MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.

(spotka akcyjna z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Szyszkowa 35/37, 02-285 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XIIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000534585)

ANEKS NUMER 2
z dnia 29 listopada 2017 r.
do Memorandum Informacyjnego Marvipol Development S.A.
zatwierdzonego w dniu 8 listopada 2017 r.
decyzja Komisji Nadzoru Finansowego nr DPI/WE/4170/5/4/17
(,Memorandum”)

Niniejszy Aneks zostat sporzadzony na podstawie art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych, w zwigzku z przekazaniem przez Marvipol S.A. z siedzibg
w Warszawie w dniu 27 listopada 2017 do publicznej wiadomosci skonsolidowanego raportu
okresowego obejmujgcego trzeci kwartat 2017 roku.

W zwigzku z przekazaniem przez Marvipol S.A. (,Spdtka Dzielona”) skonsolidowanego raportu
kwartalnego za trzeci kwartat 2017 roku oraz w zwigzku ze ztozong historig finansowg Emitenta, a takze
z faktem, iz podmiotem przejmujacym z rachunkowego punktu widzenia w transakcji podziatu Spétki
Dzielonej jest Oddziat Marvipol, Kierownictwo Oddziatu Marvipol sporzadzito srédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Oddziatu Marvipol za okres od 1 stycznia do 30
wrzesénia 2017 r. wraz z danymi za okres poréwnawczy, a Zarzgd Emitenta sporzadzit Jednostkowe
Sprawozdanie Finansowe Marvipol Development S.A. za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 r.
wraz z danymi za okres poréwnawczy. Wyzej wymienione sprawozdania Grupy Oddziatu Marvipol
i Emitenta oraz skonsolidowany raport kwartalny Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. zostajg wtgczone do
Memorandum niniejszym aneksem i stanowig zatgczniki do niniejszego aneksu.

W ocenie Zarzadu Emitenta wymienione powyzej sprawozdania finansowe zawieraja zmiany pozycji
w stosunku do danych ze sprawozdan finansowych za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r.
wynikajgce ze zdarzen i tendencji zamieszczonych w Memorandum. Niezaleznie od tego, zdaniem
Emitenta zamieszczone w niniejszym Aneksie nr 2 do Memorandum wybrane zagregowane dane
finansowe ze sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej Marvipol, Grupy Oddziatu Marvipol oraz
Emitenta za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 r. stanowig informacje, ktére moga mie¢ wptyw
na ocene akcji Emitenta.
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Odniesienia do stron odnoszg sie do tresci Memorandum udostepnionego do publicznej wiadomosci
w formie elektronicznej w dniu 9 listopada 2017 r. na stronach internetowych Spétki
(www.marvipoldevelopment.pl) oraz firmy inwestycyjnej, tj. Domu Maklerskiego BOS S.A.
(www.bossa.pl).

Terminy pisane wielkg literg w niniejszym Aneksie majg znaczenie nadane im w Memorandum.

W zwigzku ze sprawozdaniami finansowych Grupy Kapitatowej Marvipol, Grupy Oddziatu Marvipol
oraz Emitenta za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 r., Zarzad Emitenta dokonat uzupetnienia
informacji zawartych w ponizej wymienionych rozdziatach Memorandum:

. Rozdziat IV Memorandum — Dane o emitencie, punkt 17.2. (Zobowigzania Grupy Oddziatu
Marvipol),
. Zataczniki do Memorandum.

W szczegdlnos$ci uzupetnienie danych zmieszczonych w Prospekcie dotyczyto ponizej
wymienionych obszaréw:

1. w Rozdziale 4, w pkt 17.2. na stronie 134 zaktualizowano informacje w zakresie wartosci
poszczegdblnych grup pasywow i ich udziatu w sumie bilansowej,

2. w Rozdziale 4, w pkt 17.2na stronie 134 zaktualizowano informacje w zakresie udziatu
przedptat w wartosci zobowigzan ogétem,

3. w Rozdziale 4, w pkt 17.2na stronie 134 zaktualizowano opis dotyczgcy udziatu przedptat w
wartosci zobowigzan ogétem,

4. w Rozdziale 4, w pkt 17.2 na stronie 134 — 135 zaktualizowano informacje w zakresie
zobowigzan oprocentowanych ogotem,

