na ewentualnej sprzedazy kolejnych (jednego lub kilku) projektéw magazynowych,
realizowanych przez spoétki celowe;

Optymalizowanie wydatkdow na koszty ogdlnego zarzadu;

Dostosowywanie wielkos$ci organizacji i jej kosztédw funkcjonowania do przewidywanej skali

dziatania Grupy Kapitatowe;.

Perspektywy srednio i dtugoterminowe

Kluczowy wptyw na rozwdj i wzrost wartosci Spotki ijej Grupy Kapitatowe] dla Akcjonariuszy
w dtugim okresie bedzie miec¢ efektywna realizacja strategii rozwoju Spdtki i jej Grupy Kapitatowej,
w tym przede wszystkim:

Rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowe] w segmencie mieszkaniowym, pozwalajacy na
zwiekszenie wolumenu sprzedazy do 1 tys. sztuk lokali rocznie przy utrzymaniu

satysfakcjonujacej marzy brutto na sprzedazy;

Zgodna z harmonogramem realizacja inwestycji mieszkaniowych na posiadanym banku ziemi,
pozwalajgca na uzyskanie zaktadanej, dwucyfrowej rentownosci kapitatu;
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Zakup nowych dziatek pod kolejne inwestycje mieszkaniowe 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;
Dalszy wzrost efektywnosci sprzedazy mieszkan oraz dziatan ja wspierajgcych;

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

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

Dalsze efektywne wykorzystanie finansowania zewnetrznego (bankowego i obligacyjnego)
dla finansowania rozwoju Spotki i Grupy Kapitatowej;

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

oraz pozytywnych relacji z klientami i kontrahentami Spotki i podmiotdw z Grupy Kapitatowe;j.

11. Sytuacja finansowa Spoétki i Grupy Kapitatowej

Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

tys. zt (WYAviolisNal kw. 2019 r. Zmiana
Przychody ze sprzedazy 20 530
Koszt wtasny sprzedazy -15 426
Zysk brutto na sprzedazy 5104
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 2 991
Zysk netto 5571

tys. zt 31.03.2019 31.12.2018 Zmiana
Aktywa trwate, w tym: 192 357 228 281
Dtugoterminowe aktywa finansowe 151 663 194 848
;Jlizviva:r://*a\/‘\;g%o;r;?stkach ujmowanych metoda 6 607 5546
Aktywa obrotowe, w tym: 846 135 724 580
Zapasy 590 631 547 228
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 234 946 153 360
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 37 257 43 732

dysponowania

Kapitat wtasny 421125 413 338
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tys. zt 31.03.2019 31.12.2018 Zmiana
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 281198 282 041 0%
_Zobgmazama Z tytutu kredytéw bankowych 60 541 56 530 79%
i pozyczek

Zobowigzania z tytutu obligacji 185 458 209 302 -11%

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 342 195 276 187 24%

Zobowiazania z tytutu kredytdéw bankowych
i pozyczek

Zobowigzania z tytutu obligacji

Wybrane wskazniki finansowe (Grupa Kapitatowa)

| kw. 2018 r.
Rentownosdé

Marza brutto na sprzedazy 28,5% 24,9%
HEIEI 31.12.2018

Ptynnosé

Wskaznik biezacej ptynnosci

aktywa obrotowe do zobowiagzan krotkoterminowych (bez
przychodow przysztych okresdéw)

Wskaznik szybkiej ptynnosci

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

Zadtuzenie

Dtug netto (w min zt)*
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone 18,5 188,1
o wartosé srodkdw pienieznych
Wsl_<azn|k pokrycia ma@tku ka,plta{aml wiasnymi 40,3% 42.5%
kapitat wtasny do aktywow ogdtem

Wskaz_nlk z_ad{uzgnla kaplta’r_u witasnego 148,0% 135.1%
zobowigzania ogdtem do kapitatu wtasnego

Wskaz_nlk o_golnego zad’ruzema} ) 59.7% 57.5%
zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem

* Dtug netto Grupy na dzier 31.03.2019 r. wynidstby 147,0 min zt po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat
za uzytkowanie wieczyste gruntéw kalkulowanego zgodnie z MSSF 16 Leasing.

Omoéwienie wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej

W | kw. 2019 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 53,5 min zt przychoddéw (20,5 min zt
w | kw. 2018 r.), wypracowujac 12,1 min zt zysku operacyjnego (3,0 min zt zysku rok wczesniej) oraz
7,8 min zt zysku netto (5,6 min zt w | kw. 2018 r.). O wzroscie przychoddéw przesadzita wieksza liczba
przekazanych klientom mieszkan i lokali ustugowych, zwigzana z ukoniczeniem drugiego etapu
inwestycji Riviera Park (Warszawa). Na wzrost zysku operacyjnego i zysku netto, obok rozpoznania
przychoddéw i marzy ze sprzedazy wiekszej liczby mieszkan, ztozyt sie rowniez wzrost wynikow
segmentu magazynowego, zwigzany m.in. z postepami w realizacji inwestycji, sfinalizowaniem
sprzedazy projektéw IC 72 (okolice Krakowa) i IC 80 (OBl w todzi) oraz aktualizacjg wyceny IC 81

(Konotopa II) zwigzang ze sprzedaza udziatdw w spodtce po okresie sprawozdawczym.
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W analizowanym okresie Grupa Marvipol Development odnotowata wzrost rentownosci sprzedazy
produktéw, o 3,6 punktu proc., do 28,5% marzy brutto na sprzedazy. Wzrost ten zostat osiggniety
dzieki zmianie struktury przekazywanych klientom lokali (w analizowanym okresie Grupa Marvipol
Development rozpoznata niemal wytacznie sprzedaz lokali z drugiego etapu Riviera Park, rentownos¢

brutto sprzedazy mieszkan w ktérym wyniosta 29%).

Sytuacja ptynnosciowa Grupy Kapitatowej utrzymuje sie na bardzo dobrym poziomie. Kluczowy
wptyw na jakos¢ wskaznikdw miata w minionym kwartale m.in. realizacja projektéw w obu segmentach
dziatalnosci. Inwestycje w rozwdj dziatalnosci oraz reklasyfikacja czesci zadtuzenia odsetkowego na
krotkoterminowe w zwigzku z harmonogramem jego sptaty przesadzity o zmniejszeniu wartosci

wskaznika biezacej ptynosci.

Grupa Kapitatowa utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia, realizujac rownoczesnie plan
dynamicznego rozwoju Grupy Kapitatowej w obu jej podstawowych segmentach dziatalnosci. Na
31 marca 2019 r. zadtuzenie netto Grupy Kapitatowej wyniosto 118,5 min zt (147,0 min zt po
uwzglednieniu zobowigzan z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw oszacowanych zgodnie
z MSSF 16 Leasing), wobec 188,1 mIn zt dtugu netto na koniec 2018 r.. Spadek dtugu netto jest zwigzany
m.in. ze zrealizowang w ostatnich miesigcach sprzedazg udziatéw w wybranych spdtkach realizujgcych

projekty magazynowe.
Informacje uzupetniajace

Poreczenia i gwarancje

W analizowanym okresie, w ramach Grupy Kapitatowej, zostaty udzielone nastepujgce poreczenia:

Poreczenia udzielone w | kw.2019 r.

Wartosé

Wystawca Na rzecz (tys. zh Tytutem

Przystgpienie przez Emitenta do dtugu Joki Sp. z o.o.

Bank Ochrony w zwigzku z zawarciem w dniu 06.02.2019 r. umowy
Emitent Srodowiska 53655 kredytu nieodnawialnego do kwoty 35 770 tys. zt
S.A. Z przeznaczeniem na finansowanie zakupu nieruchomosci

gruntowych w Warszawie
Przystgpienie przez Emitenta do dtugu Joki Sp. z o.o.

E}ank Ochrony w zwigzku z zawarciem w dniu 06.02.2019 r. umowy
Emitent Srodowiska 18 802 kredytu nieodnawialnego do  kwoty 12 535 tys. zt
S.A. Z przeznaczeniem na finansowanie kwoty VAT od zakupu

nieruchomosci gruntowych w Warszawie

Tabela nr 7. Poreczenia udzielone przez Grupe w | kw. 2019 r.

W analizowanym okresie Spdétka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie otrzymaty poreczen od

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

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

wykonania od ponizszych podmiotow:
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Gwarancje otrzymane w | kw. 2019 r.

. Kwota
Rodzaj
e — gwarantowana
g (tys. zh
Hochtief Polska S.A. bankowa 675,52
Hochtief Polska S.A. bankowa 1474,75
Eiffage F_’olska Serwis Sp. z 0.0, Eiffage Polska bankowa 344333
Budownictwo S.A.
Totalbud S.A. ubezpieczeniowa 2 601,79

Tabela nr 8. Gwarancje otrzymane w | kw. 2019 r. przez Spdtke i podmioty tworzace Grupe Kapitatowa

Wykorzystanie srodkéw pozyskanych z emisji papierow wartosciowych

W | kw. 2019 r. Spodtka nie wyemitowata obligacji.

12. Pozostate informacje

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje zawierane przez Spoétke oraz podmioty z jej Grupy Kapitatowej w | kw. 2019 r.

z podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

Szczegdtowe informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zaprezentowane sg w Nocie 37
Jednostkowego sprawozdania finansowego za | kw. 2019 r. oraz w Nocie 33 Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za | kw. 2019 r.

Postepowanie sadowe, arbitrazowe lub administracyjne

Szczegdtowe informacje na temat istotnych postepowan  sgdowych, arbitrazowych
lub administracyjnych dotyczacych Spditki lub toczonych z jej udziatem zaprezentowane sg w Nocie
30 Jednostkowego sprawozdania finansowego za | kw. 2019 r. Szczegdtowe informacje na temat
istotnych postepowan sadowych, arbitrazowych lub administracyjnych dotyczacych Grupy Ilub
toczonych z udziatem spdétek wchodzacych wjej sktad zaprezentowane sg w Nocie 32
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | kw. 2019 r.

Istotne pozycje pozabilansowe

Poza poreczeniami i gwarancjami opisanymi w punkcie Poreczenia i gwarancje niniejszej Informacji,
Spoétki z Grupy Kapitatowe] nie posiadajg istotnych pozycji pozabilansowych, poza pozycjami
wynikajacymi z zabezpieczen udzielanych w ramach Grupy Kapitatowej.

Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz
wynikéow
Spdtka oraz spotki wehodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz finansowych na
rok 2019.

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

Czynniki i zdarzenia, majgce wptyw na wyniki finansowe Spotki i Grupy Kapitatowej, zostaty omdwione
we wczesniejszych punktach niniejszego raportu. W | kw. 2019 r., w ocenie Zarzadu Spodtki, nie doszto
do nietypowych zdarzen majgcych wptyw na wyniki Spdotki i Grupy Kapitatowej.
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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:

Wartos¢ nominalna

Stanowisko Stan posiadania

akcji (w zt)

_ 27.513.831 akcji - za posrednictwem 27.513.831 - za posrednictwem
I\K/lji”;;i ;raerieZu Ksigzek Holding Sp. z o.o. Ksigzek Holding Sp. z o.o.

a a 2.077.692 akdji - bezposrednio 2.077.692 - bezposrednio
Mariusz Wiceprezes .
Potawski Zarzadu 354.870 akcji 354.870
Robert Cztonek ..
Pydzik Zarzadu 750 akdji 750

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego stan posiadania akcji przez cztonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spdtki nie ulegt zmianie.

Osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadaty uprawnien do akcji Spdiki, tak na dzien publikacji

niniejszego raportu, jak réwniez na dzien publikacji poprzedniego raportu okresowego.

Osoby zarzadzajgce i nadzorujace nie posiadajg akcji/udziatéw podmiotéw z Grupy Kapitatowej
Marvipol.

Informacja o konsolidacji

Spdtka jest Jednostkg dominujaca w Grupie Kapitatowej, sporzadzajgcg skonsolidowane

sprawozdanie finansowe.

Lista podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest zaprezentowana w rozdziale Spdtki
wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej Informacji na temat dziatalnosci Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. w | kw. 2019 r.

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. 2019 r. oraz w Nocie 2 Jednostkowego
sprawozdania finansowego Spotki za | kw. 2019 r.

Inne informacje, ktére zdaniem Emitenta s3 istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej, majatkowej,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sg istotne dla oceny mozliwosci
realizacji zobowigzan przez emitenta

Brak jest innych informacji istotnych dla oceny sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej Marvipol

Development niz przekazane w niniejszym raporcie.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
(TYS. PLN)

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018

Przychody ze sprzedazy 4 53 549 20 530
Koszt wtasny sprzedazy 5 (38 296) (15 426)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 15 253 5104
Koszty sprzedazy 6 (1676) (2 009)
Koszty ogdlnego zarzadu 6 (6 763) (4 676)
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzied 7 4 685 4 250
Pozostate przychody operacyjne 8 1972 13N
Pozostate koszty operacyjne 9 (1358) (989)
Zysk (strata) na dziatalnos$ci operacyjnej 12 113 2 991
Przychody finansowe 10 1594 3264
Koszty finansowe n (1044) (476)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 12 663 5779
Podatek dochodowy 12 (4 876) (208)
Zysk (strata) netto 7 787 5571

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik Beata Cukrowska

Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
(TYS. PLN)

01.01.2019 01.01.2018

- 31.03.2019 - 31.03.2018

Zysk netto 7 787 5 571

Inne catkowite dochody - -

Catkowite dochody netto 7 787 5571
Catkowite dochody netto przypadajace na:

Akcjonariuszy jednostki dominujacej 7 787 5571
Udziaty niekontrolujgce - -
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(TYS. PLN)

Okres zakonnczony

Nota 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 13 725 760 894
Rzeczowe aktywa trwate 14 4 417 5 310 5742
Prawa do uzytkowanig rzeczowych aktywow 27 19 342 ) _
trwatych z tytutu leasingu
Nieruchomosci inwestycyjne 15 562 13 935 562
Dtugoterminowe aktywa finansowe 16 151663 194 848 166 738
UdZ|aiylvv_ jednostkach ujimowanych metodg praw 17 6607 5546 28 434
wtasnosci
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 18 9041 7882 7579
dochodowego
Aktywa trwate razem 192 357 228 281 219 949
Aktywa obrotowe
Zapasy 19 590 631 547 228 512124
NaIe_inqsc_i z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 20 19 847 22 501 1636
naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 20 Al 1491 148
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 21 234 946 153 360 183 654
Srodki pienie_zne 0 ograniczonej mozliwosci 1 37 257 43 732 46 533
dysponowania
Aktywa obrotowe razem 846 135 724 580 707 562
Aktywa !(Iasyflkowane jako przeznaczone do 22 6026 18 705 _
sprzedazy
Aktywa razem 1044 518 971566 927 511
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ (TYS. PLN)

Okres zakonczony
Nota 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

KAPITAL WEASNY i ZOBOWIAZANIA

Kapitat wtasny 23
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom
jednostki dominujacej

Kapitat zaktadowy 41653 41653 41653
Kapitat wydzielony 317 922 317 922 317 922
Kapitat zapasowy 6 454 6 454 6 454
Zyski zatrzymane 47 309 - -
Zysk (strata) 7 787 47 309 5571
Kapitaty razem 421125 413 338 371600

Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy

Rezerwy 24 3626 1809 1809
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 18 12 289 12771 7 481
_Zobgwazama z tytutu kredytédw bankowych 5 60 547 56 530 44182
i pozyczek
Zobowiagzania z tytutu obligacji 26 185 458 209 302 228 207
Zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego 27 18 235 581 474
Pozostate zobowigzania 28 1049 1048 1345
Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy 581198 282 041 283 498
razem
Zobowigzania krétkoterminowe
Zot_aowu’;)zanla z tytutu kredytéw bankowych i 55 ) ) 59 831
pozyczek
Zobowigzania z tytutu obligacji 26 86 358 74 9M 14 671
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 27 1253 161 246
Z(_)bOWlaza_nla I_easmgowe z tytutu optat za 27 28 471 ) )
uzytkowanie wieczyste
Zobowiagzania z tytutu podatku dochodowego 28 833 172 987
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz o8 54 658 46 076 26130
pozostate
Przychody przysztych okresow 29 170 622 154 867 190 548
Zobowigzania krétkoterminowe razem 342195 276 187 272 413
Zobowigzania razem 623 393 558 228 555 91
Kapitat wtasny, zobowiazania i rezerwy 1044 518 971566 927 511
razem
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik Beata Cukrowska

Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN
W KAPITALE (TYS. PLN)

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy

Zakumulowany zysk
(strata) Grupy Marvipol

Kapitat wtasny

z wydzielenia Development S.A. razem
za okres od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku
Stan na poczatek okresu 41653 317 922 6 454 47 309 413 338
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 7787 7787
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - - -
Stan na koniec okresu 41 653 317 922 6 454 55 096 421125

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy

Zakumulowany zysk
(strata) Grupy Marvipol

Kapitat wtasny

z wydzielenia Development S.A. razem
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku
Stan na poczatek okresu 41 653 317 922 - 6 454 366 029
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 47 309 47 309
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 6 454 (6 454) -
Stan na koniec okresu 41 653 317 922 6 454 47 309 413 338

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy

Zakumulowany zysk
(strata) Grupy Marvipol

Kapitat wtasny

z wydzielenia Development S.A. razem
za okres od 1 stycznia do 31 marca 2018 roku
Stan na poczatek okresu 41 653 317 922 - 6 454 366 029
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 5571 5571
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 6 454 (6 454) -
Stan na koniec okresu 41 653 317 922 6 454 5571 371600

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 30 maja 2019 r.

Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Beata Cukrowska
osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNOSCI
OPERACYJNEJ
Zysk (strata) brutto 12 663 5779
Amortyzacja 6 663 241
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 33 (139) (1494)
Przychody odsetkowe 10 217) (242)
Koszty odsetkowe n 80 173
Koszty emisji obligacji 26 317 261
Koszty pozyskania finansowania w formie kredytéw 77 -
Koszty z tytutu leasingu finansowego 27 260 -
(Zysk) ze sprzedazy srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych - an
Udziat w _(zyskach) stratach jednostek ujmowanych metoda praw 7 (4 685) (4 250)
wtasnosci
Odsetki od jednostek uimowanych metoda praw wtasnosci 10 (1351 (1038)
Zmiana prezentacji w zwigzku ze zmiang metody konsolidacji po
. . (1607) -
sprzedazy udziatéw
Korekty razem (6 602) (6 360)
Zmiana stanu zapasow (38 687) (39 459)
Zmiana stanu naleznosci 1553 829
Zmlanq stz_;mu _zobomazan krotkoterminowych, z wyjatkiem 37817 5770
kredytoéw i pozyczek
Zmiana stanu przychoddw przysztych okreséw 15 755 38 857
Zmiana kapitatu obrotowego 16 438 5997
Podatek dochodowy zwrdcony - -
Podatek dochodowy zaptacony (5 076) (2 760)
Srodki wygenerowane z tytutu zobowigzah podatkowych (5 076) (2 760)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 17 423 2 656

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 30 maja 2019 r.

Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Beata Cukrowska
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
(TYS. PLN)

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNOSCI
INWESTYCYJNEJ
Odsetki otrzymane 3651 242
Wptywy z tytutu sprzedazy srodkéw trwatych i wartosci ) 13
niematerialnych
Wptywy ze sprzedazy aktywoéw finansowych 18 054 -
Sptata udzielonych pozyczek 33 57 593 -
Wptywy 79 298 255
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkéw trwatych 13,14 (24) -
Nabycie udziatéw w jednostkach ujmowanych metoda praw wtasnosci - (20)
Na pozyczki do jednostek ujmowanych metoda praw witasnosci 33 (966) (33 395)
Wydatki (990) (33 415)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 78 308 (33 160)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNOSCI
FINANSOWEJ
Zaciggniecie kredytow i pozyczek 36 363 240
Wptywy 36 363 240
Wydatki na sptate kredytdw i pozyczek (32542) (9185)
Wykup obligaciji 26 (12 000) (4 000)
Odsetki zaptacone (4 819) (1225)
Prowizje od kredytow (580) -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego 27 (567) 48)
Wydatki (50 508) (14 458)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (14 145) (14 218)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO 81586 (44 722)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH 81586 (44 722)
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 153 360 228 376
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 234 946 183 654
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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SPRAWOZDAWCZ0OSC SEGMENTOW
DZIALALNOSCI (TYS. PLN)

Sprawozdawczos$é segmentow dziatalnosci prezentowana jest w odniesieniu do segmentéw
branzowych: deweloperskiego i magazynowego. Podziat na segmenty branzowe wynika ze struktury
zarzadzania oraz raportowania wewnetrznego Grupy. Ceny stosowane w rozliczeniach pomiedzy

poszczegdlnymi segmentami oparte sg o ceny rynkowe.

Wynik segmentu, jego aktywa oraz zobowigzania zawierajg pozycje, ktére go dotyczg w sposdb
bezposredni jak réwniez odpowiednie pozycje uzytkowane wspdlnie, ktére w oparciu o racjonalne

przestanki mozna przypisa¢ do poszczegdlnych segmentdw.
Grupa wyrdznia nastepujace operacyjne segmenty dziatalnosci:

dziatalnos$¢ deweloperska,

dziatalno$¢ magazynowa.

Segment deweloperski Segment magazynowy
01.01.2019 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2018

- 31.03.2019 - 31.03.2018 - 31.03.2019 - 31.03.2018
Przychody ze sprzedazy 53549 20 530 - -
Koszt wtasny sprzedazy (38 296) (15 426) - -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 15 253 5104 - -
Koszty sprzedazy (1676) (2 009) - -
Koszty ogdlnego zarzadu (5 221) (3786) (1542) (890)
Udziat w zy‘sklach wspdlnych ) ) 4685 4 250
przedsiewzied
Pozostate przychody operacyjne 1948 1290 24 21
Pozostate koszty operacyjne (1358) (989) - -
Zysk (strat_a) na dziatalnosci 8 946 (389) 3167 3380
operacyjnej
Przychody finansowe 246 730 1348 2534
Koszty finansowe (1021 404) (23) (72)
Zysk (strata) przed 8171 (63) 4492 5 842
opodatkowaniem
Podatek dochodowy (1578) 339 (3298) (547)
Zysk (strata) netto 6 593 276 1194 5 295

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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Segment deweloperski Segment magazynowy
Okres zakonczony Okres zakonczony
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

Aktywa trwate 37144 17 424 18 417 155 213 210 857 201532
oW tym n!eruchomosu 562 492 B ) 13 443 )
inwestycyjne

w tym udziaty we wspdinych - - - 6 607 5546 38 434
przedsiewzieciach

w tym pozyczki udzielone 2 344 2299 2159 148 606 191 836 163 098
Aktywa obrotowe 775 305 717 467 707 562 70 830 7 N3 -

w tym zapasy 590 631 547 228 512124 - - -

w tym srodki pieniezne i ich 165 292 149 051 183 654 69 654 4309 -
ekwiwalenty
Aktywa klasyfikowane Jakg ) _ _ 6 026 18 705 )
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem 812 449 734 891 725 979 232 069 236 675 201532
Zobowiagzania dtugoterminowe 278 441 280 885 283 498 2757 1156 -

w tym dhugoterminowe 264234 266 413 272 863 - - -

zobowigzania finansowe
Zobowigzania krétkoterminowe 340 666 275 255 257 580 1529 932 14 833

w tym kroétkoterminowe

. L 116 082 75 072 29 915 - - 14 833
zobowigzania finansowe

Zobowigzania razem 619 107 556 140 541078 4 286 2088 14 833

Grupa nie wyodrebnia segmentdow geograficznych. Miejscem dziatalnosci Grupy jest terytorium Polski.

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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INFORMACJE DODATKOWE ORAZ NOTY
OBJASNIAJACE

1. Podstawowe informacje o Spétce.

Dane Jednostki Dominujacej

Marvipol Development S.A. (Spodtka, Emitent) jest spodtkag akcyjng zarejestrowang w Polsce. Siedziba
Spditki miesci sie w Warszawie 00-838, ul. Prosta 32.

Spoétka zostata utworzona na podstawie aktu zawiazania z dnia 25 listopada 2014 r. na czas
nieoznaczony. Rejestracja spotki zostata dokonana 16 grudnia 2014 r. przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000534585.

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

Emitent jest dominujgca spotka Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. (Grupa Kapitatowa,
Grupa). Grupa Kapitatowa - poprzez spodtki zalezne i wspotkontrolowane - dziata w segmencie
deweloperskim i segmencie magazynowym.

Skrocone $roédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone jest za okres
sprawozdawczy koriczacy sie 31 marca 2019 roku. Dane poréwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia
2018 roku do 31 marca 2018 roku.

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z  Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska,
zwanymi dalej "MSSF UE".

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w skrdéconej formie, zgodnie z MSR
34. Przy sporzadzeniu niniejszego skonsolidowanego skréoconego s$rédrocznego sprawozdania
finansowego pewne informacje oraz ujawnienia, ktére zgodnie z MSSF przyjetymi przez unie
Europejska sg zazwyczaj umieszczone w petnym sprawozdaniu finansowym, zostaty podane w formie
skréoconej lub pominiete, zgodnie z trescig MSR 34. Z uwagi na to, niniejsze skonsolidowane srédroczne
skrécone sprawozdanie finansowe nalezy rozpatrywacd tgcznie z ostatnim petnym skonsolidowanym

sprawozdaniem finansowym Grupy sporzadzonym za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej Grupy w ciggu 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania.
W okresie sprawozdawczym oraz do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie odnotowano

istotnych przestanek wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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3. Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE
i oczekujgce na zatwierdzenie

3.1. Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2019 roku

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku, za wyjatkiem zastosowania
nastepujgcych nowych lub zmienionych standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujacych dla

okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2019 roku:

MSSF 16 "Leasing” - zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (obowigzujacy
w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSSF 9 "Instrumenty Finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng
kompensata - zatwierdzone w UE w dniu 22 marca 2018 roku (obowigzujgcy w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej)

Interpretacja KIMSF 23 "Niepewnos$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego” -
zatwierdzona w UE w dniu 23 pazdziernika 2018 roku (obowigzujgca w odniesieniu do okresdéw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej).

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach” - dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych

przedsiewzieciach (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2019 roku lub pdzniej)

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” - zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu
(obowiazujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019
roku lub po tej dacie),

Zmiany do réznych standardoéw ,,Poprawki do MSSF (cykl 2015-2017)” - dokonane zmiany w
ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12
oraz MSR 23) ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa
(obowiazujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku
lub po tej dacie).
Wptyw zastosowania nowego standardu MSSF 16 "Leasing” obowigzujacego od 1 stycznia 2019 roku,
zostat przedstawiony w nocie 3.3. oraz w nocie 27. Poza MSSF 16, nowe standardy, zmiany standarddéw

oraz interpretacje nie miaty istotnego wptywu na niniejsze sprawozdanie.

3.2.Nowe standardy i interpretacje oczekujace na zatwierdzenie do
stosowania w Unii Europejskiej

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie w znaczacy sposoéb od regulacji

wydanych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem

ponizszych nowych standardéw, zmian do standarddw oraz nowej interpretacji, ktére wedtug stanu

na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego nie zostaty jeszcze zatwierdzone do

stosowania w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnosza sie do standardéw w wersji petnej):

MSSF 14 ,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujacy w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie) - Komisja

Europejska postanowita nie rozpoczynac¢ procesu zatwierdzania tego tymczasowego

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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standardu do stosowania na terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji wtasciwego
petnego standardu MSSF 14.

MSSF 17 "Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséow rocznych

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSSF 3 "Potaczenia przedsiewzied" - definicja przedsiewziecia (obowigzujgce
w odniesieniu do potaczen, w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczatek
pierwszego okresu rocznego rozpoczynajacego sie 1 stycznia 2020 roku lub podzniej oraz
w odniesieniu do nabycia aktywow, ktére nastgpito w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego
lub pdzniej)

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” i MSR 28 ,lInwestycje
w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - sprzedaz lub wniesienie
aktywoéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub wspodlnym
przedsiewzieciem oraz pdzniejsze zmiany (data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do

momentu zakonczenia prac badawczych nad metoda praw wtasnosci),

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bteddw” - definicja istotnosci
(obowiazujacy w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1stycznia 2020 roku
lub po tej dacie),

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF (obowigzujgcy w odniesieniu

do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie).

Wedtug szacunkow Grupy, wyzej wymienione nowe standardy, zmiany do istniejacych standardow
oraz interpretacji nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby

zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

3.3. Wptyw zastosowania nowych standardéw rachunkowosci, ktére weszty
zycie w 2019 roku na sprawozdanie finansowe Grupy

3.3.1. MSSF 16 ,,Leasing”

Informacje ogdélne o nowym standardzie

MSSF 16 ,Leasing” zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standarddéw Rachunkowosci
13 stycznia 2016 r. i obowiagzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. lub po
tej dacie.

Nowy standard wprowadza zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczgcych leasingu.
Wszystkie transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania
aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty za to prawo. Tym samym, MSSF 16 znosi
dotychczasowa klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego dla leasingobiorcy
i wprowadza jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce. Leasingobiorca jest
zobowigzany uja¢é:

aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12
miesiecy, za wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz

amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek naliczonych od zobowigzania

leasingowego.
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MSSF 16 w znaczacej czesci powtarza regulacje z MSR 17 dotyczace ujecia ksiegowego leasingu przez
leasingodawce. W konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacje w podziale na leasing

operacyjny i leasing finansowy oraz odpowiednio réznicuje ujecie ksiegowe.

Sposdb wdrozenia MSSF 16

Grupa zastosowata MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. Grupa zastosowata uproszczone podejscie
retrospektywne i nie przeksztatcita danych porédwnawczych za rok poprzedzajacy pierwsze
zastosowanie nowego standardu. W odniesieniu do umdw leasingu sklasyfikowanych uprzednio jako
leasing operacyjny, na dzien 1 stycznia 2019 r. Grupa ujeta aktywa stanowiagce prawo do uzytkowania,
wyceniane w kwocie rownej wartosci zobowigzania z tytutu leasingu ustalonego na dzien pierwszego

zastosowania.

W odniesieniu do leasingdw uprzednio sklasyfikowanych jako leasing finansowy, wartos¢ bilansowa
przedmiotu leasingu oraz warto$¢ zobowigzania z tytutu leasingu stanowig odpowiednio wartosé

prawa uzytkowania i zobowiazanie wedtug MSSF 16.

Grupa dokonata przeglagdu wszystkich niezakonczonych na dzien 1 stycznia 2019 r. umoéw
leasingowych. Grupa zidentyfikowata nastepujace typy istotnych umoéw, dotychczas ujmowanych jako

leasing operacyjny:
prawo wieczystego uzytkowania gruntow,
leasing powierzchni biurowej.
Prawa do uzytkowania i zobowigzania wynikajace z prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zostaty
zaprezentowane odpowiednio jako:
zapasy oraz zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste.
Prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu umoéw najmu powierzchni biurowej zostaty
zaprezentowane jako:
prawa do uzytkowania rzeczowych aktywow trwatych z tytutu leasingu oraz zobowigzania
z tytutu leasingu finansowego.

Grupa zdecydowata, ze do leasingu aktywow o niskiej wartosci (do kwoty 100 tys. zt) oraz leasingdw
krotkoterminowych zastosuje uproszczone wymogi zgodnie z MSSF 16. Ptatnosci dotyczace tych
leasingédw ujmowane beda nadal liniowo przez okres leasingu jako koszt w wyniku finansowym.

Aktywa po poczatkowym ujeciu, podlegajg wycenie wedtug modelu kosztowego (tj. wartosc¢
poczatkowa pomniejszona o amortyzacje), za wyjatkiem aktywoéw niepodlegajacych amortyzacji (np.
zapasy). Odsetki od zobowigzan z tyt. leasingu sg ujmowane w wyniku finansowym za wyjatkiem
przypadku gdy spetniajg kryteria kapitalizacji w wartosci bilansowej budowanego aktywa, ktore jest

finansowane tym zobowigzaniem.

Wptyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe

Wptyw wdrozenia MSSF 16 na ujecie aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zwigzanych z nimi
zobowigzan finansowych na dzien 1 stycznia 2019 r. prezentuje tabela:
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Sprawozdanie
finansowe
31 grudnia 2018 r.

Wdrozenie

MSSE 16 1stycznia 2019 r.

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 5 310 -765 4 545
Prawa do uzytkowania rzeczowych aktywow

trwatych z tytutu leasingu B 19818 19818
Aktywa obrotowe

Zapasy 547 228 29 984 577 212
Aktywa razem 547 228 49 037 596 265
Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego 581 17 971 18 552
Zobowigzania leasingowe z tytutu optat za _ _ B
uzytkowanie wieczyste

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego 161 1082 1243
ZQbOWlazama ‘ leasingowe z tytutu optat za _ 29 984 29 984
uzytkowanie wieczyste

Zobowigzania razem 742 49 037 49 779

Wptyw MSSF 16 na niniejsze sprawozdanie finansowe na dzien 31 marca 2019 r. oraz za okres trzech

miesiecy 2019 r. zostat przedstawiony w nocie 27.

Na 31 marca 2019 r. Grupa jest strong umow najmu mieszkan zawieranych przez jedna ze spotek
zaleznych (na dzien 31 marca 2019 r. podpisano 131 umdw najmu). Umowy najmu powigzane sa
zZ umowami sprzedazy i dotycza wynajmu sprzedanych mieszkan na okres 10 lat, w trakcie ktérych
wynajmujgcy ma prawo do otrzymywania statego czynszu. Obecnie mieszkania sg na etapie realizacji
inwestycji deweloperskiej przez Grupe (mieszkania sa w fazie budowy i nie zostaty jeszcze
ukonczone). Planowany termin zakonczenia budowy i przekazania lokali nabywcom to 2022 rok.
W momencie przekazania lokali nabywcom (a zatem rozpoczecia okresu najmu mieszkan przez
Grupe) transakcja zostanie ujeta jako sprzedaz i leasing zwrotny. W odniesieniu do zatrzymanego
prawa do uzytkowania mieszkan wystgpi obowigzek ujecia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy aktywdw oraz zobowigzan z tytutu leasingu. Transakcje te nie majg wptywu na
wartosci zaprezentowane na dzien 31 marca 2019 r., gdyz wydanie aktywa do uzytkowania
(rozpoczecie okresu leasingu) nastgpi najwczesniej w roku 2022. Grupa oszacowata wartoscé
zobowigzan do rozpoznania w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w 2022 roku, na moment
pierwszego ujecia, na podstawie umdow zawartych do 31 marca 2019 roku, w wysokosci 42.646 tys. zt.
Wartosc¢ zobowigzan do rozpoznania w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w 2022 roku, na
moment pierwszego ujecia, na podstawie umoéow zawartych do dnia publikacji niniejszego raportu
wedtug szacunku wyniosta 50.949 tys. zt.

Zastosowanie praktycznych uproszczen

Stosujac po raz pierwszy MSSF 16, Grupa zastosowata nastepujgce praktyczne uproszczenia
dopuszczone przez standard:
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zastosowanie jednej stopy dyskontowej do portfela umow leasingowych o podobnych
cechach,

umowy z tytutu leasingu operacyjnego z pozostatym okresem leasingu krétszym niz 12
miesiecy na dzien 31 marca 2019 r. lub okresem krétszym niz normalny cykl operacyjny Grupy
(tj. okres do konica budowy przedsiewziecia deweloperskiego) potraktowane zostang jako

leasing krotkoterminowy,

wykluczenie poczatkowych kosztéw bezposrednich z wyceny aktywow z tyt. prawa do

uzytkowania w dniu poczatkowego zastosowania, oraz

wykorzystanie perspektywy czasu (wykorzystanie wiedzy zdobytej po fakcie) w okreslaniu

okresu leasingu, jezeli umowa zawiera opcje przedtuzenia lub rozwigzania umowy najmu.

4. Przychody ze sprzedazy

. 01.01.2019 01.01.2018
Przychody ze sprzedazy - 31.03.2019 - 31.03.2018
Wyroby gotowe 52 230 19 514
Ustugi 1319 1016
Przychody ze sprzedazy 53 549 20 530

Sprzedaz ustug dotyczy gtéwnie pakietdw wykonczeniowych,

posrednictwa kredytowego.

