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Wybrane dane finansowe

Dane skonsolidowane

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
W tys. PLN EUR PLN EUR PLN EUR
Aktywa 1386 427 324 751 1583544 370593 1753180 409 708
Aktywa trwate 293 750 68 807 302139 70 709 353 051 82 506
Aktywa obrotowe 1092677 255944 1281405 299884 1400 129 327 202
Pasywa 1386 427 324 751 1583544 370593 1753180 409 708
Kapitat wtasny 730 813 171183 697 955 163 341 667 788 156 058
Zobowigzania dtugoterminowe 449 327 105 248 489172 N4 480 442 974 103 520
Zobowiagzania krotkoterminowe 206 287 48 320 396 417 92772 642 418 150 130

01.01.2025 - 30.09.2025 01.01.2024 - 30.09.2024

W tys. PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy 461229 108 870 187 237 43 521
Koszt wtasny sprzedazy (341197) (80 537) (145 990) (33 934)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 120 032 28 333 41247 9 587
Koszty sprzedazy (8 381 (1978) (7 891 (1834)
Koszty ogdlnego zarzadu (29 432) (6 947) (27 560) (6 406)
Udziat w zyskach wspdinych 2654 626 3408 792
przedsiewzied
Pozostate przychody operacyjne 7 836 1850 8190 1904
Pozostate koszty operacyjne (5 349) (1263) (5 394) (1254)
Zysk (strata) na dziatalnos$ci operacyjnej 87 360 20 621 12 000 2789
Przychody finansowe 5145 1214 8 767 2 038
Koszty finansowe (19 345) (4 566) (17 786) (4134)
Podatek dochodowy (15 307) (3613) (1429) (332)
Zysk netto za rok obrotowy 57 853 13 656 1552 361

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedtug nastepujacych zasad:

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow bilansu - wedtug sredniego kursu obowigzujgcego
na 30 wrzesnia 2025 roku: 4,2692 PLN/EUR (na 31 grudnia 2024 r.: 4,2730 PLN/EUR, na 30
wrzesnia 2024 r.: 4,2791 PLN/EUR).

Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddw - wedtug kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczng Srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakonczonego miesigca w 2025 roku 4,2365 PLN/EUR; (w 2024 r.: 4,3042
PLN/EUR).



Dane jednostkowe
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30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

W tys. PLN EUR PLN EUR PLN EUR

Aktywa 1233514 288 933 1194 457 279 536 1190 087 278 116
Aktywa trwate 822 606 192 684 834 840 195 376 854 200 199 620
Aktywa obrotowe 410 908 96 249 359 617 84 160 335887 78 496
Pasywa 1233514 288 933 1194 457 279 536 1190 087 278 116
Kapitat wtasny 697 351 163 345 692 971 162174 674 893 157 718
Zobowigzania dtugoterminowe 477 647 111 882 413 833 96 848 359 873 84 100
Zobowigzania krétkoterminowe 58 516 13 706 87 653 20 514 155 321 36 298

01.01.2025 - 30.09.2025

01.01.2024 - 30.09.2024

W tys. PLN EUR PLN EUR

Przychody ze sprzedazy 22 821 5387 49 508 1508
Przychody operacyjne razem 4 587 1083 1523 354
Przychody finansowe 76 024 17 945 13 831 26 459
Przychody operacyjne razem 103 432 24 415 164 862 38 321
Koszt wtasny sprzedazy (29 674) (7 004) (53 366) (12 404)
Koszty sprzedazy (213) (50) ()] (&)
Koszty ogdlnego zarzadu (1559) (368) (4 330) (1006)
Pozostate koszty operacyjne (2 461) (581 (1212) (282)
Koszty finansowe (39 648) (9 359) (39 249) (9123)
Koszty operacyjne razem (73 555) (17 362) (98 166) (22 817)
Podatek dochodowy (502) (m8) (2998) (697)
Zysk netto za rok obrotowy 29 375 6 934 63 698 14 806

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedtug nastepujacych zasad:

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow bilansu - wedtug sredniego kursu obowigzujgcego
na 30 wrzesnia 2025 roku: 4,2692 PLN/EUR (na 31 grudnia 2024 r.: 4,2730 PLN/EUR, na 30
wrzesnia 2024 r.: 4,2791 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 2025 roku 4,2365 PLN/EUR; (w 2024 r.: 4,3042

PLN/EUR).

Warszawa, 19 listopada 2025 r.



Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci

Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A.
w okresie 9 miesiecy 2025 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, Xlll Wydziat Gospodarczy KRS
KRS 0000534585
REGON 360331494
NIP 5272726050
Przedmiot Spodtka prowadzi dziatalnos¢ holdingowsa - jest podmiotem dominujgcym Grupy
dziatalnosci Kapitatowej Marvipol Development S.A., 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 deweloperéow. Spdtka prowadzi dziatalnosé¢ - za
posrednictwem spdtek celowych - w trzech segmentach: deweloperskim, w ramach ktérego realizuje
projekty budownictwa wielorodzinnego, magazynowym, inwestujgc w budowe ikomercjalizacje,

a nastepnie sprzedajac skomercjalizowane projekty oraz w segmencie pozostate aktywa

nieruchomosciowe. Do segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane zostaty

nastepujgce aktywa: nieruchomos$¢ niezabudowana w Kotobrzegu, projekt Chmielna 78 Hotel

29 71 1.288

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

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Gdansk****, ktérego budowa rozpoczeta sie w grudniu 2024 roku oraz aktywa zwigzane z dziatalnoscia
najmu krétko, srednio i dtugoterminowego prowadzong przez Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0.

Rodzimym i podstawowym rynkiem prowadzenia przez Grupe Marvipol Development dziatalnosci
w segmencie deweloperskim jest Warszawa, gdzie Marvipol w okresie 29 lat zbudowat mocnga pozycje
rynkowa, a takze rozpoznawalng marke, kojarzona z ponadczasowgq architekturg, kompleksowym
zagospodarowaniem terenu oraz wysoka jakosciag i solidnoscig wykonania wielorodzinnych budynkéw

mieszkalnych. Emitent jest obecny réwniez w Tréjmiescie oraz we Wroctawiu.

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

rynku w Polsce i w Europie - Grupa Panattoni.

Kluczowymi elementami biznesowego sukcesu Grupy s3: proces zakupu dziatek budowlanych,
realizacja projektow we wspodtpracy ze sprawdzonymi, renomowanymi biurami projektowymi
i generalnymi wykonawcami, aktywny proces komercjalizacji, wspierany szerokim wachlarzem dziatan

marketingowych oraz realizacja projektéw przy wykorzystaniu finansowania zewnetrznego.

Plan rozwoju na najblizsze lata zaktada odbudowanie skali dziatalnosci prowadzonej przez Grupe, po
okresie spowolnienia wynikajgcego z niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej spowodowanej m.in.
przez wojne w Ukrainie. Zamiarem Grupy, obok umocnienia sie na rodzimym rynku warszawskim, jest
realizacja projektow deweloperskich w Tréjmiescie i we Wroctawiu. W sredniookresowej perspektywie
celem Grupy jest wzrost poziomu sprzedazy mieszkan do 800-1000 sztuk rocznie i realizacja

projektéw generujgcych satysfakcjonujgca marze.

W segmencie magazynowym Spodtka dazy do inwestowania w projekty, ktérych cykl realizacji
(zakonczonej sprzedazga) jest nie dtuzszy niz trzy lata, przy zachowaniu zadowalajgcej stopy zwrotu.

W segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane sa m.in. niezabudowane
nieruchomosci, na ktérych realizowane sa lub planowana jest realizacja projektéw deweloperskich
zwigzanych z najmem kroétko, srednio i dtugoterminowym. Do segmentu zalicza sie rowniez
dziatalnos$¢ operacyjna spdtki Unigue Apartments Warszawa Sp. z 0.0., operatora obiektu Royal Tulip
Warsaw Centre przy ul. Grzybowskiej 49 w Warszawie.

Strategia Grupy zaktada podejmowanie dziatanh majgcych na celu ograniczenia wptywu realizowanych
przez Grupe inwestycji na srodowisko naturalne, w tym minimalizacje sladu weglowego m.in. poprzez

szersze stosowanie energooszczednych technologii w budynkach.

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

Grupy zostaty przedstawione w rozdziale 77 Sprawozdania.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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3. Wiadze Spofiki

Zarzad:

MARIUSZ KSIAZEK PREZES ZARZADU

ANDRZEJ NIZIO WICEPREZES ZARZADU

Rada Nadzorcza:

ALEKSANDER CHLOPECKI Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

WIESEAW TADEUSZ tATALA Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

KRZYSZTOF BREJDAK Cztonek Rady Nadzorczej
PIOTR CHUDZIK Cztonek Rady Nadzorczej
ANDRZEJ JACASZEK Cztonek Rady Nadzorczej

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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4. Akcjonariat Spoéitki

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

na 41.652.852 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu, Akcjonariuszem Spoétki posiadajgcym na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu znaczny pakiet akcji Emitenta jest: Ksigzek Holding Sp. z 0.0., firma inwestycyjna

kontrolowana przez Mariusza Ksigzek, prezesa Zarzadu Spotki.

Akcjonariusze _ Liczbfa_ Udziat akcji
posiadanych akcji w gtosach na WZ

Mariusz Ksigzek, w tym: 33868 045 81,31%
Ksigzek Holding Sp. z o.o. 31790 353 76,32%
Bezposrednio 2 077 692 4,99%

Akcje wtasne 633 0,00%
Inne podmioty 7784174 18,69%
Razem 41652 852 100,00%

Tabela nr 1. Akcjonariat Spotki wedtug stanu na 19.11.2025 r.

5. Spotki wchodzace w skitad Grupy Kapitatowej

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

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

30 spodtek zaleznych i 7 spotek wspdtkontrolowanych zaprezentowanych ponizej:

L.P.  Nazwa Spotki Udziat Grupy

Kapitatowej
Jednostki uimowane metoda petna

Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z o.0. 100%
Marvipol Conrada Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z o.0. 100%
Marvipol Gdynia Pucka Sp. z o.0. 100%
Marvipol Gtebocka Sp. z o.0. 100%
n Marvipol Instalatoréw Sp. z o.0. 100%
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 100%
“ Marvipol Narwik Sp. z o.0. 100%
“ Marvipol Odkryta Sp. z o.0. 100%
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 100%
Marvipol Raabego Sp. z o0.0. 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 100%
Marvipol Skarbka z Gor Sp. z 0.0. 100%
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Udziat Grupy

L.P. Nazwa Spotki Kapitatowe;
Marvipol Sopot | Sp. z o.0. 100%
Marvipol Wroctaw Architektédw Sp. z o.o. 100%
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z o.0. 100%
Marvipol Zubowiecka Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Projekt 102 Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Projekt 103 Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Projekt 104 Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Projekt 105 Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Projekt 106 Sp. z o.0. 100%
Marvipol Projekt 107 Sp. z o.0. 100%
Property-ad Sp. z o.0. 100%
Marvipol Logistics S.A. 100%
Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z o.0. 100%
Marvipol Kotobrzeg Sp. z o.o. 100%
Marvipol Kotobrzeg Resort Sp. z o.0. 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z o.0. 100%
Unique Gdansk Sp. z 0.0. 100%

Jednostki uimowane metoda praw wtasnosci
PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. w likwidacji » 40,8%
PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. 2 50%
PDC Industrial Center 149 Sp. z 0.0.9 68%
PDC Industrial Center 187 Sp. z 0.0. ¥ 68%
Zynwalin Investments Sp. z 0.0. 68%
n PDC Industrial Center 195 Sp. z 0.0. ® 45%
PDC Industrial Center 229 Sp. z 0.0.7) 16,8%

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

19.11.2025 r.)

Legenda:
B Segment deweloperski
B Segment magazynowy
| Pozostate aktywa nieruchomosciowe
1 PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. w likwidacji - 40,8% udziatdw uprawniajgcych do 30%

gtoséw na zgromadzeniu wspodlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa
wspolnikéw spodtka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

2) PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. - 50% udziatéw uprawniajgcych do 36,8% gtosdow na
zgromadzeniu wspdlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikdw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

3) PDC Industrial Center 149 Sp. z o.0. - 68% udziatéw uprawniajagcych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspdlnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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4) PDC Industrial Center 187 Sp. z 0.0. - 68% udziatdéw uprawniajagcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

5) Zynwalin Investments Sp. z 0.0. - 68% udziatow uprawniajgcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikéw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

6) PDC Industrial Center 195 Sp. z 0.0. - 45% udziatdéw uprawniajgcych do 45% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdéw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

7) PDC Industrial Center 229 Sp. z o0.0. - 16,8% udziatéw uprawniajacych do 16,8% gtosdw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

Na dziert 30 wrzes$nia 2025 r. oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu Emitent nie posiada
oddziatéw (zaktadow).

Poza wskazanymi powyzej spotkami  zaleznymi oraz  wspodtkontrolowanymi  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 raportow biezacych.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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6. Grupa Kapitatowa w liczbach

461,3 min zt

SKONSOLIDOWANE PRZYCHODY
ZE SPRZEDAZY
W OKRESIE 9 MIES. 2025 R.

1386,4 min zt

SUMA
BILANSOWA
NA 30.09.2025 R.

266

LOKALI MIESZKALNYCH,
UZYTKOWYCH |
INWESTYCYJNYCH
SPRZEDANYCH
W OKRESIE 9 MIES. 2025 R.

185 tys. m?

POWIERZCHNIA
WYNAJMOWALNA
PROJEKTOW MAGAZYNOWYCH
W PORTFELU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

87,4 min zt

WYNIK
OPERACYJNY
W OKRESIE 9 MIES. 2025 R.

730,8 min zt

WARTOSC
KSIEGOWA
NA 30.09.2025 R.

570

LOKALI MIESZKALNYCH
| UZYTKOWYCH PRZEKAZANYCH
NABYWCOM
W OKRESIE 9 MIES. 2025 R.

109,1 min zt

ZAANGAZOWANIE KAPITALOWE
W REALIZOWANE PROJEKTY
MAGAZYNOWE

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

57,9 min zt

WYNIK
NETTO
W OKRESIE 9 MIES. 2025 R.

277,5 min zt

DLUG
NETTO
NA 30.09.2025 R.

175 tys. m?

POWIERZCHNIA UZYTKOWA
PROJEKTOW**
W REALIZACJI
| W PRZYGOTOWANIU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

3,1 min zt

WYNIK NETTO SEGMENTU
POZOSTALYCH AKTYWOW
NIERUCHOMOSCIOWYCH
W OKRESIE 9 MIES. 2025 R.

* Dtug netto Grupy na dzien 30.09.2025 r. po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntow
kalkulowanego zgodnie z MSSF 16 Leasing wynosi 280,6 min zt.
** Powierzchnia uzytkowa projektéw deweloperskich wynosi 137,0 tys. m2. Powierzchnia uzytkowa projektow przypisanych do segmentu
pozostatych aktywow nieruchomosciowych to 37,6 tys. m2.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA Ill KWARTAL 2025 R. 14

7. Najwazniejsze wydarzenia 9 miesiecy 2025 roku
oraz do dnia sporzadzenia raportu

Styczen 2025 r.

2 stycznia - przedterminowy wykup na zgdanie Emitenta - Obligacje serii P2021A oraz P2021B
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 1/2025)

22 stycznia - ustalenie programu emisji obligacji publicznych

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 4/2025)

Luty 2025 r.

6 lutego - powotanie Andrzeja Jacaszek do sktadu Rady Nadzorczej Spoétki na kolejng kadencje
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 5/2025)

Marzec 2025 r.

19 marca- zatwierdzenie prospektu Spodtki przez KNF
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 6/2025)

31 marca - zawarcie umoéw kredytowych w ramach projektu deweloperskiego
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 7/2025)

Kwiecien 2025 r.

7 kwietnia - zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 9/2025)

7 kwietnia - zakup akcji Spotki przez Ksigzek Holding sp. z o.0.

(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 10/2025 i 11/2025)

30 kwietnia - zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci przez spdtke PDC
Industrial Center 187 Sp. z o.0.

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 12/2025)

Maj 2025 r.

5 maja - zgtoszenie przez akcjonariusza projektu uchwaty do pkt. 7 porzadku obrad
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 13/2025)

6 maja - Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 14/2025 | 15/2025)

7 maja - rekomendacja Zarzadu dotyczaca podziatu zysku za rok obrotowy 2024
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 16/2025)

14 maja - uchwata Zarzad w sprawie przeprowadzenia skupu akcji wtasnych Spditki oraz
ogtoszenie zaproszenia do sktadania ofert sprzedazy akcji Spotki

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 18/2025)

29 maja - rozwazana emisja w ramach programu emisji obligacji

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 19/2025)

Czerwiec 2025 r.

2 czerwca - zakup akcji Spoétki przez Ksigzek Holding sp. z 0.0.
(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 20/2025 | 21/2025)

2 czerwca - zawarcie i rozliczenie transakcji skupu akcji wtasnych
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 22/2025)

3 czerwca - zmiana rekomendacji Zarzadu dotyczgca podziatu zysku za rok obrotowy 2024
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 23/2025)

3 czerwca - zwotanie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 24/2025)

11 czerwca - ztozenie najkorzystniejszej oferty na zakup nieruchomosci w Gdansku.
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 25/2025)

24 czerwca - nabycie obligacji serii AE i AF w celu umorzenia.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 26/2025)

30 czerwca - Zwyczajne Walne Zgromadzenie
(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 28/2025 i 29/2025)

30 czerwca - podjecie uchwaty ws. wyptaty dywidendy
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 27/2025)

Lipiec 2025 r.

7 lipca - zakup akcji Spotki przez Ksigzek Holding sp. z o.0.
(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 31/2025 | 32/2025)

10 lipca - emisja niezabezpieczonych obligacji serii AG
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 33/2025)

11 lipca - nabycie nieruchomosci w Gdansku
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 34/2025)

31 lipca - przedterminowy wykup na zadanie Spotki obligacji serii AE i AF
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 35/2025)

Wrzesien 2025 r.

10 wrzesnia - zakup akcji Spotki przez Ksigzek Holding sp. z o.0.
(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 37/2025 | 38/2025)

19 wrzesdnia - zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci przez PDC Industrial
Center 187 Sp. z o.0.
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 39/2025)

Pazdziernik 2025 r.

2 pazdziernik - przedterminowy wykup obligacje serii P2022A na zadanie Emitenta
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 41/2025)

2 pazdziernik - uchwata Zarzadu ws. zatwierdzenia Ostatecznych Warunkéw Emisji Obligacji
serii P2025A
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 42/2025)

14 pazdziernik - uchwata Zarzadu ws. zawarcia umowy podatkowej grupy kapitatowej
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 43/2025)

16 pazdziernika - zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci przez PDC Industrial Center 187
Sp. z 0.0.

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 44/2025)

27 pazdziernika - emisja niezabezpieczonych obligacji serii P2025A

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 45/2025)

27 pazdziernika - zmiana stanu posiadania akcji Emitenta przez MK FOUNDATION Fundacja
Rodzinna

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 46/2025)

Listopad 2025 r.
4 listopada - zarejestrowanie umowy o utworzeniu Podatkowej Grupy Kapitatowej
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 47,/2025)

7 listopada - zawarcie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji Riviera 5
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 48/2025)

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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8. Segment deweloperski

Wprowadzenie

Realizacja projektow o profilu mieszkaniowym, to historycznie pierwszy z segmentéw dziatalnosci
deweloperskiej firmy Marvipol, rozwijanej obecnie w ramach Grupy Marvipol Development. W swojej
dotychczasowej dziatalnosci Grupa Kapitatowa oddata do uzytkowania 10,7 tys. mieszkan i lokali

uzytkowych z 612 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej.

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

nabywcy.

Rodzimym i podstawowym rynkiem geograficznym dziatalnosci Marvipol jest rynek warszawski, na
ktorym firma obecna jest od lat 90-tych XX wieku. Emitent realizuje rowniez projekty w Trojmiescie
oraz we Wroctawiu.

Portfel projektow deweloperskich

Warszawa Gdynia

Nowa Chylonia
ul. Pucka

Osiedle Senza Osiedle Juu Projekty w budowie

ul. Grzymalitéw ul. Skarbka z Gér Projekty w przygotowaniu
Bielany 4 .
Biel. - Riviera®
ielany ul. Zubowiecka
Bielany 3

Praga-Pétnoc

Lazurowa Il Praga-Potudnie

Ursus

Rys. 1. Projekty deweloperskie w Warszawie, Gdyni i Wroctawiu (potozenie,

©)

Ochota Wroctaw

Nowe Zerniki to KOSMOS

ul. Kosmonautéw
Sengera 1
ul. Sengera

raportu

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu portfel projektéw Grupy Marvipol Development tworzy 19
inwestycji w budowie, w przygotowaniu oraz planowanych do realizacji, zlokalizowanych
w Warszawie, Trojmiescie i we Wroctawiu. £aczna powierzchnia uzytkowa projektow w banku ziemi
(w budowie oraz w przygotowaniu) wynosi 137 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej,
z czego 37 proc. stanowig projekty w budowie.

PROJEKTY W BUDOWIE PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU

KOSMOS

Pozostate
27%

21%

Pozostate
20%
Lazurowa Il Ochota
51 w86 R
tys. m2 RivieoraS tys. m2
PUM/PUU B _ PUM/PUU
Osiedle Bielany 1
Senza 1%
15%
Nowa Chylonia Ursus
18% 25%

Wykres nr 1. Portfel inwestycji deweloperskich Grupy Marvipol Development wedtug stanu na dzien sporzadzenia raportu

W okresie 9 miesiecy 2025 r. Grupa Marvipol Development kontynuowata realizacje osmiu inwestycji
rozpoczetych we wczesniejszych latach: In Place Il (dzielnica Wtochy), Gardenia Lagom Il (Biatoteka),
Conrada 30 (Bielany), Osiedle Juu (Biatoteka), Osiedle Senza (Biatoteka), Sengera 1 (Ursyndow)
w Warszawie oraz Trio Park (1i 11) i Nowe Zerniki to KOSMOS we Wroctawiu. W analizowanym okresie
do uzytku zostaty oddane projekty In Place Il, Gardenia Lagom Il, Trio Park oraz Conrada 30. W Il
kwartale br. rozpoczeto realizacje inwestycji Nowa Chylonia w Gdyni, a po zakonczeniu okresu
sprawozdawczego, do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, realizacje projektu Riviera®.
Liczba
sprzedar]ych FrEp e Plaqowan_e
lokali ukonczenie

(stan na budowy budowy
30.09.2025r.)

Projekt Liczba lokali PUM/PUU

w projekcie (tys. m2)

Inwestycje w budowie

Osiedle Juu 129 6,3 34 Il kw. 2024 r. 1l kw. 2026 r.
Sengera 1 58 3,6 6 Il kw.2024 r. 1V kw. 2026 .
KOSMOS 280 13,9 43 1l kw. 2024 r. IV kw. 2026 r.
Osiedle Senza 146 7,4 20 | kw. 2025 r. IV kw. 2026 r.
Nowa Chylonia 214 9,1 n I kw. 2025 r. Il kw. 2027 r.
Riviera® 216 10,2 - IV kw.2025r. IV kw. 2027 .

Inwestycje w przygotowaniu

Ochota 448 27,7 - - -
Bielany 1etap | 32 6,3 - - _
Bielany 1 etap Il 16 3,1 - - -
Bielany 3 92 4,5 - - -

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Liczba
Projekt Uczbalokall  PUM/PUL . SPECEINER  Rozpaczacis \GHCTCHE
(stan na budowy
30.09.2025r.)
Praga Potudnie 70 4,0 - - -
Ursus 449 215 - - -
Lazurowa Il 153 8,6 - - -
Bielany 4 24 3,8 - - -
Praga Pdtnoc 147 6,1 - - -

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

Kontraktacja lokali

KONTRAKTACJA LOKALI STRUKTURA SPRZEDAZY
(szt.) (szt.)

Chmielna 78
Hotel Gdansk
54

Pozostate
75

54*
Kosmos
30
Trio Park
53

212

Garden Lagom | ll

54
9 mies. 2023 r. 9 mies. 2024 . 9 mies. 2025 .

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

*Lokale inwestycyjne, m.in. w projekcie Chmielna 78 Hotel Gdansk ujetym w segmencie pozostate aktywa
nieruchomosciowe

W okresie 9 miesiecy 2025 r. Grupa Marvipol Development zawarta 266 umow sprzedazy mieszkan,
lokali uzytkowych oraz lokali inwestycyjnych (w tym 54 umowy sprzedazy lokali inwestycyjnych w
Chmielna 78 Hotel Gdansk****, ujmowanych w wynikach segmentu pozostate aktywa
nieruchomosciowe), wobec 363 umdw zawartych w okresie 9 miesiecy 2024 r. Na wyniki sprzedazy
wptywaja m.in. dostepnosé finansowania hipotecznego oraz nastroje konsumenckie.