5. w Rozdziale 4, w pkt 17.2 na stronie 135 zaktualizowano informacje w zakresie struktury
czasowej termindw wymagalnosci zobowigzan z tytutu obligacji,

6. w Rozdziale 4, w pkt 17.2 na stronie 136 zaktualizowano informacje w zakresie specyfikacji
zobowigzan z tytutu obligacji Grupy Oddziatu Marvipol na 30 wrzesnia 2017 r.,

7. wRozdziale 4, w pkt 17.2 na stronie 138 zaktualizowano informacje w zakresie Kredytéw Grupy
Oddziatu Marvipol wedtug stanu na 30.09.2017 r.

Niniejszy aneks ma za zadanie zaprezentowac wytgcznie najistotniejsze zmiany w sytuacji majgtkowej
i finansowej Emitenta, Grupy Kapitatowej Marvipol oraz Grupy Oddziatu Marvipol. Nie bedzie
natomiast odnosit sie do wszystkich zmian, ktére wystgpity od 30 czerwca 2017 roku.

W konsekwencji, ze wzgledu na charakter informacji, ktore podlegajg ujeciu w niniejszym aneksie,
informacje te zaprezentowano, wszedzie tam gdzie uznano to za niezbedne, poprzez uzupetnienie
informacji, ich poréwnanie oraz analize zdarzen jakie nastgpity pomiedzy dniem 30 czerwca 2017 roku
(dzien sprawozdawczy ujety w Memorandum) a 30 wrzesnia 2017 roku.
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Aktualizacja 1

Po tabeli ,Pasywa (w tys. zt)”, w Rozdziale 4 Memorandum, w pkt 17.2. na stronie 134 dodano:

Tabela: Pasywa (w tys. zf)

Zmiana Dynamika

Wyszczegdlnienie 30.09.2017 30.06.2017 30.09.2017/ 30.09.2017/

30.06.2017 30.06.2017
Kapitat wtasny 341 508 339087 2421 0,7%
Zobowigzania dtugoterminowe razem 251710 165 808 85902 51,8%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 282 159 283 256 -1097 -0,4%
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 875 377 788 151 87 226 11,1%
Udziat kapitatu wtasnego 39% 43% -4 p.p. -9,3%
Udziat zobowigzan 61% 57% 4 p.p. 7,0%
Udziatu zobowigzan oprocentowanych 31% 26% 5p.p. 16,3%
Udziat otrzymanych przedptat 26% 24% 2 p.p. 9,5%

Zrédto: Marvipol S.A.

Suma bilansowa Grupy Oddziatu Marvipol na dzierh 30 wrzesnia 2017 r. wzgledem stanu na koniec |
potrocza 2017 roku odnotowata wzrost o 87.226 tys. zt. Na zmiane te, po stronie pasywow Grupy
Oddziatu Marvipol, sktadajg sie zmiany w kapitale wtasnym, ktéry wzgledem stanu na 30 czerwca 2017
r. wzrést o 2.421 tys. zt, wzrost zobowigzan dtugoterminowych razem na kwote 85.902 tys. zt oraz
spadek wartosci zobowigzan kréotkoterminowych o 1.097 tys. zt.

Zmiany te przetozyty sie na nieznaczne zmiany w udziale poszczegdlnych pozycji w sumie bilansowej,
w porédwnaniu do stanu na 30 czerwca 2017 r., zgodnie z powyzszg tabels.

Aktualizacja 2

Po tabeli , Udziat przedptat w wartosci zobowigzan ogétem (w tys. zt)”, w Rozdziale 4 Memorandum,
w pkt 17.2. na stronie 134 dodano:

Tabela: UdZziat przedptat w wartosci zobowigzar ogdtem (w tys. zt)

Zmiana Dynamika
Wyszczegdlnienie 30.09.2017 30.06.2017  30.09.2017/ 30.09.2017/
30.06.2017 30.06.2017
Przychody przysztych okreséw 227712 187 297
Zobowigzania ogotem 533 869 449 064

Zobowiazania ogétem bez przychodow przysztych okreséw 306 157 261767 17,0%

Udziat zobowigzan ogétem bez przedptat w sumie bilansowej 35% 33% 2 p.p. 5,3%

Zrédto: Marvipol S.A.