5. Koszt wtasny sprzedazy

zmian aranzacyjnych oraz

. 01.01.2019 01.01.2018
Koszt wlasny sprzedazy - 31.03.2019 - 31.03.2018
Wyroby gotowe (37 329) (14 579)
Ustugi (967) (847)
Koszt wtasny sprzedazy (38 296) (15 426)
6. Koszty sprzedazy i ogoélnego zarzadu
Koszty sprzedaz 01.01.2019 01.01.2018
Y sp y - 31.03.2019 - 31.03.2018
Koszty sprzedazy oraz posrednictwa (682) (640)
Koszty marketingu (994) (1369)
Koszty sprzedazy (1676) (2 009)
Koszty ogélnego zarzadu 01.01.2019 01.01.2018
¥y ogoineg a - 31.03.2019 - 31.03.2018
Koszty planowanych inwestycji (53) 174)
Koszt zakonczonych inwestycji (324) (464)
Koszty utrzymania biura i nieruchomosci (1291 (1026)
Wynagrodzenia (2 966) (1637)
Ustugi doradcze (1787) (1060)
Inne (342) (315)
Koszty ogdélnego zarzadu (6 763) (4 676)
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Koszty wedlug rodzaiu 01.01.2019 01.01.2018
Y g ) - 31.03.2019 - 31.03.2018
Amortyzacja (663) (247)
Zuzycie materiatdw i energii (355) (153)
Ustugi obce (3 888) (3867)
Podatki i optaty (366) (503)
Wynagrodzenia (2 896) (1692)
Ub. spot. i inne $wiadczenia (228) (129)
Pozostate koszty rodzajowe 43) (100)
Koszty wedtug rodzaju (8 439) (6 685)
7. Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzieé
. . . L 01.01.2019 01.01.2018
Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach Nota - 31.03.2019 - 31.03.2018
Wartosé na poczatek okresu 5546 34164
Nabycie oraz rozpoczecie nowych wspdlnych przedsiewzie¢ - 20
Zmiana wyceny aktywoéw netto wspdlnych przedsiewzieé 17 1061 4 250
Wartos$é na koniec okresu 6 607 38 434
Zmiana stanu wspdlnych przedsiewzie¢ majaca wptyw na
skonsolidowany wynik Grupy:
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzied 1061 4 250
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ zaklasyfikowanych
; . 470 0
Jjako dostepne do sprzedazy
zakonriczenie wspdlnych przedsiewziec 3084 0
sprzedaz udziatow 70 0
Wynik przypadajacy Grupie Marvipol Development 4 685 4 250
8. Pozostate przychody operacyjne
01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Przychody z najmu 300 372
Przychody z refaktur 1131 554
Sprzedaz ustug 287 ne
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych - n
Rozwigzanie rezerw i odpiséw 3 -
Przychody z tytutu kar umownych oraz odszkodowan 41 109
Inne 210 149
Pozostate przychody operacyjne 1972 131
9. Pozostate koszty operacyjne
01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Koszty najmu - 74)
Koszty refaktur (1201 (811)
Utworzone odpisy z tytutu utraty wartosci naleznosci (28) 3
Koszty z tytutu kar umownych oraz odszkodowan 116) m
Pozostate koszty a3) -
Pozostate koszty operacyjne (1358) (989)
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01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Odsetki z lokat bankowych oraz krétkoterminowych inwestycji
- 192 216
finansowych
Odsetki od pozyczek 25 25
Odsetki od pozyczek udzielnych jednostkom ujmowanym metodga praw
L 1351 1039
wtasnosci
Réznice kursowe - 1979
Pozostate 26 5
Przychody finansowe 1594 3264
11. Koszty finansowe
01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Odsetki od kredytéw i obligacji (80) (169)
Réznice kursowe 24) -
Koszty z tytutu leasingu finansowego (260) -
Pozostate (680) (307)
Koszty finansowe (1044) (476)
12. Zmiana odroczonego podatku dochodowego
. 01.01.2019 01.01.2018
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego - 31.03.2019 - 31.03.2018
R6zZnice kursowe z wyceny bilansowej - (290)
Swiadczenie pracownicze 29) 581
Rezerwy na koszty okresu - (509)
Odsetki od obligacji i kredytéw (144) (189)
Straty podatkowe podlegajgce odliczeniu w przysztych okresach 1348 415
Odpisy na zapasy 6) 1
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego 1159 9
Rzeczowe aktywa trwate ) (25)
Odsetki skapitalizowane w wartosci zapasdw 555 -
Koszty sprzedazy skapitalizowane w wartosci zapaséw 29 -
R6zZnice kursowe z wyceny bilansowej - 166
Rd&znice wynikajgce z odmiennego momentu ujecia przychodoéw i kosztéw
. . - . . h (1079 (4 556)
ze sprzedazy mieszkan dla celéw ksiegowych i podatkowych
Odsetki od pozyczki (218) 199
Wycena aktywoéw i zobowigzan z tytutu leasingu 237 -
Pozostate - 726
Zmiana rezerwy z tytutu podatku odroczonego (482) (3 490)
Zmiana podatku odroczonego (1641 (3 499)
Podatek biezacy 6 517 3707
Zmiana stanu podatku dochodowego 4 876 208
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01.01.2019 01.01.2018
Efektywna stopa podatkowa -31.032019 - 31.03.2018
Zysk brutto 12 663 5779
Podatek w oparciu o obowigzujaca stawke podatkowa 2 406 1098
Rdéznice: 2 470 (890)
efekt podatkowy réznic trwatych 517 (83)
wykorzystanie nierozpoznanych strat podatkowych 345 -
efekt podatkowy rozwigzania uprzednio niezawigzanych rezerw 2 498 -
efekt podatkowy dochoddw niepodlegajagcych opodatkowaniu (890) (807)
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 4 876 208
13. Wartosci niematerialne i prawne
Wartosé .
firm Oprogramowanie Razem
y
Wartos$é brutto na dzien 1 stycznia 2019 r. 738 733 1471
Nabycie - - -
Zbycie - - -
Wartoé¢ brutto na dzien 31 marca 2019 r. 738 733 1471
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2019 r. (62 (649) am
Amortyzacja za okres - (35) (35)
Zbycie - - -
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dziei 31 marca 2019 r. (62) (684) (746)
Wartos$é netto na dzien 31 marca 2019 r. 676 49 725
Wartos$é brutto na dzien 1 stycznia 2018 r. 738 618 1356
Nabycie - 15 ns
Zbycie - - -
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2018 r. 738 733 1471
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci }
na dzien 1 stycznia 2018 r. 374 374
Amortyzacja za okres - (275) (275)
Zbycie (62) - (62)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzier 31 grudnia 2018 r. (62 (649) 71m
Wartos$é netto na dzien 31 grudnia 2018 r. 676 84 760
Wartos$é brutto na dzien 1 stycznia 2018 r. 738 618 1356
Nabycie - - -
Zbycie - - -
Wartosé brutto na dzien 31 marca 2018 r. 738 618 1356
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci _
na dzien 1 stycznia 2018 r. (374 374
Amortyzacja za okres - (88) (88)
Zbycie - - -
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci }
na dzien 31 marca 2018 r. (462) (462)
Wartoséé netto na dzien 31 marca 2018 r. 738 156 894
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Amortyzacja wartosci niematerialnych

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sg ujmowane w kosztach amortyzacji. Wartos¢ firmy
jednostek zaleznych wykazywana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy dotyczy wartosci firmy

pochodzacej z nabycia w 2017 roku 100% udziatéw w spotce Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z 0.0.

Zarzad, po zweryfikowaniu na dziert 31 marca 2019 roku, stwierdzit, Zze nie ma przestanek stanowiacych

o koniecznosci utworzenia odpisu wartosci firmy Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z 0.0.

Oceniajgc mozliwos$é zaistnienia utraty wartosci Grupa analizuje wszelkie przestanki o charakterze
zewnetrznym oraz wewnetrznym. Do najwazniejszych symptomdw pochodzacych spoza Grupy

zalicza sie:

wystgpienie wiekszej utraty wartosci rynkowej sktadnika aktywoéw, anizeli mozna by sie tego
spodziewac¢ w wyniku uptywu czasu i zwyktego uzytkowania tego sktadnika,

wystgpienie w ciggu danego okresu, badz mozliwosé wystapienia w niedalekiej przysztosci
znaczacych i niekorzystnych dla podmiotu zmian o charakterze technologicznym, rynkowym,
gospodarczym lub prawnym w otoczeniu, w ktérym jednostka prowadzi dziatalnos¢ lub na

rynkach, na ktére dany sktadnik aktywow jest przeznaczony,

wystgpienie wzrostu rynkowych stép procentowych lub innych rynkowych stéop zwrotu
z inwestycji i prawdopodobienstwo, ze wzrost ten wptynie na stope dyskontowga stosowang
do wyliczenia wartosci uzytkowej danego sktadnika aktywow i istotnie obnizy jego wartosé
odzyskiwalna.
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14. Rzeczowe aktywa trwate
Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate Razem
i urzadzenia transportu Srodki trwate w budowie
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2019 r. 447 2 057 8125 15 10 644
Nabycie - - 24 - 24
Zbycie - - - - -
Zmiana prezentacji w zwigzku z wprowadzeniem MSSF 16 - (995) - - (995)
Wartos¢ brutto na dzieh 31 marca 2019 r. 447 1062 8149 15 9673
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2019 r. (343) (1068) (3 923) - (5 334)
Amortyzacja za okres (8) (33) mmn (152)
Zbycie - - - - -
Zmiana prezentacji w zwigzku z wprowadzeniem MSSF 16 - 230 - - 230
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzieri 31 marca 2019 . (357 871 (4 034) - (5 256)
Warto$¢ netto na dzieh 31 marca 2019 r. 96 191 415 15 4 417
Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate Razem
i urzadzenia transportu Srodki trwate w budowie

Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2018 r. 447 1807 7 995 130 10 379
Nabycie - 449 - 15 464
Zbycie - (199) - - (199)
Przeniesienia - 130 (130) -
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2018 r. 447 2 057 8125 15 10 644
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2018 r. (308) (970) (3 270) - (4 548)
Amortyzacja za okres (35) (293) (653) - 981
Zbycie - 195 - - 195
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzierd 31 grudnia 2018 r. (343) (1068) (3 923) - (5 334)
Wartosé netto na dzien 31 grudnia 2018 r. 104 989 4 202 15 5 310

Warszawa, 30 maja 2019 r.




MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA | KWARTAL 2019 R. 53
Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate Razem
i urzadzenia transportu Srodki trwate w budowie

Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2018 r. 447 1807 7 995 130 10 379
Nabycie - 67 - - 67
Zbycie - 40) - - (40)
Przeniesienia - - - - -
Wartoé¢ brutto na dzieh 31 marca 2018 r. 447 1834 7 995 130 10 406
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2018 r. (308) (970) (3 270) - (4 548)
Amortyzacja za okres 9 (76) (68) - (153)
Zbycie - 37 - - 37
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzieri 31 marca 2018 r. 317) (1009) (3 338) - (4 664)
Wartos¢ netto na dzien 31 marca 2018 r. 130 825 4 657 130 5742

Srodki trwate w leasingu

Grupa uzytkuje srodki trwate w ramach leasingu finansowego. Wartos¢ srodkéw trwatych w leasingu zostata zaprezentowana w linii prawa do
uzytkowania rzeczowych aktywow trwatych z tytutu leasingu w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy. Zmiana prezentacji jest zwigzana z wejsciem
w zycie nowego MSSF 16 Leasing. Informacja na temat praw do uzytkowania aktywow z tytutu leasingu zostata przedstawiona w nocie dotyczacej
praw do uzytkowania oraz zobowigzan leasingowych w dalszej czesci raportu.

Zabezpieczenia

Na dziert 31 marca 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 r. zadne $rodki trwate nie stanowity zabezpieczenia kredytéw bankowych lub obligaciji.

Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie dotycza pozostatych srodkow trwatych w budowie (15 tys. zt na dziert 31 marca 2019 roku oraz 15 tys. zt na dzien 31 grudnia
2018 r.).

Utrata wartosci rzeczowych aktywéw trwatych

Na dzien 31 marca 2019 r. zostata przeanalizowana ewentualna utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych w odniesieniu do osrodkdw generujacych

przeptywy pieniezne. Wedtug analiz na dzien sporzadzenia raportu nie wystgpita trwata utrata wartosci.
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15. Nieruchomosci inwestycyjne

Okres zakonniczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Wartos$é netto na poczatek okresu 13 935 562 562
Poniesione naktady - 13 373 -
Zmiana prezentacji w zwigzku ze sprzedaza udziatéw
; ) e (13 373) - -
we wspoélnym przedsiewzieciu
Sprzedaz - - -
Wartos$é netto na koniec okresu 562 13 935 562

Nieruchomosci inwestycyjne na 31 marca 2019 r. obejmowaty:
lokal ustugowy mieszczacy sie w Warszawie, przy ul. Bernardynskiej, ktéry zgodnie z umowa
najmu z dnia 17.05.2017 r. zostat oddany w najem dtugoterminowy do 30 wrzesnia 2025 r.
Klasyfikacji aktywa przy ul. Bernardynskiej jako nieruchomos¢ inwestycyjna wynika z faktu oddania

lokalu w dtugoterminowy leasing operacyjny.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Bernardynskiej zostata dokonana przy zastosowaniu

metody porodwnawcze;.

Na koniec okresu sprawozdawczego Grupa nie posiada nieruchomosci inwestycyjnych, ktoére

stanowityby zabezpieczenie kredytéw bankowych.

16. Dtugoterminowe aktywa finansowe

Okres zakornczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Naleznosci dtugoterminowe - kaucje zaptacone 713 713 1481
Pozyczki udzielone 150 950 194 135 165 257
Dtugoterminowe aktywa finansowe razem 151 663 194 848 166 738
Pozyczki do jednostek wspoétkontrolowanych* 148 791 191 968 163 098
Pozyczki do pozostatych podmiotéw 2159 2167 2159
JI;?;ZZS;\?:;(I udzielone (cze$¢ kapitatowa i odsetkowa 150 950 194 135 165 257

*Szczegotowy wykaz pozyczek udzielonych do jednostek wspoétkontrolowanych znajduje sie w nocie

33 niniejszego raportu.

17. Udziaty we wspolnych przedsiewzieciach

Grupa prowadzi dziatalnosé¢ na rynku nieruchomosci w ramach segmentu magazynowego. Grupa
realizuje projekty poprzez inwestycje w spotki celowe, stanowiacych wspdlne przedsiewziecie (,Joint
Venture”) wraz z partnerem strategicznym. Struktura udziatdw posiadanych przez kazdego ze
wspotwiascicieli jest rozna w poszczegodlnych z realizowanych projektdw. Na zasadach okreslonych
w zawartej pomiedzy stronami umowie, prawa gtoséw partneréw sa dzielone réwno pomiedzy obie

strony realizujgce dane przedsiewziecie.

Warszawa, 30 maja 2019 r.

54



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA | KWARTAL 2019 R.

Grupa zrealizowata oraz jest w trakcie realizacji nastepujacych przedsiewzied:

Industrial Center 37: Projekt Konotopa

PDC Industrial Center 60: Projekt w okolicy Warszawy
PDC Industrial Center 63: Projekt na Gornym Slasku
PDC Industrial Center 72: Projekt w okolicy Krakowa
PDC Industrial Center 80: Projekt OBl w todzi

PDC Industrial Center 81: Projekt Warszawa-Konotopa Il
PDC Industrial Center 82: Projekt Warszawa |

PDC Industrial Center 84: Projekt w okolicy Szczecina
PDC Industrial Center 92: Projekt Pruszkéw

PDC Industrial Center 94: Projekt Warsaw South

PDC Industrial Center 59: Projekt Warszawa Il

PDC Industrial Center 108: Projekt Warszawa-Konotopa Ill

Projekt Konotopa byt realizowany przez spoétke Industrial Center 37 sp. z 0.0. Dnia 31 sierpnia 2017
roku, Grupa dokonata transakcji sprzedazy zbudowanej i skomercjalizowanej nieruchomosci nalezgcej
do ww. spotki. Dnia 1 lipca 2018 roku, Grupa rozpoczeta proces likwidacji spotki Industrial Center 37
sp. z 0.0. pozostate] po sfinalizowaniu inwestycji. W | pdtroczu 2018 r. zostata wyptacona Grupie
dywidenda w wysokosci 15.430 tys. zt.

Dnia 7 czerwca 2018 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatéw w spdtce PDC Industrial Center 60 sp.
z 0.0., ktora zrealizowata projekt w okolicy Warszawy. Realizowana inwestycja stanowita kompleks
trzech hal o tacznej powierzchni ok. 69 tys. m2 i zostata zbudowana na gruntach o tacznej powierzchni
ponad 16,2 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajagcy 58%

udziatow spotki celowej) oraz PG Europe S.a r.l. (posiadajacy 42% udziatdéw spdtki celowe)).

Projekt na Gornym Slasku jest realizowany przez spétke PDC Industrial Center 63 sp. z o.0.
Realizowana inwestycja stanowi hale magazynowag o tacznej powierzchni ok. 35 tys. m2 i jest
realizowana na gruntach o tgcznej powierzchni ponad 7,2 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie
s Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 68% udziatow spotki celowej) oraz PG Europe S.a r.l.
(posiadajacy 32% udziatow spotki celowej).

Dnia 28 lutego 2019 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatéw w spdtce PDC Industrial Center 72 sp.
z 0.0., ktdra zrealizowata projekt w okolicy Krakowa. Realizowana inwestycja stanowita kompleks o
tacznej powierzchni wynajmu ok. 35 tys. m2 i zostata zbudowana na gruntach o tgcznej powierzchni
ponad 7,6 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajgcy 68%
udziatow spotki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajgcy 32% udziatow spotki celowej).

Dnia 8 marca 2019 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatéw w spdtce PDC Industrial Center 80 sp.
Z 0.0., ktéra zrealizowata projekt OBl w todzi. Realizowana inwestycja stanowita kompleks o tgcznej
powierzchni wynajmu ok. 50 tys. m? i zostata zbudowana na gruntach o tgcznej powierzchni ponad
13,7 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 58%
udziatow spdtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 42% udziatéw spotki celowej).

Dnia 25 kwietnia 2019 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatéw w spdtce PDC Industrial Center 81 sp.
Z 0.0., ktdra zrealizowata projekt Warszawa-Konotopa Il. Realizowana inwestycja stanowita kompleks

o tacznej powierzchni wynajmu ok. 42 tys. m?2 i zostata zbudowana na gruntach o tacznej powierzchni
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ponad 9,3 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajgcy 68%
udziatow spodtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 32% udziatdow spdtki celowej).

Projekt Warszawa | jest realizowany przez spdtke PDC Industrial Center 82 sp. z 0.0. na gruntach
0 tgcznej powierzchni ponad 2,3 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach nieruchomosci
o tacznej powierzchni wynajmu ok. 11 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie sg Marvipol
Logistics S.A. (posiadajacy 68% udziatdow spoétki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy

32% udziatow spotki celowe)).

Projekt w okolicy Szczecina jest realizowany przez spdtke PDC Industrial Center 84 sp. z 0.0. na
gruntach o tgcznej powierzchni ponad 16,0 ha. Projekt jest realizowany pod Szczecinem w ramach
nieruchomosci o tacznej powierzchni wynajmu ok. 72 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie
sq Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 68% udziatdw spotki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V.
(posiadajacy 32% udziatow spotki celowej).

Projekt Pruszkéw jest realizowany przez spdtke PDC Industrial Center 92 sp. z 0.0. na gruntach
o tgcznej powierzchni ok. 9,3 ha. Projekt jest realizowany w gminie Koszajec w ramach nieruchomosci
o tacznej powierzchni wynajmu ok. 25 tys. m2. Partnerami realizujacymi przedsiewziecie sa Marvipol
Logistics S.A. (posiadajacy 52% udziatow spotki celowej), PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 32%

udziatow spotki celowej) oraz Hermes Platinum Sp. z 0.0. (posiadajacy 16% udziatdw spotki celowej).

Projekt Warsaw South jest realizowany przez spdtke PDC Industrial Center 94 sp. z 0.0. na gruntach
o tacznej powierzchni ok. 9,9 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach nieruchomosci
0 tgcznej powierzchni wynajmu ok. 38 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie sg Marvipol
Logistics S.A. (posiadajacy 68% udziatow spotki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy
32% udziatow spotki celowej).

Projekt Warszawa |l jest realizowany przez spoétke PDC Industrial Center 59 sp. z 0.0. na gruntach
o tacznej powierzchni ok. 3,3 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach nieruchomosci
o tacznej powierzchni wynajmu ok. 14 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie sg Marvipol
Logistics S.A. (posiadajacy 68% udziatdow spoétki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy

32% udziatow spotki celowe)).

Projekt Warszawa-Konotopa lll jest realizowany przez spdétke PDC Industrial Center 108 sp. z 0.0. na
gruntach o tgcznej powierzchni ok. 50 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach
nieruchomosci o tacznej powierzchni wynajmu ok. 22 tys. m2. Partnerami realizujacymi przedsiewziecie
sq Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 68% udziatdw spotki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V.
(posiadajacy 32% udziatow spotki celowej).