Oferta lokali

Lokale Wszystkie lokale
. niesprzedane w inwestycji
Inwestycja PUM/PUU PUM/PUU
Liczba (tys. m2) Liczba (tys. m?)
Projekty ukoriczone 125 9,6 - -
Projekty przewidziane do ukoniczenia 95 4.9 129 6.3

w Il kw. 2026 r.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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489

100

I kw.
2023 r.

Lokale
. niesprzedane
Inwestycja
Liczba PUM/PUU
(tys. m?)
Projekty przewidziane do ukonczenia 52 23
w Il kw. 2026 r. ’
Projekty przewidziane do ukonczenia
w IV kw. 2026 r. 363 18]
Projekty przewidziane do ukoniczenia
W 2027 1. 419 18,8
Razem 1.054 54,8
Przekazania lokali
941
845 855
710
529
37
273 - 3 4 8 163
Il kw. 11 kw. IV kw. | kw. 11 kw. 11 kw.
2023 r. 2023 r. 2023 r. 2024r. 2024 r. 2024 r.

mmmm \\Volumen przekazan

W okresie 9 miesiecy 2025 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 570 lokali

mieszkalnych i ustugowych, wobec 175 lokali przed rokiem (ponadto w okresie porownawczym Grupa

Wszystkie lokale
w inwestycji

Liczba
58
426

430

598

376 18
||

1V kw. I kw.
2024 r. 2025 r.

Lokale zakontraktowane, a nieprzekazane

wydata 20 lokali, ujmowanych w segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe).

Przychody ze sprzedazy lokali

W okresie 9 miesiecy 2025 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 415 min zt przychoddéw ze sprzedazy

wyrobow gotowych (mieszkan i lokali ustugowych).

Wartosé umow przedwstepnych i deweloperskich, dla ktérych

lokale nie zostaty jeszcze przekazane

Inwestycja

Projekty ukonczone

Projekty przewidziane do ukoniczenia w 2026 r.

Projekty przewidziane do ukoniczenia w 2027 r.

Razem

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

PUM/PUU
(tys. m2)

3,6
21,3

19,3

Il kw.
2025r.

Lokale sprzedane, a nieprzekazane nabywcom

Liczba

65
103
n
179

PUM/PUU Warto$é uméw

(tys. m2)
3,5
4,9
0,5
8,8

(tys. zt)
57 902
69 577

5828

133 307

20

302

11 kw.
2025r.
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Na dzien 30 wrzesnia 2025 r. Grupa Kapitatowa, w odniesieniu do 179 lokali mieszkalnych
i ustugowych, posiadata zawarte umowy sprzedazy (warunkowe, rezerwacyjne), dla ktérych do kornca
Il kwartatu 2025 r. nie doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos$é¢ zawartych umow netto to
133,3 min zt.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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9. Segment magazynowy

Wprowadzenie

W ramach segmentu magazynowego Grupa Marvipol Development koncentruje sie na projektach

o niskim ryzyku biznesowym - inwestycjach w bardzo dobrych lokalizacjach. Strategia rozwoju

segmentu zaktada koncentracje na projektach, ktérych cykl realizacji (zakonczonej sprzedazg) jest nie

dtuzszy niz trzy lata.

Portfel projektéw magazynowych

Poznan

Poznan fo)

Warszawa

<> | k6dzin
=

O Wroctaw
Katowice

S

Katowice

Inwestycje w realizacji

«©

Zrealizowane inwestycje

< : :
= Inwestycje zawieszone

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

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, portfel

GLA

Projekt (tys. srct)i'a;lli:u

m?2) proj
IC 195 Poznan 60 Wybudowany
IC 229 tédz il 86 W budowie
Zynwalin Katowice 39 Zawieszony
Razem 185 -
Sprzedane w latach 627 }

2017-2025

projektéw magazynowych Grupy Marvipol

Development tworzy 3 projekty (w budowie, w przygotowaniu oraz oddanych do uzytkowania) z 185

tys. m2 tgcznej powierzchni wynajmowalnej brutto (GLA), zlokalizowanych w rejonach Katowic, todzi

i Poznania.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Udziat GK Marvipol

Zaawansowanie realizacji projektéw magazynowych Developfient

Poznaf 100% 45%
o,

Lodz I 60% 17%
o,

Katowice 0% 68/0

Wykres nr 4. Portfel projektéw magazynowych - zaawansowanie budowy.

Grupa Kapitatowa w okresie 9 miesiecy 2025 r. kontynuowata komercjalizacje projektow:

Poznan (IC 195) z 60 tys. m2 GLA (z ktérych 100% jest wynajete), obiekt oddany do uzytku,
Lodz 1 (IC 229) z 86 tys. m2 GLA (z ktorych 45% jest wynajete), obiekt jest w budowie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania projekt Katowice nie jest realizowany.

16 pazdziernika br. PDC Industrial Center 187 Sp. z 0.0. zawarta umowy sprzedazy nieruchomosci, na

ktorej uprzednio planowano budowy magazynu (projekt £ddz I1). Cena sprzedazy wyniosta okoto 18,2
mIin zt netto.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Zaangazowanhnie kapitatowe

Marvipol Development realizuje projekty magazynowe poprzez spotki celowe, ktérych jest
wspotudziatowcem oraz podmiotem wspodtfinansujgcym (poprzez pozyczki udzielane spodtce celowej).
Dziatalno$¢ magazynowa Grupy Kapitatowej jest skupiona w Marvipol Logistics S.A., spdtce zaleznej
Emitenta, posiadajgcej udziaty w spodtkach celowych realizujgcych projekty magazynowe. taczna
wartos$é¢ zaangazowania kapitatowego Grupy w projekty magazynowe stanowi sume udziatéw
w kapitatach spotek celowych oraz wartosci bilansowej (na dzien sprawozdawczy) udzielonych im
pozyczek.

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

19.11.2025 r. 1091 Katowice, Poznan, £6dz Il

31.12.2024 r. 123,9 Katowice, Poznan, £6dz I, £6dz 111

31.12.2023 r. 167,5 Warszawa lll, Katowice, Poznan, £édz II, £édz Il
Warszawa lll, Wroctaw Il Katowice, Poznan,

31.12.2022r. 204,0 E6dz I, £odz 1

31.12.2021 r. 153,6 Warszawa lll, Warszawa |V, Wroctaw Il, Katowice,

Poznan, £édz Il

Konotopa Ill, Konotopa IV, Warszawa lll,

2262 130,7 Wroctaw |, Warszawa |V, Wroctaw Il

31.12.2019 r. 171,0 Gérny Slask, Warszawa |, okolice Szczecina, Warsaw
South, Warszawa I, Konotopa lll, Warszawa ll|

Gérny Slask, okolice Krakowa, OBI w todzi, Konotopa II,
Warszawa |, okolice Szczecina, Warsaw South, Warszawa
Il, Pruszkéw, Konotopa lli

31.12.2018 r. 201,

31.12.2017 r. 124,4 okolice Warszawy, Gérny Slask, okolice Krakowa, OBI
w todzi, Konotopa Il

31.12.2016 r. 80,0 Konotopa, okolice Warszawy, Gérny Slask

3112.2015 r.  BIjc] Konotopa

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

W minionym okresie 2025 r., do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, zaangazowanie Grupy
Kapitatowej w projekty magazynowe zmniejszyto sie w nastepstwie dezinwestycji z projektu £odz Il
Wiecej informacji na temat pozyczek udzielonych spoétkom celowym realizujgcym projekty
magazynowe zaprezentowano w Nocie 37 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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10. Pozostate aktywa nieruchomosciowe

Wprowadzenie

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu do segmentu pozostatych aktywéw nieruchomosciowych

przypisane zostaty:

e czes$¢ inwestycji Unigue Tower, skomercjalizowana pod nazwg Unique Apartments,
obejmujgca lokale, dla ktérych wraz ze sprzedaza zawarto umowy dzierzawy lokali przez
podmiot z Grupy. Aktywa te sg wykorzystane przez spotke z Grupy Marvipol do prowadzenia

samodzielnej dziatalnosci najmu krdétko, srednio i dtugoterminowego,

e nieruchomos¢ niezabudowana w Kotobrzegu. Miejscowy plan zagospodarowania umozliwia
zabudowe nieruchomosci obiektem zamieszkania zbiorowego i prowadzenie dziatalnosci
hotelowej. Dla nieruchomosci zostat opracowany projekt architektoniczny oraz zostata

uzyskana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe,

e inwestycja Chmielna 78 Hotel Gdansk****, oferujgca lokale inwestycyjne z przeznaczeniem na
pozniejszy najem krotko, srednio i dtugoterminowy, ktérego prowadzeniem ma zajmowac sie
podmiot z Grupy Marvipol. Budowa i komercjalizacja obiektu rozpoczeta sie w 2024 r.

e inwestycja Chmielna 2 - miejscowy plan zabudowy umozliwia budowe lokali ustugowych.
Projekt jest w trakcie analizy.

Nieruchomo$é PUM/PUU Liczba Status
/projekt (tys. m2) lokali

Unigue Tower, czesc¢ Projekt skomercjalizowany w ramach konceptu
. } 1,7 320 .
inwestycyjna Unique Apartments
Kotobrzeg 9,3 - Rozwazana realizacja projektu
Chmllelr]iZB Hotel 12,3 344  Projekt w realizacji
Gdansk
Chmielna 2 16,0 - Projekt w trakcie analizy
Razem 49,4 -

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

Realizowane projekty

Unique Apartments

Grupa Marvipol Development skomercjalizowata, w ramach konceptu biznesowego Unique
Apartments, czes$¢ lokali powstatych w ramach inwestycji Unique Tower (320 lokali zlokalizowanych
w nizszych kondygnacjach (do 16 pietra) gtdownej wiezy kompleksu). Unique Apartments Warszawa
Sp. zo.0. (spotka z Grupy) =zawierata z nabywcami 10-letnie umowy najmu lub dzierzawy
sprzedawanych lokali. Najem i dzierzawa sprzedanych lokali rozpoczynajg sie z dniem wydania
wyposazonych lokali klientom. Wszystkie z 320 lokali zostaty wydane.

Od 1 maja 2022 r. Unigue Apartments Warszawa organizuje dalszy podnajem mieszkan w systemie
krotko, srednio i dtugoterminowym w ramach obiektu pod marka Royal Tulip Warsaw Centre
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(wykorzystywang na podstawie zawartej w maju 2019 r. umowy franczyzy z Louvre Hotels Group).
W ramach Grupy Kapitatowej Marvipol Development zostaty utworzone struktury do prowadzenia
dziatalnosci operatorskiej z wykorzystaniem zasobu lokali bedacych w dyspozycji Grupy w ramach
uméw najmu lub dzierzawy. Srednie obtozenie obiektu w okresie 9 miesiecy 2025 roku wyniosto 89%.

Royal Tulip Warsaw Centre oferuje 312 pokoi, nowoczesne w petni wyposazone sale konferencyjne
oraz elastyczne przestrzenie dostosowane do réznorodnych potrzeb, zapewniajac rowniez wsparcie
techniczne, a takze ustugi gastronomiczne.

Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci, Grupa rozpoznaje transakcje sprzedazy lokali
w ramach konceptu Unique Apartments jako leasing zwrotny, zgodnie z MSSF 16. Cze$¢ wynikow
(przychodow, kosztdéw, zysku) na sprzedazy lokali (przy uwzglednieniu stopy dyskontowej ok. 53%)
zostata rozpoznana w momencie wydania klientom lokalu w stanie deweloperskim oraz miejsca
postojowego (pierwszy odbidr). Czes¢ wyniku - szacowana na okoto 12% - zostata rozpoznawana
w momencie wydania klientom wykoniczonego i wyposazonego mieszkania. Pozostata czes$é¢ (35%),
na dzien rozpoczecia okresu najmu lub dzierzawy jest uimowana w bilansie poprzez wprowadzenie
w odpowiedniej wartosci prawa do uzytkowania aktywow z tytutu leasingu i zobowigzania z tytutu

leasingu, a nastepnie, przez okres leasingu, bedzie ona rozpoznawana proporcjonalnie w wynikach.
W okresie 9 miesiecy 2025 r. przychody segmentu wyniosty 42,8 min zt, a wynik netto: 3,1 min zt.

Informacje dotyczace zobowigzan ztytutu leasingu w zwigzku z zawartymi umowami najmu

i dzierzawy sa zaprezentowane w Nocie 25 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Chmielna 78 Hotel Gdansk****

Projekt realizowany na dziatce przy ul. Chmielnej w Gdansku, w atrakcyjnej turystycznie lokalizacji, w
ramach ktérego powstaje 331 lokali inwestycyjnych oraz 13 lokali ustugowych. Lokale inwestycyjne sg
oferowane do sprzedazy Klientom Spditki. Wraz z umowa sprzedazy zawierana jest umowa dzierzawy
na okres 10 lat ze spdtka z Grupy Kapitatowej Marvipol - operatorem obiektu. Operator zorganizuje

dziatalnos$¢ polegajgca na oferowaniu lokali w dalszy podnajem krotko, srednio i dtugoterminowy.

W okresie 9 miesiecy 2025 r. zawarto 54 umowy sprzedazy lokali w projekcie (taczna od startu
projektu sprzedanych zostato 101 lokali).

Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci, w momencie wydania nabywcom lokali
sprzedawanych w ramach projektu, Grupa rozpozna operacje jako leasing zwrotny zgodnie z MSSF 16.
Aktywo oraz zobowigzanie z tego tytutu zostanie ujete w bilansie spotki, zas wynik czesciowo zostanie
rozpoznany z chwilg wydania lokali, a w pozostatej czesci rozpoznawany bedzie zgodnie z zasadami
MSSF 16, przez okres leasingu.
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11. Czynniki, ktére beda miaty wptyw na wyniki
finansowe w perspektywie kolejnych kwartatow

Perspektywy krétkoterminowe

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe rozpoznawane przez Grupe Kapitatowg w perspektywie

najblizszych 12 miesiecy beda mied:

przekazania lokali z ukorniczonych inwestycji, w tym Conrada 30,

oddanie do uzytkowania inwestycji Osiedle Juu oraz przekazanie nabywcom

w wynikach sprzedanych lokali;

tempo sprzedazy lokali mieszkalnych iustugowych w inwestycjach przewidzianych do

ukonczenia w perspektywie najblizszych 12 miesiecy;

decyzje Rady Polityki Pienieznej w zakresie poziomu stép procentowych iich wptyw na
dostepnosc¢ kredytdw hipotecznych dla Klientow Grupy oraz poziom kosztéw finansowych

Grupy;

wywotana przez Rosje wojna w Ukrainie i jej wptyw m.in. na nastroje konsumenckie w Polsce,

postrzeganie regionu przez inwestorow zagranicznych oraz sytuacje na polskim rynku pracy;

wynik zrealizowany na ewentualnej sprzedazy projektéw magazynowych, realizowanych

przez spotki celowe;

wyniki spdétek celowych realizujagcych projekty magazynowe, skorygowane o wycene

nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej;

wyniki spdtek celowych, ktére podmioty z Grupy Kapitatowej moga

w perspektywie najblizszych 12 miesiecy dla realizacji kolejnych projektédw magazynowych;

rozwoj dziatalnosci w obszarze wynajmu lokali pod marka Royal Tulip Warsaw Centre;

roznice kursowe zwigzane ze zmiennoscig na rynku walutowym.

Perspektywy srednio i dtugoterminowe

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

w tym przede wszystkim:

rozwoj dziatalnosci Grupy Kapitatowe] w segmencie deweloperskim i wptyw czynnikdow
zewnetrznych (ogdlna sytuacja gospodarcza, sytuacja na globalnych ilokalnych rynkach
surowcow wptywajgca na koszty wykonawstwa, polityka bankéw w zakresie kredytowania
zakupow mieszkan oraz realizacji projektow deweloperskich, polityka monetarna, w tym
decyzje Rady Polityki Pienieznej w zakresie poziomu stdép procentowych,

konsumenckie) na realizacje celdw strategicznych;

zgodna z harmonogramem realizacja inwestycji deweloperskich na posiadanym banku ziemi,

pozwalajgca na uzyskanie zaktadanej rentownosci kapitatu;

zakup nowych dziatek pod kolejne inwestycje w celu utrzymania banku ziemi na poziomie

adekwatnym do skali dziatalnosci oraz satysfakcjonujgcego Akcjonariuszy zwrotu z kapitatu,

a takze sprawne przygotowywanie gruntéw do realizacji inwestycji;
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rozwoj dziatalnosci Grupy Kapitatowe] w segmencie magazynowym, w tym utrzymanie
optymalnej z perspektywy zwrotu na kapitale i ryzyka biznesowego, skali dziatalnosci;

optymalizacja modelu prowadzenia inwestycji w celu zwiekszenia ich ekonomiki;
konsekwentna realizacja zatozen inwestycyjnych dla projektéw magazynowych;;
dalsze efektywne wykorzystanie finansowania zewnetrznego (bankowego i obligacyjnego);

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

oraz pozytywnych relacji z jej klientami i kontrahentami;

wywotana przez Rosje wojna w Ukrainie, sankcje oraz ich konsekwencje dla gospodarki
polskiej, regionu i gospodarki Swiatowej;

rozwdj dziatalnosci w obszarze wynajmu lokali w obiektach zlokalizowanych w Gdansku i

Warszawie.

12. Sytuacja finansowa Spotki i Grupy Kapitatowej

Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

9 mies.

9 mies.

tys. zt 2025 . 2024 r. Zmiana
Przychody ze sprzedazy 461 229 187 237 146%
Koszt wtasny sprzedazy (341197) (145 990) 134%
Zysk brutto na sprzedazy 120 032 41247 191%
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 87 360 12 000 628%
Wynik netto 57 853 1552 >1000%

tys. zt 30.09.2025 31.12.2024 Zmiana
Aktywa trwate, w tym: 293 750 302139 (3%)
Dtugoterminowe aktywa finansowe 138 957 137 210 1%
Aktywa obrotowe, w tym: 1092 677 1281405 (15%)
Zapasy 883 251 977 018 (10%)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 186 693 257 986 (28%)
i;z;ll;ing\?vr;isizne 0 ograniczonej mozliwosci 25 215 70 156 (64%)
Kapitat wtasny 730 813 697 955 5%
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 449 327 489 172 (8%)
_Zobgwiazania z tytutu kredytéw bankowych ) 18 465 (100%)
i pozyczek

Zobowiazania z tytutu obligacji 341220 360 503 (5%)
Zobowiazania z tytutu leasingu 64 723 70 033 (8%)
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tys. zt 30.09.2025 31.12.2024 Zmiana
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 206 287 396 417 (52%)
_Zobgmazama Z tytutu kredytéw bankowych 16 560 3 >1000%
i pozyczek

Zobowiagzania z tytutu obligacji 33567 69 861 (52%)
Zobowiagzania z tytutu leasingu 8134 6 980 17%
Wybrane wskazniki finansowe (Grupa Kapitatowa)

9 mies. 9 mies.
2025 r. 2024 .

Rentownos¢

Marza brutto na sprzedazy 26,0% 22,0%

30.09.2025 31.12.2024

Ptynnosé

Wskaznik biezgcej ptynnosci

aktywa obrotowe do zobowigzan krotkoterminowych (bez 9,6 9,9
przychodoéw przysztych okresdw)

Wskaznik szybkiej ptynnosci

aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy do zobowigzan 1,8 2,3
krotkoterminowych (bez przychodow przysztych okreséw)

Zadtuzenie

Dtug netto (w min zt) *

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone 277,5 267,9

o wartos¢ srodkdéw pienieznych

Wsl_(aznlk pokrycia maja)tku ka,plta’raml wiasnymi 52.7% 441%
kapitat wtasny do aktywow ogdtem

Wskaz_nlk z§d+uz§n|a kaplta{_u witasnego 89.7% 126.9%
zobowigzania ogdtem do kapitatu wtasnego

Wskaznik ogdélnego zadtuzenia 47.3% 55.9%

zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem

* Dtug netto Grupy na dzien 30.09.2025 oraz na dzien 31.12.2024 r. wynidstby odpowiednio 280,6 min zt oraz
272,3 min zt po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw kalkulowanego
zgodnie z MSSF 16 Leasing.

Omoédwienie wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej

W okresie 9 miesiecy 2025 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 461,3 min zt przychoddw,
wobec 187,2 min zt w analogicznym okresie 2024 r., odnotowujac 87,4 min zt zysku operacyjnego (12,0
min zt zysku EBIT rok wczesniej) oraz 57,9 min zt zysku netto, wobec 1,6 min zt zysku w okresie 9
miesiecy 2024 r.

O dynamicznym wzroscie przychoddéw Grupy przesadzit wzrost liczby przekazanych lokali
mieszkalnych i ustugowych. Wzrost przychodow przetozyt sie na wyzszy zysk operacyjny. Na wynik
netto Grupy istotny wptyw miaty wyzsze o 57% ujemne saldo przychoddéw i kosztow finansowych
(-14,2 min zt), na ktdre ztozyty sie wyzsze koszty odsetkowe oraz réznice kursowe.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy Kapitatowej niezmiennie ksztattuje sie na bezpiecznym poziomie.

Grupa Kapitatowa utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia. W okresie 9 miesiecy br. zadtuzenie netto
Grupy Kapitatowej wzrosto z 267,9 min zt (272,3 min zt po uwzglednieniu zobowiazan z tytutu optat
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za uzytkowanie wieczyste gruntéw oszacowanych zgodnie z MSSF 16 Leasing) na dzien 31 grudnia
2024 r., do 277,5 min zt na koniec Il kwartatu 2025 r (280,6 min zt po uwzglednieniu zobowigzan

z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste).

Informacje uzupetniajace

Poreczenia i gwarancje

W okresie 9 miesiecy 2025 r. Spoétka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie poreczyty za
zobowigzania podmiotdw spoza Grupy Kapitatowej.

Gwarancje wystawione w 2025 r.

Rodzaj Kwota gwarantowana

Beneficjent gwarancji (tys. zt)

Miasto Stoteczne Warszawa Dzielnica Ursyndw ubezpieczeniowa 562

Ponadto Spodtka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej udzielity nastepujacych gwarancji:

Wystawione gwarancje

Beneficjent Rodzaj Kwota gwarantowana

gwarancji (tys. zt)
Tower D Property sp. z 0.0. bankowa 1831
AEW Invest GmbH bankowa 927
Miasto Stoteczne Warszawa Dzielnica Wtochy bankowa 3264

Tabele nr 81 9. Gwarancje wystawione przez Spodtke i podmioty tworzace Grupe Kapitatowa

W analizowanym okresie Grupa Kapitatowa otrzymata gwarancje z tytutu dobrego/nalezytego
wykonania, usuniecia wad i usterek oraz gwarancji i rekojmi od ponizszych podmiotéw:

Gwarancje otrzymane w 2025 r.

. Rodzaj Kwota gwarantowana
Firma

gwarancji (tys. zt)
Techbau Budownictwo sp. z o.0. bankowa 4 810
METALTECH Sp. z o.o. bankowa 202
Techbau Budownictwo sp. z o.0. ubezpieczeniowa 1813
Karmar SA bankowa 4718
Techbau Budownictwo sp. z o.0. ubezpieczeniowa 2 015

Tabela nr 10. Gwarancje otrzymane w okresie 9 miesiecy 2025 r. przez Spoétke i podmioty tworzace Grupe
Kapitatowa

Wykorzystanie srodkéw pozyskanych z emisji papierow wartosciowych

W okresie 9 miesiecy br. Spotka przeprowadzita emisje niezabezpieczonych obligacji serii AG o
wartosci 80 min zt, a po zakonczeniu okresu sprawozdawczego przeprowadzita emisje
niezabezpieczonych obligacji serii P2025A o wartoséci 100 min zt. Srodki pozyskane z emisji sa
wykorzystywane do refinansowania zobowigzan finansowych oraz do wspdifinansowania rozwoju

Grupy.
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13. Pozostate informacje

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje zawierane przez Spodtke oraz podmioty z jej Grupy Kapitatowej w okresie 9
miesiecy 2025 r. z podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

Szczegdtowe informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zaprezentowane sg w Nocie 28
Jednostkowego sprawozdania finansowego za 9 miesiecy 2025 r. oraz w Nocie 37 Skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za 9 miesiecy 2025 r.

Postepowanie sqdowe, arbitrazowe lub administracyjne

Szczegdtowe informacje na temat istotnych postepowan  sadowych, arbitrazowych
lub administracyjnych dotyczacych Spétki lub toczonych z jej udziatem zaprezentowane sg w Nocie
20 Jednostkowego sprawozdania finansowego za 9 miesiecy 2025 r. Szczegdtowe informacje na
temat istotnych postepowan sadowych, arbitrazowych lub administracyjnych dotyczacych Grupy lub
toczonych =z udziatem spoétek wchodzacych wjej skitad zaprezentowane sg w Nocie 22
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 9 miesiecy 2025 r.

Istotne pozycje pozabilansowe
Poza poreczeniami igwarancjami opisanymi w punkcie Poreczenia i gwarancje niniejszego
sprawozdania Zarzadu, Spdtki z Grupy Kapitatowej nie posiadajg istotnych pozycji pozabilansowych,

poza pozycjami wynikajgcymi z zabezpieczen udzielanych w ramach Grupy.

Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéw

Spodtka oraz spodtki wechodzgce w sktad jej Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz finansowych na
rok 2025.

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

Gtéwne czynniki, majace wptyw na wyniki finansowe Spotki i Grupy Kapitatowej, zostaty omoéwione

we wczesniejszych rozdziatach niniejszego raportu.

Wptyw sytuacji polityczno-gospodarczej w Ukrainie
Zdarzeniem majacym wptyw na dziatalnos¢ Spotki i Grupy Kapitatowe] oraz ich przyszte wyniki
finansowe, jest wojna wywotana przez Rosje przeciwko Ukrainie i jej konsekwencje, w tym sytuacja

gospodarcza i spoteczna w tym kraju oraz dziatania spotecznosci miedzynarodowej wobec Rosji.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu Grupa nie odnotowata istotnych opdznien w realizacji
inwestycji w zwigzku z wptywem wojny w Ukrainie na polski rynek pracy. Grupa jest w biezagcym
kontakcie z partnerami biznesowymi i monitoruje ewentualny wptyw konfliktu na realizacje umadw,
ktorych podmioty z Grupy s3a strona.

Spdtka ani podmioty wchodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej nie sg, wedtug wiedzy Spdtki, stronami
umow i porozumien z podmiotami zarejestrowanymi w Ukrainie, Biatorusi lub Rosji lub majacymi

istotne powigzania gospodarcze z ww. krajami.

W ocenie Zarzadu Spdtki wywotana przez Rosje wojna w Ukrainie wptywa, posrednio, na dziatalnos¢
i wyniki:
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segmentu deweloperskiego Grupy poprzez m.in.:
o sytuacje gospodarcza w Polsce
o sytuacje na rynkach finansowych (m.in. koszty finansowania dziatalnosci Grupy),
o sytuacje na rynku surowcow,

o sytuacje na rynku pracy w Polsce (dostepnosci pracownikdw w sektorze ustug
budowlanych),

segmentu magazynowego Grupy poprzez m.in.:
o sytuacje na rynkach finansowych (m.in. koszty finansowania dziatalnos$ci Grupy)
o sytuacje gospodarcza w Polsce i jej wptyw na popyt na powierzchnie magazynowe,
o sytuacje na rynku pracy w Polsce,
o sytuacje na rynku surowcoéw,

o ocene atrakcyjnosci inwestycyjnej Polski i jej rynku magazynowego przez inwestordw
zagranicznych.

segmentu pozostatych aktywow nieruchomosciowych Grupy poprzez m.in.:
o nastroje konsumenckie oraz sytuacje gospodarczg, oddziatowujacg m.in. na popyt na
ustugi hotelowe.
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

Osoba Stanowisko Stan posiadania ..
akcji (w zt)

_ 31.790.353 akcji - za posrednictwem 31.790.353 - za posrednictwem
Ma.r'L_JSZ Prezes Ksigzek Holding Sp. z o.0. Ksigzek Holding Sp. z o.0.
Ksigzek Zarzadu " , . , .

2.077.692 akcji - bezposrednio 2.077.692 - bezposrednio

Od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego stan posiadania akcji przez Ksigzek Holding Sp.

Z 0.0., podmiot powigzany z Mariuszem Ksiazek, zwiekszyt sie 0 529.217 akcji.

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

Informacja o konsolidacji

Spoétka jest Jednostkg dominujgcg w Grupie Kapitatowej, sporzadzajgcg skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

Lista podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest zaprezentowana w rozdziale Spoftki
wchodzgce w skfad Grupy Kapitatowej Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development
S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. za 9 miesiecy 2025 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 9 miesiecy 2025 r. oraz w Nocie 2 Jednostkowego
sprawozdania finansowego Spoétki za 9 miesiecy 2025 r.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Inne informacje, ktére zdaniem Emitenta sa istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sa istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez emitenta

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

Development niz przekazane w niniejszym raporcie.

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Nota 01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
-30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024
Przychody ze sprzedazy 461229 209 507 187 237 121 236
Koszt wtasny sprzedazy 5 (341197) (151 458) (145 990) (98 359)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 120 032 58 049 41247 22 877
Koszty sprzedazy 6 (8 381 (2431 (7 891 3 71)
Koszty ogdlnego zarzadu 6 (29 432) (9 561) (27 560) (9707)
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ 7 2 654 782 3408 3 361
Pozostate przychody operacyjne 8 7 836 2786 8 190 3317
Pozostate koszty operacyjne 9 (5 349) (1404) (5 394) (2 387)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 87 360 48 221 12 000 13 750
Przychody finansowe 10 5145 1852 8 767 2 933
Koszty finansowe 1 (19 345) (6104) (17 786) (10 244)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 73160 43 969 2 981 6 439
Podatek dochodowy 12 (15 307) (8 608) (1429) (847)
Zysk (strata) netto 57 853 35 361 1552 5592
Zysk na jedng akcje (zt):
Podstawowy 1,39 0,85 0,04 0,13
Rozwodniony 1,39 0,85 0,04 0,13

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

Andrzej Nizio
Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas

osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
(TYS. PLN)

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
- 30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 - 30.09.2024

Zysk netto 57 853 35 361 1552 5592
Inne catkowite dochody - - - -
Catkowite dochody netto 57 853 35 361 1552 5592
Catkowite dochody netto przypadajace na:

Akcjonariuszy jednostki dominujacej 57 853 35 361 1552 5592

Udziaty niekontrolujace - - -

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas
osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(TYS. PLN)

Okres zakonczony

Nota 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

AKTYWA
Aktywa trwate
Wartos$ci niematerialne 13 242 286 289
Rzeczowe aktywa trwate 14 68182 67 618 68 226
Prawa do uzytkowanig rzeczowych aktywow 25 54 735 59 266 61319
trwatych z tytutu leasingu
Dtugoterminowe aktywa finansowe 15 138 957 137 210 184 364
Udziaiy'vx{ jednostkach ujmowanych metoda praw 16 149 7812 7742
wtasnosci
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 17 31 485 29 947 2111
dochodowego
Aktywa trwate razem 293 750 302139 353 051
Aktywa obrotowe
Zapasy 18 883 251 977 018 988 277
Nale?no§9| z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 19 22 664 46 239 45 546
naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 19 69 162 299
Aktywa z tytutu instrumentdw pochodnych 29 - - 43
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty: 20 186 693 257 986 365 964

Srodki pienie_zne 0 ograniczonej mozliwosci 20 25 215 70 156 56 464

dysponowania
Aktywa obrotowe razem 1092 677 1281405 1400 129
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do _ ) _
sprzedazy
Aktywa razem 1386 427 1583 544 1753180

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$s
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(TYS. PLN)

Okres zakonczony
Nota 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

KAPITAE WEASNY i ZOBOWIAZANIA

Kapitat wtasny 21
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom
jednostki dominujgcej

Kapitat zaktadowy 41653 41653 41653
Kapitat wydzielony 317 922 317 922 317 922
Kapitat zapasowy 313 389 306 661 306 661
Akcje wtasne 4) - -
Zyski zatrzymane 57 853 31719 1552
Kapitaty razem 730 813 697 955 667 788

Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy

Rezerwy 22 8 936 8 936 9 812
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 17 27 210 22 518 19 482
_Zobgwazama z tytutu kredytédw bankowych 23 ) 18 465 24 715
i pozyczek
Zobowigzania z tytutu obligacji 24 341220 360 503 309 490
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 25 64 723 70 033 71847
Z(_)bOWlazanla z tytutu optat za uzytkowanie 55 445 457 445
wieczyste
Pozostate zobowigzania 25 6 793 8 260 7183
Zobowigzania dlugoterminowe oraz rezerwy 449 327 489 172 442 974
razem
Zobowigzania krétkoterminowe
Rezerwy 22 - - -
ZoIpowazama z tytutu kredytow bankowych i 23 16 560 2 250
pozyczek
Zobowiagzania z tytutu obligacji 24 33567 69 861 143 906
Zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego 25 8134 6 980 6 847
Z(_)bOWlaza_nla I_easmgowe z tytutu optat za 55 2635 4005 4903
uzytkowanie wieczyste
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 27 3145 459 394
Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug oraz 27 50 316 48 525 54 488
pozostate
Przychody przysztych okreséow 28 91930 266 584 431530
Zobowiazania krétkoterminowe razem 206 287 396 417 642 418
Zobowigzania razem 655 614 885 589 1085 392
Kapitat wtasny, zobowigzania i rezerwy razem 1386 427 1583 544 1753180

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$s
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM (TYS. PLN)

42

Kapitat Kapitat zapgsow{y Kapitat Akcje wiasne Zyski Kapitat wtasny
zaktadowy z wydzielenia zapasowy zatrzymane razem
za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2025 r.
Stan na poczatek okresu 41 653 317 922 306 661 - 31719 697 955
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 31719 - (31719) -
Wyptata dywidendy - - (24 991) - - (24 991)
Nabycie akcji wtasnych - - - 4) - 4)
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 57 853 57 853
Stan na koniec okresu 41 653 317 922 313 389 ()] 57 853 730 813
Kapitat Kapitat zapgsow{y Kapitat Akcje wiasne Zyski Kapitat wtasny
zaktadowy z wydzielenia zapasowy zatrzymane razem
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 r.
Stan na poczatek okresu 41 653 317 922 295 536 - 55 277 710 388
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 55277 - (55 277) -
Wyptata dywidendy - - (44 152) - - (44 152)
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 31719 31719
Stan na koniec okresu 41 653 317 922 306 661 - 31719 697 955
Kapitat Kapitat zapasowy Kapitat Akcje whasne Zyski Kapitat wtasny
zaktadowy z wydzielenia Zapasowy zatrzymane razem
za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2024 r.
Stan na poczatek okresu 41 653 317 922 295 536 - 55 277 710 388
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 55 277 - (55 277) -
Wyptata dywidendy - - (44 152) - - (44 152)
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 1552 1552
Stan na koniec okresu 41 653 317 922 306 661 - 1552 667 788

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

Andrzej Nizio

Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas
osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota 01.01.2025 01.01.2024
- 30.09.2025 -30.09.2024

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIA£ALNOSCI
OPERACYJNEJ
Zysk (strata) brutto 73160 2 981
Amortyzacja 8 263 7 800
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 138 2 655
Przychody odsetkowe 10 (2193) (4 454)
Koszty odsetkowe n 16 966 12 836
Koszty pozyskania finansowania w formie kredytow 464 768
Koszty z tytutu leasingu 25 6 059 6191
(Zysk) ze sprzedazy srodkdw trwatych i WN 8 - (200)
Udziat w _(zyskach) stratach jednostek uimowanych metodg praw 7 7663 (3 408)
wtasnosci
Odsetki od jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 10 (2 818) (3720)
Efekt wyceny instrumentéw pochodnych - - 43)
Pozostate 466 10
Korekty razem 35008 18 435
Zmiana stanu zapaséw 106 366 (157 027)
Zmiana stanu naleznosci 22 894 (24 670)
Zmiana stanu rezerw - (2124)
Zmiana stanu kaucji (1882) 44
_Zmlgna stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem kredytéw 409 14 704
i pozyczek
Zmiana stanu przychoddw przysztych okreséw (174 654) 220 370
Zmiana kapitatu obrotowego (46 867) 51297
Podatek dochodowy zwrdcony 122 2671
Podatek dochodowy zaptacony (9 501) (5 260)
Srodki wygenerowane z tytutu zobowiazan podatkowych (9 379) (2 589)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 51922 70124

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

Andrzej Nizio
Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$s
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota 01.01.2025 01.01.2024
- 30.09.2025 - 30.09.2024
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ
Odsetki otrzymane 2193 4 456
Wptywy z tytutu sprzedazy ST i WN - 229
Sptata udzielonych pozyczek 968 322
Wptywy 3161 5007
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkéw trwatych (894) (3 .882)
Udzielenie pozyczek jednostkom ujmowanym metoda praw wtasnosci 33 - [€D)
Wydatki (894) (3933)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej 2 267 1074
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIA£ALNOSCI
FINANSOWEJ
Zaciggniecie kredytéw i pozyczek 85 847 133 810
Wptywy netto z emisji obligacji 25 79 200 147 060
Wptywy 165 047 280 870
Dywidendy wyptacone akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej (24 991) (44 152)
Wydatki na sptate kredytéw i pozyczek (87 493) (143 813)
Wykup obligacji 25 (136 000) (41599)
Nabycie akcji wtasnych 4)
Odsetki zaptacone (29 410) (30 636)
Prowizje od kredytéw (931) (1253)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego 26 (11 700) (M 372)
Wydatki (290 529) (272 825)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (125 482) 8 045
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO (71 293) 79 243
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH (71 293) 79 243
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 257 986 286 721
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 186 693 365 964
Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas

osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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SPRAWOZDAWCZOSC SEGMENTOW DZIALALNOSCI (TYS. PLN)

Sprawozdawczos$é segmentdw dziatalnosci prezentowana jest w odniesieniu do segmentéw branzowych: deweloperskiego, magazynowego i pozostatych
aktywow nieruchomosciowych. 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 rdwniez odpowiednie pozycje uzytkowane
wspolnie, ktére w oparciu o racjonalne przestanki mozna przypisac¢ do poszczegdlnych segmentdow.
Grupa wyrdznia nastepujgce operacyjne segmenty dziatalnosci:

dziatalnos¢ deweloperska,
dziatalnos$¢ magazynowa,

segment pozostate aktywa nieruchomosciowe.

Segment Segment Segment pozostate aktywa
deweloperski magazynowy nieruchomosciowe

01.01.2025 01.01.2024 01.01.2025 01.01.2024 01.01.2025 01.01.2024

- 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2025 - 30.09.2024

Przychody ze sprzedazy 418 442 142 225 - - 42787 45 012
Koszt wtasny sprzedazy (308 553) (110 654) - - (32 644) (35 336)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 109 889 31571 - - 10143 9676
Koszty sprzedazy (6 006) (5829) - m (2 375) (2 061
Koszty ogdlnego zarzadu (23 438) (21935) (2 444) (3187) (3 549) (2 439)
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ - - 2 654 3408 - -
Pozostate przychody operacyjne 7 689 8 087 40 39 107 63
Pozostate koszty operacyjne (5176) (5 391 - - a73) 3
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 82 958 6 504 249 260 4153 5236
Przychody finansowe 2175 5006 2 884 3761 86 -
Koszty finansowe (18 053) (15 318) (1289 (2 435) (&€)) (33)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67 080 (3 809) 1844 1586 4 236 5203

Warszawa, 19 listopada 2025 r.



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.\ RAPORT KWARTALNY ZA IIl KWARTAL 2025 R.

46

Segment Segment Segment pozostate aktywa
deweloperski magazynowy nieruchomosciowe
01.01.2025 01.01.2024 01.01.2025 01.01.2024 01.01.2025 01.01.2024
- 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2025 - 30.09.2024
Podatek dochodowy (14 209) (433) 88 3N (1186) (1306)
Zysk (strata) netto 52 871 (4 242) 1932 1897 3050 3897
Segment Segment Segment pozostate aktywa
deweloperski magazynowy nieruchomosciowe

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Okres zakoriczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Okres zakoriczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Aktywa trwate

w tym rzeczowe aktywa trwate

w tym prawa do uzytkowania rzeczowych
aktywow trwatych z tytutu leasingu

w tym udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach
w tym pozyczki udzielone
Aktywa obrotowe
w tym zapasy
w tym s$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy

Aktywa razem

Zobowiazania dtugoterminowe

w tym dtugoterminowe zobowigzania finansowe
Zobowiagzania krétkoterminowe

w tym kréotkoterminowe zobowigzania finansowe

Zobowiagzania razem

7191 71170 73 568 140 967 145 427 191 289 80 872 85 542 88 193
34 664 32813 32841 - - - 33518 34 805 35 385
13 305 13 567 13 292 - - - 41430 45699 48 027

- - - 149 7 812 7742 - - -

- 4 260 1074 135 249 132 950 179 438 - - -

953 572 1162 626 1308 617 8714 49 812 13 525 130 391 68 967 77 987
801738 920 529 931959 - - - 81513 56 489 56 318
134 151 199 243 335 446 8709 49 807 13477 43 833 8 936 17 041
1025 483 1233796 1382185 149 681 195 239 204 814 211 263 154 509 166 180
402 210 422 687 371630 2836 2021 2993 60 491 64 465 68 350
368 782 391 315 345 245 - - - 53 371 57 686 60 807
147 902 384 910 631695 151 168 144 42 024 11339 10 579
39143 75 888 149 518 - - - 5543 4 961 6 488
550 112 807 597 1003 325 2987 2189 3137 102 515 75 804 78 929

Grupa nie wyodrebnia segmentéw geograficznych. Miejscem dziatalnosci Grupy jest terytorium Polski. Informacja na temat innych, potencjalnych i/lub

przysztych obszardw dziatalnosci zawarta jest w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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INFORMACJE DODATKOWE ORAZ NOTY
OBJASNIAJACE

1. Podstawowe informacje o Jednostce Dominujacej

Dane Jednostki Dominujacej

Marvipol Development S.A. (Spodtka, Emitent) jest spodtkag akcyjng zarejestrowang w Polsce. Siedziba

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

Spoétka zostata utworzona na podstawie aktu zawigzania z 25 listopada 2014 r. na czas nieoznaczony.
Rejestracja spoétki zostata dokonana 16 grudnia 2014 r. przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII
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 .

Emitent jest dominujaca spdtka Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. (Grupa Kapitatowa,
Grupa). Grupa Kapitatowa - poprzez spodtki zalezne i wspotkontrolowane - dziata w segmencie

deweloperskim, magazynowym oraz segmencie pozostatych aktywdéw nieruchomosciowych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone jest za okres sprawozdawczy konczacy sie
30 wrzesnia 2025 roku. Dane poréwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia
2024 roku.

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w skréconej formie, zgodnie z MSR 34.
Przy sporzadzeniu niniejszego skonsolidowanego skréconego $rddrocznego sprawozdania
finansowego pewne informacje oraz ujawnienia, ktdére zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie
Europejska sa zazwyczaj umieszczone w petnym sprawozdaniu finansowym, zostaty podane w formie
skroconej lub pominiete, zgodnie z trescia MSR 34. Zuwagi na to, niniejsze skonsolidowane
$réddroczne skrécone sprawozdanie finansowe nalezy rozpatrywad tacznie z ostatnim petnym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy sporzgdzonym za rok zakonczony 31 grudnia
2024 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 sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie odnotowano
istotnych przestanek wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.
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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 2025 roku

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sa
spojne z tymi, ktdére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spodtki za rok
zakonczony 31 grudnia 2024 r., za wyjatkiem zastosowania nastepujacych nowych lub zmienionych
standarddw oraz nowych interpretacji obowiazujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie w
dniu 1 stycznia 2025 r.:

Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” - Brak mozliwosci wymiany
(obowiazujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2025 roku
lub podzniej).
Nowe standardy, zmiany standarddw oraz interpretacje nie miaty istotnego wptywu na niniejsze
sprawozdanie.

3.2.Nowe standardy i interpretacje oczekujagce na wejscie w Zzycie lub
oczekujace na zatwierdzenie do stosowania w Unii Europejskiej
Nastepujgce standardy, interpretacje i zmiany zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw  Rachunkowosci (RMSR) lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej i oczekujg na wejscie w zycie:

MSSF 18 - Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych. (obowigzujagce w
odniesieniu do okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub

pozniej),Standard ma zastgpi¢ MSR 1 - Prezentacja sprawozdan finansowych

MSSF 19 - Jednostki zalezne niepodlegajgce odpowiedzialnosci publicznej (obowigzujace w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub pdzniej),
Zmiany klasyfikacji i wycenie Instrumentéw finansowych MSSF 9 i MSSF 7 (obowiazujgce w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej),
Tom 11 corocznych ulepszen do MSR/MSSF (wydany 18 lipca 2024 roku) majacy zastosowanie

dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej.

Wedtug szacunkéow Grupy, wyzej wymienione nowe standardy, zmiany do istniejagcych standardéw
oraz interpretacji nie miatyby istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jezeli

zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

4. Przychody ze sprzedazy

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
-30.09.2025 -30.09.2025 - 30.09.2024 -30.09.2024

Wyroby gotowe 415 10 193 038 147 855 106 536
Ustugi 46 19 16 469 39 382 14 700
Przychody ze sprzedazy 461 229 209 507 187 237 121 236

Sprzedaz ustug dotyczy gtédwnie ustug najmu krotkoterminowego w ramach obiektu pod marka Royal
Tulip Warsaw Centre, pakietdw wykonczeniowych, zmian aranzacyjnych, ustug zarzadzania

wspolnotami oraz posrednictwa kredytowego.
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01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
-30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024
Wyroby gotowe (308 918) (140 699) (115 376) (88162)
Ustugi (32 279) (10 759) (30 614) (10197)
Koszt wtasny sprzedazy (341197) (151 458) (145 990) (98 359)
. 01.01.2025 01.01.2024
Koszty wedtug rodzaju - 30.09.2025 - 30.09.2024
Amortyzacja (4 023) (4 892)
Zuzycie materiatow i energii (5 930) (5 036)
Ustugi obce (171 049) (283 907)
Podatki i optaty (365) (466)
Wynagrodzenia (5 325) (4 887)
Ub. spot. i inne $wiadczenia (1041) (960)
Pozostate koszty rodzajowe (270) 3N
Zmiana stanu produktdw i produkcji w toku (153 194) 154 189
Koszt wlasny sprzedazy, koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (341197) (145 990)
6. Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu
Koszty sorzedas 01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
ysp Y -30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024
Koszty sprzedazy oraz posrednictwa (4 306) (896) (4 820) (2 421
Koszty marketingu (4 075) (1535) (3 071) (1290)
Koszty sprzedazy (8 381) (2.431) (7 891) @ 71)
Koszty 0géIneqo zarzadu 01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
y ogolneg a -30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024
Koszty planowanych inwestycji an a3) (163) (24)
Koszty zakoriczonych inwestycji (2 553) (940) (2 870) 727)
Koszty utrzymania biura i nieruchomosci (5168) (1743) (5 304) (1960)
Wynagrodzenia (8134) (2795) (7 809) (2 603)
Ustugi doradcze (9 844) (2 616) (8165) (2 913)
Inne (3662) (1454) (3249) (1480)
Koszty ogdlnego zarzadu (29 432) (9 561) (27 560) (9 707)
Koszty wedtug rodzaiu 01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
y 9 ) -30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024
Amortyzacja (2 830) (946) (2 212) (828)
Zuzycie materiatéw i energii (1638) (522) (1643) (656)
Ustugi obce (22 248) (6 472) (20 693) (8 280)
Podatki i optaty (1276) 424) (1462) (454)
Wynagrodzenia (7 962) (2764) (7 688) (2543)
Ubezpieczenie spoteczne i inne swiadczenia (707) (242) 770 (253)
Pozostate koszty rodzajowe (1152) (622) (982) 404)
Koszty wedtug rodzaju (37 813) (11 992) (35 451 (13 418)
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7. Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzieé

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024

Nota - 30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 -30.09.2024

Wartosé na poczatek okresu 7 812 4 795 4 334 4 381

Zmiana wyceny aktywoéw netto wspdlnych

przedsiewzied 16 (7 663) (4 646) 3408 3361

Wartos¢ na koniec okresu 149 149 7742 7742

Zmiana stanu wspélnych przedsiewzieé
majaca wptyw na skonsolidowany wynik
Grupy:
udziat w zyskach wspodlnych
przedsiewziec
udziat w zyskach wspodlnych
przedsiewziec zaklasyfikowanych jako - - - -
dostepne do sprzedazy
rezerwy na rozliczenie ceny - - - -
zakonczenie wspodlnych przedsiewzie¢ - - - -
dywidendy 10 317 5428 - -
sprzedaz udziatéw - - - -
Pozostate - - - -

(7 663) (4 646) 3408 3 361

Wynik przypadajacy Grupie Marvipol 2654 782 2408 3 361
Development

8. Pozostate przychody operacyjne

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
- 30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024

Przychody z najmu 1714 557 49 12
Przychody z refaktur 3779 117 3169 904
Sprzedaz ustug 253 (459) 457 157
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych - - 200 61
Rozwigzanie rezerw i odpisow - - 2124 2124
z;zsiir;%c(ijs\/,vza;ytu’fu kar umownych oraz 276 73 657 23
Sprzedaz infrastruktury w gruntach 40 40 1015 -
Przychody z optat eksploatacyjnych 1135 1135 - -
Inne 539 323 519 26
Pozostate przychody operacyjne 7 836 2786 8 190 3 317

9. Pozostate koszty operacyjne

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
- 30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024

Koszty najmu 172) (57) a8smn (70)
Koszty refaktur (4 655) 1413) (3569) (1094)
;J;}Aégazc}(nér;? odpisy z tytutu utraty wartosci on _ (323) a7
Koszty z tytutu kar umownych oraz odszkodowan 5) - (2) -
Koszty darowizn - - (20) (5)
Pozostate koszty 486) 66 (1299) 1141
Pozostate koszty operacyjne (5 349) (1404) (5 394) (2 387)
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10. Przychody finansowe

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
- 30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024

Odsetki z lokat bankowych oraz

krotkoterminowych inwestycji finansowych 2178 839 4 410 1219
Odsetki od pozyczek 15 - 44 13
Réznice kursowe 86 39 - -
Odpis aktualizujgcy wartos¢ aktywow finansowych - - 366 -
Pozostate 48 17 227 91
Przychody finansowe 5145 1852 8 767 2 567

11. Koszty finansowe

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
-30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 -30.09.2024

Odsetki od kredytéw i obligacji (16 853) (6 693) (12 325) (7 507)
Odsetki od pozyczek m3) (33) (510) 479)
Roéznice kursowe (582) 810 274) (1353)
Koszty z tytutu leasingu (637) (210) (722) (233)
Odpis aktualizujacy wartos¢ aktywow finansowych 423) 305 71 (384)
Pozostate (737) (283) (804) (288)
Koszty finansowe (19 345) (6104) (17 786) (10 244)

W sprawozdaniu za 9 miesiecy 2025 roku oraz w sprawozdaniu za 9 miesiecy 2024 roku koszty
zarachowanych odsetek oraz efekt wyceny wg. skorygowanego kosztu prezentowany jest tacznie w
pozycji ,,odsetki od kredytdw i obligacji”.