Przychody przysztych okreséw sktadajg sie z zaliczek od kontrahentéw z tytutu zakupu nieruchomosci,
w tym przede wszystkim w komercjalizowanych inwestycjach deweloperskich mieszkaniowych, oraz z
naliczonych odsetek od nieterminowych wptat. Na koniec Il kwartatu 2017 roku przychody przysztych
okresow wzrosty wzgledem | pétrocza 2017 r. o okoto 22%, a zatem o 40.415 tys. zt. Na dzien 30
wrzes$nia 2017 r. udziat zobowigzan ogdtem bez przedptat w sumie bilansowej byt 0 2 p.p. nizszy niz na
koniec | pétrocza 2017 r.
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Aktualizacja 3

Po fragmencie: ,Na kwote zobowigzan, po wyeliminowaniu otrzymanych przez Grupe Oddziatu
Marvipol przedptat, w zdecydowanej wiekszosci sktadajg sie zobowigzania oprocentowane. taczny
udziat zobowigzan oprocentowanych w wartosci zobowigzan po wyeliminowaniu przedptat wynosi
63% na koniec 2016 roku oraz 79% na dzien 30.06.2017 r.” w Rozdziale 4 Memorandum, w pkt 17.2.
na stronie 134 dodano:

taczny udziat zobowigzan oprocentowanych w wartosci zobowigzan po wyeliminowaniu przedptat na
dzierh 30 wrzesnia 2017 r. wynidst ok. 88%, co oznacza wzrost 0 9 p.p. wzgledem stanu na 30 czerwca
2017 r.

Aktualizacja 4

Po tabeli ,Zobowigzania oprocentowane ogétem (w tys. zt)”, w Rozdziale 4 Memorandum, w pkt
17.2. na stronie 134 - 135 dodano:

Tabela:  Zobowigzania oprocentowane ogotem (w tys. zt)

Zmiana Dynamika
Wyszczegdlnienie 30.09.2017 30.06.2017 30.09.2017/ 30.09.2017/
30.06.2017 30.06.2017
Obligacje 180 490 127972 52518 41,0%
Kredyty i pozyczki 86919 78 898 8021 10,2%
Leasing 768 818 -50 -6,1%

Suma 268 177 207 688

Udziat zobowigzan oprocentowanych w zobowigzaniach
ogotem bez przedptat

88% 79% 9p.p. 10,4%

Pozostate zobowigzania (bez przedptat)
Udziat kapitatu obcego oprocentowanego w
finansowaniu 44% 38% 6 p.p. 15,8%

Proporcja dtugu oprocentowanego do kapitatu wtasnego 79% 61% 17 p.p. 28,2%

Zrédto: Marvipol S.A.

Najwieksze zmiany na koniec trzeciego kwartatu 2017 roku wzgledem konca pierwszego potrocza 2017
roku dotyczgce zobowigzan oprocentowanych wystgpity w odniesieniu do obligacji. Zmiana wartosci
pomiedzy wartoscig na koniec Il kwartatu 2017 r. a na koniec | pdtrocza 2017 r. wyniosta 52 518 tys.
zt. Wartos¢ kredytéw i pozyczek wzgledem stanu na koniec poprzedniego kwartatu wzrosta o0 8.021 tys.
zt (ok. 10%). Zestawienie kredytow, bedacych zrédtem zobowigzan Grupy Oddziatu Marvipol wg stanu
na dzien 30 wrze$nia w poréwnaniu do stanu na 30 czerwca 2017 roku przestawia tabela na koncu
niniejszego pkt 17.2 Memorandum.
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Aktualizacja 5

Po tabeli ,,Struktura czasowa terminu wymagalnosci zobowigzan z tytutu obligacji (w tys. zt)”, w
Rozdziale 4 Memorandum, w pkt 17.2. na stronie 135 dodano:

Tabela:  Struktura czasowa terminu wymagalnosci zobowigzan z tytutu obligacji (w tys. zf)

Zmiana Dynamika
30.09.2017/ 30.09.2017/

Wyszczegélnienie 30.09.2017 30.06.2017 30.06.2017 30.06.2017

do 12 miesiecy 5255 32324 -27 069 -83,7%
powyzej 1 roku do 3 lat 107 167 95 648
powyzej 3 do 5 lat 68 068 0
powyzej 5 lat 0
Suma 180490 127 972 52518 41,0%

Zrédto: Marvipol S.A.