Ponizej prezentujemy wybrane zakumulowane dane finansowe Jednostek Wspétkontrolowanych na

31.03.2019 r.
Okres zakonczony

Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Aktywa trwate 551584 651058 502 818
w tym nieruchomosci inwestycyjne 548 874 649 786 478 582
Aktywa obrotowe 54 973 60 4N 26 640
w tym s$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 632 25 382 6 919
Aktywa razem 606 557 711 469 529 458
Zobowigzania dtugoterminowe 517 050 560 981 411 309
w tym dtugoterminowe zobowigzania finansowe 516 043 560 660 409 940
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Okres zakonczony

Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Zobowiagzania krotkoterminowe 70 562 112 907 67 716
w tym krétkoterminowe zobowigzania finansowe - - -
Zobowigzania razem 587 612 673 888 479 025
Aktywa netto przypadajgce grupie Marvipol 12 633 24 251 28 434
Development
w tym przeznaczone do sprzedazy 6 026 18 705 -
01.01.2018 01.01.2018
31.03.2019 31.03.2018
Przychody ze sprzedazy 5845 4 392
Koszty operacyjne (5 058) (5 229)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej 4673 13 885
Przychody finansowe 3 396
Koszty finansowe (1853) (4 927)
Zysk (strata) brutto 3610 8 517
Podatek dochodowy 47) -
Zysk (strata) netto 3563 8 517

kontrolowane przez Grupe Marvipol Development, w tym:
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec 1061 4 250
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec¢ zaklasyfikowanych jako

dostepne do sprzedazy 470 B
zakonriczenie wspdlnych przedsiewziec 3084 -
sprzedaz udziatow 70 -
Wynik przypadajgcy Grupie Marvipol 4 685 4 250

18. Odroczony podatek dochodowy

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Nieruchomosci inwestycyjne 18 18 18
Rd&zZnice kursowe z wyceny bilansowej - - 685
Swiadczenia pracownicze 154 183 581
Rezerwy na koszty okresu 344 344 361
Odsetki od obligacji i kredytow 657 801 623
itkl;aet;ssdatkowe podlegajgce odliczeniu w przysztych 6623 5975 3975
Odpisy na zapasy 1245 1261 1336
Pozostate - - -
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 9 041 7 882 7 579
Rzeczowe aktywa trwate 37 43 -
Odsetki skapitalizowane w wartosci zapasdw 6 589 6 034 1534
Réznice kursowe z wyceny bilansowej - - 166
Koszty sprzedazy skapitalizowane w wartosci zapaséw 273 244
Rd&znice wynikajgce z odmiennego momentu ujecia
przychoddw i kosztéw ze sprzedazy mieszkan dla celow 421 5290 4 343
ksiegowych i podatkowych
Odsetki od pozyczek, kredytdw i obligacji 942 1160 713
Wycena aktywow i zobowigzan z tytutu leasingu 237 - -
Pozostate - - 725
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 12 289 12771 7 481
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19. Zapasy
Okres zakonczony
Zapasy 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Produkcja niezakonczona 564 313 483 742 477 590
Wyroby gotowe 26 307 63475 34197
Towary n n 337
Zapasy, razem 590 631 547 228 512 124

Podziat zapaséw na dzien 31 marca 2019 r., 31 grudnia 2018 r. oraz na dziern 31 marca 2018 r.

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby
niezakorniczona gotowe niezakonnczona gotowe niezakoriczona gotowe

Inwestycja Apartamenty

Mokotdw Park - 1680 - 2187 - 2187
Inwestycja Hill Park 18 842 - 18 842 - 18 842 1602
Inwestycja Mikotajki 10 093 - 10 093 - 10 093 -
Inwestycja 17 Stycznia 2784 - 2544 - 2 020 -
Inwestycja Zielona ltalia - 1564 - 1525 - 2101
Inwestycja Central Park Ursynéow 152 964 13 665 124 424 16 360 151973 28 307
Inwestycja Riviera Park 62 086 9 213 46 618 43218 79 435 -
Inwestycja Bemowo Residence - 185 - 185 23 590 -
Inwestycja Cascade Residence 24 590 - 19 504 - 11649 -
Inwestycja Topiel No 18 23 750 - 21 005 - 15197 -
Inwestycja Unique Tower 104 000 - 86 907 - 70 438 -
Inwestycja Dom Przy Okrzei 8 017 - 7729 - 6 872 -
Inwestycja Gdansk Dwie Mottawy 14 010 - 13 315 - nna -
Inwestycja Gdarisk Chmielna 15 500 - 15193 - 13 886 -
Inwestycja W Apartments 48 486 - 41651 - 39 559 -
Inwestycja Powisle 23472 - 23 360 - 22 734 -
Inwestycja Kotobrzeg 26 609 - 26 300 - - -
Inwestycja Praga-Pdtnoc 13677 - 1 416 - - -
ﬁ?elllftc.lzcl:\lonr?] ozs,acl?”p nowych 15 433 - 14 841 - 188 -
Zapasy, razem 564 313 26 307 483 742 63 475 477 590 34197
Odpisy aktualizujace zapasy
Warto$é na dzien 1 stycznia 2019 r. 6 638
Zmniejszenie / Rozwigzanie: (85)
Rozwigzanie odpisu aktualizujacego Apartamenty Mokotéw Park (85)
Wartos$¢ na dzier 31 marca 2019 r. 6 553
Wartos$é na dzien 1 stycznia 2018 r. 7 031
Zmniejszenie / Rozwigzanie: (393)
Rozwigzanie odpisu aktualizujacego Hill Park | etap (393)
Wartos$é na dzien 31 grudnia 2018 r. 6 638
Wartos$¢ na dzien 1 stycznia 2018 r. 7 031
Zmniejszenie / Rozwigzanie: -
Wartos$¢ na dzierh 31 marca 2018 r. 7 031
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31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

Stan odpis6w aktualizujacych niezakorniczona gotowe niezakonnczona gotowe niezakon

Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby

czona gotowe

Odpis aktualizujacy Inwestycje

) 6 278 - 6 278 - 6 278 393
Hill Park
Odpis aktualizujacy inwestycje ) ) _
Apartamenty Mokotéw Park 275 360 360
6 278 275 6 278 360 6 278 753

W przypadku pozostatych inwestycji stanowigcych produkcje niezakonczong oraz wyroby gotowe,

weryfikacja nie ujawnita przestanek wskazujacych na utrate wartosci.

Zabezpieczenia na zapasach:

Inwestycja Mikotajki - kredyt w rachunku biezagcym Marvipol Development S.A. w mBank S.A.

z limitem 7.500 tys. zt; hipoteka umowna do kwoty 11.250 tys. zt

Inwestycja Hill Park - kredyt w rachunku biezacym Marvipol Development S.A. w Banku
Millennium S.A. z limitem 10.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 16.000 tys. zt

Inwestycja Central Park Ursyndow - kredyt odnawialny Marvipol Development 1 Spodtka
Z ograniczona odpowiedzialnoscig Spdtka komandytowa w BOS S.A. z limitem 10.000 tys. zt;
hipoteka do kwoty 30.000 tys. zt - kredyt sptacony 29 marca 2019 r., w trakcie zwalniania
zabezpieczen oraz kredyt inwestycyjny Marvipol Development S.A. w BOS S.A. w kwocie
58.305 tys. zt; hipoteka do kwoty 87.457,5 tys. zt

Inwestycja Riviera Park - kredyt odnawialny Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.o.
w mBank S.A. z limitem 15.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 22.500 tys. zt - kredyt sptacony 14
marca 2019 r., w trakcie zwalniania zabezpieczen oraz kredyt odnawialny Marvipol
Development Riviera Park Sp. z 0.0. w mBank S.A. z limitem 13.000 tys. zt; hipoteka do kwoty
19.500 tys. zt

Inwestycja Unique Tower (Grzybowska) - kredyt odnawialny Marvipol Development Unique
Tower Sp. z 0.0. w BOS S.A. z limitem 50.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 75.000 tys. zt oraz
kredyt nieodnawialny Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. w BOS S.A. w kwocie
46.817 tys. zt; hipoteka do kwoty 70.225 tys. zt

Inwestycje Cascade Residence, Dom Przy Okrzei, Dwie Mottawy i W Apartments - kredyt
odnawialny Marvipol Development S.A. z limitem 75.000 tys. zt w mBank S.A.: hipoteka do

kwoty 112.500 tys. Zt

20. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Okres zakonczony

NaIe_znqs_u z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 31.03.2019 31.12.2018 21.03.2018
naleznosci
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty:

do 12 miesiecy 215 2 206 894

powyzej 12 miesiecy - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug razem 2115 2 206 894
Pozostate naleznosci 2 448 1631 1263
Rozliczenia miedzyokresowe 2 044 1886 670
Pozostate nalezno$ci razem 4 492 3 517 1933
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Okres zakonczony
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

. 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku VAT 13 240 16 778 8 809
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego all 1491 143
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw - - 5
Naleznosci podatkowe 13 951 18 269 8 957
Naleznosci krotkoterminowe netto 20 558 23992 1784
odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci 736 708 838
Naleznosci krétkoterminowe brutto 21294 24 700 12 622

21. Srodki pieniezne

Okres zakorniczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Srodki pieniezne w kasie 21 14 14
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 234 921 153 346 183 640
Inne $rodki pieniezne 4 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 234 946 153 360 183 654
W tym:
Sr_odkl pieniezne stanowigce wptywy od klientow 37 257 43 732 46 533
mieszkaniowych
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 27 257 43 732 46 533

dysponowania

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotycza wptat od nabywcoéw mieszkan
i lokali ustugowych na rachunki powiernicze, zwalniane przez bank wraz z postepem realizacji

inwestycji.

22. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Okres zakornczony

W tys. zt 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Udziaty PDC Industrial Center 72 Sp. z o.0. - 7 286 -
Udziaty PDC Industrial Center 80 Sp. z 0.0. - 5862 -
Udziaty PDC Industrial Center 81 Sp. z 0.0. 6 026 5557 -

6 026 18 705 -

Opis sktadnikéw

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy na dzienn 31 marca 2019 r. obejmujg udziaty
w spotce: PDC Industrial Center 81 Sp. z o.0. (wiecej informacji w raportach biezacych 54/2018,
09/2019 oraz 19/2019).

Metoda wyceny

Aktywa klasyfikowane jako dostepne do sprzedazy prezentowane sg w wartosci bilansowej, zgodnie
z MSSF 5 pkt. 15.
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23. Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy
Okres zakornczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Liczba akcji na poczatek okresu (w petni optacone) 41652 852 41652 852 41652 852
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 41652 852 41652 852 41652 852
Wartosc¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1,00 1,00 1,00
Struktura kapitatu zaktadowego na 31 marca 2019 r.
Rodzaj . - Wartosé Wartosé
. L . Liczba akcji - ) . . .
Seria uprzywilejowania (szt.) nominalna nominalna serii Sposdéb optacenia
akciji ' 1 akcji (zt) (zH)
A brak 100 000 1,00 100 000 wkitad pieniezny
B brak 1000 1,00 1000 wkitad pieniezny
whiesienie Zorganizowanej
C brak 41551852 1,00 41551852 Czesci Przedsiebiorstwa
(Oddziat Marvipol)
41 652 852 41 652 852

Akcjonariat na 31 marca 2019 .

Liczba Liczba Wartosé Udziat akcji Udziat

posiadanych gtoséw nominalna w kapitale gtoséw

akcji na WZ akcji zaktadowym na WZ
Ksiagzek Holding Sp. z 0.0.* 27 513 831 27 513 831 27 513 831 66,05% 66,05%
Nationale-Nederlanden OFE 3 006 166 3 006 166 3 006 166 7,22% 7.22%
Mariusz Wojciech Ksigzek 2 077 692 2 077 692 2 077 692 4,99% 4,99%
Inne podmioty 9 055163 9 055163 9 055163 21,74% 21,74%
41652 852 41652852 41652852 100,00% 100,00%

* podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek

Podstawowy zysk na jedna akcje
Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Liczba akcji na poczatek okresu 41652 852 41652 852 41551852
Liczba akcji na koniec okresu 41652 852 41652 852 41652 852
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie* 41652 852 41652 852 41560 430
Podstawowy zysk 7 787 47 309 5571
Podstawowy zysk na jedna akcje 0,19 1,14 0,13

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedna akcje
Na dzien 31 marca 2019 r., 31 grudnia 2018 r. i na 31 marca 2018 r. nie wystepowaty czynniki

rozwadniajgce akcje.
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Wartosé¢ ksiegowa na jedna akcje

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Kap|Fa+ yv’ras“ny przypisany akcjonariuszom jednostki 421125 413 338 271600
dominujacej
Liczba akcji 41652 852 41652 852 41652 852
Wartos$é ksiegowa na jedna akcje 10,1 9,92 8,92

24. Rezerwy

Okres zakonnczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Rezerwy na przewidywane koszty napraw 1809 1809 1809
gwarancyjnych
Rezerwy na zobowiazania zwigzane z projektami 1817 _ _
inwestycyjnymi
Rezerwy razem 3626 1809 1809

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych obejmuje wartos¢ napraw badz
odszkodowania dotyczacego sprzedanych lokali i projektéw, o prawdopodobienistwie obcigzenia
wiekszym niz 50% (w ocenie Zarzadu Grupy). Kwoty rezerw zostaty oszacowane na podstawie

najlepszej wiedzy Grupy oraz na podstawie historycznych doswiadczen.

Rezerwa na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi dotyczy rezerwy na koszty mozliwe
do poniesienia w zwigzku z ostatecznym rozliczeniem transakcji sprzedazy projektéow magazynowych
realizowanych przez:
spotke PDC Industrial Center 72 sp. z 0.0., ktdra realizowata projekt w okolicy Krakowa
spotke PDC Industrial Center 80 sp. z 0.0, ktdra realizowata projekt OBl w todzi.

Rezerwa zostanie zmodyfikowana lub rozwigzana w momencie ostatecznego rozliczenia ceny za

sprzedane udziaty.

25. Zobowigzania z tytutu kredytéow bankowych i pozyczek

Kredyty i pozyczki wedtug rodzaju
Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Kredyty 60 541 56 530 59180
Pozyczki - - 14 833
w tym:
czes¢ krotkoterminowa - - 29 831
czesc¢ dftugoterminowa 60 541 56 530 44182
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Kredyty i pozyczki dtugoterminowe o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
do 12 miesiecy - - 29 831
powyzej 1roku do 3 lat 60 541 56 530 2 496
powyzej 3 do 5 lat - - 41686
powyzej 5 lat - - -
Kredyty i pozyczki razem 60 541 56 530 74 013
Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)
Okres zakonczony
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
w walucie polskiej 60 541 56 530 59180
w walutach obcych - - 14 833
Kredyty i pozyczki razem 60 541 56 530 74 013
Zakres oprocentowania zaciggnietych kredytéw i pozyczek w podziale na waluty:
Okres zakorniczony
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

dla kredytow w PLN 3,44% - 5,47% 3,44% - 5,47%
dla kredytéw denominowanych w EUR - -
dla kredytéw denominowanych w USD - -

Zestawienie kredytéw bankowych wraz z podaniem limitéw kredytowych

3,54% - 4,45%
2,00%

Data Przyznana Kwota Termin
Kredytodawca zawarcia kwota zadtuzenia splaty Zabezpieczenia
kredytu kredytu

mBank S.A. 17.07.2006 7 500 0] 31.12.2019 hipoteka na nieruchomosci 11 250 tys. zt

SaA”k Millenium 08.11.2010 10 000 0 30.06.2019 hipoteka na nieruchomosci 16 000 tys. zt
hipoteka na nieruchomosciach 87 458 tys.

Bank Ochrony zt, weksel in blanco, petnomocnictwo do

, - 17.06.2011 58 305 5901 31.05.2020 rachunku, niepotwierdzona cesja

Srodowiska S.A. L ) . . L.
naleznosci z umdéw najmu i dzierzawy,
poreczenie spotki z Grupy Kapitatowej
hipoteka na nieruchomosci 70 225 tys. zt,
weksel in blanco, poreczenie cywilne
Marvipol Development S.A,, cesja z polisy,

Bank Ochrony petnomocnictwo do rachunkow, zastaw

- - 22.03.2017 46 817 40183 31.07.2021 . X -

Srodowiska S.A. finansowy na prawach do srodkow
pienieznych na rachunkach, blokada
Srodkdw na rachunku obstugi dtugu,
przelew wierzytelnosci z um. pozyczki
hipoteka na nieruchomosci 19 500 tys. zt,

mBank S.A. 18.07.2018 13 000 6 912 31.12.2020 niepotwierdzona cesja naleznosci,
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Przyznana Kwota
kwota zadtuzenia
kredytu kredytu

Data
zawarcia

Termin

Kredytodawca sptaty

Zabezpieczenia

hipoteka na nieruchomosci 75 000 tys. zt,
weksel in blanco, poreczenie cywilne
Marvipol Development S.A., w przypadku
naruszenia cesja wierzytelnosci
14.02.2018 50 000 251 31.07.2021 pienieznych zumowy GW i gwarancji GW,
cesja z polisy, petnomocnictwo do
rachunkoéw, zastaw finansowy na prawach
do $rodkdw pienieznych na rachunku
biezgcym i zastrzezonym
hipoteka umowna na nieruchomosciach
M2 500 tys. zt, weksel in blanco,
petnomocnictwa do rachunkoéw,
poreczenie spoétki z Grupy Kapitatowej,
cesja z pozyczek do spotek z Grupy
Kapitatowej, polisy ubezpieczeniowe dot.
inwestycji na nieruchomosciach bedacych
zabezpieczeniem kredytu

hipoteka na nieruchomosci 53 655 tys. zt,
weksel in blanco, przystgpienie do dtugu
przez  Marvipol Development S.A,,
petnomocnictwo do rachunkdw, zastaw
06.02.2019 35770 O 05.02.2021 finansowy na prawach do srodkéw
pienieznych na rachunkach w BOS S.A,
blokada $rodkéw na rachunku obstugi
dtugu, przelew wierzytelnosci z um.
pozyczki.
hipoteka na nieruchomosci 18 802,5 tys. zt,
weksel in blanco, przystgpienie do dtugu
przez  Marvipol Development S.A,,
petnomocnictwo do rachunkdw, zastaw
06.02.2019 12 535 O 05.02.2020 finansowy na prawach do srodkéw
pienieznych na rachunkach w BOS S.A,
blokada $rodkéw na rachunku obstugi
dtugu, przelew wierzytelnosci z um.
pozyczki.

Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

mBank S.A. 05.11.2018 75 000 7294  30.09.2021

Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

60 541

26. Zobowigzania z tytutu obligacji

Zmiana stanu obligacji

Okres zakorniczony
31.03.2019 31.12.2018  31.03.2018

Zobowigzania z tytutu obligacji na poczatek okresu 284 213 247 741 247 741
Wptywy z emisji obligacji zwyktych - 40 000 -
Koszty emisji - (652) -
Wptywy z emisji obligacji netto - 39 348 -
Koszt emisji akcji i obligacji rozliczany w czasie 317 1157 261
Naliczone odsetki ujete w kosztach finansowych i na zapasach (714) (33) (1124)
Wykup obligacji (12 000) (4 000) (4 000)
Zobowigzania z tytutu obligacji na koniec okresu 271 816 284 213 242 878
w tym:

czes¢ krotkoterminowa 86 358 74 9 14 671
czesc¢ dftugoterminowa 185 458 209 302 228 207
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Zobowiazania z tytutu obligacji o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakonnczony

31.03.2019 31.12.2018  31.03.2018

do 12 miesiecy 86 358 74 9M 14 671

powyzej 1roku do 3 lat 169 458 193 615 172 151

powyzej 3 do 5 lat 16 000 15 687 56 056

powyzej 5 lat - - -

Obligacje razem 271 816 284 213 242 878

Zestawienie informacji o obligacjach
Seria Wartos’c’: Warunki _ Gwar_ancje/_ zap?daatlios'c
nominalna oprocentowania zabezpieczenia i

Obligacje zwykte serii R* 24 000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 16.01.2020
Obligacje zwykte serii S 60 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 03.08.2019
Obligacje zwykte serii T** 12 012 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.08.2020
Obligacje zwykte serii T** 12 012 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.02.2021
Obligacje zwykte serii T** 56 056 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.08.2021
Obligacje zwykte serii U 66 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 13.11.2020
Obligacje zwykte serii W*** 12 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 27.06.2020
Obligacje zwykte serii W*** 12 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 27.06.2021
Obligacje zwykte serii W*** 16 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 27.06.2022

* Laczna wartos¢ nominalna wyemitowanych Obligacji serii R to 40 000 tys. zt. Obligacje o wartosci 16.000 tys. zt

zostaty wykupione przez Spoétke. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupoéw okreslajg WEO.

** Faczna wartosé¢ nominalna Obligacji serii T to 80 080 tys. zt. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupoéw

okreslajg WEO.

*** } gczna wartos¢ nominalna Obligacji serii W to 40 000 tys. zt. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupoéw

okreslajg WEO.

27. Prawa do uzytkowania wynikajace z leasingu, zobowigzania
z tytutu leasingu finansowego oraz optaty z tytutu

wieczystego uzytkowania gruntu

Zmiana stanu prawa do uzytkowania aktywoéw z tytutu leasingu

Prawa do uzytkowania

rzeczowych aktywéw Zapasy

trwatych z tytutu leasingu
Wartos$¢ prawa do uzytkowania na dzien 1 stycznia 2019 r. 19 818 29 984
Amortyzacja (476) o7
Zbycie - -
Warto$é prawa do uzytkowania na dzienn 31 marca 2019 r. 19 342 29 887
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Zmiana stanu zobowigzania z tytutu leasingu finansowego oraz z tytutu optat za uzytkowanie

wieczyste

Zobowigzania
! . leasingowe z
Zobqwaza_nla z tytutu tytutu oplat za

leasingu finansowego N .
uzytkowanie
wieczyste
Stan na 1 stycznia 2019 r. 19 795 29 984
Koszty finansowe 260 518
Ptatnosci (567) (2 031)
Stan na 31 marca 2019 r. 19 488 28 471

Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakornczony

31.03.2019
do 12 miesiecy 1253
powyzej 1roku do 3 lat 2 957
powyzej 3 do 5 lat 2121
powyzej 5 lat 13157
Zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego 19 488

Zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste o pozostatym od dnia
bilansowego okresie sptaty

Okres zakonczony

31.03.2019
do 12 miesiecy 12
powyzej 1roku do 3 lat 27
powyzej 3 do 5 lat 31
powyzej 5 lat 28 401
Zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste 28 471
Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
01.01.2019
- 31.03.2019
Amortyzacja praw z tytutu uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych (476)
Odsetki od zobowiagzan z tytutu leasingu finansowego (260)
Wydatki z tytutu optaty za uzytkowanie wieczyste rozpoznane w koszcie wytworzenia -
Wydatki z tytutu leasingu kréotkoterminowego oraz o niskiej wartosci -
Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (736)
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28. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, podatku
dochodowego oraz pozostate zobowigzania
Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug 48 161 41372 30 952
Kaucje zatrzymane - czes$¢ dtugoterminowa 1049 1047 1345
Kaucje zatrzymane - czesé krotkoterminowa 205 233 2
Zobowiagzania z tytutu VAT i pozostatych podatkéw 4274 2 317 1964
quosta’re zobowazamg oraz rozliczenia 5018 2155 2212
miedzyokresowe kosztéow
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 55 707 47 124 37 475
Ujete jako pozostate zobowigzania dtugoterminowe 1049 1047 1345
Zo,bOW|azar_1|a z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, 54 658 46 077 26 130
krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 833 172 987

Pozostate zobowigzania obejmujg miedzy innymi zobowigzania Grupy z tytutu kaucji zatrzymanych,

W przewazajgcej mierze od generalnych wykonawcdw poszczegdlnych projektéw deweloperskich.

Kaucje tego rodzaju zatrzymywane sa przez Grupe, poprzez dokonanie odpowiednio mniejszej

ptatnosci dla generalnego wykonawcy, na okres od trzech do pieciu lat od momentu oddania

inwestycji na poczet ewentualnych kosztéw zwigzanych z naprawg oddanych budynkéw.

29. Przychody przysztych okresow

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Inwestycja Hill Park Apartments - - 417
Inwestycja Zielona ltalia - - 49
Inwestycja Central Park Ursynéw 127 471 87 045 107 604
Inwestycja Bemowo Residence - - 31734
Inwestycja Riviera Park 20 319 50 232 50 744
Inwestycja Unique Tower 15 446 11 587 -
Inwestycja Topiel No 18 5923 4 410 -
Inwestycja Cascade Residence 889 889 -
Inwestycja Dom Przy Okrzei 44 687 -
Inwestycja W Apartments 271 - -
Inwestycja Dwie Mottawy 259 - -
Pozostate - 17 -
Przychody przysztych okreséw razem 170 622 154 867 190 548

Przychody przysztych okresow sktadajg sie gtéwnie z zaliczek od

mieszkan oraz z naliczonych odsetek od nieterminowych wptat.
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30. Instrumenty finansowe

a) Klasyfikacja aktywéw do grup instrumentéw finansowych

Okres zakorniczony

tys. zt 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Pozyczki 148 791 191 968 163 098
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug - - -
Instrumenty dtuzne wyceniane we_d’rug _ 148 791 191 968 163 098
zamortyzowanego kosztu - podmioty powigzane

Pozyczki 2159 2167 2159
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2 115 2 206 894
Instrumenty dtuzne wyceniane we_d+ug 4274 4373 3 053
zamortyzowanego kosztu - podmioty pozostate

Srodki pieniezne 234 946 153 360 183 654
Razem 388 011 349 701 349 805

b) Klasyfikacja zobowigzan do grup instrumentéw finansowych

Okres zakonczony

tys. zt 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Kredyty bankowe i pozyczki 60 541 56 530 74 013
Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug 48 161 41372 30 952
Zobowigzania z tytutu obligacji 271816 284 213 242 878
Kaucje 1254 1280 1347
Zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego 19 488 742 720
Kredyty bankowe i pozyczki 401 260 384137 349 910

31. Zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe

Zobowigzania dotyczg przede wszystkim zobowigzan wobec generalnych wykonawcow z tytutu
podpisanych kontraktow.

Catkowita kwota przysztych zobowigzan, ktdére nie sg jeszcze zafakturowane z tytutu umow
o0 generalne wykonawstwo na dzier 31 marca 2019 r. wynosi: 387.461 tys. zt, na dzien 31 grudnia 2018
r. wynosita: 310.946 tys. zt, na dzien 31 marca 2018 r. wynosita 148.000 tys. zt.

32. Zobowigzania warunkowe

Status zobowigzan warunkowych Grupy Marvipol Development S.A. oraz postepowan, w ktérych
Grupa jest strong, poza ponizej opisanymi, nie ulegt zmianie od dnia publikacji raportu rocznego.
Dalsze szczegdty w zakresie zmian zostaty opisane ponizej.

Spoétka Industrial Center 37 sp. z o.0. w likwidacji (IC 37), ktéora stanowi wspdlne przedsiewziecie
Marvipol Estate sp. z 0.0. i spotki PG Europe S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu (nalezacej do grupy
Panattoni) otrzymata odpis wniosku o rozpoczecie postepowania arbitrazowego na kwote 5 000 tys.
EUR. Wniosek zostat ztozony przez spdtke MEP Industrial Centre Warsaw sp. z 0.0. (MEP), ktéra na
podstawie umowy sprzedazy przedsiebiorstwa zawartej 31 sierpnia 2017 roku w Warszawie nabyta od
IC 37 park logistyczny potozony w miejscowosci Konotopa. Kupujacy twierdzi we wniosku, ze IC 37
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nieprawidtowo dokonata obmiaru powierzchni parku logistycznego oraz nieprawidtowo wykonata
system odprowadzania wody deszczowej i na tej podstawie formutuje roszczenia odszkodowawcze.
W dniu 24 maja 2019 roku IC 37 oraz MEP zawarty warunkowg ugode, ktdrej wejscie w zycie
uzaleznione jest od spetnienia przez strony szeregu warunkdow. Postepowanie arbitrazowe zostato
zawieszone do dnia wejscia w zycie ugody nie dtuzej jednak niz do dnia 31 grudnia 2020 roku. Zarzad
Emitenta jest w trakcie szacowania zaangazowania kapitatowego IC 37 w spetnienie warunkéw ugody.

33. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wyptacone i nalezne wynagrodzenia Zarzadu Jednostki Dominujacej i oséb zarzadzajacych
wyzszego szczebla.

Grupa na rzecz cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujacej i osdb zarzadzajgcych wyzszego szczebla
wyptaca wynagrodzenie na podstawie: petnienia funkcji cztonka Zarzadu (mianowanie) oraz na

podstawie umowy o $wiadczenie ustug lub umowy o prace.

Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujacej (w tys. zt)

01.01.2019 01.01.2018
31.03.2019 31.03.2018
Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej 1716 995

Wynagrodzenia Zarzadu Jednostki Dominujacej w jednostkach podporzadkowanych Marvipol
Development S.A. (w tys. zt)

01.01.2019 01.01.2018
31.03.2019 31.03.2018
Wynagrodzenia Zarzadu Jednostki Dominujacej w jednostkach ) )
podporzadkowanych Marvipol Development S.A.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej (w tys. zt)
01.01.2019 01.01.2018
31.03.2019 31.03.2018
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 37 34

Pozostate transakcje z podmiotami powigzanymi w Grupie Kapitatowej Marvipol Development S.A.

Podmioty powigzane obejmujg podmioty kontrolowane przez Kierownictwo Jednostki Dominujgcej
oraz cztonkédw Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Sprzedaz produktow i ustug (w tys. zt)
Wartosé transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakonnczony

01.01.2019  01.01.2018 4, 5 5519  3112.2018 31.03.2018

31.03.2019 31.03.2018

Jednostki powigzane

z Marvipol Development S.A. o5 3 68 65 2
Jednostki pozostate powigzane z cztonkami

Zarzadu Jednostki Dominujacej i Rada 3Mn 169 91 168 152
Nadzorcza Marvipol Development S.A.

Sprzedaz produktéw i ustug 366 172 159 233 154
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Zakup produktéw i ustug (w tys. zt)

Wartosé transakcji
w okresie

01.01.2019 01.01.2018
31.03.2019 31.03.2018

Nierozliczone saldo
na dzien
Okres zakonnczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

Jednostki pozostate powigzane z cztonkami
Zarzadu Jednostki Dominujacej i Rada
Nadzorczg Marvipol Development S.A.

Zakup produktéw i ustug

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt

Nierozliczone

Sprzedaz udziatéow

n

Nierozliczone

saldo na dzien (zmiana m_etoql_y Udzielenie k;;g% Na(ljlgsee:eli oc?spe*?;i Eu?égl,ig saldo na dzien
01.01.2019 konsolidacji) 31.03.2019
PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. 19 384 - - 6180 99 1150 44 12197
PDC Industrial Center 72 Sp. z o0.0. 21650 - - 20 581 101 1210 40 -
PDC Industrial Center 80 Sp. z 0.0. 24 641 - - 23719 131 1064 1 -
PDC Industrial Center 81 Sp. z o0.0. 24 558 - - - 175 - 8 24 741
PDC Industrial Center 82 Sp. z o.0. 1249 - - 1093 76 - 1 10 233
PDC Industrial Center 84 Sp. z o.0. 38 848 - - - 281 - 12 39141
PDC Industrial Center 92 Sp. z o.0. 12 259 - 916 6 020 86 - 6 7 247
PDC Industrial Center 94 Sp. z o.0. 26 907 - - - 195 - 8 27 11O
PDC Industrial Center 59 Sp. z o.0. 12 339 - - - 90 - 4 12 433
PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. - 15 385 - - n4 - 5 15 504
Elvix Sp. z o.0. 132 - 50 - 3 - - 185
gkiﬂietg‘ieozza’lfskjazem 191967 15 385 966 57 593 1351 3424 139 148 791
Wartosc¢ udzielonych pozyczek wedtug terminéw sptaty:
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Do 1 roku 24 741 - 37 805
Od 1roku do 3 lat - 41034 39 301
Od 3 do5lat 12197 150 933 85992
Powyzej 5 lat 111 853 - -
148 791 191 967 163 098

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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34. Podmioty wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A.

Jednostki zalezne
Okres zakornczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Mokotéw Park Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Prosta Tower Sp. z 0.0." 100% 100% 100%
Prosta 32 Sp. z o.o. 100% 100% 100%
Marvipol TM Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp.k. 2 100% 100% 100%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development 1 Sp. z o.o. 100% 100% 100%
Riviera Park Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. o.o. 100% 100% 100%
Marvipol W Apartments Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Construction Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Central Park Ursyndw 2 Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Cascade Residence Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Projekt 010 Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Logistics S.A. 100% 100% 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 100% 100% 100%
MD Gdynia Projekt Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Unigue Apartments Sp. z o.o. 100% 100% 100%
Projekt 012 Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Kotobrzeg sp. z o.0. 100% 100% n/d
Ertan Sp. z o.0. 100% 100% n/d
Joki Sp. z o.o. 100% 100% n/d
Marvipol Gdansk Grunwaldzka sp. z 0.0. 100% 100% n/d
Unigue Hospitality Warszawa sp. z 0.0. 100% 100% n/d
Projekt 888 Sp. z 0.0. 100% 100% 50%
Marvipol Warszawa Ktopotowskiego Sp. z o.0. 100% 100% n/d
Property-ad Sp. z o0.0. 100% 100% n/d

DProsta Tower Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (100% posiada Prosta 32 Sp. z o.0. -

jednostka zalezna w 100% od Marvipol Development S.A.)

DMarvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. - jednostka zalezna
posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z 0.0. posiada w jednostce 99% udziatu w zysku, 1% udziatu
w zysku przypada Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.)

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach
Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Industrial Center 37 Sp. z o.0. w likwidacji” 68% 68% 68%
PDC Industrial Center 60 Sp. z o.0. - - 58%
PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0.2 68% 68% 68%
PDC Industrial Center 72 Sp. z 0.0. - 68% 68%
PDC Industrial Center 80 Sp. z o.0. - 58% 58%
PDC Industrial Center 81 Sp. z 0.0.® 68% 68% 68%
PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0.9 68% 68% 68%
PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0.% 68% 68% 68%
PDC Industrial Center 92 Sp. z 0.0.%9 52% 52% n/d
PDC Industrial Center 94 Sp. z 0.0.” 68% 68% n/d
PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0.% 68% 68% n/d
PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0.2 68% 100% n/d
Elvix Sp. z 0.0.19 92% 92% n/d

1) Industrial Center 37 Sp. z 0.0. - 68% udziatdéw uprawniajgcych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikdw posiada Marvipol Estate sp. z 0.0. Zgodnie z umowag wspolnikdw spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

2) PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtosdéw na zgromadzeniu
wspadlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowg wspdlnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

3) PDC Industrial Center 81 Sp. z 0.0. - 68% udziatdéw uprawniajacych do 50% gtosdéw na zgromadzeniu
wspolnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspolnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

4) PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtosdéw na zgromadzeniu
wspadlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowag wspdlnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

5) PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspolnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

6) PDC Industrial Center 92 Sp. z 0.0. - 52% udziatdw uprawniajgcych do 38% gtosdw na zgromadzeniu
wspadlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowag wspdlnikow spodtka stanowi wspdine

przedsiewziecie

7) PDC Industrial Center 94 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajacych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspolnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

8) PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtosdéw na zgromadzeniu
wspadlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowag wspdlnikow spodtka stanowi wspdline

przedsiewziecie

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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9) PDC Industrial Center 108 Sp. z o0.0. - 68% udziatdow uprawniajagcych do 50% gtosdw na
zgromadzeniu wspolnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowag wspdlnikéw spodtka

stanowi wspodlne przedsiewziecie

10) Elvix Sp. z 0.0. - 92% udziatdéw uprawniajacych do 50% gtoséw na zgromadzeniu wspodlnikéw
posiada Marvipol Development S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikdw spodtka stanowi wspdlne
przedsiewziecie

Jednostki zalezne na dzien bilansowy

Lista jednostek zaleznych znajduje sie w pkt 5 Informacji na temat dziatalnosci Marvipol Development
S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. w | kwartale 2019 r.

35. Srednioroczne zatrudnienie w Grupie Marvipol Development
S.A.

Srednie zatrudnienie w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 marca 2019 r. w Grupie Kapitatowej Marvipol

Development S.A. wynosito 55 osdéb.

36. Inne istotne zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2019 r. do
31 marca 2019 r. oraz znaczace zdarzenia po dniu 31 marca
2019 r.

Informacje na temat istotnych zdarzenn wptywajacych na dziatalno$¢ Grupy zostaty zawarte w pkt 7
Informacji na temat dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A. w | kwartale 2019 r

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktorej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
(TYS. PLN)

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Przychody ze sprzedazy 4 6 598 961
Koszt wtasny sprzedazy 5 (4 456) (765)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2142 196
Koszty sprzedazy 6 4) (966)
Koszty ogdlnego zarzadu 6 (1503) (3 900)
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec 7 - -
Pozostate przychody operacyjne 8 405 955
Pozostate koszty operacyjne 9 27) (103)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 1002 (3 818)
Przychody finansowe 10 21643 3883
Koszty finansowe n (6 087) (4 382)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 558 (4 317)
Podatek dochodowy 12 (224) 715
Zysk (strata) netto 16 334 (3602)
Inne catkowite dochody
Zmiana netto z tytutu zabezpieczenia przeptywdw pienieznych - -
Podatek dochodowy - -
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowite dochody netto 16 334 (3602)
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktorej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

(TYS. PLN)

Okres zakonnczony

Nota  31.03.2019 31.12.2018 31

.03.2018

AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Prawa do uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych z
tytutu leasingu

Nieruchomosci inwestycyjne
Dtugoterminowe aktywa finansowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 30 maja 2019 r.

