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Szanowni Panstwo,

w imieniu Zarzadu Marvipol Development S.A. przekazuje na Panistwa rece raport roczny
prezentujgcy wyniki finansowe oraz najwazniejsze informacje dotyczace dziatalnosci Grupy
i Spotki w 2024 roku.

Dwanascie miesiecy temu, podsumowujgc dokonania Grupy Marvipol w 2023 roku,
wskazatem, ze byt on nietatwym dla branzy nieruchomosci okresem, na co kluczowy wptyw
miaty warunki zewnetrzne, od czynnikdw makroekonomicznych (z inflacjg i towarzyszacymi
jej wysokimi stopami procentowymi na czele), po petnoskalowy konflikt zbrojny za
wschodnig granica. Miatem wodwczas nadzieje, ze 2024 rok przyniesie remedium
przynajmniej na czesc¢ z bolaczek, z ktérymi przyszto nam sie wowczas zmagacd, tak na polu
biznesowym i zawodowym, jak i przede wszystkim w wymiarze osobistym. Niestety, tak sie
nie stato. W Ukrainie niezmiennie trwa wojna, a jej konsekwencje, w tym gospodarcze, sa
odczuwane rdéwniez w Polsce. Stopa referencyjna NBP od jesieni utrzymuje sie na
niezmiennym, wysokim poziomie, podnoszac z jednej strony koszty dziatalnosci réwniez w
naszej branzy, z drugiej ograniczajgc dostepnosc¢ kredytowania finansowego dla Klientdéw.
Poprawa koniunktury gospodarczej nad Wistg nie przetozyta sie na widoczng zmiane
nastrojow Klientéw, a sytuacji na rynku mieszkaniowym dodatkowo zaszkodzity
wielomiesieczne spory polityczne dotyczgce roli panstwa w zabezpieczeniu potrzeb

mieszkaniowych obywateli naszego kraju.

Grupa Marvipol Development nie jest dzieckiem czaséw prosperity. Wrecz przeciwnie - nasz
potencjat wykuwat sie w trudnych dla branzy okresach. Pozwala nam to sprawnie
nawigowac na biznesowym akwenie zarowno przy dobrych, jak i bardziej wymagajgcych
warunkach zewnetrznych, co potwierdziliSmy réwniez w minionym roku. 2024 rok
zakonczylismy z solidnymi wynikami finansowymi i operacyjnymi, wypracowujac 31,7 min zt

zysku netto przy blisko 462 min zt przychodow.

W segmencie deweloperskim miniony rok zakonczyliSmy z 430 zawartymi umowami
sprzedazy lokali mieszkalnych, ustugowych i inwestycyjnych oraz ponad 550 mieszkaniami
i lokalami ustugowymi przekazanymi nabywcom. W obliczu niezmiennie ograniczonej
dostepnosci kredytowania hipotecznego oraz szkodzacych tak rynkowi jak i klientom
sporow wokot koncepcji wspierania przez panstwo osdb chcacych kupi¢ swoje pierwsze
,M”, ubiegtoroczny wynik sprzedazowy Grupy nalezy oceni¢ pozytywnie. Nie ukrywamy, ze
nasze ambicje i cele w tym obszarze biznesu sg istotnie wyzsze. Wykorzystujgc mocne
fundamenty finansowe Grupy oraz zdobyte w trakcie dekad dziatalnosci na rynku know-how
konsekwentnie inwestujemy we wzrost potencjatu segmentu deweloperskiego,
dywersyfikujgc biezgca oferte mieszkaniowa oraz portfolio projektéw do uruchomienia.

W minionym roku wprowadzilismy do sprzedazy pie¢ projektdw (mieszkaniowych



i inwestycyjnych) z ponad 800 lokalami, a potencjat portfela projektéw w realizacji
i przygotowaniu, mierzony powierzchnig uzytkowa lokali, wzrost do 186 tys. mkw.