12. Podatek dochodowy

Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego _ 38100912822 _ 33100;3822
Swiadczenie pracownicze (39) ®n
Rezerwy na koszty okresu 97 (551
Odsetki od obligacji i kredytow 65 134
Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych okresach 3015 3300
Odpisy na naleznosci 48) 55
Odpisy ha pozyczki 392 a3)
Wycena aktywoéw i zobowigzan z tytutu leasingu 140 366
R&éznice wynikajgce z rozliczenia sprzedazy projektéw magazynowych - (58)
R&éznice wynikajgce z rezerw na zapasach 110 773
Pozostate réznice przejsciowe na zapasach (3196) 2892
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego 1536 6 838
Rzeczowe aktywa trwate 7 23)
Odsetki skapitalizowane w wartosci zapasow (2 290) 2244
Koszty sprzedazy skapitalizowane w wartosci zapasoéw 2 246
Réznice wynikajgce z odmiennego momentu ujecia przychodoéw i kosztéw

ze sprzedazy mieszkan dla celéw ksiegowych i podatkowych 5589 1584
Odsetki od pozyczki 815 586
Pozostate 570 205
Zmiana rezerwy z tytutu podatku odroczonego 4 693 4 843
Zmiana podatku odroczonego 3157 (1995)
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: 01.01.2025 01.01.2024
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego - 30.09.2025 - 30.09.2024
Podatek biezacy 12 151 3424
Podatek dochodowy razem 15 307 1429

01.01.2025 01.01.2024
Efektywna stopa podatkowa - 30.09.2025 - 30.09.2024
Zysk brutto 73160 2981
Podatek w oparciu o obowigzujaca stawke podatkowg 13 900 566
R&znice: 1406 862
odwrdcenie rezerw (réznica trwata) - -
efekt podatkowy réznic trwatych 520 459
efekt podatkowy rozwigzania aktywa na niewykorzystane straty 1039 272
podatkowe
efekt podatkowy kosztéw finansowania powyzej limitu wynikajgcego z art.
- 970
15c ustawy o CIT
efekt podatkowy wykorzystania strat podatkowych, na ktére nie 281
utworzono aktywa
efekt podatkowy rozliczenie CIT 2024 325
efekt podatkowy réznic przejsciowych, ktdre nie zostang wykorzystane w _ )
przysztosci
efekt podatkowy dochoddw niepodlegajacych opodatkowaniu (478) (657)
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 15 307 1429

13. Wartosci niematerialne i prawne

Oprogramowanie

Zaliczki Razem

Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2025 r.
Nabycie
Przeniesienie

Wartosé brutto na dzierh 30 wrzesnia 2025 r.

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2025 .
Amortyzacja za okres

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 30 wrzesnia 2025 r.

Wartosé netto na dzier 30 wrzeénia 2025r.

Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2024 r.
Nabycie
Przeniesienie

Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2024 r.

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2024 .
Amortyzacja za okres

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 31 grudnia 2024 r.

Wartosé netto na dziert 31 grudnia 2024 r.

Wartos¢ brutto na dzieni 1 stycznia 2024 r.
Nabycie

Wartos$¢ brutto na dzierh 30 wrzesnia 2024 r.

1404 37 1441
103 7 110
44 44) -
1551 - 1551
(1155) - (11585)
154) - 154)
(1309) - (1309)
242 - 242
116 - 116
254 71 325
34 (34) -
1404 37 1441
(955) - (955)
(200) - (200)
(1155) - (11585)
249 37 286
1116 - 1116
237 45 282
1353 45 1398
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Oprogramowanie Zaliczki Razem
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien )
1stycznia 2024 . (955) (955)
Amortyzacja za okres (154) - (154)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzienr )
30 wrzeénia 2024 . (1109) (1109)
Wartosé netto na dzier 30 wrzesénia 2024 r. 244 45 289

Amortyzacja wartosci niematerialnych

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sa uimowane w kosztach amortyzacji.

Utrata wartosci

Na dziernn 30 wrzesnia 2025 r. wartosci niematerialne i prawne zostaty przeanalizowane pod katem

ewentualnej utraty wartosci. Wedtug analiz nie wystapity przestanki utraty wartosci.

Oceniajac mozliwos¢ zaistnienia utraty wartosci Grupa analizuje wszelkie przestanki o charakterze
zewnetrznym oraz wewnetrznym. Do najwazniejszych symptomdow pochodzacych spoza Grupy
Kapitatowej zalicza sie:

wystgpienie wiekszej utraty wartosci rynkowej sktadnika aktywoéw, anizeli mozna by sie tego
spodziewad¢ 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 ktorym 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 dyskontowg stosowang
do wyliczenia wartosci uzytkowej danego sktadnika aktywow i istotnie obnizy jego wartosé
odzyskiwalna.
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14. Rzeczowe aktywa trwate
Grunt Budynki Maszyny Srodki Pozostate  Srodki trwate Razem
y i budowle iurzadzenia transportu S$rodkitrwate w budowie

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2025 r. 3780 58 986 1673 4873 7 572 582 77 466
Nabycie - - 128 62 584 10 784
Wykup z leasingu - - - 223 - - 223
Przeniesienie z zapaséw - 1940 - - - - 1940
Wartosé brutto na dziet 30 wrzesnia 2025 r. 3780 60 926 1801 5158 8 156 592 80 413
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci _ _

na dzien 1stycznia 2025 . (4 258) (841 (1870) (2879) (9848)
Amortyzacja za okres - 847) (193) (488) 717) - (2 245)
Wykup z leasingu - - - (138) - - (138)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci } }

na dzien 30 wrzeénia 2025 r. (5105 (1034 (2 496) (3 596) (12 23D
Wartos¢ netto na dzierh 30 wrzeénia 2025 r. 3780 55 821 767 2662 4 560 592 68 182

Grunt Budynki Maszyny Srodki Pozostate  Srodki trwate Razem
y i budowle iurzadzenia transportu S$rodkitrwate w budowie

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2024 r. 3780 58 869 1651 1891 6 818 652 73 661
Nabycie - n7 20 298 105 3164 3704
Wykup z leasingu - - - 595 - - 595
Zbycie - - - (494) - - (494)
Przeniesienie - - 2 2 583 649 (3234) -
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2024 r. 3780 58 986 1673 4873 7 572 582 77 466
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci } )

na dzien 1stycznia 2024 r. (2930 (610 (1410 (2 336) (7 286)
Amortyzacja za okres - (1328) (231) (582) (543) - (2684)
Wykup z leasingu - - - (343) - - (343)
Zbycie - - - 465 - - 465
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci } )

na dzien 31 grudnia 2024 r. (4 258) (841 (1870) (2879) (9 848)
Wartos$é netto na dzien 31 grudnia 2024 r. 3780 54 728 832 3003 4693 582 67 618
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Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2024 r.
Nabycie

Wykup z leasingu

Zbycie

Przeniesienie

Wartos¢ brutto na dziert 30 wrzesnia 2024 r.

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1stycznia 2024 .

Amortyzacja za okres

Wykup z leasingu

Zbycie

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 30 wrzesénia 2024 r.

Wartosé netto na dzient 30 wrzes$nia 2024 r.

Srodki trwate w leasingu

55
Grunt Budynki Maszyny Srodki Pozostate  Srodki trwate Razem
Y i budowle i urzadzenia transportu $rodki trwate w budowie
3780 58 869 1651 1891 6 818 652 73 661
- 18 19 298 105 3160 3600
- - - 365 - - 365
- - - (494) - - (494)
- - 3 2583 513 (3099 -
3780 58 887 1673 4643 7 436 713 77 132
- (2 930) (610) 1 410) (2 336) - (7 286)
- (917) (214) (351) (384) - (1866)
- - - (219) - - (219)
- - - 465 - - 465
- (3847) (824) (1515) (2720) - (8 906)
3780 55 040 849 3128 4716 713 68 226

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

rzeczowych aktywoéw trwatych z tytutu leasingu w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy. Informacja na temat praw do uzytkowania aktywow

z tytutu leasingu zostata przedstawiona w nocie dotyczacej praw do uzytkowania oraz zobowigzan leasingowych w dalszej czesci sprawozdania

finansowego.
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Zabezpieczenia
Nieruchomos$¢ w Sopocie - kredyt odnawialny Marvipol Development S.A. w mBank S.A;
hipoteka tagczna do kwoty 82.500 tys. zt,
Lokal ustugowy nr C.UT w budynku Unique Tower - gwarancja bankowa Marvipol Development
Unique Tower Sp. z 0.0. w BOS S.A.; hipoteka do kwoty 6.868 tys. zt.
Lokale ustugowe nr C.U2, C.U3, C.U4, B.U1, B.U2, B.U4 w budynku Unique Tower - kredyt
odnawialny Marvipol Development S.A. w Alior Bank S.A., hipoteka tgczna do kwoty 15.000
tys. zt.

Na dzien 30 wrzesnia 2025 r. zadne inne s$rodki trwate nie stanowity zabezpieczenia kredytéw

bankowych lub obligacji.

Utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych

Na dzien 30 wrzesnia 2025 r. zostata przeanalizowana ewentualna utrata wartosci rzeczowych
aktywoéw trwatych w odniesieniu do osrodkéw generujacych przeptywy pieniezne. Wedtug analiz na

dzien sporzadzenia raportu nie wystgpity przestanki utraty wartosci.

15. Dtugoterminowe aktywa finansowe

Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Kaucje zaptacone 3145 2707 2749
Pozyczki udzielone 135 249 133 922 180 512
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 563 581 1103
Dtugoterminowe aktywa finansowe razem 138 957 137 210 184 364
Pozyczki do jednostek wspdtkontrolowanych* 135 249 132 950 179 438
Pozyczki do pozostatych podmiotow - 971 1074
raizzf.g(l udzielone (czes$¢ kapitatowa i odsetkowa 135 249 1332 921 180 512

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

31 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku zostata przeanalizowana utrata wartosci dtugoterminowych aktywow
finansowych. Odpis na oczekiwane straty kredytowe z tyt. pozyczek do jednostek
wspodtkontrolowanych na 30.09.2025 roku wynosit 1.307 tys. zt.

16. Udziaty we wspodlnych przedsiewzieciach

Grupa prowadzi dziatalnos¢ na rynku nieruchomosci w ramach segmentu magazynowego. Grupa
realizuje projekty poprzez inwestycje w spditki celowe, stanowigcych wspdlne przedsiewziecie (,,Joint
Venture”) wraz z partnerem strategicznym. Struktura udziatdw posiadanych przez kazdego ze
wspodtwiascicieli jest rézna w poszczegdlnych realizowanych projektach. Na zasadach okreslonych w
zawartej pomiedzy stronami umowie, prawa gtosdw partneréw sa dzielone rowno pomiedzy strony
realizujgce dane przedsiewziecie.

Grupa kontynuuje komercjalizacje oraz jest w trakcie realizacji nastepujgcych przedsiewzied:

Zynwalin Investments: Projekt Katowice
PDC Industrial Center 195: Projekt w okolicach Poznania

PDC Industrial Center 229: Projekt £.6dz Ili
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Projekt Katowice jest realizowany przez spdtke Zynwalin Investments Sp. z 0.0., na gruntach o tacznej
powierzchni ok. 9,4 ha. Projekt jest realizowany w Katowicach w ramach nieruchomosci o tacznej
powierzchni wynajmu ok. 39 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie sg Marvipol Logistics
S.A. (posiadajacy 68% udziatow spdtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 32%
udziatow spotki celowej).

Projekt Okolice Poznania jest realizowany przez spdétke PDC Industrial Center 195 Sp. z 0.0. na gruntach
o tacznej powierzchni ok. 13,8 ha. Projekt jest realizowany w okolicach Poznania w ramach
nieruchomosci o tacznej powierzchni wynajmu ok. 60 tys. m2 Partnherami realizujgcymi
przedsiewziecie sa: Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 45% udziatow spodtki celowej), PG Dutch
Holding | B.V. (posiadajacy 29% udziatéw spodtki celowej) oraz podmiot trzeci (posiadajacy 26%
udziatow spotki celowej).

Projekt £6dz lll jest realizowany przez spdtke PDC Industrial Center 229 Sp. z 0.0. na gruntach o tacznej
powierzchni ok. 16,9 ha. Projekt jest realizowany w todzi w ramach nieruchomosci o tacznej
powierzchni wynajmu ok. 86 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie sg Marvipol Logistics
S.A. (posiadajgcy 17% udziatdw spodtki celowej), PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 31% udziatdéw
spotki celowej) oraz podmioty trzecie (posiadajgce 52% udziatow spdtki celowej).

Ponizej prezentujemy wybrane zakumulowane dane finansowe Jednostek Wspétkontrolowanych na
30.09.2025 r.

Okres zakonczony

Udziaty we wspdinych przedsiewzieciach 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Aktywa trwate 399149 433743 616 776
w tym nieruchomosci inwestycyjne 376 055 384 297 449127
Aktywa obrotowe 23 501 40 758 39 277
w tym s$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21164 30 670 25 437
Aktywa razem 422 650 474 501 656 053
Zobowigzania dtugoterminowe 438 476 432 613 497 736
w tym dtugoterminowe zobowigzania finansowe 431088 415 392 480 175
Zobowigzania krétkoterminowe 9 093 15 538 149 785
w tym krétkoterminowe zobowigzania finansowe - - 4 281
Zobowigzania razem 447 569 448 151 647 521
glg/ye\;voaprr:“eet;c‘? przypadajace grupie Marvipol 149 7812 7742
w tym przeznaczone do sprzedazy - - -
01.01.2025 01.01.2024

- 30.09.2025 - 30.09.2024

Przychody ze sprzedazy 20792 27 590
Koszty operacyjne (21 665) (25 074)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej (6158) 13 512
Przychody finansowe 596 10 038
Koszty finansowe (13 522) (17 534)
Zysk (strata) brutto (19 957) 8 532
Podatek dochodowy 378 (209)
Zysk (strata) netto (19 579) 8 323

kontrolowane przez Grupe Marvipol Development, w tym:
- udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzied 2654 3408
- udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec¢ zaklasyfikowanych jako - -
dostepne do sprzedazy
- rezerwy na rozliczenie ceny - -
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01.01.2025 01.01.2024
- 30.09.2025 - 30.09.2024
- zakoriczenie wspdlnych przedsiewzie¢ - -
- dywidendy - -
- sprzedaz udziatow - -
Wynik przypadajacy Grupie Marvipol Development 2654 3408
17. Odroczony podatek dochodowy
Okres zakonczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Swiadczenia pracownicze 89 128 -
Rezerwy na koszty okresu 1986 1889 2 057
Odsetki od obligacji i kredytéw 2 007 1942 2428
itkrritsﬁsﬁdatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych 13 901 12 556 12 920
:
Odpisy na zapasy - 1193
Odpisy na naleznosci 80 128 141
Odpisy na pozyczki 653 261 222
Wycena zobowiazan z tytutu leasingu 15 999 12 21 15 662
R&éznice wynikajgce z rezerw na zapasach 1657 547 1202
Pozostate réznice przejsciowe na zapasach 5007 8 203 7 516
ng;ve%szattétum podatku odroczonego przed 43815 28 630 43 341
Kompensata (12 330) (8 683) (12 230)
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 31485 29 947 31
Rzeczowe aktywa trwate 135 128 140
Odsetki skapitalizowane w wartosci zapasow 7717 10 007 12 309
Koszty sprzedazy skapitalizowane w wartosci zapasoéw 485 483 627
Roéznice kursowe z wyceny bilansowej 941 932 913
Rdéznice wynikajace z odmiennego momentu ujecia
przychodoéw i kosztéw ze sprzedazy mieszkan dla celéw 14 535 8 946 2 498
ksiegowych i podatkowych
Odsetki naliczone 2 836 2 021 2994
Wycena aktywow z tytutu leasingu 12 331 8 683 12 230
Pozostate 561 - -
Eoerzner;‘;asgt’;ytuiu podatku odroczonego przed 39 541 31200 21712
Kompensata (12 330) (8 683) (12 230)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 27 210 22 518 19 482

Aktywa z tytutu podatku odroczonego odnoszgce sie do nierozliczonych strat podatkowych sg

rozpoznawane, gdy realizacja wynikajacych z nich korzysci podatkowych poprzez odliczenie od

dochodu podatkowego w przysztych okresach, jest prawdopodobna. Oceniajgc prawdopodobienstwo

wykorzystania strat podatkowych Grupa bazuje na prognozach wyniku podatkowego poszczegdlnych

spotek w horyzoncie 5 lat od daty bilansowej. Zgodnie z przepisami podatkowymi 5 lat to maksymalny

okres, w ktérym mozliwe jest rozliczenie strat podatkowych.

Prognozy w odniesieniu do Jednostki Dominujacej uwzgledniajg gtdwnie: wynik operacyjny Spotki,

harmonogram ptatnosci odsetek od finansowania zewnetrznego i pozyczek wewnatrzgrupowych oraz

wynik, jaki Spotka moze wygenerowacd wykorzystujgc posiadane grunty, poprzez realizacje projektéw
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deweloperskich lub sprzedaz przedsiewzie¢ deweloperskich do spodtek celowych po sfinalizowaniu
fazy przygotowawczej inwestycji. Po przeprowadzonych analizach Zarzad stoi na stanowisku, ze
spotki z Grupy wygenerujg wystarczajagce dochody podatkowe, aby zapewnié¢ odzyskiwalnosé

rozpoznanego aktywa.

18. Zapasy

Okres zakoriczony
Zapasy 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Produkcja niezakornczona 700 840 845 902 852 326
Wyroby gotowe 182174 130 879 135 783
Towary 237 237 168
Zapasy, razem 883 251 977 018 988 277

Podziat zapaséw na dzien 30 wrzesnia 2025 r., 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien 30 wrzesnia 2024
r.

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby
niezakoriczona gotowe niezakonczona gotowe niezakoriczona gotowe

Inwestycja Hill Park 26 379 - 26 434 - 19 970 -
Inwestycja Zielona ltalia - 947 - 947 - 947
Inwestycja Central Park Ursynéw - 15 - 2 263 - 2 263
Inwestycja Unique Tower - 180 - 180 - 1459
Inwestycja Dom Przy Okrzei - - - 1734 - 1734
Inwestycja Gdarisk Dwie Mottawy - - - 1848 - 879
Inwestycja Gdarisk Chmielna 48 747 - 23 936 - 22 813 -
Inwestycja Gdarisk Chmielna 2 35502 - - - - -
Inwestycja Rotunda Dynasy - 49154 - 53093 - 57 557
Inwestycja Kotobrzeg 32676 - 32 373 - 32047 -
Inwestycja Ktopotowskiego No 11 - - - 3 317 - 3450
Inwestycja Conrada 30 1 31 60 717 52 071 - 44 912 -
Inwestycja Bielany llI - - - - - -
Inwestycja In Place - 5627 146 705 7 556 303 333 -
Inwestycja Wroctaw Trio Park - 14 713 65 241 - 54129 -
Inwestycja Biatoteka | 16 402 - 16 369 - 15 284 -
Inwestycja Gardenia Lagom - 5980 46 495 10 792 38115 14 265
Igg/\llfgzt:qa Gdansk Mottawa _ 44 847 ) 49149 _ 53 229
Inwestycja Ursyndw Il 34 392 - 21576 - 18 959 -
Inwestycja Ochota 101 515 - 100 215 - 100 418 -
Inwestycja Wroctaw Il 71889 - 47 547 - 38125 -
Inwestycja Osiedle Juu 57 213 - 33740 - 23 244 -
Inwestycja Biatoteka IV 37 819 - 18 715 - 17 924 -
Inwestycja Praga Pdtnoc 14 197 - 13 780 - 13 604 -
Inwestycja Praga Potudnie 17 122 - 16 610 - 16 562 -
Inwestycja Konstancin 8184 - 2 796 - 2 539 -
Inwestycja Gdynia Pucka 20 037 - 18 844 - 18 758 -
Inwestycja Lazurova ll 50 168 - 48 455 - - -
Inwestycja Krolowej Bony 72721 - 71983 - 71590 -
Inwestycja Bielany 44 566 42 017 -

Zapasy, razem 700 840 182174 845902 130 879 852 326 135783

Odpisy aktualizujace zapasy
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Wartosé¢ na dzien 1 stycznia 2024 r. 6 278
Zmniejszenie / Rozwigzanie odpisu (6 278)
Wartosé na dzien 31 grudnia 2024 r. -
Wartosé na dzien 1 stycznia 2024 r. 6 278
Zmniejszenie / Rozwigzanie odpisu -
Wartos¢ na dzierh 30 wrzesnia 2024 r. 6 278
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
.. - Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby

Stan odpiséw aktualizujacych niezakoriczona gotowe niezakoriczona gotowe niezakoriczona gotowe
Odpis aktualizujacy Inwestycje - - - - 6 278 -
Hill Park

- - - - 6 278 -

W przypadku pozostatych inwestycji stanowiacych produkcje niezakonczong oraz wyroby gotowe,

weryfikacja nie ujawnita przestanek wskazujacych na utrate wartosci.

Zabezpieczenia na zapasach na dzien bilansowy:

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. zi;

Inwestycja Kotobrzeg - kredyt odnawialny Marvipol Development S.A. z limitem 35.000 tys. zt

w mBank S.A.; hipoteka do kwoty 82.500 tys. zt;

Inwestycja In Place - gwarancja bankowa w kwocie 3.264 tys. zt; hipoteka do kwoty 422.639

tys. zt;

Inwestycja Ursyndw Il - kredyt w rachunku biezacym Marvipol Development S.A. w Banku
Millennium S.A. z limitem 18.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 28.800 tys. zt;

Inwestycja Conrada 30 - kredyty Marvipol Conrada Sp. z 0.0. - kredyt nieodnawialny w kwocie
46.400 tys. zt oraz kredyt odnawialny (VAT) do kwoty 2.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 72.600

tys. zt (kredyt zostat w catosci sptacony po dniu bilansowym);

Inwestycja Wroctaw Architektow - kredyt Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z 0.0. - kredyt
odnawialny do kwoty 65.000 tys. PLN, hipoteka do kwoty 104.000 tys. zt.

Inwestycja Osiedle Senza - kredyt Marvipol Odkryta sp. z 0.0. - kredyt nieodnawialny w kwocie
63.150 tys. zt oraz kredyt odnawialny (VAT) do kwoty 2.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 97.725

tys. zt;

Inwestycja Osiedle JUU - kredyt Marvipol Skarbka z Goér sp. z 0.0. kredyt nieodnawialny w

kwocie 55.283 tys. zt oraz kredyt odnawialny (VAT) do kwoty 2.000 tys. zt; hipoteka do kwoty

85.925 tys. zt;

Inwestycja Chmielna 78 Hotel Gdansk - kredyt Marvipol Gdarnsk Chmielna sp. z 0.0. kredyt

nieodnawialny w kwocie 141.770 tys. zt oraz kredyt odnawialny (VAT) do kwoty 8.000 tys. zt;

hipoteka do kwoty 224.655 tys. zt.
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19. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Okres zakonczony
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosei 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty:

do 12 miesiecy 3939 4 757 6 897
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug razem 3939 4757 6 897
Pozostate naleznosci 749 3857 4753
Rozliczenia miedzyokresowe 3677 4 046 4 551
Pozostate naleznosci razem 4 426 7 903 9 304
Naleznos$ci z tytutu podatku VAT 14 299 33579 29 345
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 69 162 299
Naleznosci podatkowe 14 368 33741 29 644
Naleznosci krotkoterminowe netto 22733 46 401 45 845

odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci 422 674 766
Naleznosci krétkoterminowe brutto 23155 47 075 46 611

20. Krotkoterminowe aktywa finansowe i srodki pieniezne

Okres zakoriczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Krotkoterminowe papiery wartos$ciowe - - -

Krotkoterminowe aktywa finansowe razem - - -

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Srodki pieniezne w kasie 88 109 94
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 186 605 257 877 365 870
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 186 693 257 986 365 964
W tym:
Sr_odkl pieniezne stanomace_ wpiy_wy _od klientow 25 215 70 156 56 464
mieszkaniowych na rachunki powiernicze
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 25 215 70156 56 464

dysponowania

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmuja gtéwnie wptaty od nabywcéw

mieszkan na rachunki powiernicze, ktére sg zwalniane przez bank wraz z postepem inwestycji.

21. Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy
Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
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
Wartos¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1,00 1,00 1,00
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Rodzaj . .. Wartosé Wartosé
. o . Liczba akcji . . .. . .
Seria uprzywilejowania (szt) nominalna nominalna serii Sposdéb optacenia
akcji ’ 1 akcji (zt) (zt)
A brak 100 000 1,00 100 000 wkitad pieniezny
B brak 1000 1,00 1000 wkiad pieniezny
whniesienie Zorganizowanej
C brak 41551852 1,00 41551852 Czesci Przedsiebiorstwa
(Oddziat Marvipol)
41 652 852 41 652 852
Akcjonariat na 30 wrzesnia 2025 r.
Liczba Liczba Wartosé Udziat akcji Udziat
posiadanych gtoséw nominalna w kapitale gtoséw
akcji na WZ akcji zaktadowym na WZ
Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 31790353 31790 353 31790 353 76,32% 76,32%
Mariusz Ksigzek 2 077 692 2 077 692 2 077 692 4,99% 4,99%
Akcje wtasne 633 - 633 0,00% 0,00%
Inne podmioty 7784174 7784174 7784174 18,69% 18,69%
41652852 41652219 41652 852 100,00% 100,00%
* podmiot zalezny od Mariusza Ksigzek
Podstawowy zysk na jedna akcje
Okres zakoriczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Liczba akcji na poczatek okresu 41652 852 41652 852 41652 852
Liczba akcji na koniec okresu 41652 219 41652 852 41652 852
Srednia wazona liczba akcji zwyklych w okresie 41652 536 41652 852 41652 852
Podstawowy zysk 57 853 31719 1552
Podstawowy zysk na jednga akcje 1,39 0,76 0,04

Rozwodniony zysk przypadajacy na jednga akcje

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku, 31 grudnia 2024 roku i na 30 wrzesnia 2024 roku nie wystepowaty

czynniki rozwadniajgce akcje.

Wartosé¢ ksieggowa na jedna akcje

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Kap|’_ca+ _wias_ny przypisany akcjonariuszom jednostki 730 813 697 955 667 788
dominujacej
Liczba akcji 41652 219 41652 852 41652 852
Wartosé ksiegowa na jedng akcje 17,55 16,76 16,03
22. Rezerwy

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Rezerwy na przewidywane koszty napraw 5500 5500 6376
gwarancyjnych
Rezerwy z tytutu kar umownych i porozumien 3436 3436 3436
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Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Rezerwy razem 8 936 8 936 9 812
w tym:

czes¢ dtugoterminowa 8 936 8 936 9 812
czes¢ krotkoterminowa - -

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych w kwocie 5.500 tys. zt dotyczy inwestycji
Unique Tower, realizowanej przez Grupe w formule pakietowania (bez generalnego wykonawcy).

Rezerwa na koszty kar umownych i porozumien obejmuje kwote 1.636 tys. PLN, jaka Grupa moze
przekazac na rzecz IHG Hotels Limited w zwigzku z zawartym porozumieniem oraz kwote 1.800 tys.

PLN, wynikajgca z roszczen Wspolnoty Mieszkaniowej New Hill Park.

27 wrzesnia 2018 roku Marvipol Development S.A. zawart z IHG Hotels Limited (,IHG”), spétkag prawa
brytyjskiego, dwie umowy franczyzy obejmujace licencje marek hotelowych Holiday Inn Express oraz
Staybridge Suites w odniesieniu do planowanego projektu condohotelowego w Gdansku przy al.
Grunwaldzkiej. W dniu 16 grudnia 2022 roku zostato podpisane porozumienie pomiedzy Stronami
regulujgce kwestie rozwigzania umow franczyzy. Zgodnie z porozumieniem kara z tytutu rozwigzania
umow franczyzy dotyczacych obiektu przy al. Grunwaldzkiej w Gdansku wynosi tgcznie 348 tys. euro,
przy czym jej naliczenie i ptatnos$é zastrzezone zostaty pod nastepujgcymi warunkami: (i) nie
wskazania w terminie kolejnych 3 lat przez Marvipol Development S.A. nowej nieruchomosci, na ktorej
wybudowany bedzie hotel pod franczyza IHG lub zarzadzany przez IHG z co najmniej 150 pokojami,
a nastepnie (ii) nie otwarcia tego obiektu przez Marvipol Development S.A. w ciggu kolejnych 2 lat.
Porozumienie nie przewiduje zadnych innych kar lub odszkodowan wzgledem Marvipol Development
S.A.

Wspodlnota Mieszkaniowa New Hill Park Pasymska 7, 7A-M podnosi przeciwko Marvipol Development
S.A. roszczenia w kwocie 2.427 tys. zt, opierajac sie w gtdwnej mierze na opinii z przegladu 5-letniego
budynkdw oraz opiniach technicznych w zakresie uszkodzen wilgociowych i oceny wykonanych roboét
z projektem budowlanym. Wspdlnota podnosi wady odnosnie do garazy podziemnych i pomieszczen
technicznych, wentylacji, odprowadzenia wdéd opadowych, dachdéw budynkdéw, elewacji budynkoéow
czesci wspodlnych nalezacych do lokali - loggie i tarasy i otoczenia budynkéw (zapadliska kostki
brukowej przy wejsciach). W wyniku analizy materiatu Jednostka Dominujgca ocenia, ze istnieje
mozliwose, iz roszczenia Wspodlnoty Mieszkaniowej moga zostaé¢ uznane za czesciowo zasadne,
W zwigzku z czym zawigzano rezerwe w kwocie 1.800 tys. zt.

23. Zobowiagzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek

Kredyty i pozyczki wedtug rodzaju
Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Kredyty 16 560 12783 20 438
Pozyczki - 5685 4 627
w tym:
czesc¢ krotkoterminowa 16 560 3 350
czes¢ dfugoterminowa - 18 465 24 715
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Kredyty i pozyczki dtugoterminowe o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
do 12 miesiecy 16 560 3 350
powyzej 1 roku do 3 lat - 10 721 24 715
powyzej 3 do 5 lat - 7744 -
powyzej 5 lat - - -
Kredyty i pozyczki razem 16 560 18 468 25 065
Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)
Okres zakonczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
w walucie polskiej 16 560 12 783 20 438
w walutach obcych - 5685 4627
Kredyty i pozyczki razem 16 560 18 468 25 065
Zakres oprocentowania zaciggnietych kredytéw i pozyczek w podziale na waluty:
Okres zakonczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

dla kredytéow w PLN

dla kredytéw i pozyczek denominowanych w EUR

7,23% - 8,35%
0,50% - 2.00%

7,45%-8,82%
0,50% - 2,00%

7,17% - 8,65%
0,50% - 2.00%

Zestawienie kredytéw bankowych wraz z podaniem limitéw kredytowych

Przyznana
kwota
kredytu

Data

Kredytodawca .
zawarcia

Kwota
zadtuzenia
kredytu

Termin

sptaty Zabezpieczenia

mBank S.A.

Bank
Millennium S.A. 0811.2010

03.01.2022 7 500

10 000

mBank S.A. 05.11.2018 35000

Bank 07.09.2023

Millennium S.A. 18 000

Alior Bank S.A. 04.07.2024 10 000

mBank S.A. 03.11.2023 60 900

mBank S.A. 03.11.2023 3000
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- 20.02.2026 hipoteka na nieruchomosci 11.250 tys. zt
- 29.06.2026 hipoteka na nieruchomosci 16.000 tys. zt

hipoteka umowna na nieruchomosciach 82.500
tys. zt, weksel in blanco, petnomocnictwa do
rachunkow, poreczenie  spotki z  Grupy

- 30.06.2026 Kapitatowej, cesja z pozyczek do spdtek z Grupy
Kapitatowej, polisy ubezpieczeniowe dot.
inwestycji na nieruchomosciach  bedacych
zabezpieczeniem kredytu

hipoteka umowna do kwoty 28.800 tys. zi,
gwarancja BGK w kwocie 14.400 tys. zt,
9104 06.09.2026 oswiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie
egzekucji, zastaw rejestrowy i finansowy na
wierzytelnosciach z rachunku bankowego

Hipoteka umowna do kwoty 15.000 tys. zt, cesja
praw z polisy majatkowej nieruchomosci
- 30.07.2027 stanowiacej zabezpieczenie, os$wiadczenie o
poddaniu sie egzekucji; petnomocnictwo do
dysponowania srodkami na rachunku bankowym

hipoteka umowna na nieruchomosci do kwoty

- 30.09.202995.850 tys. zt, petnomocnictwa do rachunkow,
przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
nieruchomosci, zastaw rejestrowy na udziatach,
zastaw rejestrowy i finansowy na
wierzytelnosciach z rachunkdow bankowych,
przelew wierzytelnosci z umowy zawartej z GW
wraz z jej zabezpieczeniami, poreczenie Marvipol

- 30.09.2029 Development S.A,, weksel wtasny in blanco,
oswiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji, gwarancja
pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji
przez Poreczyciela
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Kwota

zadtuzenia

kredytu

Zabezpieczenia

Data Przyznana
Kredytodawca . kwota
zawarcia
kredytu
PKO BP S.A. 11.12.2023 46 400
PKO BP S.A. 11.12.2023 2 000
Bank

Millennium s.a, 50092024 65 000

Alior Bank S.A.  31.03.2025 141770

Alior Bank S.A.  31.03.2024 8 000

Alior Bank S.A. 25.06.2024 55283

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

hipoteka na nieruchomosci do kwoty 72.600 tys.
zt, przelew wierzytelnosci z umowy
ubezpieczenia nieruchomosci, zastaw finansowy
na s$rodkach pienieznych zgromadzonych na

2 301 30.06.2026 rachunkach w banku, zastaw rejestrowy na

- 30.06.2026

wierzytelnosciach z umoéw rachunkdéw, zastaw
rejestrowy z zastawem finansowym na udziatach,
przelew wierzytelnosci z umowy zawartej z GW
wraz z jej zabezpieczeniami, przelew
wierzytelnosci pienieznych z zawartych i nowo
zawieranych umoéw przedwstepnych/sprzedazy
(z wytaczeniem umow deweloperskich), przelew
wierzytelnosci pienieznych pozyczkodawcow z
umoéw  pozyczek udzielonych spdétce oraz
zawarcie umowy podporzadkowania sptacie
kredytu pozyczek, gwarancja pokrycia
przekroczonych kosztéw inwestycji wraz z
warunkowym poreczeniem udzielonym przez
Marvipol Development S.A. oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji

Os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji do kwoty
104 tys. zt; osSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji
przystepujgcego do diugu - Marvipol
Development S.A., do kwoty 104 tys. zt; hipoteka

- 30.03.2027 na nieruchomosci do kwoty 104 tys. zt, zastaw

rejestrowy na udziatach kredytobiorcy; przelew
praw do umowy o GW, przewtaszczenie praw do
dokumentacji architektonicznej; przelew
wierzytelnosci z umoéw zawartych z nabywcami

hipoteka umowna na nieruchomosci do kwoty
224.655 tys. zt, petnomocnictwa do rachunkdw,
przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
nieruchomosci, zastaw rejestrowy na udziatach,
zastaw rejestrowy i finansowy na
wierzytelnosciach z rachunkdow bankowych,

- 29.02.2028 przelew wierzytelnosci z umowy zawartej z GW

wraz z jej zabezpieczeniami, poreczenie Marvipol
Development S.A., weksel witasny in blanco,
oswiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji, gwarancja
pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji
przez Poreczyciela

hipoteka umowna na nieruchomosci do kwoty
224.655 tys. zt, petnomocnictwa do rachunkdw,
przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
nieruchomosci, zastaw rejestrowy na udziatach,
zastaw rejestrowy i finansowy na
wierzytelnosciach z rachunkdow bankowych,

15.03.2028 przelew wierzytelnosci z umowy zawartej z GW

wraz z jej zabezpieczeniami, poreczenie Marvipol
Development S.A., weksel witasny in blanco,
oswiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji, gwarancja
pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji
przez Poreczyciela

hipoteka umowna na nieruchomosci do kwoty
85.925 tys. zt, pethomocnictwa do rachunkoéw,

5155 15.06.2026 przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia

nieruchomosci, zastaw rejestrowy na udziatach,
zastaw rejestrowy i finansowy na
wierzytelnosciach z rachunkdow bankowych,



Przyznana Kwota
kwota zadtuzenia
kredytu kredytu

Termin
sptaty

Data

Kredytodawca .
zawarcia
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Zabezpieczenia

przelew wierzytelnosci z umowy zawartej z GW
wraz z jej zabezpieczeniami, poreczenie Marvipol
Development S.A., weksel wtasny in blanco,

Alior Bank S.A. 25.06.2025 2 000 - 15.06.2026 o$wiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela o

dobrowolnym poddaniu sie egzekucji, gwarancja
pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji
przez Poreczyciela

hipoteka na nieruchomosci do kwoty 97.725 tys.
zt, przelew wierzytelnosci z umowy
ubezpieczenia nieruchomosci, zastaw finansowy

PKO BP S.A. 07.05.2025 63.150 - 31.12.2027 na srodkach pienieznych zgromadzonych na

rachunkach w banku, zastaw rejestrowy na
wierzytelnosciach z umoéw rachunkoéw, zastaw
rejestrowy z zastawem finansowym na udziatach

przelew wierzytelnosci z umowy zawartej z GW
wraz z jej zabezpieczeniami, przelew
wierzytelnosci pienieznych z zawartych i nowo
zawieranych umow przedwstepnych/sprzedazy
(z wytaczeniem umow deweloperskich), przelew
wierzytelnosci pienieznych pozyczkodawcoéw z

PKO BP S.A. 07.05.2025 2.000 - 31.12.2027 umoéw pozyczek udzielonych spoétce oraz

zawarcie umowy podporzgdkowania sptacie
kredytu pozyczek, gwarancja pokrycia
przekroczonych kosztéw inwestycji wraz z
warunkowym poreczeniem udzielonym przez
Marvipol Development S.A., oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji.

16 560

24. Zobowigzania z tytutu obligacji

Zmiana stanu obligacji

Okres zakoriczony
30.09.2025 31.12.2024  30.09.2024

Zobowigzania z tytutu obligacji na poczatek okresu
Wptywy z emisji obligacji zwyktych

Koszty emisji

Wptywy z emisji obligacji netto

Koszt emisji obligacji rozliczany w czasie

Naliczone odsetki ujete w kosztach finansowych i na zapasach
Wykup obligacji

Zobowiagzania z tytutu obligacji na koniec okresu

w tym:

czesc¢ krotkoterminowa

czes¢ dfugoterminowa

430 364 344184 344184
80 000 200 000 150 000
(800) (4178) (2 940)

79 200 195 822 147 060

- - 1122

1223 1804 2 629

(136 000) (1M 446) (41599)
374 787 430 364 453 396
33567 69 861 143 906
341220 360 503 309 490

Zobowiazania z tytutu obligacji o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakonczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

do 12 miesiecy
powyzej 1roku do 3 lat
powyzej 3do 5 lat
powyzej 5 lat
Obligacje razem

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

33 567 69 861 143 906
208 723 158 773 152 868
132 497 201730 156 622
374 787 430 364 453 396
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Zestawienie informacji o obligacjach

Seria Wartos’c’ Warunki _ Gwan_‘:\ncje/_ Data o

nominalna oprocentowania zabezpieczenia zapadalnosci
Obligacje zwykte serii P2022A 35 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 08.05.2026
Obligacje zwykte serii P2022B 55 467 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.02.2027
Obligacje zwykte serii P2024A 150 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 07.05.2028
Obligacje zwykte serii P2024B 50 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 20.12.2028
Obligacje zwykte serii AG 80 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 10.07.2029

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego (i) przeprowadzono emisje niezabezpieczonych obligacji serii P2025A
o wartosci 100 min zt; (i) wykupiono przedterminowo obligacje serii P2022A o wartosci 35 min PLN. Srodki
pozyskane z emisji s3 wykorzystywane do refinansowania zobowigzan finansowych oraz do wspdtfinansowania
rozwoju Grupy.

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

Aktywa i zobowigzania leasingowe segmentu deweloperskiego dotycza gtéwnie uméw najmu biura
wykorzystywanego jako siedziba Spodtek z Grupy Kapitatowej oraz umow leasingu samochoddw.
Aktywa i zobowigzania segmentu pozostatych aktywoéw nieruchomosciowych dotyczg uméw najmu
lub dzierzawy lokali z kompleksu Unique Apartments. Aktywa prezentowane jako zapasy dotyczag

uzytkowania wieczystego gruntdw, na ktérych Grupa realizuje inwestycje deweloperskie.

Zmiana stanu prawa do uzytkowania aktywéw z tytutu leasingu

Prawa do uzytkowania

Prawa do uzytkowania rzeczowych
aktywdéw trwatych z tytutu leasingu -

rzeczowych akty\_Now segment pozostate aktywa Zapasy
trwatych z tytutu leasingu - .
nieruchomoséciowe
Wartosé prawa do
uzytkowania na dzien 13 553 45 713 3538
1stycznia 2025 .
Nabycie 1045 - -
Amortyzacja (1446) (4 383) (35)
Moo!yﬂkaCJe umow 238 ) (418)
leasingu
Wykup z leasingu (85) - -
Zbycie - - (786)
Wartosé prawa do
uzytkowania na dzien 13 405 41 330 2 299
30 wrzes$nia 2025 r.
. . Prawa do uzytkowania rzeczowych
Prawa do uzytkowania A .
. aktywoéw trwatych z tytutu leasingu -
rzeczowych aktywéw Zapasy
] segment pozostate aktywa
trwatych z tytutu leasingu - -
nieruchomos$ciowe
Wartosé prawa do
uzytkowania na dzien 14 384 47 761 4767
1stycznia 2024 r.
Nabycie 455 3354 1063
Amortyzacja (1925) (5749) (@A)
Moo!yﬂkaCJa umow 980 347 _
leasingu
Wykup z leasingu (252) - -

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Prawa do uzytkowania

Prawa do uzytkowania rzeczowych

aktywoéw trwatych z tytutu leasingu -

rzeczowych akty\{vow segment pozostate aktywa Zapasy
trwatych z tytutu leasingu . -
nieruchomosciowe
Zbycie (89) - (2 221
Wartosé¢ prawa do
uzytkowania na dzienh 13 553 45 713 3538
31 grudnia 2024 r.
. . Prawa do uzytkowania rzeczowych
Prawa do uzytkowania A .
. aktywoéw trwatych z tytutu leasingu -
rzeczowych aktywéw Zapasy
] segment pozostate aktywa
trwatych z tytutu leasingu - -
nieruchomos$ciowe
Wartosé prawa do
uzytkowania na dzien 14 384 47 761 4767
1stycznia 2024 r.
Nabycie 455 3354 -
Amortyzacja (1437) (4 290) (53)
Moo!yflkaqa umow 980 247 _
leasingu
Wykup z leasingu (146) - -
Zbycie (89) - (328)
Wartosé¢ prawa do
uzytkowania na dzienh 14147 47172 4 386

30 wrzes$nia 2024 r.

Zmiana stanu zobowiazania z tytutu leasingu oraz z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste

Zobowigzania z tytutu

Zobowigzania z tytutu
leasingu - segment pozostate

Zobowigzania leasingowe
z tytutu optat za

leasingu aktywa nieruchomosciowe uzytkowanie wieczyste
Stan na dzien
1stycznia 2025 . 14 542 62 649 4462
Nabycie 1045 - -
Koszty finansowe 577 5422 246
Moo!yﬂkaqe umow 338 _ 418)
leasingu
Ptatnosci (2 432) (9 268) 424)
Roznice kursowe e) - -
Zbycie - - (786)
Stan na dzien 30 14 054 58 803 3080

wrzesnia 2025 r.

Zobowigzania z tytutu

Zobowigzania z tytutu
leasingu - segment pozostate

Zobowigzania leasingowe
z tytutu optat za

leasingu aktywa nieruchomosciowe uzytkowanie wieczyste
Stan na dzien
1stycznia 2024 r. 15 566 62828 5578
Nabycie 455 3994 1063
Koszty finansowe 555 7 611 447
Ptatnosci (2871 (12131 (215)
Moo!yﬂkaqe umow 980 247 B
leasingu
Réznice kursowe (232) - -
Zbycie (89) - (2 411)
Stan na dzien 14 364 62 649 4 462

31 grudnia 2024 r.

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Zobowiazania z tytutu Zobowigzania z tytutu  Zobowiazania leasingowe

| . leasingu - segment pozostate z tytutu optat za
easingu : . . . .
aktywa nieruchomosciowe uzytkowanie wieczyste
Stan na dzien
1stycznia 2024 r. 15566 62828 5578
Nabycie 455 3994 -
Koszty finansowe 380 5733 329
Moo!yﬂkaqe umow 980 247 B
leasingu
Ptatnosci (2 327) (9 045) (231
Roéznice kursowe 217) - -
Zbycie - - (328)
Stan na dzien 14 837 63 857 5348

30 wrzes$nia 2024 r.

Zobowiazania z tytutu leasingu o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
do 12 miesiecy 8134 6 979 6 847
powyzej 1 roku do 3 lat 17 283 15 927 15 604
powyzej 3 do 5 lat 20 909 19 227 18 737
powyzej 5 lat 26 531 34 880 37 506
Zobowigzania z tytutu leasingu 72 857 77 013 78 694

Zobowigzania leasingowe ztytutu optat za uzytkowanie wieczyste o pozostatym od dnia

bilansowego okresie sptaty
Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
do 12 miesiecy - 2 3
powyzej 1 roku do 3 lat 1 4 7
powyzej 3do 5 lat 1 4 8
powyzej 5 lat 3078 4 452 5330
Zobowiazania leasingowe z tytutu optat 2080 4 462 5348

za uzytkowanie wieczyste

Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw

01.01.2025 01.01.2024 01.01.2024
- 30.09.2025 - 31.12.2024 -30.09.2024
Amortyzacja praw z tytutu uzytkowania rzeczowych (5 829) (7 674) 5 727)

aktywow trwatych
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (6 059) (8 560) (6 455)

Koszty finansowe oraz amortyzacja rozpoznane w
koszcie wytworzenia

Réznice kursowe 16 232 217

a74) (2 006) a74)

Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu

z catkowitych dochodéw (12 046) (18 008) (12139

Na 30 wrzesnia 2025 r. Grupa jest strong umdw najmu oraz dzierzawy mieszkan zawieranych przez
jednga ze spotek zaleznych (na dzien 30 wrzesdnia 2025 r. podpisano 312 umoéw najmu oraz dzierzawy).
Umowy dotycza wynajmu oraz dzierzawy sprzedanych mieszkan, w wiekszosci przypadkdéw na okres
10 lat, w trakcie ktérych wynajmujacy ma prawo do otrzymywania statego czynszu. W momencie
przekazania nabywcom wykonczonych i wyposazonych lokali, rozpoczyna sie okres najmu lub

dzierzawy mieszkan przez Grupe. Transakcja ujmowana jest jako sprzedaz i leasing zwrotny. Zgodnie

Warszawa, 19 listopada 2025 r.



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA Ill KWARTAL 2025 R.

z polityka rachunkowosci Grupy, z uwzglednieniem standardéw MSSF 15 i MSSF 16, cze$¢ wyniku jest
rozpoznawana po przekazaniu lokalu w stanie deweloperskim, czes¢ po przekazaniu wykoriczonego
i wyposazonego lokalu, a cze$¢ uimowana jest w bilansie i bedzie wptywac na wynik Grupy przez caty
okres najmu lub dzierzawy. W odniesieniu do zatrzymanego prawa do uzytkowania mieszkan
wystepuje obowigzek ujecia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy aktywow oraz
zobowigzan z tytutu leasingu. Na dzien 30 wrzesnia 2025 r. przedmiotem leasingu byty 312 przekazane
lokale, z ktérych na moment pierwszego ujecia Grupa rozpoznata prawo do uzytkowania aktywoéw
z tytutu leasingu w kwocie 60 707 tys. zt oraz zobowigzanie z tytutu leasingu w kwocie 71 716 tys. zt.

26. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, podatku
dochodowego oraz pozostate zobowigzania

Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 43 008 43 597 48 394
Kaucje zatrzymane - czes$¢ dtugoterminowa 6 826 8 260 7 217
Kaucje zatrzymane - czes$é krotkoterminowa 4 213 2 064 2 064
Zobowigzania z tytutu VAT i pozostatych podatkow 1788 1477 2737
Pozos'taie zobowiazania oraz rozliczenia miedzyokresowe 1274 1387 1259
kosztow
Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 57 109 56 785 61671
Ujete jako pozostate zobowigzania dtugoterminowe 6 826 8 260 7 217
Zo,bOW|azar_1|a z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, 50 283 48 525 54 454
krétkoterminowe
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 3145 459 394

Pozostate zobowigzania obejmujg miedzy innymi zobowigzania Grupy z tytutu kaucji zatrzymanych,
W przewazajgcej mierze od generalnych wykonawcow poszczegodlnych projektéw deweloperskich.
Kaucje tego rodzaju zatrzymywane sg przez Grupe, poprzez dokonanie odpowiednio mniejszej
ptatnosci dla generalnego wykonawcy, na okres od trzech do szesciu lat od momentu oddania
inwestycji na poczet ewentualnych kosztéw zwigzanych z naprawg oddanych budynkdw.
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i sg zwykle regulowane w ciggu od 14 do
30 dni.

27. Przychody przysztych okresow

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Inwestycja Apartamenty Zielony Natolin 0 55 226
Inwestycja In Place 2 291 168 861 366 437
Inwestycja Gardenia Lagom 3249 36 442 27 831
Inwestycja Wroctaw Trio Park 3065 35637 24 741
Inwestycja Gdarisk Chmielna 24 919 4175 3049
Inwestycja Conrada 31998 1N 625 5973
Inwestycja JUU 8 699 2738 -
Inwestycja Rotunda Dynasy 2038 2700 -
Inwestycja Mottawa Garden 1472 1449 -
Inwestycja Kosmos 8 724 600 -
Inwestycja Senza 2944 - -
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Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Inwestycja Sengera 1843 - -
Pozostate 688 2 302 3273
Przychody przysztych okreséw razem 91 930 266 584 431530

Przychody przysztych okreséw sktadajg sie z zaliczek od klientéw z tytutu zakupu mieszkan

i lokali ustugowych.

28. Instrumenty finansowe

a) Klasyfikacja aktywéw do grup instrumentéw finansowych
Okres zakoriczony

tys. zt 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
PozyczkKi 135 249 132 950 179 438
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 33 33 45
Instrumenty dtuzne wyceniane we_diug _ 135 282 132 983 179 483
zamortyzowanego kosztu - podmioty powigzane

Pozyczki - 971 1074
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3906 4724 6 852
Instrumenty dtuzne wyceniane we_diug 3906 5695 7926
zamortyzowanego kosztu - podmioty pozostate

Srodki pieniezne 186 693 257 986 365 964
Razem 325 881 396 664 553 373

b) Klasyfikacja zobowiazan do grup instrumentéw finansowych

Okres zakoriczony

tys. zt 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Kredyty bankowe i pozyczki 16 560 18 468 25 065
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 43 008 43 597 48 394
Zobowigzania z tytutu obligacji 374 787 430 364 453 396
Kaucje 11039 10 324 9 281
Zobowigzania z tytutu leasingu 72 857 77 013 78 694
ioofz?cnvlazanla wyceniane wedtug zamortyzowanego 518 251 579 766 614 830

Wartosci godziwe instrumentow finansowych odpowiadajg ich wartosciom bilansowym na dzien 30
wrzesnia 2025 roku, 31 grudnia 2024 roku i 30 wrzesnia 2024 roku.

29. Zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe

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

Catkowita kwota przysztych zobowigzan, ktére nie sg jeszcze zafakturowane z tytutu umow o
generalne wykonawstwo na dziert 30 wrzes$nia 2025 r. wynosi: 286.573 tys. zt, na dzien 31 grudnia 2024
r. wynosita: 397.963 tys. zt, na dzien 30 wrzesnia 2024 r. wynosita: 262.937 tys. zt.
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30. Zobowigzania warunkowe

Na dzien bilansowy oraz do dnia sporzadzenia niniejszego raportu Spoétki z Grupy Kapitatowej Marvipol

Development S.A. udzielity nastepujgcych poreczen:

spotki Marvipol Sopot | Sp. z o0.0. i Marvipol Kotobrzeg Sp. z o0.0. udzielity poreczen na rzecz
mBank S.A. z siedziba w Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Development S.A. w
zwigzku z zawartg 5 listopada 2018 umowa kredytu odnawialnego, ktérego aktualny limit

wynosi 35.000 tys. zt. Poreczenia udzielone do kwoty 60.000 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz mBank S.A. z siedzibg w
Warszawie za zobowiagzania spdtki Marvipol Logistics S.A. w zwigzku z zawartg 23 lipca 2021

umowa ramowa dla transakcji rynku finansowego. Poreczenie udzielone do kwoty 24.000 tys.

zt;

spo6tka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Banku Ochrony Srodowiska
SA z siedzibg w Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Development Unique Tower Sp.
Z 0.0. W zwigzku z zawartg 15 grudnia 2022 roku umowg gwarancji do kwoty 4.578 tys. zt.

Poreczenie do kwoty 6.868 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowiagzania spotki Marvipol Skarbka z Goér Sp. z 0.0. w zwigzku z zawarta 25

czerwca 2024 r. umowa kredytu inwestycyjnego w kwocie 55.283 tys. zt. Poreczenie udzielone

do kwoty 110.566 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowiazania spdtki Marvipol Skarbka z Gor Sp. z 0.0. w zwigzku z zawartg 25
czerwca 2024 umowa kredytu odnawialnego do kwoty 2.000 tys. zt. Poreczenie udzielone do

kwoty 4.000 tys. zt;

Spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Banku Millennium S.A. z
siedzibag w Warszawie, za zobowigzania spotki Marvipol Wroctaw Architektow w zwigzku z

zawartg 30 wrzesnia 2024 roku umowa kredytu odnawialnego do kwoty 65.000 tys. zt.

Poreczenie udzielone do kwoty 104.000 tys. zf;

Spodtka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Instalatoréow sp. z 0.0. W zwigzku z zawartg 8
lipca 2024 roku umowa okreslajgcg warunki udzielania gwarancji. Poreczenie do kwoty 6.528

tys. zt;

Spotka Marvipol Development Unique Tower Sp. z o.0. jako dtuznik hipoteczny ztozyta
oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji do kwoty 15.000 tys. zt w zwigzku z

kredytem odnawialnym do kwoty 10.000 tys. zt udzielonym Marvipol Development S.A. przez

Alior Bank S.A.

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowiagzania spdtki Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. w zwiazku z zawartg
31 marca 2025 r. umowg kredytu inwestycyjnego w kwocie 141.770 tys. zt. Poreczenie

udzielone do kwoty 212.655 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowiagzania spdtki Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. w zwiazku z zawartg

31 marca 2025 r. umowa kredytu odnawialnego w kwocie 8.000 tys. zt. Poreczenie udzielone

do kwoty 12.000 tys. zt;
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spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz PKO BP S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Odkryta Sp. z 0.0. w zwigzku z zawartg 7 maja
2025 r. umowa kredytu inwestycyjnego w kwocie 63.150 tys. zt. Poreczenie udzielone do
kwoty 11.976 tys. zt.

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz osoby fizycznej za
zobowigzanie spdtki Marvipol Odkryta sp. z 0.0. w zwigzku z zawarta z tg osoba fizyczna
umowa habycia nieruchomosci (Osiedle Senza) i z okreslonym w tej umowie zobowigzaniem

Marvipol Odkryta sp. z 0.0. do wykonania prac budowalnych do kwoty 450 tys. zt.

31. Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

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

podstawie umowy o $wiadczenie ustug.

Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujacej (w tys. zt)

01.01.2025 01.01.2024
30.09.2025 30.09.2024
Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujacej 3932 3682

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

01.01.2025 01.01.2024
30.09.2025 30.09.2024
Wynagrodzenia Zarzadu Jednostki Dominujgcej w jednostkach 943 1142
podporzadkowanych Marvipol Development S.A.
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej (w tys. zt)
01.01.2025 01.01.2024
30.09.2025 30.09.2024
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 582 521

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

Podmioty powigzane obejmujg podmioty kontrolowane przez Kierownictwo Jednostki Dominujacej

oraz cztonkéw Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Sprzedaz produktéw i ustug (w tys. zt)
Wartos$¢ transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzieh
Okres zakoriczony
01.01.2025 01.01.2024

20.09.2025 30.09.2024 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Jednostki powigzane

z Marvipol Development S.A. 201 4849 2 . 6
Jednostki pozostate powigzane z cztonkami

Zarzadu Jednostki Dominujacej i Rada n8 162 31 33 39
Nadzorczg Marvipol Development S.A.

Sprzedaz produktdw i ustug 319 50Mm 33 33 45
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Zakup produktoéw i ustug (w tys. zt)

Wartos¢ transakcji
w okresie

01.01.2025 01.01.2024
30.09.2025 30.09.2024

Nierozliczone saldo
na dzieh
Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

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

Zakup produktéw i ustug

Wyptacone dywidendy (w tys. zt)

952 1228

46 15 97

952 1228

46 ns 97

Wartos¢ transakcji
w okresie

01.01.2025 01.01.2024
30.09.2025 30.09.2024

Nierozliczone saldo
na dzien
Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Ksigzek Holding Sp. z 0.0.*
Mariusz Ksigzek

Wyptacone dywidendy
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Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt

75

Sprzedaz Wycena .
. . - . Zmiana stanu . .

Nierozliczane / nabycie . . pozyczek - Nierozliczane

L s . . Sptaty Naliczenia Sptaty odpisu na L

saldo na dzienh udziatéw  Udzielenie Kapitatu odsetek odsetek w EUR/ oczekiwane saldo na dzienh

01.01.2025 (zmiana metody P réznice 30.09.2025
) - straty kredytowe
konsolidacji) kursowe
PDC Industrial Center 187 Sp. z 0.0. 14 608 - - - 305 - an 447 15 349
PDC Industrial Center 195 Sp. z 0.0. 48 959 - - - 1086 - (35) 77) 49 933
Zynwalin Investments Sp. z o.0. 43 741 - - - 902 - (32) (904) 43 707
PDC Industrial Center 229 Sp. z o.0. 25642 - - - 526 - a8) 110 26 260
132 950 - - - 2 819 - (96) 424) 135 249
Otrzymane pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt
Sprzedaz
Nierozliczone / nabycie . . A Nierozliczane
saldo na dzien udziatéw  Udzielenie Kdon;‘v?ggrs]gzymzi Nao“(:::tne'i o:g;?;i 121222::\:/2 saldo na dzien
01.01.2025 (zmiana metody y 30.09.2025
konsolidacji)

PDC Industrial Center 149 Sp. z o.0. 4 650 - - 4 586 133 - 97) -
PDC Industrial Center 135 Sp. z o0.0. 1033 3810 4 821 62 71 a3) -
5683 - 3810 9 407 195 71 (210) -
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30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Do 1roku - - 62 617
Od 1roku do 3 lat 135 249 132 950 116 821
Od 3do5 lat - - -
Powyzej 5 lat - - -
135 249 132 950 179 438

Wartos¢ otrzymanych pozyczek wedtug terminéw sptaty:
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Do 1roku - 5683 4 627
Od 1roku do 3 lat - - -
Od 3do5lat - - -
Powyzej 5 lat - - -
- 5683 4 627

32. Podmioty wchodzace w sktad Grupy
Development S.A.

Jednostki zalezne

Kapitatowej Marvipol

Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Raabego Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Kotobrzeg Resort Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Logistics S.A. 100% 100% 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Conrada Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Narwik Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Property-ad Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Wroctaw Architektow Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Odkryta Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Gdynia Pucka Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Zubowiecka Sp. z 0.0 100% 100% 100%
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z 0.0 100% 100% 100%
Marvipol Instalatoréow Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Unique Gdansk Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Projekt 102 Sp. z 0.0. 100% - -
Marvipol Projekt 103 Sp. z o.0. 100% - -
Marvipol Projekt 104 Sp. z 0.0. 100% - -
Marvipol Projekt 105 Sp. z o.0. 100% - -
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Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Marvipol Projekt 106 Sp. z 0.0. 100% - -
Marvipol Projekt 107 Sp. z o.0. 100% - -

Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. w likwidacji 41% 41% 41%

PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. 50% 50% 50%

PDC Industrial Center 149 Sp. z 0.0. 68% 68% 68%

PDC Industrial Center 187 Sp. z o0.0. 68% 68% 68%

PDC Industrial Center 195 Sp. z o0.0. 45% 45% 45%

Zynwalin Investments Sp. z o.0. 68% 68% 68%

PDC Industrial Center 229 Sp. z o.0. 17% 17% 17%

1) PDC Industrial Center 130 Sp. z o.0. w likwidacji - 40,8% udziatéw uprawniajgcych do 30% gtoséw
na zgromadzeniu wspolnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowg wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie

2) PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. - 50% udziatdw uprawniajgcych do 36,8% gtosdw na
zgromadzeniu wspodlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikéw spodtka
stanowi wspdlne przedsiewziecie

3) PDC Industrial Center 149 Sp. z o.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspodlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspolnikdw spodtka
stanowi wspdlne przedsiewziecie

4) PDC Industrial Center 187 Sp. z o0.0. - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspodlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikéw spdtka
stanowi wspodlne przedsiewziecie

5) PDC Industrial Center 195 Sp. z o0.0. - 45% udziatdw uprawniajagcych do 45% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowg wspdlnikow spotka
stanowi wspdlne przedsiewziecie

6) Zynwalin Investments Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspadlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikdw spotka stanowi
wspolne przedsiewziecie

7) PDC Industrial Center 229 Sp. z o.0. - 16,8% udziatéw uprawniajacych do 16,8% gtoséw na

zgromadzeniu wspadlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspolnikdw spodtka

stanowi wspdlne przedsiewziecie

Jednostki zalezne na dzien sporzadzenia raportu

Lista jednostek zaleznych znajduje sie w pkt 5 Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol

Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A.
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33. Srednioroczne zatrudnienie w Grupie Marvipol Development
S.A.

Srednie zatrudnienie w okresie od 1 stycznia 2025 r. do 30 wrzesnia 2025 r. w Grupie wynosito 80

osdb.

34. Inne istotne zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2025 r. do
30 wrzesnia 2025 r. oraz znaczace zdarzenia po dniu
30 wrzesnia 2025 r.

Informacje na temat istotnych zdarzen wptywajacych na dziatalnosé¢ Grupy zostaty zawarte w pkt 7

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowe;j.

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
(TYS. PLN)

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024  01.07.2024

Nota 30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024

Przychody ze sprzedazy 4 22 821 4 671 49 508 5049
Pozostate przychody operacyjne 7 4 587 1419 1523 (816)
Przychody finansowe 9 76 024 14 722 113 831 21787
Przychody operacyjne razem 103 432 20 812 164 862 26 020
Koszt wtasny sprzedazy 5 (29 674) (8 626) (53 366) (7 059)
Koszty sprzedazy 6 (213) (88) (€)) 9
Koszty ogdlnego zarzadu 6 (1559) 491 (4 330) (1159)
Pozostate koszty operacyjne 8 (2 461) (746) (1212) (586)
Koszty finansowe 10 (39 648) (12 893) (39 249) (13 980)
Koszty operacyjne razem (73 555) (21 862) (98 166) (22 793)
Zysk (strata) brutto 29 877 (1050) 66 696 3227
Podatek dochodowy 1 (502) 130 (2 998) (878)
Zysk (strata) netto 29 375 (920) 63 698 2 349
Inne catkowite dochody

Zmiana netto z tytutu zabezpieczenia ) ) ) )
przeptywow pienieznych

Podatek dochodowy - - - -
Inne catkowite dochody netto - - - -
Catkowite dochody netto 29 375 (920) 63 698 2 349
Zysk na jedng akcje (zt):

Podstawowy 0,71 (0,02) 1,53 0,06
Rozwodniony 0,71 (0,02) 1,53 0,06

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$s
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(TYS. PLN)

Okres zakonczony

Nota 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

AKTYWA

Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 12 86 103 121
Rzeczowe aktywa trwate 13 6 577 4 251 4 374
Prav_va do uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych z tytutu 23 12 657 12 915 13508
leasingu

Dtugoterminowe aktywa finansowe 14 791302 810 423 827 841
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 11984 7 148 8 356
Aktywa trwate razem 822 606 834 840 854 200

Aktywa obrotowe

Zapasy 16 306 713 256 707 153 918
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 17 41676 42 827 32 346
Krotkoterminowe aktywa finansowe 18 - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 18 62 519 60 083 149 623
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 770 122 )
dysponowania
Aktywa obrotowe razem 410 908 359 617 335 887
Aktywa klasyfikowane jako dostepne do sprzedazy - - -
Aktywa razem 1233514 1194 457 1190 087
Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

81



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA Ill KWARTAL 2025 R.

JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(TYS. PLN)

Okres zakoriczony
Nota 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

KAPITAL WEASNY i ZOBOWIAZANIA

Kapitat wtasny 19
Kapitat zaktadowy 41653 41653 41653
Kapitat wydzielony 155 834 155 834 155 834
Kapitat zapasowy z potgczenia 340 566 340 566 340 566
Kapitat zapasowy 129 927 73142 73142
Akcje wtasne 4) - -
Zyski zatrzymane 29 375 81776 63 698

Kapitaty razem 697 351 692 971 674 893

Zobowiazania dtugoterminowe oraz rezerwy

Rezerwy 20 3436 3436 3436
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 15 32 681 27 343 27 706
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 21 88 288 8 746 5500
Zobowigzania z tytutu obligacji 22 341220 360 503 309 490
Zobowiazania z tytutu leasingu 23 1163 12 430 12 882
Pozostate zobowigzania 859 1375 859
Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy razem 477 647 413 833 359 873

Zobowiagzania krétkoterminowe

Rezerwy 20 - - -
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 21 9 445 - -
Zobowigzania z tytutu obligacji 22 33567 69 861 143 906
Zobowiazania z tytutu leasingu 23 2 862 2 019 2 041
ZQbOWlazama leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie 23 2383 2663 1547
wieczyste

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 24 7 980 10 999 7 619
Przychody przysztych okreséw 2279 21 208
Zobowiagzania krétkoterminowe razem 58 516 87 653 155 271
Zobowiagzania razem 536 163 501 486 515 144
Kapitat wtasny, zobowigzania i rezerwy razem 1233514 1194 457 1190 087

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$s
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN
W KAPITALE WLASNYM (TYS. PLN)

Kapitat

Kapitat

Zysk (strata)

83

Kapitat Kapitat . . Kapitat wtasny
zaktadowy zapas_owy_z zapasowy_z Zapasowy Akcje wtasne Marvipol razem
wydzielenia potgczenia Development S.A.
za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2025 roku
Stan na poczatek okresu 41 653 155 834 340 566 73142 - 81776 692 971
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - 81776 - (81776) -
Wyptata dywidendy - - - (24 991) - - (24 991)
Nabycie akcji wtasnych - - - - 4) - 4)
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - - 29 375 29 375
Stan na koniec okresu 41 653 155 834 340 566 129 927 4 29 375 697 351
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 roku
Stan na poczatek okresu 41 653 155 834 340 566 76 107 - 41187 655 347
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - 41187 - 41187) -
Wyptata dywidendy - - - (44 152) - - (44 152)
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - - 81776 81776
Stan na koniec okresu 41 653 155 834 340 566 73142 - 81776 692 971
za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2024 roku
Stan na poczatek okresu 41 653 155 834 340 566 76 107 - 41187 655 347
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - - 41187 - 41187) -
Wyptata dywidendy - - - (44 152) - - (44 152)
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - - 63 698 63 698
Stan na koniec okresu 41 653 155 834 340 566 73142 - 63 698 674 893

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

Andrzej Nizio
Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas
osoba, ktérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota 01.01.2025 01.01.2024
- 30.09.2025 -30.09.2024

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIA£ALNOSCI
OPERACYJNEJ
Zysk (strata) brutto 29 877 66 696
Amortyzacja 6 2 304 1854
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 31 868
Przychody z tytutu udziatéw w zyskach (dywidendy) 9 (31687) (58 403)
Przychody odsetkowe 9 (44 337) (51120)
Koszty odsetkowe 10 30 062 34 777
(Zysk) ze sprzedazy srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 7 - (200)
Koszty pozyskania finansowania w formie kredytow 387 761
Odpis aktualizujacy wartos¢ aktywow finansowych 10 8 735 -
Koszty z tytutu leasingu 23 602 643
Pozostate (6) 4)
Korekty razem (33 909) (70 834)
Zmiana stanu zapasow 16 (50126) (41 324)
Zmiana stanu naleznosci 17 16 907 (27 488)
_Zmlgna stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem kredytéw (3 549) 2 972)
i pozyczek
Zmiana stanu przychoddw przysztych okreséw 168 -
Zmiana kapitatu obrotowego (36 600) (71784)
Podatek dochodowy zwrdcony - -
Podatek dochodowy zaptacony - 25
Srodki wygenerowane z tytutu zobowigzan podatkowych - 25
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (40 632) (75 897)

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

Andrzej Nizio
Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$s
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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JEDNOSTKOWE SRODROCZNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota 01.01.2025 01.01.2024
- 30.09.2025 - 30.09.2024

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIA£ALNOSCI
INWESTYCYJNEJ
Odsetki otrzymane 19187 39 095
Dywidendy otrzymane 46 031 58 403
Wptywy z tytutu sprzedazy wartosci niematerialnych - 229
Sptata udzielonych pozyczek 68 620 133 772
Wptywy 133 838 231499
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkéw trwatych (103D (2 891)
Whiesienie wktadoéw pienieznych (30) (5 050)
Pozyczki udzielone 28 (63 100) (137 450)
Wydatki (64 161) (145 391)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej 69 677 86 108
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ
Wptywy netto z emisji obligacji 22 79 200 147 060
Zaciggniecie kredytow i pozyczek 120 400 -
Wptywy 199 600 147 060
Dywidendy wyptacone (24 992) (44 152)
Wykup obligacji 22 (136 000) (41599)
Wydatki z tytutu nabycia akcji wtasnych 4) -
Wydatki na sptate kredytdéw i pozyczek (32 656) (37 600)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego 23 (2 666) (2 346)
Odsetki i prowizje zaptacone (29 891) (30159)
Wydatki (226 209) (155 856)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe]j (26 609) (8 796)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO 2 436 1415
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH 2 436 1415
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 60 083 148 208
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 62 519 149 623

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

Andrzej Nizio
Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$s
osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych
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INFORMACJE DODATKOWE ORAZ NOTY
OBJASNIAJACE

1. Podstawowe informacje o Spoétce

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

Spoétka zostata utworzona na podstawie aktu zawigzania z dnia 25 listopada 2014 r. na czas
nieoznaczony. Rejestracja spotki zostata dokonana 16 grudnia 2014 r. przez Sad Rejonowy dla m. st.

Warszawy, Xlll 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 sporzadzone jest za okres sprawozdawczy koriczacy sie 30 wrzesnia 2025
roku. Dane poréwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2024 roku do 30 wrzesnia 2024 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 sporzadzone w skréconej formie, zgodnie z MSR 34. Przy
sporzadzeniu niniejszego jednostkowego skréoconego $rédrocznego sprawozdania finansowego
pewne informacje oraz ujawnienia, ktdére zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejska sa
Zazwyczaj umieszczone w petnym sprawozdaniu finansowym, zostaty podane w formie skréconej lub
pominiete, zgodnie z tresciag MSR 34. Z uwagi na to, niniejsze jednostkowe $rddroczne skrécone
sprawozdanie finansowe nalezy rozpatrywac tgcznie z ostatnim petnym sprawozdaniem finansowym
sporzgdzonym za rok zakonczony 31 grudnia 2024 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 wskazujacych 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 2025 roku

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

zakonczony 31 grudnia 2024 r., za wyjatkiem zastosowania nastepujgcych nowych lub zmienionych

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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standarddw oraz nowych interpretacji obowiazujgcych dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie w
dniu 1 stycznia 2025 r.:

Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” - Brak mozliwosci wymiany
(obowiazujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2025 roku
lub podzniej).

Nowe standardy, zmiany standarddw oraz interpretacje nie miaty istotnego wptywu na niniejsze

sprawozdanie.

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

Nastepujgce standardy, interpretacje i zmiany zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych

Standardéw  Rachunkowosci (RMSR) lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej

Sprawozdawczosci Finansowej i oczekujg na wejscie w zycie:

MSSF 18 - Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych. (obowigzujace w
odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub
poézniej),Standard ma zastagpi¢ MSR 1 - Prezentacja sprawozdan finansowych

MSSF 19 - Jednostki zalezne niepodlegajgce odpowiedzialnosci publicznej (obowigzujace w

odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub pdzniej),

Zmiany klasyfikacji i wycenie Instrumentéw finansowych MSSF 9 i MSSF 7 (obowigzujgce w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej).

Tom 11 corocznych ulepszen do MSR/MSSF (wydany 18 lipca 2024 roku) - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy
zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2026 roku lub
pozniej.