13 13 148 229
14 862 1508 1683
25 17 814 - -
15 562 562 562
16 530 559 525 817 445 508
17 4 305 3604 -
554 215 531639 447 982

18 41716 42 068 34 681
19 9 944 10 354 2289
20 14 085 20 509 23724
65 745 72 931 60 694

619 960 604 570 508 676

Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Beata Cukrowska
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(TYS. PLN)

Okres zakonnczony
Nota 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

KAPITAE WEASNY i ZOBOWIAZANIA

Kapitat wtasny 21
Kapitat zaktadowy 41653 41653 41653
Kapitat wydzielony 159 561 159 561 159 561
Kapitat zapasowy (3727) (3727) -
Zyski zatrzymane 9 209 - (3727)
Zysk (strata) 16 334 9209 (3602)
Kapitaty razem 223 030 206 696 193 885

Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy

Rezerwy 22 519 519 519
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 17 10 286 9 361 2942
Zobowiagzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 23 91212 99108 47 705
Zobowigzania z tytutu obligacji 24 185 458 209 302 228 207
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 25 16 790 450 474
Zobowiazania dtugoterminowe oraz rezerwy razem 304 265 318 740 279 847

Zobowiagzania krétkoterminowe

Zobowiagzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 23 - - 14 998
Zobowiazania z tytutu obligacji 24 86 358 74 9M 14 671
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 25 1176 134 246
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 26 5131 4 071 4 612
Przychody przysztych okreséow 27 - 18 417
Zobowiazania krétkoterminowe razem 92 665 79 134 34 944
Zobowiazania razem 396 930 397 874 314 791
Kapitat wiasny, zobowiagzania i rezerwy razem 619 960 604 570 508 676
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W
KAPITALE WELASNYM (TYS. PLN)

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy

Zysk (strata) Marvipol

Kapitat wtasny

z wydzielenia Development S.A. razem
za okres od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku
Stan na poczatek okresu 41653 159 561 (3727) 9 209 206 696
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 16 334 16 334
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - - -
Stan na koniec okresu 41 653 159 561 (3727) 25 543 223 030

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy

Zysk (strata) Marvipol

Kapitat wtasny

z wydzielenia Development S.A. razem
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku
Stan na poczatek okresu 41653 159 561 - (3727) 197 487
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 9209 9209
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - (3727) 3727 -
Stan na koniec okresu 41 653 159 561 (3727) 9209 206 696

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy

Zysk (strata) Marvipol

Kapitat wiasny

z wydzielenia Development S.A. razem
za okres od 1 stycznia do 31 marca 2018 roku
Stan na poczatek okresu 41653 159 561 - (3727) 197 487
Zysk (strata) netto danego okresu - - - (3602) (3602)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - - -
Stan na koniec okresu 41 653 159 561 - (7 329) 193 885

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 30 maja 2019 r.

Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Beata Cukrowska
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ
Zysk (strata) brutto 16 558 4 317)
Amortyzacja 158 222
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych (44) (542)
Przychody z tytutu udziatéw w zyskach (dywidendy) (15 340) -
Przychody odsetkowe (6 255) (3 097)
Koszty odsetkowe 5220 4 092
(Zysk) ze sprzedazy srodkoéw trwatych i wartosci niematerialnych - an
Koszty emisji obligacji 318 261
Pozostate 310 -
Korekty razem (15 633) 925
Zmiana stanu zapasow 18 352 552
Zmiana stanu naleznosci 19 410 944
Zmiana stanu rezerw - -
Zmlanq stz_;mu _zobomazan krotkoterminowych, z wyjatkiem 1060 (551
kredytoéw i pozyczek
Zmiana stanu przychoddw przysztych okreséw a8) -
Zmiana kapitatu obrotowego 1804 945
Podatek dochodowy zwrdcony - -
Podatek dochodowy zaptacony - -
Srodki wygenerowane z tytutu zobowigzan podatkowych - -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 2729 (2 447)
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Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Beata Cukrowska
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNOSCI
INWESTYCYJNEJ
Odsetki otrzymane 1364 41
Wptywy z tytutu sprzedazy wartosci niematerialnych - 13
Sptata udzielonych pozyczek 12178 3375
Wptywy 13 542 3429
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkéw 25) )
trwatych
Pozyczki udzielone (11982) (65 070)
Wydatki (12 007) (65 070)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1535 (61641
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNOSCI
FINANSOWEJ
Zaciggniecie kredytow i pozyczek 9719 -
Wptywy 9719 -
Wykup obligaciji (12 000) (4 000)
Wydatki na sptate kredytdw i pozyczek (3 819) -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego 48) 48)
Odsetki i prowizje zaptacone (4 540) (5 226)
Wydatki (20 407) (9 274)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci finansowej (10 688) (9 274)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO (6 424) (73 362)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH (6 424) (73 362)
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 20 509 97 086
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 14 085 23724
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Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Beata Cukrowska
osoba, ktoérej powierzono
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Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu
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INFORMACJE DODATKOWE ORAZ NOTY
OBJASNIAJACE

1. Podstawowe informacje o Spétce.

Marvipol Development S.A. (Spodtka, Emitent) jest spodtka akcyjng zarejestrowana w Polsce. Siedziba

Spditki miesci sie w Warszawie 00-838, ul. Prosta 32.

Spoétka zostata utworzona na podstawie aktu zawiazania z dnia 25 listopada 2014 r. na czas
nieoznaczony. Rejestracja spotki zostata dokonana 16 grudnia 2014 r. przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000534585.

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

W zwiazku z powyzszym, poczawszy od 1 grudnia 2017 r. przedmiotem dziatalnosci spdtki jest:

dziatalnos$¢ deweloperska;
dziatalnos$¢ holdingowa.

Sprawozdanie finansowe sporzagdzone jest za okres sprawozdawczy konczacy sie 31 marca 2019 roku.
Dane porédwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 marca 2018 roku.

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejskg, zwanymi dalej
"MSSF UE".

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w skroconej formie, zgodnie z MSR 34. Przy
sporzadzeniu niniejszego jednostkowego skréoconego $rédrocznego sprawozdania finansowego
pewne informacje oraz ujawnienia, ktére zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejska sa
Zazwyczaj umieszczone w petnym sprawozdaniu finansowym, zostaty podane w formie skréconej lub
pominiete, zgodnie z trescia MSR 34. Z uwagi na to, niniejsze jednostkowe $rédroczne skrécone
sprawozdanie finansowe nalezy rozpatrywac tgcznie z ostatnim petnym sprawozdaniem finansowym
sporzadzonym za rok zakoriczony 31 grudnia 2018 roku.

Sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w ciggu 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania. W okresie
sprawozdawczym oraz do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie odnotowano istotnych
przestanek wskazujgcych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.

3. Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE
i oczekujgce na zatwierdzenie

3.1. Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2019 roku

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sa
spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za rok zakonczony

31 grudnia 2018 roku, za wyjatkiem zastosowania nastepujacych nowych lub zmienionych standardéw
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oraz nowych interpretacji obowigzujacych dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie w dniu
1 stycznia 2019 roku:

MSSF 16 "Leasing” - zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (obowigzujacy
w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSSF 9 "Instrumenty Finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng
kompensata - zatwierdzone w UE w dniu 22 marca 2018 roku (obowigzujgcy w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

Interpretacja KIMSF 23 "Niepewnos$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego”
- zatwierdzona w UE w dniu 23 pazdziernika 2018 roku (obowigzujaca w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach” - dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie
1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” - zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu
(obowiazujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019

roku lub po tej dacie),

Zmiany do réznych standarddw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015-2017)” - dokonane zmiany
w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR
12 oraz MSR 23) ukierunkowane gtdwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie
stownictwa (obowigzujagce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie

1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

Wptyw zastosowania nowego standardu MSSF 16 "Leasing” obowigzujgcego od 1 stycznia 2019 roku,
zostat przedstawiony w nocie 3.3. oraz w nocie 25. Poza MSSF 16, nowe standardy, zmiany standarddow

oraz interpretacje nie miaty istotnego wptywu na niniejsze sprawozdanie.

3.2.Nowe standardy i interpretacje oczekujagce na zatwierdzenie do
stosowania w Unii Europejskiej

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie w znaczacy sposoéb od regulacji
wydanych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem
ponizszych nowych standardéw, zmian do standarddw oraz nowej interpretacji, ktére wedtug stanu
na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego nie zostaty jeszcze zatwierdzone do

stosowania w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnosza sie do standardéw w wersji petnej):

MSSF 14 ,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujacy w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie) - Komisja
Europejska postanowita nie rozpoczynac¢ procesu zatwierdzania tego tymczasowego
standardu do stosowania na terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji wtasciwego
petnego standardu MSSF 14.

MSSF 17 "Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdow rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdznie)),

Zmiany do MSSF 3 "Potaczenia przedsiewzied" - definicja przedsiewziecia (obowigzujgce
w odniesieniu do potaczen, w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczatek

pierwszego okresu rocznego rozpoczynajacedgo sie 1 stycznia 2020 roku lub podzniej oraz
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w odniesieniu do nabycia aktywow, ktdre nastgpito w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego
lub poézniej)

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - sprzedaz lub wniesienie
aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym
przedsiewzieciem oraz pdzniejsze zmiany (data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do
momentu zakonczenia prac badawczych nad metoda praw wtasnosci),

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bteddw” - definicja istotnosci
(obowiazujacy w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1stycznia 2020 roku

lub po tej dacie),

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF (obowiazujacy
w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej
dacie).
Wedtug szacunkow Spotki, wyzej wymienione nowe standardy, zmiany do istniejgcych standardéw
oraz interpretacji nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby

zastosowane przez Spdtke na dzien bilansowy.

3.3. Wptyw zastosowania nowych standardéw rachunkowosci, ktére weszty
w zycie w 2019 roku na sprawozdanie finansowe

3.3.1. MSSF 16 ,,Leasing”

Informacje ogélne o nowym standardzie

MSSF 16 ,Leasing” zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci
13 stycznia 2016 r. i obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub po

tej dacie.

Nowy standard wprowadza zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu.
Wszystkie transakcje leasingu skutkuja uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania
aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowiagzku zaptaty za to prawo. Tym samym, MSSF 16 znosi
dotychczasowg klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego dla leasingobiorcy
i wprowadza jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce. Leasingobiorca jest

zobowigzany ujg¢:
aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej
12 miesiecy, za wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz

amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek naliczonych od zobowigzania
leasingowego.

MSSF 16 w znaczacej czesci powtarza regulacje z MSR 17 dotyczace ujecia ksiegowego leasingu przez
leasingodawce. W konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacje w podziale na leasing

operacyjny i leasing finansowy oraz odpowiednio réznicuje ujecie ksiegowe.

Sposdb wdrozenia MSSF 16

Spotka zastosowata MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. Spdétka zastosowata uproszczone podejscie
retrospektywne i nie przeksztatcita danych porédwnawczych za rok poprzedzajacy pierwsze
zastosowanie nowego standardu. W odniesieniu do umdw leasingu sklasyfikowanych uprzednio jako
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leasing operacyjny, na dzien 1 stycznia 2019 r. Spdtka ujeta aktywa stanowigce prawo do uzytkowania,
wyceniane w kwocie rownej wartosci zobowigzania z tytutu leasingu ustalonego na dzienh pierwszego

zastosowania.

W odniesieniu do leasingdw uprzednio sklasyfikowanych jako leasing finansowy, wartosé¢ bilansowa
przedmiotu leasingu oraz wartos¢ zobowigzania z tytutu leasingu stanowig odpowiednio wartos¢
prawa uzytkowania i zobowigzanie wedtug MSSF 16.

Spoétka dokonata przegladu wszystkich niezakorniczonych na dzien 1 stycznia 2019 r. umoéw
leasingowych. Spdétka zidentyfikowata nastepujace typy istotnych umdw, dotychczas ujmowanych

jako leasing operacyjny:

leasing powierzchni biurowej.

Prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu umoéw najmu powierzchni biurowej zostaty

zaprezentowane jako:

prawa do uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych z tytutu leasingu oraz zobowigzania

z tytutu leasingu finansowego.

Spoétka zdecydowata, ze do leasingu aktywow o niskiej wartosci (do kwoty 100 tys. zt) oraz leasingdw
krotkoterminowych zastosuje uproszczone wymogdi zgodnie z MSSF 16. Ptatnosci dotyczace tych

leasingdw ujmowane beda nadal liniowo przez okres leasingu jako koszt w wyniku finansowym.

Aktywa po poczatkowym ujeciu, podlegajg wycenie wedtug modelu kosztowego (tj. wartosc¢
poczatkowa pomniejszona o amortyzacje), za wyjatkiem aktywow niepodlegajacych amortyzacji (np.
zapasy). Odsetki od zobowigzan z tyt. leasingu sg ujmowane w wyniku finansowym za wyjatkiem
przypadku, gdy spetniajg kryteria kapitalizacji w wartosci bilansowej budowanego aktywa, ktdére jest

finansowane tym zobowigzaniem.
Wptyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe
Wptyw wdrozenia MSSF 16 na ujecie aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zwigzanych z nimi

zobowigzan finansowych na dzien 1 stycznia 2019 r. prezentuje ponizsza tabela:

Sprawozdanie Wdrozenie
finansowe MSSE 16 1 stycznia 2019 r.
31 grudnia 2018 r.

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 1508 -590 918
Prawa do u;ytkowama rzeczowych aktywow trwatych ) 18 256 18 256
z tytutu leasingu

Aktywa obrotowe
Zapasy - - -

Aktywa razem 1508 17 666 19 174

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 450 16 642 17 092
Zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie

wieczyste

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 134 1024 1158
Zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie

wieczyste

Zobowigzania razem 584 17 666 18 250
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Wptyw MSSF 16 na niniejsze sprawozdanie finansowe na dzien 31 marca 2019 r. oraz za okres trzech
miesiecy 2019 r. zostat przedstawiony w nocie 25.

Zastosowanie praktycznych uproszczen

Stosujac po raz pierwszy MSSF 16, Spoétka zastosowata nastepujgce praktyczne uproszczenia

dopuszczone przez standard:

zastosowanie jednej stopy dyskontowej do portfela umoéw leasingowych o podobnych

cechach,

umowy z tytutu leasingu operacyjnego z pozostatym okresem leasingu krétszym niz 12
miesiecy na dzier 31 marca 2019 r. lub okresem krotszym niz normalny cykl operacyjny Spotki
(tj. okres do korica budowy przedsiewziecia deweloperskiego) potraktowane zostang jako
leasing krotkoterminowy,

wykluczenie poczatkowych kosztéw bezposrednich z wyceny aktywéw z tyt. prawa do

uzytkowania w dniu poczatkowego zastosowania oraz

wykorzystanie perspektywy czasu (wykorzystanie wiedzy zdobytej po fakcie) w okreslaniu

okresu leasingu, jezeli umowa zawiera opcje przedtuzenia lub rozwigzania umowy najmu.

4. Przychody ze sprzedazy

. 01.01.2019 01.01.2018
Przychody ze sprzedazy 31032019 - 31.03.2018
Wyroby gotowe 538 708
Ustugi 6 060 253
Przychody ze sprzedazy 6 598 961
5. Koszt wtasny sprzedazy
. 01.01.2019 01.01.2018
Koszt wiasny sprzedazy 31032019 - 31.03.2018
Wyroby gotowe (507) (609)
Ustugi (3948) (156)
Koszt wtasny sprzedazy (4 456) (765)
6. Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu
Koszty sprzedaz 01.01.2019 01.01.2018
Y sp y - 31.03.2019 - 31.03.2018
Koszty sprzedazy oraz posrednictwa - (930)
Koszty marketingu 14) (36)
Koszty sprzedazy 14) (966)
. 01.01.2019 01.01.2018
Koszty ogélnego zarzadu -31.032019 - 31.03.2018
Koszty planowanych inwestycji (46) ()}
Koszt zakonczonych inwestycji (83) [€D)
Koszty utrzymania biura i nieruchomosci (539) (953)
Wynagrodzenia (810) (2192)
Ustugi doradcze (25) (339)
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K . 01.01.2019 01.01.2018
oszty ogolnego zarzadu -31.032019 - 31.03.2018
Inne - (304)
Koszty ogdélnego zarzadu (1503) (3 900)
Koszty wedlug rodzaiu 01.01.2019 01.01.2018
Y g ) - 31.03.2019 - 31.03.2018
Amortyzacja (558) (222)
Zuzycie materiatdw i energii (184) (89)
Ustugi obce (2 227) (2 686)
Podatki i optaty [€D) 31
Wynagrodzenia 2721 (1502)
Ub. spot. i inne $wiadczenia (198) (152)
Pozostate koszty rodzajowe (35) 84)
Koszt wtasny sprzedazy, koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu (5974) (4 866)
7. Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzieé
. " . Lo 01.01.2019 01.01.2018
Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach - 31.03.2019 - 31.03.2018
Wartosé na poczatek okresu 7 25
Warto$¢ na koniec okresu 7 25
Zmiana stanu wspdlnych przedsiewzie¢ majaca wptyw na wynik _ _
Spotki
8. Pozostate przychody operacyjne
01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Przychody z najmu 288 300
Przychody (sprzedaz niestatutowa) 6 98
Sprzedaz ustug 105 546
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych oraz wartosci ) n
niematerialnych
Przychody z tytutu kar umownych oraz odszkodowan 6 -
Pozostate przychody operacyjne 405 955
9. Pozostate koszty operacyjne
01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Koszty najmu - (98)
Koszty refaktur an -
Utworzone odpisy z tytutu utraty wartosci naleznosci ae) -
Pozostate koszty ) 5)
Pozostate koszty operacyjne 27) (103)
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01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Odsetki z lokat bankowych oraz krétkoterminowych inwestycji finansowych 7 1
Odsetki od pozyczek 6 248 3097
Roéznice kursowe 47 743
Dywidendy 15 340 -
Pozostate - 42
Przychody finansowe 21643 3883
11. Koszty finansowe
01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Odsetki od pozyczek, kredytdéw i obligacji (5 220) (4 087)
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (2471) -
Odsetki pozostate ) (5)
Roéznice kursowe - m
Pozostate (626) (289)
Koszty finansowe (6 087) (4 382)
12. Zmiana odroczonego podatku dochodowego
01.01.2019 01.01.2018
- 31.03.2019 - 31.03.2018
Rezerwy na koszty okresu (30) 77
R&Zzny moment rozpoznania przychodoéw i kosztodw ze sprzedazy mieszkan
dla celéw podatkowych i rachunkowych . 28
Odsetki od obligacji i kredytow m4) (216)
Odpisy zapasoéw (16) -
Odsetki naliczone od pozyczki 192 -
Wycena rachunku walutowego - (32)
Wycena pozyczki walutowej - (105)
Strata podatkowa 640 1315
Wycena aktywow i zobowigzan z tytutu leasingu 29 -
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego 701 1067
Wycena rzeczowych aktywoéw trwatych @) (6)
Naliczone (niezaptacone) odsetki od pozyczek 932 579
Naliczone (niezaptacone) odsetki od obligacji i kredytow - (5)
Rézny moment rozpoznania przychodow i kosztow ze sprzedazy mieszkan
dla celéw podatkowych i rachunkowych . (224)
Inne - -
Zmiana rezerwy z tytutu podatku odroczonego 925 344
Zmiana aktywa z tyt. potaczenia 8
Zmiana podatku odroczonego (224) 715
Podatek biezacy - -
Zmiana stanu podatku dochodowego (224) 715
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01.01.2019 01.01.2018
Efektywna stopa podatkowa -31.032019 - 31.03.2018
Zysk brutto 16 558 4 317)
Podatek w oparciu o obowigzujaca stawke podatkowa (3146) 820
Roznice 2922 (105)
Dywidendy 2 915 -
Roznice trwate 7 (105)
Obciagzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (224) 715
13. Wartosci niematerialne i prawne
Oprogramowanie Razem
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2019 r. 1119 1119
Nabycie - -
Zbycie - -
Wartosé brutto na dzien 31 marca 2019 r. 1119 1119
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2019 r. o7 o7
Amortyzacja za okres (35) (35)
Zbycie - -
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dziei 31 marca 2019 r. (1006) (1006)
Wartoséé netto na dzien 31 marca 2019 r. 13 13
Wartos$é brutto na dzien 1 stycznia 2018 r. 1013 1013
Nabycie 106 106
Zbycie - -
Warto$é brutto na dzien 31 grudnia 2018 r. 119 119
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2018 r. (696) (696)
Amortyzacja za okres (275) (275)
Zbycie - -
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 31 grudnia 2018 r. 971 971
Wartos$é netto na dzien 31 grudnia 2018 r. 148 148
Wartos$é brutto na dzien 1 stycznia 2018 r. 1013 1013
Nabycie - -
Zbycie - -
Wartoéé¢ brutto na dzien 31 marca 2018 r. 1013 1013
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2018 r. (696) (696)
Amortyzacja za okres (88) (88)
Zbycie - -
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dziert 31 marca 2018 r. (784) (784)
Wartos$é netto na dzien 31 marca 2018 r. 229 229
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14. Rzeczowe aktywa trwate

! Maszyny_ Srodki transportu Pozostate srodki Razem

i urzadzenia trwate
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2019 r. 447 1913 2 446 4 806
Nabycie - - 25 25
Zbycie - - - -
Zmiana prezentacji w zwigzku z wprowadzeniem MSSF 16 - (813) - (813)
Wartos¢ brutto na dzieh 31 marca 2019 r. 447 1100 2471 4 018
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2019 r. (415) (1100) (1783) (3 298)
Amortyzacja za okres (25) (32) 24) (8n
Zbycie - - - -
Zmiana prezentacji w zwigzku z wprowadzeniem MSSF 16 - 223 - 223
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzienn 31 marca 2019 r. (440) (909) (1807) (3 156)
Warto$¢ netto na dzieh 31 marca 2019 r. 7 191 664 862

_ Maszyny Srodki transportu Pozostate Srodki Razem

i urzadzenia trwate
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2018 r. 447 1845 2 446 4738
Nabycie - 267 - 267
Zbycie - (199) - (199)
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2018 r. 447 1913 2 446 4 806
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2018 r. (310) (1008) (1668) (2 986)
Amortyzacja za okres (105) (287) 1m5) (507)
Zbycie - 195 - 195
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzient 31 grudnia 2018 r. (415) (1100) (1783) (3 298)
Wartosé netto na dzien 31 grudnia 2018 r. 32 813 663 1508
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Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2018 r.
Nabycie

Zbycie

Wartoé¢ brutto na dzier 31 marca 2018 r.