2024 rok przynidst zauwazalny wzrost aktywnosci inwestorow na polskim rynku
magazynowym. Wedtug szacunkdw ekspertéw wartos¢ transakcji zrealizowanych w tym
segmencie rynku wzrosta w minionym roku o okoto 30%. Jednym z projektow, ktory zmienit
wtasciciela, byt park magazynowy na stotecznym Annopolu, zrealizowany przez podmiot
wspodtkontrolowany przez Grupe Marvipol. Obecnie portfolio inwestycji magazynowych
Grupy tworza cztery projekty, z ktérych dwa sa na etapie przygotowawczym. Nie
wykluczamy, ze w nowym roku przynajmniej jeden z nich wejdzie w faze realizacji, decyzje
w tej sprawie zalezed jednak beda od oceny sytuacji na rynku, w tym popytu na obecnie

komercjalizowane projekty magazynowe.

Najmtodszy z obszardw naszej dziatalnosci - hospitality, rozwijany w ramach segmentu
pozostatych aktywdw nieruchomosciowych, ma za sobg zdecydowanie udany rok. Royal
Tulip Warsaw Centre z miesigca na miesigc umacnia swojg pozycje rynkowa, generujac
coraz solidniejsze wyniki z wynajmu apartamentow. Idac za ciosem i dgzac do petniejszego
wykorzystania zgromadzonego know-how, zdecydowalismy sie na uruchomienie kolejnego
projektu w tym segmencie biznesu - inwestycji Chmielna 78 Hotel Gdarisk. Wierze, ze
systematyczny rozwdj tej czesci biznesu, w tym konsekwentne wzmacnianie kompetencji
operatorskich Grupy, nie tylko pozwoli na zbudowane nowego strumienia dochoddéw naszej

firmy, ale réwniez zwiekszy pole biznesowego manewru w obszarze deweloperskim.

Rozwdj Grupy Marvipol osadzony jest na mocnym finansowym fundamencie. W 2025 r.
wkroczylismy z 698 min zt kapitatow wtasnych, 258 min zt srodkdéw pienieznych oraz
komfortowymi wskaznikami zadtuzenia. JesteSmy pozadanym partnerem dla wiodgcych
instytucji finansowym w Polsce, co znalazto potwierdzenie w sukcesie przeprowadzonych

w 2024 r. dwoch emisji obligacji, o tacznej wartosci 200 min zt.

Realizowana strategia rozwoju Grupy zaktada pomnazanie kapitatu powierzonego Spodtce
w drodze m.in. efektywnego zwiekszania skali prowadzonej dziatalnosci. Mamy potencjat,
by rosna¢ w kazdym z segmentdw, w ktérym jestesmy obecni. Rdwnoczesdnie niezmiennie
cechuje nas niski apetyt na ryzyko i konserwatyzm w prowadzeniu biznesu, stad w 2025 r.
zamierzamy elastycznie dostosowywac plany do warunkdéw rynkowych, poszukujgc szans

na szybszy wzrost.

Z wyrazami szacunku,

Mariusz Ksigzek

Prezes Zarzadu Marvipol Development S.A.
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

31.12.2024 31.12.2023

W tys. PLN EUR PLN EUR
Aktywa 1583 544 370 593 1461237 336 071
Aktywa trwate 302139 70 709 338 899 77 944
Aktywa obrotowe 1281405 299 884 1122 338 258127
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone ) ) ) )
do sprzedazy
Pasywa 1583 544 370 594 1461237 336 071
Kapitat wtasny 697 955 163 341 710 388 163 383
Zobowigzania dtugoterminowe 489172 14 480 366 036 84 185
Zobowigzania krétkoterminowe 396 417 92772 384 813 88 503