Wartos$¢ obligacji krotkoterminowych Grupy Oddziatu Marvipol na 30 wrzesnia 2017 r. spadtado
poziomu 5.255 tys. zt, tj. 0 27.069 tys. zt w poréwnaniu do stanu na dzien 30 czerwca 2017 r., przede
wszystkim w zwigzku z wykupem przez Marvipol S.A. obligacji serii O oraz serii P, o facznej wartosci
nominalnej w wysokosci 26.650 tys. zt. W analizowanym okresie Marvipol S.A. wyemitowata natomiast
obligacje serii T o fgcznej wartosci nominalnej w wysokosci 80.080 tys. zt.

Aktualizacja 6

Po tabeli ,,Specyfikacja zobowigzan z tytutu obligacji na dzier 30 wrzesnia 2017 roku w Rozdziale 4
Memorandum, w pkt 17.2. na stronie 136 dodano:

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku stan obligacji wyemitowanych przez Marvipol S.A. ksztattowat sie

nastepujaco:

Tabela: Specyfikacja zobowiqzan z tytutu obligacji na dzieri 30 wrzesnia 2017 roku

Wyszczeglnienie (30.06.2017) Hertest ng:»::j:; oprocen\':\(l)av;:rr:ikaI /zaf)\;v:;:iaerl?:nia Zapazaat'?‘OS'Ci
Obligacje zwykte serii R* 4000 WIBOR3M +marza niezabezpieczone 16.01.2018
Obligacje zwykte serii R* 12000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 16.01.2019
Obligacje zwykte serii R* 24000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 16.01.2020
Obligacje zwykte serii S 60000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 03.08.2019
Obligacje zwykte serii T** 12012 WIBOR6M + marza niezabezpieczone 04.08.2020
Obligacje zwykte serii T** 12012 WIBOR6M + marza niezabezpieczone 04.02.2021
Obligacje zwykte serii T** 56 056 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.08.2021

* tgczna wartos¢ nominalna Obligacji serii R to 40.000 tys. zt. Szczegétowe warunki czesciowych wykupow okreslajg WEO.

** Faczna warto$¢ nominalna Obligacji serii T to 80 080 tys. zt. Szczegdtowe warunki cze$ciowych wykupdw okreslajg WEO.

Zrédto: Marvipol S.A.
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Aktualizacja 7

W Rozdziale 4 Memorandum, w pkt 17.2., na koncu punktu na stronie 138 dodano:

Tabela: Tabela: Kredyty wedtug stanu na dziert 30 wrzesnia oraz 30 czerwca 2017 roku
Nr umowy Kwota Kwota Termin
. zadtuzenia zadtuzenia . e oe
Kredytobiorca Data zawarcia umowy/ ostatniego Przyznana kwota kredytu w tys. zt kredytu w kredytu w Réznica cofat 30.09.2017
eralan tys. zt na tys. zt na piaty
30.09.2017 30.06.2017
7 500 0 0 0 29.12.2017 hipoteka na
02/316/06/2/VV nieruchomosci 11 250 tys.
zt, cesja z polis
mBank S.A. Marvipol S.A. z dnia 17.07.2006 (kredyt w rachunku biezacym) ubezpieczeniowych