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2018 r.

Amortyzacja za okres
Zbycie
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzienn 31 marca 2018 r.

Wartos¢ netto na dzien 31 marca 2018 r.

Srodki trwate w leasingu

91
_ Maszyny Srodki transportu Pozostate Srodki Razem
i urzadzenia trwate

447 1845 2 446 4738
- 67 - 67
- 40) - (40)
447 1872 2 446 4 765
(310) (1008) (1668) (2 986)
(€©)) a7 (48) (134)
- 38 - 38
(319) 1047) a 716) (3 082)
128 825 730 1683

Grupa uzytkuje srodki trwate w ramach leasingu finansowego. Wartos¢ srodkow trwatych w leasingu zostata zaprezentowana w linii prawa do uzytkowania

rzeczowych aktywoéw trwatych z tytutu leasingu w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Spdtki. Zmiana prezentacji jest zwigzana z wejsciem w zycie nowego

MSSF 16 Leasing. Informacja na temat praw do uzytkowania aktywow z tytutu leasingu zostata przedstawiona w nocie dotyczacej praw do uzytkowania

oraz zobowigzan leasingowych w dalszej czesci raportu.

Utrata wartosci rzeczowych aktywéw trwatych

Na dzien 31 marca 2019 r. zostata przeanalizowana ewentualna utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych w odniesieniu do osrodkéw generujgcych

przeptywy pieniezne. Wedtug analiz na dzien sporzadzenia raportu nie wystgpita trwata utrata wartosci.
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15. Nieruchomosci inwestycyjne

Okres zakonniczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Wartos$é netto na poczatek okresu 562 562 562
Przeniesienie do zapaséw - - -
Sprzedaz - - -
Wartos$¢ netto na koniec okresu 562 562 562

Nieruchomosci inwestycyjne na 31 marca 2019 r. obejmowaty:

lokal ustugowy mieszczacy sie w Warszawie, przy ul. Bernardynskiej, ktéry zgodnie z umowa
najmu z dnia 17.05.2017 r. zostat oddany w najem dtugoterminowy do 30 wrzesnia 2025 r.
Klasyfikacji aktywa przy ul. Bernardynskiej jako nieruchomos¢ inwestycyjna wynika z faktu oddania

lokalu w dtugoterminowy leasing operacyjny.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Bernardynskiej zostata dokonana przy zastosowaniu

metody porédwnawcze;.

Na koniec okresu sprawozdawczego Spodtka nie posiada nieruchomosci inwestycyjnych, ktoére

stanowityby zabezpieczenie kredytéw bankowych.

16. Dtugoterminowe aktywa finansowe

Ditugoterminowe aktywa finansowe
Okres zakorniczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Udziaty 132 802 132 802 127 614
Pozyczki udzielone 397 757 393 015 317 894
Dtugoterminowe aktywa finansowe razem 530 559 525 817 445 508

Pozyczki udzielone (czesé kapitatowa i odsetkowa)
Okres zakornczony

2019-03-31 2018-12-31 2018-03-31
Mokotow Park Sp. z o.0. 19 438 19127 18 034
Robo Wash S.A. 2159 2167 2159
Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0. 31332 30 879 44 026
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z o.0. - - 4745
Marvipol W Apartaments Sp. z o.0. 10 006 8 912 6 619
Marvipol Development Cascade Residence Sp. z o.0. 22 514 20 418 12 572
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z 0.0. 2116 20 789 16 535
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z o.0. 1099 289 1067
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 2 890 653 -
Riviera Park Sp. z o.0. 1385 1312 826
Marvipol Development Unique Tower Sp. z o.0. 50155 48 354 29 221
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Okres zakornczony

2019-03-31 2018-12-31 2018-03-31
Projekt 010 Sp. z 0.0. 1519 1493
Marvipol Construction Sp. z 0.0. - - 502
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 24 732 23884 22 249
Unique Apartments Sp. z o.0. 387 331 201
MD Gdynia Projekt Sp. z 0.0. 226 172 10
Marvipol Logistics S.A. 141925 139 618 102 756
Projekt 012 Sp. z o0.0. 360 6 443 -
Projekt 888 Sp. z o0.0. 1327 1305 -
Projekt 999 Sp. z 0.0. 11993 7736 -
Marvipol Kotobrzeg sp. z o.0. 33534 32 781 -
Property-ad Sp. z o.0. 103 51 -
Joki Sp. z o.0. 7 073 6 755 -
Ertan Sp. z o.0. 82 30 -
Marvipol Gdansk Grunwaldzka sp. z 0.0. 10 - -
Unigue Hospitality Warszawa sp. z 0.0. 10 - -
Elvix Sp. z o0.0. 185 132 -
PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. - - 37 805
PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. 12197 19 384 18 567
Pozyczki udzielone (cze$é kapitatowa i odsetkowa) 397 757 393 015 317 894

Spoétka dokonata weryfikacji wartosci pozyczek udzielonych spétkom zaleznym i wspodtzaleznym.
Spoétka dokonata analizy przysztych zyskdw i przeptywdw pienieznych generowanych przez wyzej
wymienione spodtki. Analiza zostata przeprowadzona w oparciu o prognozy finansowe przygotowane
przez Zarzad pod katem mozliwosci sptaty. W wyniku przeprowadzonej analizy, Spoétka ustalita, ze nie
wystepujg przestanki stanowigce o utracie wartosci pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym
i wspdtzaleznym.

Pozyczki udzielone spdtkom zaleznym i wspodtzaleznym w przypadku, gdy spodtki te sg finansowane
rowniez poprzez kredyty bankowe, sg podporzgdkowane wzgledem tych kredytéw.

Wartosé udziatéw w spétkach zaleznych
Okres zakornczony

2019-03-31 2018-12-31 2018-03-31
Mokotéw Park Sp. z o.0. 270 270 270
Prosta 32 Sp. z o.0. 25 931 25 931 25 931
Marvipol TM Sp. z 0.0. 100 146 100 146 100 146
Marvipol Estate Sp. z o.0. 6 6 5
Marvipol Development Riviera Park sp. z o0.0. 6 6 6
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 6 6 6
Riviera Park Sp. z o.0. 5 5 5
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z o.0. 5 5 5
Marvipol W Apartaments Sp. z o.0. 5 5 5
Marvipol Construction Sp. z 0.0. 6 6 6
Central Park Ursyndow 2 Sp. z 0.0. 5 5 5
Marvipol Development Cascade Residence Sp. z o.0. 5 5 5
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Okres zakornczony

2019-03-31 2018-12-31 2018-03-31
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z o.0. 5 5 5
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z 0.0. 5 5 5
Marvipol Development Unique Tower sp. z 0.0. 5615 5615 1005
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 5 5 5
Projekt 010 Sp. z o.0. 5 5 5
Marvipol Logistics S.A. 100 100 100
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o0.0. 51 51 50
MD Gdynia Projekt Sp. z 0.0. 9 9 9
Unique Apartments Sp. z o.o. 5 5 5
Projekt 012 Sp. z o0.0. 5 5 5
Marvipol Kotobrzeg sp. z o.0. 4 4 -
Dolix Sp. z 0.0. 8 8 -
Property-ad Sp. z 0.0. (daw. Binox Sp. z 0.0.) 7 7 -
Joki Sp. z o.0. 504 504 -
Ertan Sp. z o.0. 7 7 -
Projekt 888 Sp. z o0.0. 50 50 -
Dospex Sp. z o0.0. 7 7 -
Lanex Sp. z o.0. 7 7 -
Wartos$é udziatdw w spdétkach zaleznych 132 795 132 795 127 589

Wartos¢ udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach
Okres zakonczony

2019-03-31 2018-12-31 2018-03-31
Elvix Sp. z 0.0. 7 7 0
Projekt 888 Sp. z o.0. - - 25
Wartos$é udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach 7 7 25

Spotka dokonata weryfikacji wartosci posiadanych przez nig udziatdw w spdtkach zaleznych
i wspotzaleznych. Spoétka dokonata analizy poprzez weryfikacje wartosci aktywoéw netto w potgczeniu
z analiza przysztych zyskoéw i przeptywow pienieznych generowanych przez te spoétki. Analiza zostata

przeprowadzona w oparciu o prognozy finansowe przygotowane przez Zarzad.

W wyniku przeprowadzonej analizy, Spoétka ustalita, Ze nie wystepuja przestanki stanowigce o utracie

wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych i wspdtzaleznych.

17. Odroczony podatek dochodowy

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Rezerwy na koszty okresu 259 289 695
RéZzny moment rozpoznania przychoddéw i kosztéw ze
sprzedazy mieszkan dla celow podatkowych i - - 249
rachunkowych
Odsetki od obligacji i kredytow 657 771 595
Odpisy zapasow 1245 1261 1336
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Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Odsetki naliczone (niezaptacone) od pozyczek 506 314 37
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 18 18 18
Wycena pozyczki walutowej - - 396
Strata podatkowa 1591 951 1612
Wycena aktywow i zobowigzan z tytutu leasingu 29 - -
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 4 305 3604 4 938
Kompensata (4 938)
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 4 305 3604 -
Zapasy 1534 1534 1533
Wycena rzeczowych aktywoéw trwatych 36 43 20
Nall_czone (niezaptacone) odsetki od pozyczek 5971 4339 5489
udzielonych
Naliczone (niezaptacone) odsetki od obligacji i
. - - 387
kredytow
Inne 3445 3445 3 451
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 10 286 9 361 7 880
Kompensata (4 938)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 10 286 9 361 2942
18. Zapasy
Okres zakorniczony
Zapasy 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Produkcja niezakonczona 40 036 39 881 30 892
Wyroby gotowe 1680 2187 3789

41716 42 068 34 681

Podziat zapasow na dzien 31 marca 2019 r., 31 grudnia 2018 r. oraz na dziern 31 marca 2018 r.

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby
niezakoiczona gotowe niezakorczona gotowe niezakonczona gotowe
Inwestycja Apartamenty ) ) )
Mokotow Park 1680 2187 2187
Inwestycja Hill Park 18 842 - 18 842 - 18 842 1602
Inwestycja Mikotajki 10 093 - 10 093 - 10 093 -
Inwestycja 17 Stycznia 2 410 - 2 255 - 1957 -
Z§I|czk| na ngup nowych 8 691 ) 8 691 ) ) _
nieruchomosci
Zapasy, razem 40 036 1680 39 881 2187 30 892 3789
Odpisy aktualizujace zapasy
Wartos$é na dzien 1 stycznia 2019 r. 6 638
Zmniejszenie / Rozwigzanie: (85)
Wartos$é na dzieh 31 marca 2019 r. 6 553
Wartos$é na dzien 1 stycznia 2018 r. 7 031
Zmniejszenie / Rozwigzanie: (393)
Wartos$é na dzien 31 grudnia 2018 r. 6 638
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Wartos$é na dzien 1 stycznia 2018 r. 7 031
Zmniejszenie / Rozwigzanie: -
Wartos$é na dzien 31 marca 2018 r. 7 031

Zabezpieczenia na zapasach:
Inwestycja Mikotajki - kredyt w rachunku biezacym Marvipol Development S.A. w mBank S.A.
z limitem 7.500 tys. zt; hipoteka umowna do kwoty 11.250 tys. zt

Inwestycja Hill Park - kredyt w rachunku biezgcym Marvipol Development S.A. w Banku
Millennium S.A. z limitem 10.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 16.000 tys. zt

19. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Okres zakonczony
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

. 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
naleznosci
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty
do 12 miesiecy 8 204 9 970 1463
powyzej 12 miesiecy - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug razem 8 204 9 970 1463
Pozostate naleznosci 1317 564 437
Rozliczenia miedzyokresowe 131 89 86
Pozostate nalezno$ci razem 1448 653 523
Naleznosci z tytutu podatku VAT 627 50 495
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - - 123
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw - - 4
Naleznos$ci podatkowe 627 50 622
Naleznosci kréotkoterminowe brutto 10 279 10 673 2608
odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci handlowych (335) (319) (319)
Naleznos$ci krétkoterminowe netto 9 944 10 354 2 289
20. Srodki pieniezne
Okres zakornczony
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Srodki pieniezne w kasie 17 10 10
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 14 068 20 499 23714
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 14 085 20 509 23724
21. Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy
Okres zakorniczony
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Liczba akcji na poczatek okresu (w petni optacone) 41652 852 41652 852 41652 852
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 41652 852 41652 852 41652 852
Wartosc¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1,00 1,00 1,00
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Struktura kapitatu zaktadowego na 31 marca 2019 r.

Rodzaj . . Wartosé Wartosé
. L . Liczba akcji - . - . .
Seria uprzywilejowania (szt) nominalna nominalna serii Sposdéb optacenia
akcji ’ 1 akcji (zt) (zH)
A brak 100 000 1,00 100 000 wkitad pieniezny
B brak 1000 1,00 1000 wktad pieniezny
whniesienie Zorganizowanej
C brak 41551852 1,00 41551852 Czesci Przedsiebiorstwa
(Oddziat Marvipol)
41 652 852 41 652 852

Akcjonariat na 31 marca 2019 .

Liczba Liczba Wartosé Udziat akcji Udziat

posiadanych gtoséw nominalna w kapitale gtoséw

akciji na WZ akciji zaktadowym na WZ
Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 27 513 831 27 513 831 27 513 831 66,05% 66,05%
Nationale-Nederlanden OFE 3 006 166 3006 166 3 006 166 7,22% 7,22%
Mariusz Wojciech Ksigzek 2 077 692 2 077 692 2 077 692 4,99% 4,99%
Inne podmioty 9 055163 9 055163 9 055163 21,74% 21,74%
41652 852 41652852 41652852 100,00% 100,00%

* podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek

Podstawowy zysk na jedna akcje
Okres zakornczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Liczba akcji na poczatek okresu 41652 852 41652 852 41551852
Liczba akcji na koniec okresu 41652 852 41652 852 41652 852
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie 41652 852 41652 852 41560 430
Podstawowy zysk 16 334 9209 (3602)
Podstawowy zysk na jedna akcje 0,39 0,22 -0,09

Rozwodniony zysk przypadajacy na jednga akcje
Na dzien 31 marca 2019 r., 31 grudnia 2018 r. i na 31 marca 2018 r. nie wystepowaty czynniki

rozwadniajgce akcje.
Wartosé¢ ksieggowa na jedna akcje

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Kapi_tai _w+as_ny przypisany akcjonariuszom jednostki 2232 030 206 696 193 885
dominujacej
Liczba akcji 41652 852 41652 852 41652 852
Wartos$é ksiegowa na jedna akcje 5,35 4,96 4,65
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22. Rezerwy

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Rezerwy na przewidywane koszty napraw 519 519 519
gwarancyjnych
Rezerwy razem 519 519 519

Kwoty rezerw zostaty oszacowane na

historycznych doswiadczen.

podstawie najlepszej wiedzy Grupy oraz na podstawie

23. Zobowiagzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek

Kredyty i pozyczki wedtug rodzaju

Okres zakornczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Kredyty 13195 10 920 14 998
Pozyczki 78 017 88188 47 705
w tym:
czesé krotkoterminowa - - 14 998
czesé dtugoterminowa 91212 99108 47 705
Kredyty i pozyczki dtugoterminowe o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty
Okres zakorniczony
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
do 12 miesiecy - - 14 998
powyzej 1roku do 3 lat 13195 10 920 -
powyzej 3 do 5 lat 78 017 88188 47 705
powyzej 5 lat - - _
Kredyty i pozyczki razem 91 212 99 108 62 703
Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)
Okres zakornczony
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
w walucie polskiej 91212 99108 62 703
w walutach obcych - - -
Kredyty i pozyczki razem 91 212 99108 62 703
Zakres oprocentowania zaciggnietych kredytéw i pozyczek w podziale na waluty:
Okres zakonczony
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
dla kredytéw w PLN 4,64% - 5,47% 4,64% - 5,47% 4,45%

dla kredytéw denominowanych w EUR
dla kredytow denominowanych w USD
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Zestawienie kredytéw bankowych wraz z podaniem limitéw kredytowych

Przyznana Kwota

Kredytodawca zal\?vz\ttizia kwota zadtuzenia 'I;er;:\tln Zabezpieczenia
kredytu kredytu praty

mBank S.A. 17.07.2006 7 500 [0} 31.12.2019 hipoteka na nieruchomosci 11 250 tys. zt

EaA”k Millenium 08.11.2010 10 000 0 30.06.2019 hipoteka na nieruchomosci 16 000 tys. zt
hipoteka tagczna na nieruchomosciach 87
458 tys. zt, weksel in blanco,

Bank Ochrony 17.06.2011 58 305 5901 31052020 Péfnomocnictwo  do ~ rachunku,

Srodowiska S.A. niepotwierdzona cesja naleznosci z umow
najmu i dzierzawy, poreczenie spotki z
Grupy Kapitatowej
hipoteka umowna na nieruchomosciach
M2 500 tys. zt, weksel in blanco,
petnomocnictwa do rachunkoéw,

mBank S.A. 05.11.2018 75 000 7294 30.09.2021 Poreczenie spotki z Grupy Kapitatowej,

24. Zobowigzania z tytutu obligaciji

Zmiana stanu obligacji

cesja z pozyczek do spdtek z Grupy
Kapitatowej, polisy ubezpieczeniowe dot.
inwestycji na nieruchomosciach bedacych
zabezpieczeniem kredytu

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018  31.03.2018
Zobowigzania z tytutu obligacji na poczatek okresu 284 213 247 741 247 741
Wptywy z emisji obligacji zwyktych - 40 000 -
Koszty emisji - (652) -
Wptywy z emisji obligacji netto - 39 348 -
Koszt emisji akcji i obligacji rozliczany w czasie 317 1157 261
Naliczone odsetki ujete w kosztach finansowych i na zapasach (714) (33) (1124)
Wykup obligacji (12 000) (4 000) (4 000)
Zobowigzania z tytutu obligacji na koniec okresu 271 816 284 213 242 878
w tym:
czesc¢ krotkoterminowa 86 358 74 9 14 671
czes¢ dftugoterminowa 185 458 209 302 228 207

Zobowiazania z tytutu obligacji o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakonnczony

31.03.2019 31.12.2018  31.03.2018
do 12 miesiecy 86 358 74 9M 14 671
powyzej 1 roku do 3 lat 169 458 193 615 172 151
powyzej 3 do 5 lat 16 000 15 687 56 056
powyzej 5 lat - - -
Obligacje razem 271 816 284 213 242 878
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Zestawienie informacji o obligacjach

. Wartosé Warunki Gwarancje/ Data .
Seria - . - . zapadalnosc
nominalna oprocentowania zabezpieczenia i

Obligacje zwykte serii R* 24 000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 16.01.2020
Obligacje zwykte serii S 60 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 03.08.2019
Obligacje zwykte serii T** 12 012 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.08.2020
Obligacje zwykte serii T** 12 012 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.02.2021
Obligacje zwykte serii T** 56 056 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.08.2021
Obligacje zwykte serii U 66 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 13.11.2020
Obligacje zwykte serii W*** 12 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 27.06.2020
Obligacje zwykte serii W*** 12 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 27.06.2021
Obligacje zwykte serii W*** 16 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 27.06.2022

* Laczna wartos¢ nominalna wyemitowanych Obligacji serii R to 40 000 tys. zt. Obligacje o wartosci 16.000 tys. zt
zostaty wykupione przez Spoétke. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupoéw okreslajg WEO.