Spotka jest w trakcie analizy zmian i oceny ich wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby

zastosowane przez Spdtke na dzien bilansowy.

4. Przychody ze sprzedazy

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024

Przychody ze sprzedazy -30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024

Wyroby gotowe 8 953 - - -
Przedsiewziecia deweloperskie - - 36 570 -
Ustugi 13 868 4 671 12 938 5049
Przychody ze sprzedazy 22 821 4 671 49 508 5049

5. Koszt wtasny sprzedazy

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024

Koszt wiasny sprzedazy -30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 - 30.09.2024

Wyroby gotowe (7 504) - - -
Przedsiewziecia deweloperskie - - (35 518) -
Ustugi (22170) (8 626) (17 848) (7 059)
Koszt wiasny sprzedazy (29 674) (8 626) (53 366) (7 059)

Warszawa, 19 listopada 2025 r.
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Koszty wedtug rodzaiu 01.01.2025 01.01.2024
4 g ! -30.09.2025 - 30.09.2024
Amortyzacja (1415) (1840)
Zuzycie materiatéw i energii (1006) (1253)
Ustugi obce (24 861) (9 902)
Podatki i optaty (298) (607)
Wynagrodzenia (6 402) (4 234)
Ub. spot. i inne swiadczenia (637) (661
Pozostate koszty rodzajowe (2 256) (2 498)
Zmiana stanu produktow i produkcji w toku 9141 (32 371)
Przeniesienie z zapaséw na RAT (1940) -
Koszt wlasny sprzedazy, koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (29 674) (53 366)
6. Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu
Koszty sorzedaz 01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
ysp Y -30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024
Koszty sprzedazy oraz posrednictwa - - - -
Koszty marketingu (213) (88) (€)) 9
Koszty sprzedazy (213) (88) 9 (€))
Koszty 0gélnedo zarzadu 01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
y 0golneg a -30.09.2025 - 30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024
Koszty planowanych inwestycji an a3) (142) (24)
Koszty zakonczonych inwestycji am (30) (252) (59)
Koszty utrzymania biura i nieruchomosci (1851 (574) (2 268) (811)
Wynagrodzenia 787 1369 (1032) (6)
Ustugi doradcze (313) (261 (636) (259)
Inne - - - -
Koszty ogdlnego zarzadu (1559) 491 (4 330) (1159)
Koszty wedtug rodzaiu 01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
y 9 ) -30.09.2025 -30.09.2025 - 30.09.2024 - 30.09.2024
Amortyzacja (2 304) (775) (1854) (673)
Zuzycie materiatow i energii (1051 (369) (1287) 491
Ustugi obce (11990) (3867) (10 803) (4 230)
Podatki i optaty (64) @n (84) 3N
Wynagrodzenia (6 934) (2 431) (6 642) (2 210)
Ub. spot. i inne $wiadczenia (747) (243) (803) (252)
Pozostate koszty rodzajowe (852) (517) (714) (340)
Koszt wtasny sprzedazy, koszty sprzedazy i (23 942) (8 223) (22 187) (8 227)

ogdlnego zarzadu*

*Zestawienie kosztéw w uktadzie rodzajowym nie obejmuje kosztu wtasnego sprzedazy wyrobdéw gotowych oraz

przedsiewzie¢ deweloperskich.

7. Pozostate przychody operacyjne

01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024

- 30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 - 30.09.2024

Przychody z najmu 1989 640 145 46
Przychody z refaktur 1934 645 732 376
Sprzedaz ustug 506 1o 405 132
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01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
- 30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 - 30.09.2024
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych
AP . - - 200 61
oraz wartosci niematerialnych
Aktualizacja wartosci naleznosci 58 - - 22)
Przychody z Fytu+u kar umownych oraz 95 1 26 1
odszkodowan
Pozostate przychody 5 3 15 n
Pozostate przychody operacyjne 4 587 1419 1523 605
8. Pozostate koszty operacyjne
01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
-30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 - 30.09.2024
Koszty najmu a7e6) (58) asmn (70)
Koszty refaktur (1949) (659) (733) (387)
Utwgrzqng odpisy z tytutu utraty wartosci _ _ a2 M2
naleznosci
Koszty z tytutu kar umownych oraz odszkodowan (5) - - -
Koszty darowizn - - (20) (5)
Pozostate koszty (32D (29) (166) a2)
Pozostate koszty operacyjne (2 461) (746) 1212) (586)
9. Przychody finansowe
01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
- 30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 - 30.09.2024
Odsetki z lokat bankowych oraz 930 280 4250 1167
krotkoterminowych inwestycji finansowych
Odsetki od pozyczek 43 407 14 442 46 870 16 312
Dywidendy 31687 - 58 403 -
Pozostate - - 4 308 2 887
Przychody finansowe 76 024 14 722 13 831 20 366
10. Koszty finansowe
01.01.2025 01.07.2025 01.01.2024 01.07.2024
- 30.09.2025 -30.09.2025 -30.09.2024 - 30.09.2024
Odsetki od pozyczek, kredytdéw i obligacji (30 062) (10 107) 34 777) (13 033)
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (602) (199) (643) (210)
Réznice kursowe (20) 366 (898) (450)
de|s aktualizujgcy wartosc¢ aktywow (8 735) (3 235) B )
finansowych
Pozostate (229) 282 (2 93D (287)
Koszty finansowe (39 648) (12 893) (39 249) (13 980)
11. Podatek dochodowy
. 01.01.2025 01.01.2024
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego - 30.09.2025 - 30.09.2024
Rezerwy na koszty okresu 92 (100)
Odsetki od obligacji i kredytow (208) 134
Odpisy naleznosci 25 47
Odpisy pozyczek 1659 -
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: 01.01.2025 01.01.2024
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego - 30.09.2025 - 30.09.2024
Odsetki naliczone od pozyczki 236 423
Wycena zobowigzan z tytutu leasingu (243) (215)
Strata podatkowa 1405 (1090)
Efekt podatkowy zaliczenia do kosztéw finansowania nadwyzki z art.. 15¢ 1616 _
ustawy o CIT
Inne 39 -
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego 4 621 (801
Réznice w ujeciu odsetek skapitalizowanych w wartosci zapaséw 323 -
Wycena rzeczowych aktywoéw trwatych a4) 23)
Naliczone (niezaptacone) odsetki od pozyczek 4 750 2284
Wycena aktywoéw z tytutu leasingu (215) (89)
Inne 279 -
Zmiana rezerwy z tytutu podatku odroczonego 5123 2172
Zmiana podatku odroczonego (502) (2 973)
Podatek biezacy - (25)
Podatek dochodowy razem (502) (2998)

01.01.2025 01.01.2024
Efektywna stopa podatkowa -30.09.2025 - 30.09.2024
Zysk brutto 29 877 66 696
Podatek w oparciu o obowiagzujaca stawke podatkowg (5677) (12 672)
R&znice: 5174 9674
Dywidendy 6 021 11097
Efekt podatkowy kosztéw finansowania powyzej limitu wynikajgcego z
- A - (970)
limitu kosztéw finansowych
efekt podatkowy rozliczenie CIT 2024 (325) -
Roznice trwate (521 (453)
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (502) (2 998)
12. Wartosci niematerialne i prawne
Oprogramowanie Razem
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2025 r. 1161 1161
Nabycie 41 41
Wartos¢ brutto na dzieri 30 wrzesnia 2025 r. 1202 1202
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1stycznia 2025 r. (1058) (1058)
Amortyzacja za okres (58) (58)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 30 wrzesénia 2025 r. amnej amnej
Wartosé netto na dzienh 30 wrzes$nia 2025 r. 86 86
Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2024 r. 1017 1017
Zwiekszenie w wyniku potaczenia 144 144
Wartosé brutto na dzient 31 grudnia 2024 r. 1161 1161
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1stycznia 2024 . 017 017
Amortyzacja za okres 41 41
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci (1058) (1058)

na dzien 31 grudnia 2024 r.
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Oprogramowanie Razem
Wartos$é netto na dzien 31 grudnia 2024 r. 103 103
Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2024 r. 1017 1017
Nabycie 144 144
Wartosé brutto na dzie 30 wrzesnia 2024 r. 1161 1161
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1stycznia 2024 r. ao17 ao17
Amortyzacja za okres (23) 23)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci (1040) (1040)

na dzien 30 wrzesénia 2024 r.

Wartos¢ netto na dzienh 30 wrzesénia 2024 r.

Amortyzacja wartosci niematerialnych

121

121

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sg ujmowane w kosztach amortyzacji.
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13. Rzeczowe aktywa trwate

Budynki Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate Razem

i budowle i urzadzenia transportu $rodki trwate w budowie
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2025 r. - 373 4775 2 671 - 7 819
Nabycie - - 62 918 10 990
Wykup z leasingu - - 223 - - 223
Przeniesienie z zapaséw 1940 - - - - 1940
Wartos¢ brutto na dziert 30 wrzesnia 2025 r. 1940 373 5060 3589 10 10 972
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien ) )
1stycznia 2025 r. (373) (1945) (1250) (3 568)
Amortyzacja za okres (24) - (631) (34) - (689)
Wykup z leasingu - - (138) - - (138)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien }
30 wrzeénia 2025 r. 24) (373) 2714) (1284) (4 395)
Wartos¢ netto na dzierh 30 wrzeénia 2025 r. 1916 - 2 346 2 305 10 6 577

Budynki Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate Razem

i budowle i urzadzenia transportu $rodki trwate w budowie
Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2024 r. - 373 1927 2 671 - 4 971
Zwiekszenie w wyniku potgczenia - - 2747 - - 2747
Wykup z leasingu - - 595 - 595
Zbycie - - (494) - - (494)
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2024 r. - 373 4775 2671 - 7 819
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci } )
na dzien 1stycznia 2024 r. (37%) (1503 a187) (3063
Amortyzacja za okres - - (564) (63) (627)
Wykup z leasingu - - (343) - (343)
Zbycie - - 465 - - 465
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci } )
na dzien 31 grudnia 2024 r. (373) (1945) (1250) (3568)
Wartosé netto na dzien 31 grudnia 2024 r. - - 2830 1421 - 4 251

Warszawa, 19 listopada 2025 r.




MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.\ RAPORT KWARTALNY ZA IIl KWARTAL 2025 R.

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2024 r.
Nabycie

Wykup z leasingu

Zbycie

Wartos¢ brutto na dziert 30 wrzesnia 2024 r.

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien
1stycznia 2024 r.

Amortyzacja za okres
Wykup z leasingu
Zbycie

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien
30 wrzes$nia 2024 r.

Wartos¢ netto na dzienh 30 wrzesénia 2024 r.

Srodki trwate w leasingu

93
Budynki Maszyny Srodki Pozostate Srodki trwate Razem
i budowle i urzadzenia transportu $rodki trwate w budowie

373 1927 2671 4 971

- 2747 - 2747

- 365 - 365

- (494) - (494)

373 4 545 2671 7 589

(373) (1503) 1187) (3063)

- (339) (59) (398)

- (219) - (219)

- 465 - 465

(373) (1596) (1246) (3 215)

- 2949 1425 4 374

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

rzeczowych aktywdw trwatych z tytutu leasingu w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy. Informacja na temat praw do uzytkowania aktywow

z tytutu leasingu zostata przedstawiona w nocie dotyczacej praw do uzytkowania oraz zobowigzan leasingowych w dalszej czesci sprawozdania

finansowego.

Zabezpieczenia

Na dziert 30 wrzesnia 2025 r. zadne srodki trwate nie stanowity zabezpieczenia kredytéw bankowych lub obligacji.

Utrata wartosci rzeczowych aktywéw trwatych

Na dzien 30 wrzesnia 2025 r. zostata przeanalizowana ewentualna utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych w odniesieniu do osrodkow

generujgcych przeptywy pieniezne. Wedtug analiz na dzien sporzadzenia raportu nie wystgpita utrata wartosci.
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14. Dtugoterminowe aktywa finansowe

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Udziaty 83 084 N3 054 113 054
Pozyczki udzielone 708 218 697 369 714 787
Dtugoterminowe aktywa finansowe razem 791 302 810 423 827 841

Pozyczki udzielone (czesé kapitatowa i odsetkowa)
Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z o.0. 43 525 37 082 36 326
Robo Wash S.A. - 971 1079
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. 12 894 33 485 32703
Marvipol Development Unique Tower Sp. z o.0. - 137 5866
Marvipol Skarbka z Goér Sp. z o.0. 51679 38 669 27 321
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 56 981 62 745 69 073
Unique Apartments Warszawa Sp. z o.0. - - 5100
Marvipol Conrada Sp. z o.0. 53 662 50 290 48 646
Marvipol Logistics S.A. 130 468 123726 131388
Marvipol Odkryta Sp. z o.0. 37 238 17 526 16 984
Marvipol Kotobrzeg Sp. z o.o. 52 914 50 670 49 655
Marvipol Gdynia Pucka Sp. z o.0. 28 073 25 527 24 871
Marvipol Sopot | Sp. z o.0. 5955 5946 5944
Marvipol Zubowiecka Sp. z o.0. 1276 1008 916
Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z o.0. 86 701 84 064 83 335
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 49 693 58 778 60 042
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 22198 19 876 19 049
Marvipol Instalatoréw Sp. z o.0. - 7 004 19 734
Marvipol Gtebocka Sp. z o.0. 16 34 354 33439
Marvipol Narwik Sp. z o.0. 1141 1058 1029
Marvipol Wroctaw Architektow Sp. z o.o. 73 804 44 453 42 287
Pozyczki udzielone (cze$¢ kapitatowa i odsetkowa) 708 218 697 369 714 787

Spoétka  dokonata  weryfikacji  wartosci  pozyczek udzielonych spdétkom  zaleznym i
wspotkontrolowanym. Spoétka dokonata analizy przysztych zyskéw i przeptywow pienieznych
generowanych przez wyzej wymienione spotki. Analiza zostata przeprowadzona w oparciu o prognozy
finansowe przygotowane przez Zarzad pod katem mozliwosci sptaty. W wyniku przeprowadzonej
analizy, Pozyczki udzielone spdtkom zaleznym i wspotkontrolowanym w przypadku, gdy spotki te sg

finansowane réwniez poprzez kredyty bankowe, sg podporzadkowane wzgledem tych kredytéw.

Wartosé¢ udziatéw w spétkach zaleznych
Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. 270 270 270
Marvipol Raabego Sp. z 0.0. 5 5 5
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. 5 5 5
Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0. 2 005 2 005 2 005
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Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 20 15 20 15 20 15
Marvipol Skarbka z Goér Sp. z o.0. 3005 3005 3005
Marvipol Logistics S.A. 100 100 100
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 51 51 51
Marvipol Conrada Sp. z o.0. 9 9 9
Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0. 5 5 5
Marvipol Narwik Sp. z o.0. 415 415 415
Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0. 8 8 8
Property-ad Sp. z o.0. 7 7 7
Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z 0.0. 5007 5007 5007
Marvipol Odkryta Sp. z o.0. 5790 5790 5790
Unigque Hospitality Warszawa Sp. z 0.0. 7 7 7
Marvipol Studio Okecie Sp. z 0.0. 5 5 5
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 5 5 5
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 8 8 8
Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z o.0. 20 007 20 007 20 007
Marvipol Instalatoréw Sp. z o.0. 7 30 007 30 007
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. 26 168 26 168 26 168
Unique Gdansk Sp. z o.o. 50 50 50
Marvipol Projekt 102 So. z o.0. 5 - -
Marvipol Projekt 103 Sp. z 0.0. 5 - -
Marvipol Projekt 104 Sp. z 0.0. 5 - -
Marvipol Projekt 105 Sp. z 0.0. 5 - -
Marvipol Projekt 106 Sp. z 0.0. 5 - -
Marvipol Projekt 107 Sp. z o.0. 5 - -
Wartosé¢ udziatéw w spétkach zaleznych 83 084 113 054 113 054

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych wykazywane sg w cenie nabycia skorygowanej o pdzniejsze
odpisy z tytutu utraty wartosci. Spoétka dokonata weryfikacji wartosci posiadanych przez nig udziatéw

w spotkach zaleznych i wspdtkontrolowanych.

Spoétka dokonata analizy poprzez weryfikacje wartosci aktywdéw netto w potaczeniu z analiza
przysztych zyskéw i przeptywdw pienieznych generowanych przez te spdtki. Analiza zostata
przeprowadzona w oparciu o prognozy finansowe przygotowane przez Zarzad. W wyniku
przeprowadzonej analizy, Spoétka ustalita, Ze nie wystepujg przestanki stanowigce o utracie wartosci

udziatow w spdtkach zaleznych.

15. Odroczony podatek dochodowy

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Rezerwy na koszty okresu 880 788 676
Odsetki od obligacji i kredytéw 1694 1902 2428
Odpisy zapasow - - 1193
Odpisy naleznosci 25 - 47
Odpisy pozyczek 4177 2 518 1963
Odsetki naliczone (niezaptacone) od pozyczek 1005 769 779
Wycena zobowigzan z tytutu leasingu 2928 3171 3074
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Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Strata podatkowa 2 045 640 791
Efekt p_oglatkowy zaliczenia do kosztdéw finansowania 1616 ) _
nadwyzki z art.. 15¢c ustawy o CIT
Pozostate 18 79 -
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 14 488 9 867 10 951
Kompensata (2504) (2719) (2 595)
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 11984 7 148 8 356
Zapasy 1085 762 822
Wycena rzeczowych aktywoéw trwatych 14 128 140
ll:ljIzli(:ezl(())rr:sc(;|ezapiacone) odsetki od pozyczek 21190 26 440 26 744
Wycena aktywow z tytutu leasingu 2504 2719 2 595
Inne 292 13 -
Eg;e;;vnaszttaytuiu podatku odroczonego przed 25185 20 062 30 301
Kompensata (2504) (2719) (2 595)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 32 681 27 343 27 706

Aktywa z tytutu podatku odroczonego odnoszace

sie do nierozliczonych strat podatkowych sg

rozpoznawane, gdy realizacja wynikajgcych z nich korzysci podatkowych poprzez odliczenie od

dochodu podatkowego w przysztych okresach, jest prawdopodobna. Oceniajac prawdopodobienstwo

wykorzystania strat podatkowych Spdtka bazuje na prognozach wyniku podatkowego w horyzoncie

5 lat od daty bilansowej. Zgodnie z przepisami podatkowymi 5 lat to maksymalny okres, w ktérym

mozliwe jest rozliczenie strat podatkowych. Zarzad po dokonaniu oceny odzyskiwalnosci aktywa z tyt.

podatku odroczonego stoi na stanowisku, ze nie wystapity przestanki wskazujgce na utrate jego

wartosci.
16. Zapasy
Okres zakonczony
Zapasy 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Produkcja niezakonniczona 305 755 246 263 144 441
Wyroby gotowe 958 10 444 9477
306 713 256 707 153 918

Podziat zapaséw na dzien 30 wrzesnia 2025 r., 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien 30 wrzesnia

2024 v.
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby
niezakoiczona gotowe niezakoriczona gotowe niezakohczona gotowe
Inwestycja Hill Park 26 546 - 26 438 - 20138
Inwestycja Biatoteka 16 546 - 16 377 - 15 429
Inwestycja Ursynow |l 34 400 - 21586 - 18 183
Inwestycja Waszyngtona 17 122 - 16 611 - 16 562
Inwestycja Ursus 72721 - 71983 - 71590
Inwestycja Konstancin 8184 - 2796 - 2 539
Inwestycja Lazurova Il 50 168 - 48 455 - -
Inwestycja Zielona ltalia - 953 - 949 - 947
Inwestycja Central Park B 5 ) 2974 B 2967

Ursynéow
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30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby
niezakoriczona gotowe niezakonniczona gotowe niezakohczona gotowe

Inwestycja Gdanisk Dwie

- - - 1929 - 980
Mottawy
%;\westyqa Ktopotowskiego B ) ) 2523 B 3574
Inwestycja Dom Przy Okrzei - - - 1769 - 1769
Inwestycja Bielany 44 566 - 42 017 - - -
Inwestycja Chmielna 2 35502 - - - - -
Zapasy, razem 305 755 958 246 263 10 444 144 441 9 477
Odpisy aktualizujgce zapasy
Wartos¢ na dzieni 1 stycznia 2025 r. -
Zmniejszenie / Rozwigzanie -
Wartosé na dzierh 30 wrzesnia 2025 r. -
Wartos$é¢ na dzien 1 stycznia 2024 r. 6 278
Zmniejszenie /Rozwigzanie (6 278)
Wartosé na dzien 31 grudnia 2024 r. -
Wartos$é¢ na dzien 1 stycznia 2024 r. 6 278
Zmniejszenie / Rozwigzanie -
Wartos¢ na dzierh 30 wrzesnia 2024 r. 6 278

Zabezpieczenia na zapasach:
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;

Inwestycja Ursyndw |l - kredyt odnawialny Marvipol Development S.A. w Banku Millennium
S.A. z limitem 18.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 28.800 tys. zf;

17. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Okres zakoriczony
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

. 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
naleznos$ci
Naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty
do 12 miesiecy 1174 2803 10 801
powyzej 12 miesiecy - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug razem 1174 2803 10 801
Pozostate naleznosci 30 502 3285 4 308
Dywidendy nalezne - 14 343 -
Rozliczenia miedzyokresowe 665 826 680
Pozostate naleznosci razem 31167 18 454 4 988
Naleznos$ci z tytutu podatku VAT 9 458 21772 16 785
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 10 10 20
Naleznosci podatkowe 9 468 21782 16 805
Naleznosci krétkoterminowe brutto 41809 43 039 32594
odpisy aktualizujace wartos$¢ naleznosci handlowych (133) (212) (248)
Naleznosci krétkoterminowe netto 41676 42 827 32 346
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18. Krotkoterminowe aktywa finansowe i srodki pieniezne

Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Krotkoterminowe papiery wartos$ciowe - - -
Krétkoterminowe aktywa finansowe razem - - -

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Srodki pieniezne w kasie 10 10 19
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 62 509 60 073 149 604
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 62 519 60 083 149 623
W tym:
Srpdk| pieniezne stanowigce wptywy od klientow 770 122 )
mieszkaniowych
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 770 122 _
dysponowania
19. Kapitat witasny
Kapitat zaktadowy

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
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
Wartos¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1,00 1,00 1,00

Struktura kapitatu zaktadowego na 30 wrzesnia 2025 r.

Rodzaj . .. Wartosé Wartosé
. o . Liczba akcji . . .. . .
Seria uprzywilejowania (szt) nominalna nominalna serii Sposdb optacenia
akcji ' 1 akcji (zt) (zt)
A brak 100 000 1,00 100 000 wktad pieniezny
B brak 1000 1,00 1000 wktad pieniezny
whniesienie Zorganizowanej
C brak 41551852 1,00 41551852 Czesci Przedsiebiorstwa
(Oddziat Marvipol)
41652 852 41652 852
Akcjonariat na 30 wrzesnia 2025 r.
Liczba Liczba Wartosé Udziat akcji Udziat
posiadanych gtoséw nominalna w kapitale gtoséw
akcji na WZ akcji zaktadowym na WZ
Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 31790353 31790353 31790 353 76,32% 76,32%
Mariusz Ksigzek 2 077 692 2 077 692 2 077 692 4,99% 4,99%
Akcje wtasne 633 - 633 0,00% 0,00%
Inne podmioty 7784174 7784174 7784174 18,69% 18,69%
41652852 41652219 41652 852 100,00% 100,00%
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* podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek

Podstawowy zysk na jedna akcje
Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Liczba akcji na poczatek okresu 41652 852 41652 852 41652 852
Liczba akcji na koniec okresu 41652 219 41652 852 41652 852
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie 41652 536 41652 852 41652 852
Podstawowy zysk 29 375 81776 63 698
Podstawowy zysk na jedng akcje 0,71 1,96 1,53

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedna akcje

Na dzien 30 wrzesnia 2025 r., 31 grudnia 2024 r. i na 30 wrzesnia 2024 r. nie wystepowaty czynniki
rozwadniajgce akcje.

Wartos¢ ksieggowa na jedna akcje

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Kapi_ta+ _wias_ny przypisany akcjonariuszom jednostki 697 351 692 971 674 893
dominujacej
Liczba akcji 41652 219 41652 852 41652 852
Wartosé ksiegowa na jedna akcje 16,74 16,64 16,20

* W dniu 2 czerwca 2025 roku rozliczona zostata transakcja nabycia akcji wtasnych przez Marvipol Development
S.A. Transakcja zostata zawarta poza rynkiem regulowanym, w ramach skupu akcji wtasnych realizowanych na
podstawie zaproszenia do sktadania ofert sprzedazy akcji Spdétki z dnia 6 maja 2025 roku. W ramach transakgji
skupu Spodtka nabyta tacznie 633 sztuki akcji wtasnych, reprezentujgce okoto 0,002 % udziatu w kapitale
zaktadowym oraz 0,002% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki. Cena za jedna akcje wyniosta
7,00 PLN, tgczna cena nabycia wyniosta 4,4 tys. PLN.