nieruchomosci
aneks z 18.09.2017

5000 0 0 0 30.04.2018 hipoteka kaucyjna na
1788/10/400/04 nieruchomosciach 8 500
Bank tys. zt, cesja z polis
Millennium Marvipol S.A. z dnia 08.11.2010 (kredyt w rachunku biezgcym) ubezpieczeniowych
S.A. nieruchomosci
aneks z 14.03.2017
58 305 17 018 18 294 -1276 31.12.2018 hipoteka na
$/39/06/2011/1157/K/INW/EKO/EKO nieruchomosci 87 458 tys.
zt, weksel in blanco,
. . petnomocnictwo do
BOS S.A. Marvipol S.A. . . . . .
zdnia 17.06.2011  (kredyt inwestycyjny nieodnawialny) rachunku
aneks z 25.04.2016
17 000 5755 118 5637 30.11.2018 hipoteka na
i 02/219/16/Z/LF nieruchomosci 25 500 tys.
Marvipol Development . . )
Bank S.A 3 d o zt, niepotwierdzona cesja
mbank >.A. sp. z0.0. (dawniej: zdnia 12.12.2016 (kredyt odnawialny) naleznosci, gwarancja
Projekt 01 sp. z 0.0.) K X
orporacyjna
25000 3 660 0 3660 30.06.2019 hipoteka na
Marvipol Development $/74/10/2016/1157/K/KOO nieruchomosci 37 500 tys.
. 1 spétka z ograniczong zt, weksel in blanco,
BOS S.A. L L ; ;
odpowiedzialnoscig poreczenie cywilne
Sp-k. zdnia 29.12.2016 (kredyt odnawialny) Marvipol S.A., cesja z
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polisy,  petnomocnictwo
do rachunkéw, zastaw
finansowy na prawach do
srodkdéw pienieznych na
rachunkach

46 817 46 129 46 128 1 hipoteka na
S/75/12/2016/1157/K/KON nieruchomosci 70 225 tys.
zt, weksel in blanco,
Marvipol Development ) . . porec.zenle cywilne
Unique Tower Sp. z 0.0. z dnia 22.03.2017 (kredyt nieodnawialny) Marvipol . S.A.,
(dawniej: Marvipol petnomocnictwo do
BOS S.A. J: P 31.01.2020 rachunkéw, zastaw
Development 6 Sp. z ¢
. finansowy na prawach do
0.0., Projekt 09 sp. z . ) Lo
0.0) srodkéw pienieznych na
o rachunkach, blokada
Srodkéw na  rachunku
obstugi  dtugu, przelew
wierzytelnosci zumowy
14 357 14 357 14 357 0 weksel in blanco,
(kredyt nieodnawialny) poreczenie cywilne
‘ Marvipol Development Marvipol S.A,
BOSS.A. Unique Tower Sp. z 0.0 petnomocnictwo do
(dawniej: Marvipol 5/76/12/2016./1157/K/K0N 31.12.2017 rachunku VAT, zastaw
kredyt z dnia 22.03.2017 )

Development 6 Sp. z finansowy na prawach, do
sptacony . aneks z 19.07.2017 . . Lo
6.11.2017 0.0., Projekt 09 sp. z Srodkéw pienigeznych na

o 0.0.) rachunkach. blokada
$rodkéw na rachunku
obstugi dtugu

15 000 0 0 0 28.02.2020 hipoteka na
Marvipol Developmgnt 02/308/17/2/LF . nleru.chomo.su 22 500 ty§.
mMBANK S.A. 3 sp. z 0.0. (dawniej: . (kredyt odnawialny) zt; niepotwierdzona cesja
K z dnia 27.09.2017 NS .
Projekt 01 sp. z 0.0.) naleznosci, gwarancja
korporacyjna
188 979 86 919 78 898 8021

Zrédto: Marvipol S.A.
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Aktualizacja 8

W Zatacznikach do Memorandum dodaje sie zatacznik nr 15, o tytule ,Jednostkowe Skrécone
Sprawozdanie Finansowe Marvipol Development S.A. za okres od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2017
roku wraz z danymi za okres poréwnawczy” o tresci stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszego
Aneksu.

Aktualizacja 9

W Zatacznikach do Memorandum dodaje sie zatgcznik nr 16, o tytule ,Srédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatlowej Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie za
okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 roku wraz z danymi za okres poréwnawczy” o tresci
stanowigcej zatacznik nr 2 do niniejszego Aneksu.

Aktualizacja 10

W Zatacznikach do Memorandum dodaje sie zatacznik nr 17, o tytule ,Srédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatlowej Marvipol S.A. za okres od 1 stycznia do
30 wrzesnia 2017 roku wraz z danymi za okres poréwnawczy” o tresci stanowigcej zatacznik nr 3 do
niniejszego Aneksu.
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