** Faczna wartosé nominalna Obligacji serii T to 80 080 tys. zt. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupéw
okreslajg WEO.

*** ¥ gczna warto$¢ nominalna Obligacji serii W to 40 000 tys. zt. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupow
okreslajg WEO.

25. Prawa do uzytkowania wynikajace z leasingu, zobowigzania
z tytutu leasingu finansowego oraz optaty z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntu

Zmiana stanu prawa do uzytkowania aktywoéw z tytutu leasingu

Prawa do uzytkowania rzeczowych
aktywdéw trwatych z tytutu leasingu

Wartos$é prawa do uzytkowania na dzien 1 stycznia 2019 r. 18 255
Umorzenie 447
Zbycie -
Warto$é prawa do uzytkowania na dzien 31 marca 2019 r. 17 814

Wskazana powyzej wartosé prawa do uzytkowania aktywow z tytutu leasingu na dzien 1 stycznia 2019

r. obejmuje:
prawa do uzytkowania wynikajgce z najmu powierzchni biurowych w kwocie 17.666 tys. zt

prawa do uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych w kwocie 589 tys. Zt.

Zmiana stanu zobowigzania z tytutu leasingu finansowego oraz z tytutu optat za uzytkowanie

wieczyste
Zobowiazania z tytutu leasingu
finansowego
Stan na 1stycznia 2019 r. 18 250
Koszty finansowe 241
Ptatnosci (525)
Stan na 31 marca 2019 . 17 966
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Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakornczony

31.03.2019
do 12 miesiecy 1176
powyzej 1 roku do 3 lat 2 690
powyzej 3 do 5 lat 1957
powyzej 5 lat 12143
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 17 966
Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
01.01.2019
- 31.03.2019
Umorzenie praw z tytutu uzytkowania rzeczowych aktywdw trwatych 441
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (2471
Wydatki z tytutu optaty za uzytkowanie wieczyste rozpoznane w koszcie B
wytworzenia
Wydatki z tytutu leasingu kréotkoterminowego oraz o niskiej wartosci -
Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (682)

26. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania
Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 676 753 3389
Kaucje zatrzymane - czes$¢ dtugoterminowa - - -
Kaucje zatrzymane - czesé krotkoterminowa 290 297 480
Zobowigzania publiczno - prawne 2177 1539 225
Zobowiagzania z tytutu wynagrodzen 1101 153 -
Rezerwy na wynagrodzenie Zarzadu 810 965 -
quosta+e zobomazanla) oraz rozliczenia 77 264 518
miedzyokresowe kosztéw
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, 5131 4 071 4 612
razem
Ujete jako pozostate zobowigzania dtugoterminowe - - -
Zo,bOW|azar_1|a z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, 5131 4 071 4 612
krétkoterminowe
27. Przychody przysztych okresow

Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Inwestycja Hill Park Apartments - - 417
Pozostate - 18 -
Przychody przysztych okreséw razem - 18 417

Przychody przysztych okresow dotycza wptat klientow na poczet zakupu produktéw mieszkaniowych,

jeszcze nie zaliczonych do przychoddéw w rachunku zyskoéw i strat.

Warszawa, 30 maja 2019 r.
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28. Instrumenty finansowe

a) Klasyfikacja aktywoéw do grup instrumentéw finansowych

Okres zakorniczony

tys. zt 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Pozyczki 395 598 390 848 315735
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 7 221 9 333 319

Instrumenty dtuzne wyceniane wedtug

f . 402 819 400 181 316 054
zamortyzowanego kosztu - podmioty powigzane
Pozyczki 2159 2167 2159
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 648 318 825
Instrumenty dtuzne wyceniane we_d+ug 2807 2 485 2 984
zamortyzowanego kosztu - podmioty pozostate
Srodki pieniezne 14 085 20 509 23724
Razem 419 71 423175 342 762

b) Klasyfikacja zobowiazan do grup instrumentéw finansowych

Okres zakorniczony

tys. zt 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Kredyty bankowe i pozyczki 91212 99108 62 703
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 676 753 3389
Zobowigzania z tytutu obligacji 271816 284 213 242 878
Kaucje 290 297 480
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 17 966 584 720

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug

381 960 384 955 310 170
zamortyzowanego kosztu

29. Zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe

Na dzien 31 marca 2019 r. Spotka nie miata zobowigzan inwestycyjnych i kontraktowych, poniewaz
inwestycje rozpoczete w latach poprzednich zostaty zakoriczone, a nowe sg na etapie planowania.

30. Zobowigzania warunkowe

Status zobowiagzan warunkowych Marvipol Development S.A. oraz postepowan, w ktdérych Spdtka jest
strona, poza ponizej opisanymi, nie ulegt zmianie od dnia publikacji raportu rocznego. Dalsze

szczegoty w zakresie zmian zostaty opisane ponizej.

W dniu 27 wrzesnia 2017 r. Marvipol Development S.A. udzielita gwarancji korporacyjnej do kwoty
1 275 tys. zt jednostce zaleznej Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0. (dawniej: Marvipol
Development 3 Sp. z 0.0.) w zwiazku z zawarciem w dniu 27 wrzesnia 2017 r. pomiedzy Marvipol
Development Riviera Park Sp. z 0.0. a mBank S.A. umowy kredytu odnawialnego w kwocie 15 00O tys.
zt z przeznaczeniem finasowanie realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg "Riviera Park” - Etap
2 w Warszawie, przy ul. Krzyzéowki. W dniu 14 marca 2019 r. kredyt zostat sptacony i wygasto

zabezpieczenie w postaci gwarancji korporacyjnej,

W dniu 13 marca 2018 r. Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia do kwoty 30 000 tys. zt
jednostce zaleznej Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K.
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w zwigzku z zawarciem w dniu 13 marca 2018 r. pomiedzy Marvipol Development 1 Spodtka
z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu
odnawialnego w kwocie 10 000 tys. zt z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji mieszkaniowej
pod nazwa ,Central Park Ursynéw” - Etap 4 na nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy

ul. Ktobuckiej. W dniu 29 marca 2019 r. kredyt zostat sptacony i poreczenie wygasto.

W dniu 6 lutego 2019 r. Marvipol Developement S.A. przystgpita do dtugu jednostki zaleznej Joki Sp.
Z 0.0. W zwigzku z zawarciem w dniu 06 lutego 2019 r. pomiedzy Joki Sp. z 0.0. a Bankiem Ochrony
Srodowiska S.A. umowy kredytu nieodnawialnego w kwocie 35 770 tys. zt z przeznaczeniem na zakup

nieruchomosci gruntowych potozonych w Warszawie.

W dniu 6 lutego 2019 r. Marvipol Developement S.A. przystgpita do dtugu jednostki zaleznej Joki Sp.
Z 0.0. W zwigzku z zawarciem w dniu 06 lutego 2019 r. pomiedzy Joki Sp. z 0.0. a Bankiem Ochrony
Srodowiska S.A. umowy kredytu nieodnawialnego w kwocie 12 535 tys. zt z przeznaczeniem na VAT

od zakupu nieruchomosci gruntowych potozonych w Warszawie.

31. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wyptacone i nalezne wynagrodzenia Zarzadu i oséb zarzadzajacych wyzszego szczebla.

Spodtka na rzecz cztonkdw Zarzadu i oséb zarzadzajgcych wyzszego szczebla wyptaca wynagrodzenie
na podstawie: petnienia funkcji cztonka Zarzadu (mianowanie) oraz na podstawie umowy

o Swiadczenie ustug.

Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujacej (w tys. zt)

01.01.2019 01.01.2018

31.03.2019 31.03.2018
Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej 1716 995
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej (w tys. zt)

01.01.2019 01.01.2018

31.03.2019 31.03.2018
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 37 34
Sprzedaz produktéw i ustug (w tys. zt)

Wartos$é transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien

Okres zakorniczony

01.01.2019  01.01.2018 4, 5 5519  3112.2018 31.03.2018

31.03.2019 31.03.2018

Prosta Tower Sp. z o.0. 41 3 49 49 1
Mokotéw Park Sp. z o.0. 365 2 449 439 1
Prosta 32 Sp. z o.o. 41 3 49 49 1
Marvipol TM Sp. z o.0. 50 n 60 60 4

Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscia sp.k 37 386 659 1755 12
Marvipol Estate Sp. z o.0. 22 3 26 26 1
Marvipol Construction Sp. z 0.0. 55 26 55 55 29
Central Park Ursynéw 2 Sp. z o.0. 41 3 49 49 1
Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0. 302 3 370 1161 1
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Wartosé transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakonnczony
01.01.2019 01.01.2018

21.03.2019 31.03.2018 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 41 2 49 49 2
?slr\z/lglcél.Development Bemowo Residence a1 3 49 38 1
Marvipol W Apartments Sp. z o.o. 413 3 506 622 1
?Zl.'(\j/llpol Development Cascade Residence sp. 86 3 105 165 1
Riviera Park Sp. z o.0. 41 3 49 49 1
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z o.0. 109 3 133 169 1
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z o.0. 200 3 245 324 1
(l;/llgl.'wpol Development Unique Tower Sp. z 903 3 1109 1572 1
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 135 2 166 206 1
Projekt 010 Sp. z o.0. 41 3 49 49 1
Marvipol Logistics S.A. 724 3 890 1390 1
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 186 3 227 312 1
Projekt 888 Sp. z o0.0. 78 3 96 4 2
MD Gdynia Projekt Sp. z 0.0. 40 2 49 49 1
Projekt 012 Sp. z o0.0. 41 3 49 49 1
Unique Apartments Sp. z o.0. 41 3 49 49 1
Projekt 999 Sp. z 0.0. 174 - 213 96 -
Marvipol Kotobrzeg sp. z o.0. 878 - 1079 96 -
Property-ad Sp. z 0.0. (daw. Binox Sp. z 0.0.) 22 - 26 42 -
Elvix Sp. z 0.0. 54 - 65 63 -
Joki Sp. z o.0. 54 - 65 63 -
Ertan Sp. z o.o. 54 - 65 63 -
Marvipol Gdansk Grunwaldzka sp. z 0.0. 28 - 33 - -
Unigue Hospitality Warszawa sp. z 0.0. 28 - 33 - -
Jednostki zalezne razem 5 866 485 7 165 9162 169
British Automotive Holding S.A. 138 157 - 35 139
British Automotive Centrum Sp. z o.0. - - - 40 -
British Automotive Polska S.A. - 7 - 22 7
AML Polska Sp. z o.0. 63 61 1 26 1
Projekt O7 Sp. z o.0. - 1 - - -
Pozostate jednostki powigzane razem 201 226 1 123 147
%2?2:55” pozostate powigzane z cztonkami 27 12 55 48 3
Sprzedaz produktéw i ustug razem 6 094 723 7 221 9 333 319
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Zakup produktow i ustug (w tys. zt)
Wartosé transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakonniczony

01.01.2019  01.01.2018 4, 5 5519  3112.2018 31.03.2018

31.03.2019 31.03.2018

Marvipol Construction Sp. z 0.0. no 18 15 63 9
Marvipol TM Sp. z o.0. 14 32 18 - -
Jednostki zalezne razem 133 50 133 63 9
British Automotive Holding S.A. 25 - - - -
British Automotive Centrum Sp. z o.o. - 6 1 - -

British Automotive Polska S.A. - - - - -
British Automotive Gdansk Sp. z o.0. * - - - - -
Pozostate jednostki powigzane razem 25 6 1 0 0

Jednostki pozostate powigzane z cztonkami

Zarzadu i Rada Nadzorczg* 232 14 1 0 0
Zakup produktdw i ustug razem 390 70 135 63 9
Otrzymane dywidendy (w tys. zt)
Wartosé transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien

Okres zakonnczony

01.01.2019 01.01.2018

21.03.2019 31.03.2018 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

Marvipol Estate Sp. z o.0. 15 340 - - - -
Otrzymane dywidendy (tys. zb) 15 340 - - - -

Otrzymane pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt

Nierozliczane Splat Nierozliczane
saldo na . . Sptaty Naliczeni platy Réznice saldo na
S Udzielenie . odsete -
dzien kapitatu a odsetek K kursowe dzien
01.01.2019 31.03.2019
Marvipol Development 53 622 3819 - 936 - - 58 377
1Sp. z 0.0. Sp.k.
Marvipol Estate 15 303 - 15000 144 303 - 144
Sp. z o.0.
Central Park Ursynow 816 ) ) 14 _ ) 830
2 Sp.zo.o.
Prosta Tower Sp. z o.0. 14 367 - - 151 - - 14 518
Marvipol Development
Bemowo Residence 4 079 - - 69 - - 4148
Sp. z o.0.
Otrzymane pozyczki
(kapitat i odsetki) 88 187 3819 15000 1314 303 - 78 017
razem
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Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt

Nierozliczane

106

Nierozliczane

saldo na dzien Udzielenie Naollé:::tneli saldo na dzien
01.01.2019 31.03.2019

Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0. 30 879 - 453 31332
Marvipol W Apartments Sp. z o.o. 8 912 950 144 10 006
Mokotéw Park Sp. z o.0. 19127 - 3n 19 438
Riviera Park Sp. z o.o0. 1312 50 23 1385
Marvipol Development Cascade Residence sp. z 0.0. 20 418 1750 346 22 514
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z 0.0. 20 789 - 327 2116
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z o.0. 289 800 10 1099
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 653 2200 37 2 890
Projekt 010 Sp. z o.0. 1493 - 26 1519
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 48 354 1000 801 50155
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 23 884 450 398 24 732
Unigue Apartments Sp. z o.o. 331 50 6 387
MD Gdynia Projekt Sp. z o.0. 173 50 3 226
Marvipol Logistics S.A. 139 619 - 2 306 141925
Projekt 012 Sp. z o.0. 6 443 - 88 360
Projekt 999 Sp. z 0.0. 7 736 412 145 11993
Marvipol Kotobrzeg sp. z o.0. 32 781 200 553 33534
Property-ad Sp. z 0.0. (daw. Binox Sp. z 0.0.) 51 50 2 103
Joki Sp. z o.0. 6 755 200 18 7 073
Ertan Sp. z o.0. 31 50 1 82
Elvix Sp. z o0.0. 132 50 3 185
PDC Industrial Center 63 Sp. z o0.0. 19 384 - 99 12 197
Projekt 888 Sp. z o0.0. 1305 - 22 1327
Marvipol Gdansk Grunwaldzka sp. z 0.0. - 10 - 10
Unique Hospitality Warszawa sp. z o0.0. - 10 - 10
Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) razem 390 851 11 982 6 222 395 598
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32. Podmioty wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A.

Jednostki zalezne
Okres zakonczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
Mokotéw Park Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Prosta Tower Sp. z 0.0.? 100% 100% 100%
Prosta 32 Sp. z o.o. 100% 100% 100%
Marvipol TM Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp.k' 2 100% 100% 100%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development 1 Sp. z o.o. 100% 100% 100%
Riviera Park Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol W Apartments Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Construction Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Central Park Ursyndw 2 Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Cascade Residence Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Dom przy Okrzei Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Projekt 010 Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Logistics S.A. 100% 100% 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 100% 100% 100%
MD Gdynia Projekt Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Unigue Apartments Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Projekt 012 Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Warszawa Ktopotowskiego Sp. z o0.0. 100% 100% n/d
Marvipol Kotobrzeg sp. z o.0. 100% 100% n/d
Unique Hospitality Warszawa Sp. z o.0. 100% 100% n/d
Property-ad Sp. z o.0. 100% 100% n/d
Joki Sp. z o.o. 100% 100% n/d
Ertan Sp. z o.0. 100% 100% n/d
Projekt 888 Sp. z o0.0. 100% 100% n/d
Marvipol Gdansk Grunwaldzka sp. z o.0. 100% 100% n/d

DProsta Tower Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (100% posiada Prosta 32 Sp. z o0.0.

- jednostka zalezna w 100% od Marvipol Development S.A.)

DMarvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. - jednostka zalezna
posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z 0.0. posiada w jednostce 99% udziatu w zysku, 1% udziatu
w zysku przypada Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.)
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Jednostki wspoétkontrolowane
Okres zakornczony

31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018

Elvix Sp. z 0.0. 92% 92% n\d

Jednostki zalezne na dzien bilansowy

Lista jednostek zaleznych znajduje sie w pkt 5 Informacji na temat dziatalnosci Marvipol Development

S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. w | kwartale 2019 r.

33. Srednioroczne zatrudnienie w spétce Marvipol Development
S.A.

Srednie zatrudnienie w okresie od 1stycznia 2019 r. do 31 marca 2019 r. w spdtce Marvipol Development

S.A. wynosito 48 osoéb.

34. Inne istotne zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2019 r. do
31 marca 2019 r. oraz znaczace zdarzenia po dniu 31 marca
2019 .

Informacje na temat istotnych zdarzen wptywajgcych na dziatalnos¢ Spodtki zostaty zawarte w pkt 7
Informacji na temat dziatalno$ci Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol

Development S.A. w | kwartale 2019 r.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych
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