Nabycie akcji wtasnych nastgpito w wyniku wykonania uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Marvipol Development S.A. z dnia 6 maja 2025 roku. Zgodnie z tg uchwata akcje wtasne moga by¢ nabywane w
celu ich umorzenia.

20. Rezerwy
Okres zakoriczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Rezerwy na koszty z tytutu kar umownych i porozumien 3436 3436 3436
Rezerwy razem 3436 3436 3436
w tym:
czes¢ dfugoterminowa 3436 3436 3436

czesc krotkoterminowa - - -

Rezerwa na koszty kar umownych i porozumien obejmuje kwote 1.636 tys. PLN, jakg Spdtka moze
przekazad na rzecz IHG Hotels Limited w zwigzku z zawartym porozumieniem oraz kwote 1.800 tys.

PLN, wynikajgca z roszczen Wspolnoty Mieszkaniowej New Hill Park.

27 wrzesnia 2018 roku Marvipol Development S.A. zawart z IHG Hotels Limited (,,IHG”), spdtka prawa

brytyjskiego, dwie umowy franczyzy obejmujace licencje marek hotelowych Holiday Inn Express oraz
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Staybridge Suites w odniesieniu do planowanego projektu condohotelowego w Gdansku przy al.
Grunwaldzkiej. W dniu 16 grudnia 2023 roku zostato podpisane porozumienie pomiedzy Stronami
regulujgce kwestie rozwigzania umow franczyzy. Zgodnie z porozumieniem kara z tytutu rozwigzania
umow franczyzy dotyczacych obiektu przy al. Grunwaldzkiej w Gdansku wynosi tacznie 348 tys. euro,
przy czym jej naliczenie i ptatnos$é zastrzezone zostaty pod nastepujgcymi warunkami: (i) nie
wskazania w terminie kolejnych 3 lat przez Marvipol Development S.A. nowej nieruchomosci, na ktérej
wybudowany bedzie hotel pod franczyza IHG lub zarzadzany przez IHG z co najmniej 150 pokojami,
a nastepnie (ii) nie otwarcia tego obiektu przez Marvipol Development S.A. w ciggu kolejnych 2 lat.
Porozumienie nie przewiduje zadnych innych kar lub odszkodowan wzgledem Marvipol Development
S.A.

Wspodlnota Mieszkaniowa New Hill Park Pasymska 7, 7A-M podnosi przeciwko Marvipol Development
S.A. roszczenia w kwocie 2.427 tys. zt, opierajac sie w gtdwnej mierze na opinii z przeglagdu 5-letniego
budynkdw oraz opiniach technicznych w zakresie uszkodzen wilgociowych i oceny wykonanych robdt
z projektem budowlanym. Wspodlnota podnosi wady odnosnie do garazy podziemnych i pomieszczen
technicznych, wentylacji, odprowadzenia wdéd opadowych, dachéw budynkdéw, elewacji budynkéw
czesci wspodolnych nalezacych do lokali - loggie i tarasy i otoczenia budynkow (zapadliska kostki
brukowej przy wejsciach). W wyniku analizy materiatu Spoétka ocenia, Ze istnieje mozliwosé, iz
roszczenia Wspodlnoty Mieszkaniowej mogg zostac¢ uznane za czesciowo zasadne, w zwigzku z czym

zawigzano rezerwe w kwocie 1.800 tys. zt.

21. Zobowiazania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek

Kredyty i pozyczki wedtug rodzaju
Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Kredyty 9 445 - -
Pozyczki 88 288 8746 5500
w tym:
czesc krétkoterminowa 9 445 - -
czes¢ dfugoterminowa 88 288 8 746 5500

Kredyty i pozyczki dtugoterminowe o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
do 12 miesiecy 9 445 - -
powyzej 1 roku do 3 lat 88 288 8 746 5500
powyzej 3 do 5 lat - - -
powyzej 5 lat - - -
Kredyty i pozyczki razem 97 733 8 746 5500

Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)
Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
w walucie polskiej 97 733 8 746 5500
w walutach obcych - - -
Kredyty i pozyczki razem 97 733 8 746 5500
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Zakres oprocentowania zaciggnietych kredytéw i pozyczek w podziale na waluty:

Okres zakoriczony

30.09.2025

31.12.2024

101

30.09.2024

dla kredytow i pozyczek w PLN
dla kredytéw denominowanych w EUR
dla kredytéw denominowanych w USD

7,23% - 8,35%

7.17%-8,65%

Zestawienie kredytéw bankowych wraz z podaniem limitéw kredytowych

7,17%-8,65%

Data

Kredytodawca .
zawarcia

Przyznana
kwota
kredytu

Kwota
zadtuzenia
kredytu

Termin

sptaty Zabezpieczenia

mBank S.A. 05.01.2022

Bank Millennium

SA 08.11.2010

mBank S.A. 05.11.2018

Bank Millennium

SA. 07.09.2023

Alior Bank S.A. 04.07.2024

7 500

10 000

35000

18 000

10 000

9 445

20.02.2026 hipoteka na nieruchomosci 11 250 tys. zt
29.06.2026 hipoteka na nieruchomosci 16 000 tys. zt

hipoteka umowna na nieruchomosciach
82 500 tys. zt, weksel in blanco,
petnomocnictwa do rachunkow,
poreczenie spotki z Grupy Kapitatowej,
cesja z pozyczek do spoétek z Grupy
Kapitatowej, polisy ubezpieczeniowe dot.
inwestycji na nieruchomosciach bedacych
zabezpieczeniem kredytu

30.06.2026

hipoteka umowna do kwoty 28.800 tys.
zt, gwarancja BGK w kwocie 14.400 tys.
zt, oswiadczenie kredytobiorcy o
poddaniu sie egzekucji, zastaw rejestrowy
i finansowy na wierzytelnosciach z
rachunku bankowego

06.09.2026

Hipoteka umowna do kwoty 15.000 tys.
zt, cesja praw z polisy majatkowej
nieruchomosci stanowigcej

30.07.2027 zabezpieczenie, oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji; petnomocnictwo do
dysponowania srodkami na rachunku
bankowym

22. Zobowigzania z tytutu obligacji

Zmiana stanu obligacji

Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Zobowiazania z tytutu obligacji na poczatek okresu 430 364 344184 344184
Wptywy z emisji obligacji zwyktych 80 000 200 000 150 000
Koszty emisji (800) (4178) (2 940)
Wptywy z emisji obligacji netto 79 200 195 822 147 060
Koszt emisji obligacji rozliczany w czasie - - 1122
Naliczone odsetki ujete w kosztach finansowych i na zapasach 1223 1804 2629
Wykup obligacji (136 000) (111 446) (41599)
Zobowiagzania z tytutu obligacji na koniec okresu 374 787 430 364 453 396
w tym:
czesc¢ krotkoterminowa 33567 69 861 143 906
czesc¢ dtugoterminowa 341220 360 503 309 490
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Zobowiazania z tytutu obligacji o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

do 12 miesiecy 33567 69 861 143 906

powyzej 1roku do 3 lat 208 723 158 773 152 868

powyzej 3 do 5 lat 132 497 201730 156 622

powyzej 5 lat - - -

Obligacje razem 374 787 430 364 453 396
Zestawienie informacji o obligacjach

Seria Wartosé Warunki Gwarancje/ Data

nominalna oprocentowania zabezpieczenia zapadalnosci

Obligacje zwykte serii P2022A 35 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 08.05.2026

Obligacje zwykte serii P2022B 55 467 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.02.2027

Obligacje zwykte serii P2024A 150 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 07.05.2028

Obligacje zwykte serii P2024B 50 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 20.12.2028

Obligacje zwykte serii AG 80 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 10.07.2029

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego (i) przeprowadzono emisje niezabezpieczonych obligacji serii P2025A

o wartoéci 100 min zt; (ii).wykupiono przedterminowo obligacje serii P2022A o wartosci 35 mIn PLN. Srodki

pozyskane z emisji s3 wykorzystywane do refinansowania zobowiazan finansowych oraz do wspédtfinansowania

rozwoju Grupy.

23. Prawa do uzytkowania wynikajace z leasingu, zobowigzania

z tytutu

uzytkowania gruntu

Zmiana stanu prawa do uzytkowania aktywoéw z tytutu leasingu

Prawa do uzytkowania

leasingu oraz optaty z tytutu wieczystego

rzeczowych aktywéw Zapasy
trwatych z tytutu leasingu
Wartosé prawa do uzytkowania
na dzien 1stycznia 2025 r. 12915 2528
Nabycie 1045 -
Umorzenie (1556) (28)
Modyfikacje umow leasingu 338 (214)
Wykup z leasingu (85) -
Wartos¢ prawa do uzytkowania
na dzien 30 wrzesnia 2025 r. 12657 2286
Prawa do uzytkowania
rzeczowych aktywéw Zapasy
trwatych z tytutu leasingu
Wartosé prawa do uzytkowania
na dzien 1stycznia 2024 r. 13979 1490
Nabycie 366 1063
Umorzenie (1920) (25)
Modyfikacje umdw leasingu 742 -
Wykup z leasingu (252) -
Wartos$é prawa do uzytkowania 12 915 2528

na dzien 31 grudnia 2024 r.
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rzeczowych aktywéw Zapasy
trwatych z tytutu leasingu

Wartosé prawa do uzytkowania
na dzien 1stycznia 2024 . 13979 1490
Nabycie 366 -
Umorzenie (1433) a8)
Modyfikacje umow leasingu 742 -
Wykup z leasingu (146) -
Wartos$é prawa do uzytkowania 12 508 1472

na dzien 30 wrzes$nia 2024 r.

Zmiana stanu zobowiazania z tytutu leasingu oraz z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste

Zobowigzania z tytutu

Zobowigzania leasingowe
z tytutu optat za

leasingu uzytkowanie wieczyste
Stan na 1 stycznia 2025r. 14 449 2 663
Nabycie 1045 -
Koszty finansowe 602 207
Modyfikacje umdw leasingu (2 393) (273)
Ptatnosci 338 (214)
Réznice kursowe 6) -
Stan na 30 wrzesnia 2025 . 14 025 2 383

Zobowigzania z tytutu

Zobowigzania leasingowe
z tytutu optat za

leasingu uzytkowanie wieczyste
Stan na 1 stycznia 2024 r. 15 567 1590
Nabycie 366 1063
Koszty finansowe 848 178
Ptatnosci (2842) (168)
Modyfikacje umow leasingu 742 -
Réznice kursowe (232) -
Stan na 31 grudnia 2024 r. 14 449 2 663

Zobowigzania z tytutu

Zobowigzania leasingowe
z tytutu optat za

leasingu uzytkowanie wieczyste
Stan na 1stycznia 2024 r. 15 567 1590
Nabycie 366 -
Koszty finansowe 643 125
Modyfikacje umdw leasingu (2178) (168)
Ptatnosci 17) -
Réznice kursowe 742 -
Stan na 30 wrzesnia 2024 r. 14 923 1547
Zobowiazania z tytutu leasingu o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty
Okres zakonczony
30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
do 12 miesiecy 2 862 2 019 2041
powyzej 1roku do 3 lat 3948 3719 3740
powyzej 3 do 5 lat 4 052 3800 3753
powyzej 5 lat 5546 7 574 6 936
Zobowigzania z tytutu leasingu 16 408 17 112 16 470
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Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
;Jg;vzz(;awnlﬁr\?v;ai\;vcﬁ tytutu uzytkowania rzeczowych (1 556) @ 920) a433)
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (602) (848) (643)
Roéznice kursowe 16 232 217
Wartos'c,i rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych (2142) (2 536) 1859
dochoddéw

24. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Okres zakonczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 2082 4 895 1079
Kaucje zatrzymane - czes$¢ dtugoterminowa 859 1375 859
Kaucje zatrzymane - czes$¢ krétkoterminowa 3430 2 355 3406
Zobowigzania publiczno - prawne 707 706 684
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 517 504 467
Pozos'taie zobowiazania oraz rozliczenia miedzyokresowe 1244 5539 1983
kosztow
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, 8 839 12 374 8 478
razem
Ujete jako pozostate zobowigzania dtugoterminowe - 1375 -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, 8839 10 999 8 478

krétkoterminowe

Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i sg zwykle regulowane w ciggu od 14 do
30 dni.

25. Przychody przysztych okresow

Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Inwestycja Sengera 1844 137 -
Inwestycja Zielona Italia - - 208
Pozostate 435 1974 -
Przychody przysztych okreséw razem 2279 2Mm 208

26. Instrumenty finansowe

a) Klasyfikacja aktywoéw do grup instrumentéw finansowych

Okres zakoriczony

tys. zt 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
PozyczkKi 634 414 696 398 636 953
Naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug 666 1650 9197
Instrumenty dtuzne wyceniane we_diug _ 635 080 698 048 646 150
zamortyzowanego kosztu - podmioty powigzane

Pozyczki - 971 1079
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 375 941 1356
Instrumenty dtuzne wyceniane wedtug 375 1912 2435

zamortyzowanego kosztu - podmioty pozostate

Warszawa, 19 listopada 2025 r.

104



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ RAPORT KWARTALNY ZA Ill KWARTAL 2025 R.

Okres zakonczony

105

tys. zt 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Srodki pieniezne 62 519 60 083 149 623
Razem 697 974 760 043 798 208
b) Klasyfikacja zobowiazan do grup instrumentéw finansowych
Okres zakoriczony

tys. zt 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Kredyty bankowe i pozyczki 97 733 8 746 5500
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2 078 4 895 1079
Zobowigzania z tytutu obligacji 374 787 430 364 453 396
Kaucje 3430 3730 3406
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 16 408 17 N2 16 470
Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug 494 440 464 847 479 851

zamortyzowanego kosztu

W roku obrotowym oraz w okresie porownawczym Spodtka nie dokonywata reklasyfikacji aktywow

finansowych.

27. Zobowigzania warunkowe

Na dzien bilansowy oraz do dnia sporzadzenia niniejszego raportu Spotki z Grupy Kapitatowej Marvipol

Development S.A. udzielity nastepujgcych poreczen:

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz mBank S.A. z siedziba
w Warszawie za zobowigzania spoétki Marvipol Logistics S.A. w zwigzku z zawartg 23 lipca 2021
umowa ramowa dla transakcji rynku finansowego. Poreczenie udzielone do kwoty 24.000 tys.

zt;

spodtka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Banku Ochrony Srodowiska
SA z siedzibg w Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Development Unique Tower Sp.
z 0.0. W zwigzku z zawartg 15 grudnia 2022 roku umowa gwarancji do kwoty 4.578 tys. zt.
Poreczenie do kwoty 6.868 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Skarbka z Goér Sp. z 0.0. w zwigzku z zawarta 25
czerwca 2024 umowag kredytu inwestycyjnego w kwocie 55.283 tys. zt. Poreczenie udzielone
do kwoty 110.566 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowiagzania spdtki Marvipol Skarbka z Gor Sp. z 0.0. w zwigzku z zawartg 25
czerwca 2024 umowa kredytu odnawialnego do kwoty 2.000 tys. zt. Poreczenie udzielone do
kwoty 4.000 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Banku Millennium S.A. z
siedzibag w Warszawie, za zobowigzania spotki Marvipol Wroctaw Architektow w zwigzku z
zawartg 30 wrzesnia 2024 roku umowa kredytu odnawialnego do kwoty 65.000 tys. zt.
Poreczenie udzielone do kwoty 104.000 tys. zf;

Spodtka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w

Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Instalatoréw sp. z 0.0. w zwigzku z zawarta 8 lipca
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2024 roku umowa okreslajgcg warunki udzielania gwarancji. Poreczenie do kwoty 6.528 tys.

zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowiazania spdtki Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. w zwiazku z zawartg
31 marca 2025 r. umowg kredytu inwestycyjnego w kwocie 141.770 tys. zt. Poreczenie
udzielone do kwoty 212.655 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz Alior Bank S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowiagzania spdtki Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. w zwiazku z zawartg
31 marca 2025 r. umowa kredytu odnawialnego w kwocie 8.000 tys. zt. Poreczenie udzielone
do kwoty 12.000 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz PKO BP S.A. z siedziba w
Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Odkryta Sp. z 0.0. w zwigzku z zawartg 7 maja
2025 r. umowa kredytu inwestycyjnego w kwocie 63.150 tys. zt. Poreczenie udzielone do
kwoty 11.976 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz osoby fizycznej za
zobowigzanie spdotki Marvipol Odkryta sp. z 0.0. w zwigzku z zawartg z tg osoba fizyczna
umowa habycia nieruchomosci (Osiedle Senza) i z okreslonym w tej umowie zobowigzaniem
Marvipol Odkryta sp. z 0.0. do wykonania prac budowalnych do kwoty 450 tys. zt.

28. 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 $wiadczenie ustug.

Wynagrodzenie Zarzadu (w tys. zt)

01.01.2025 01.01.2024

30.09.2025 30.09.2024

Wynagrodzenie Zarzadu 3932 3682
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej (w tys. zt)

01.01.2025 01.01.2024

30.09.2025 30.09.2024

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 581 521

Pozostate transakcje z podmiotami powiazanymi

Podmioty powigzane obejmujg podmioty kontrolowane przez Kierownictwo oraz cztonkdw Rady

Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Sprzedaz produktow i ustug (w tys. zt)

Wartos¢ transakcji Nierozliczone saldo

w okresie na dzien

Okres zakonczony

01.01.2025 01.01.2024

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

30.09.2025 30.09.2024

Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. 2772 926 57 9
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Wartos¢ transakcji Nierozliczone saldo

w okresie na dzien
Okres zakonczony
01.01.2025 01.01.2024
20.09.2025 30.09.2024 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0. 1039 4 478 - 7 748
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. 1104 861 5 627 449
Marvipol Raabego Sp. z 0.0. 389 297 - - 57
Zlgr(\)/'ipol Development Unique Tower Sp. 129 1109 B 28 64
Marvipol Skarbka z Goér Sp. z o.0. 1101 460 12 604 412
Marvipol Logistics S.A. 14 1en - - 5
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 139 5465 - 6 169
Marvipol Odkryta Sp. z o.0. 844 130 444 - 59
Marvipol Conrada Sp. z o.0. 1292 1280 30 16 487
Marvipol Narwik Sp. z o.0. 139 175 - - 57
Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0. 10 120 1 1 -
Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0. 139 130 - - 57
Property-ad Sp. z o.0. 35 32 - - 12
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. 139 130 - - 57
Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. Z o.o. 2 269 36 712 13 269 67
Marvipol Gdynia Pucka Sp. z 0.0. 178 99 14 - 56
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 139 133 - - 57
Marvipol Instalatoréw Sp. z o.0. 2 393 14 316 - 35 4 845
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 401 7 841 3 5 396
Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z o.0. 143 143 54 - 62
Marvipol Zubowiecka Sp. z o0.0. 143 143 - - 62
Unique Gdansk Sp. z o.o. 18 - - - -
Jednostki zalezne razem 14 979 76 591 633 1617 9152
Pozostate jednostki powigzane razem - 8 - - 3
o e wm  m
Sprzedaz produktéw i ustug razem 15109 76 755 666 1650 9197
Zakup produktow i ustug (w tys. zt)
Wartos$¢ transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien

Okres zakoriczony
o 202 30.09.2025 31122024 30.09.2024
24(a)|"(\)/.ipol Development Unique Tower Sp 61 ) 41 5 _
Marvipol Instalatoréow Sp. z o.0. - - 480 - -
Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z o.0. 25 - 6 - -
Marvipol Skarbka z Goér Sp. z 0.0. 40 - - - -
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp z o.0. n - 1 - -
Unigue Apartments Warszawa Sp. z 0.0. 16 - 4 63 1
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. - 9 - - 1
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. - 706 - - -
Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0. - 706 - - -
Marvipol Raabego Sp. z o.0. - 44 - - -
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. - 352 - - -
Jednostki zalezne razem 153 1817 532 68 2
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Wartos¢ transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dziei
Okres zakonczony

01.01.2025 01.01.2024

20.09.2025 30.09.2024 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Pozostate jednostki powigzane razem - 88 - - -
Jednostki pozostate powiazane )
z cztonkami Zarzadu i Radg Nadzorczg 457 228 15 97
Zakup produktéw i ustug razem 610 1905 760 183 99
Otrzymane dywidendy (w tys. zt)
Wartos$¢ transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzieh

Okres zakoriczony

01.01.2025 01.01.2024

20.09.2025 30.09.2024 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Jednostki zalezne 46 031 58 403 - 14 343 -
Otrzymane dywidendy (tys. zt) 46 031 58 403 - 14 343 -

Wyptacone dywidendy (w tys. zt)
Wartos¢ transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakonczony

01.01.2025 01.01.2024

20.09.2025 30.09.2024 30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024

Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 18 645 29162 - - -
Mariusz Ksigzek 1247 2203 - - -
Wyptacone dywidendy (tys. zH) 19 892 31365 - - -
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Otrzymane pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt
Nierozliczane

109

Nierozliczane

o . _— Sptat Naliczenia Sptat Réznice .
saldgﬁagggg Zaciagniecie kappita’r)L: odsetek odsetei kursowe salgg.r(;z-czlzolgg
Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z 0.0. 172 - - 172 - -
Property-Ad Sp. z 0.0. 496 - 400 12 108 - -
Marvipol Narwik Sp. z o.0. 2 404 - - - - - 2 404
Marvipol Raabego Sp. z o.0. 1354 - - - - - 1354
Marvipol Development Unique Tower Sp. z o.0. 4 320 - 4 300 130 140 - 10
Marvipol Instalatoréow Sp. z o.0. - 70 000 - 1375 - - 71375
Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0. - 13 000 - 145 - - 13145
Otrzymane pozyczki (kapitat i odsetki) razem 8 746 83 000 4700 1662 420 - 88 288
Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt
Nierozlicza\_ne, . . Sptaty Naliczenia Sptaty Réznice . Nierozlicza\_ne,
saldo na dzieni Udzielenie kapitatu odsetek odsetek Kursowe Odpis saldo nadzien
01.01.2025 30.09.2025
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. 33 485 1350 16 504 2 051 7 488 - - 12 894
Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. 37 082 4 000 - 2443 - - - 43 525
Marvipol Skarbka z Goér Sp. z o.0. 38 669 9 500 - 3510 - - - 51679
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 137 - - - 137 - - -
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 62 745 1600 5874 4 477 5967 - - 56 981
Unique Apartments Warszawa Sp. z o.0. - - - - - - - -
Marvipol Conrada Sp. z o.0. 50 290 - - 3372 - - - 53662
Marvipol Logistics S.A. 123 726 - - 6 742 - - - 130 468
Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0. 50 670 100 800 2944 - - - 52914
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. 5946 - - 9 - - - 5955
Marvipol Odkryta Sp. z o.o. 17 526 18 000 - 1712 - - - 37 238
Marvipol Gdynia Pucka Sp. z 0.0. 25 527 600 - 1946 - - - 28 073
Marvipol Zubowiecka Sp. z o0.0. 1008 - - 268 - - - 1276
Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z 0.0. 84 064 250 - 2434 - 47) - 86 701
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 58 778 100 6 700 4 448 - - 6 933 49 693
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 19 876 1000 - 1322 - - - 22198
Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0. 34 354 - 32190 1069 3217 - - 16
Marvipol Instalatoréow Sp. z o.0. 7 004 - 5600 - 1404 - - -
Marvipol Narwik Sp. z o.0. 1058 - - 83 - - - 1141
Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z 0.0. 44 453 26 600 - 4 552 - - 1801 73 804
Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) razem 696 398 63 100 67 668 43 382 18 213 4a7) 8734 708 218
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29. Podmioty wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A.

Jednostki zalezne
Okres zakoriczony

30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Raabego Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Kotobrzeg Resort Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Logistics S.A. 100% 100% 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Conrada Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Narwik Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Property-ad Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Architektéw Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Odkryta Sp. z o.o. 100% 100% 100%
Marvipol Gdynia Pucka Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. 100% 100% 100%
Marvipol Zubowiecka Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Instalatoréw Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 100% 100% 100%
Unigue Gdansk Sp. z o.o. 100% 100% 100%
Marvipol Projekt 102 Sp. z o.0. 100% - -
Marvipol Projekt 103 Sp. z o.0. 100% - -
Marvipol Projekt 104 Sp. z 0.0. 100% - -
Marvipol Projekt 105 Sp. z o.0. 100% - -
Marvipol Projekt 106 Sp. z 0.0. 100% - -
Marvipol Projekt 107 Sp. z o.0. 100% - -

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. za 9 miesiecy 2025r.

30. Srednioroczne zatrudnienie w Marvipol Development S.A.

Srednie zatrudnienie w okresie od 1 stycznia 2025 r. do 30 wrzesnia 2025 r. w Spdtce wynosito 29

osdb.
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31. Inne istothe zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2025 r. do
30 wrzesnia 2025 r. oraz znaczace zdarzenia po dniu
30 wrzesnia 2025 r.

Informacje na temat istotnych zdarzen wptywajacych na dziatalnos$¢ Spoétki zostaty zawarte w pkt 7
Informacji na temat dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A. za 9 miesiecy 2025 .

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$s
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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