01.01.2024 - 31.12.2024 01.01.2023 - 31.12.2023
W tys. PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy 461662 107 258 377 511 83 366
Koszt wtasny sprzedazy (373 037) (86 668) (259 033) (57 202)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 88 625 20 590 18 478 26 164
Koszty sprzedazy (10 832) (2 517) (7 810) (1725)
Koszty ogdlnego zarzadu (39 012) (9 064) (30 472) (6 729)
Udziat w zyskach wspolnych 3496 812 (3 648) (806)
przedsiewzied
Pozostate przychody operacyjne 17 654 4102 1526 2 545
Pozostate koszty operacyjne (6 651) (1545) (7 022) (1551)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 53 280 12 379 81 052 17 899
Przychody finansowe 10 861 2523 12 892 2847
Koszty finansowe (24 702) (5739) (25 385) (5 606)
Podatek dochodowy (7 720) (1794) (13 282) (2933)
Zysk netto za rok obrotowy 31719 7 369 55 277 12 207

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedtug nastepujgcych zasad:

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow bilansu - wedtug sredniego kursu obowigzujgcego
na 31 grudnia 2024 roku: 4,2730 PLN/EUR (na 31 grudnia 2023 r.: 4,3480 PLN/EUR).

Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddéw - wedtug kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczng s$rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakoriczonego miesigca w 2024 roku 4,3042 PLN/EUR; (w 2023 r.: 4,5284
PLN/EUR).



Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci

Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A.
w 2024 .
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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 Spoétka prowadzi dziatalnos¢ holdingowa - 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.
- z dniem 1.12.2017 r. przejeta dziatalno$¢ deweloperska prowadzong przez Marvipol S.A. od 1996 r.

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

2. Profil istrategia rozwoju Spoétki oraz Grupy
Kapitatowej

Emitent jest jednym 2z wiodacych polskich deweloperdw. 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

28 66 1.254

LAT DZIALALNOSCI ZREALIZOWANE TYS. M2 UZYTKOWEJ
NA RYNKU PROJEKTY POWIERZCHNI
NIERUCHOMOSCI DEWELOPERSKIE W UKONCZONYCH
PROJEKTACH

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Gdansk****, ktérego budowa rozpoczeta sie w grudniu 2024 roku oraz aktywa zwigzane z dziatalnoscia

najmu krotko, 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 28 lat zbudowat mocna pozycje
rynkowa, atakze rozpoznawalng marke, kojarzona z ponadczasowgq architekturg, kompleksowym
zagospodarowaniem terenu oraz wysokg jakoscig i solidnos$cig wykonania wielorodzinnych budynkdéw

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

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

rynku w Polsce i w Europie - Grupa Panattoni.

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

rentownosci zaangazowanego kapitatu.

Kluczowymi elementami biznesowego sukcesu Grupy sa: proces zakupu dziatek budowlanych,
realizacja projektdow 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 Tréojmiescie i we Wroctawiu. W sredniookresowej perspektywie
celem Grupy jest wzrost poziomu sprzedazy mieszkarn do 800-1000 sztuk rocznie i realizacja

projektéw generujgcych satysfakcjonujgca marze.

W segmencie magazynowym Spdtka dazy do inwestowania w projekty, ktérych cykl realizacji

(zakonczonej sprzedazga) jest nie dtuzszy niz trzy lata, przy zachowaniu zadowalajacej stopy zwrotu.

W segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane s m.in. niezabudowane
nieruchomosci, na ktérych realizacja projektéw deweloperskich bedzie mozliwa przy spetnieniu
przestanek biznesowych, pozwalajgcych na uzyskanie optymalnych wynikdw. Dziatalnos¢ spotki
Unigue Apartments Warszawa Sp. z 0.0. jest prowadzona w oparciu o umowe franczyzy marki Royal
Tulip.

Strategia Grupy zaktada podejmowanie dziatan majgcych na celu ograniczenia wptywu realizowanych
przez Grupe inwestycji na srodowisko naturalne, w tym minimalizacje $ladu 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/ 10 niniejszego Sprawozdania. Perspektywy rozwoju dziatalnosci

Grupy zostaty przedstawione w rozdziale 72 Sprawozdania.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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3. Wtadze Spotki

Zarzad:

MARIUSZ KSIAZEK PREZES ZARZADU

ANDRZEJ NIZIO WICEPREZES ZARZADU

Rada Nadzorcza:

ALEKSANDER CHEOPECKI Przewodniczacy Rady Nadzorczej

WIESLEAW TADEUSZ LATALA Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

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

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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4. Akcjonariat Spofki

Akcje Marvipol Development S.A. od 19 grudnia 2017 r. s3 notowane na rynku gtéwnym Gietdy
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 41.652.852 zt i dzieli sie
na 41.652.852 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu, Akcjonariuszem Spotki posiadajgcym na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu znaczny pakiet akcji Emitenta jest: Ksigzek Holding Sp. z o0.0., firma inwestycyjna

kontrolowana przez Mariusza Ksigzek, Prezesa Zarzgdu SpotkKi.

Udziat akcji
w kapitale zaktadowym
i w gtosach na WZ

Liczba posiadanych akcji

Akcjonariusze i gtoséw na WZ

Mariusz Ksigzek, w tym: 29 591523 71,04%
Ksigzek Holding Sp. z o.o. 27 513 8371 66,05%
Bezposrednio 2077 692 4,99%

Inne podmioty 12 061 329 28,96%

Razem 41652 852 100%

Tabela nr 1. Akcjonariat Spdtki wedtug stanu na 19.03.2025 r.

Od dnia przekazania poprzedniego raportu okresowego Spodtka nie otrzymata zawiadomien

0 zmianie stanu posiadania akcji przez znaczacych akcjonariuszy.

Spoétka oraz podmioty zalezne nie posiadajg akcji wtasnych Emitenta.

5. Spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej

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

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

23 spotki zalezne i 7 spotek wspdtkontrolowanych zaprezentowanych ponizej:

Udziat Grupy

L.P. Nazwa Spotki Kapitatowej
Jednostki uyimowane metoda petng

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 Gtebocka Sp. z o.0. 100%
Marvipol Gdynia Pucka Sp. z o.0. 100%
n Marvipol Instalatoréw Sp. z o.0. 100%
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 100%
n Marvipol Narwik Sp. z o.o. 100%
B Marvipol Odkryta Sp. z o.o. 100%

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Nazwa Spotki Udziat Grupy
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Kapitatowej
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.o. 100%
Marvipol Projekt 101 Sp. z o.o. 100%
Marvipol Raabego Sp. z o.0. 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.o. 100%
Marvipol Skarbka z Goér Sp. z o.0. 100%
Marvipol Sopot | Sp. z o.0. 100%
Marvipol Wroctaw Architektodw Sp. z o.0. 100%
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. 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.0. 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z o.0. 100%
Unigque Gdansk Sp. z o.0. 100%
Jednostki uyimowane metoda praw witasnosci
PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. w likwidacji P 40,8%
PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. 2 50%
PDC Industrial Center 149 Sp. z 0.0.% 68%
PDC Industrial Center 187 Sp. z 0.0. ¥ 68%
Zynwalin Investments Sp. z 0.0. ® 68%
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 wspoétkontrolowanych Marvipol Development S.A. (wedtug stanu na dzien

19.03.2025r.)
Legenda:

B Segment deweloperski

B Segment magazynowy

B Pozostate aktywa nieruchomosciowe

1) PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. w likwidacji - 40,8% udziatdw uprawniajgcych do 30%
gtosdw na zgromadzeniu wspodlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa
wspolnikdw spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

2) PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. - 50% udziatéw uprawniajacych do 36,8% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

3) PDC Industrial Center 149 Sp. z o0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspodlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

4) PDC Industrial Center 187 Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtoséw na

zgromadzeniu wspdlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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5) Zynwalin Investments Sp. z 0.0. - 68% udziatow uprawniajgcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

6) PDC Industrial Center 195 Sp. z 0.0. - 45% udziatéw uprawniajgcych do 45% gtoséw na
zgromadzeniu wspodlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowg wspodlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

7) PDC Industrial Center 229 Sp. z 0.0. - 16,8% udziatow uprawniajgcych do 16,8% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Emitent nie posiada
oddziatéw (zaktadow).

Poza wskazanymi powyzej spdotkami zaleznymi oraz  wspodtkontrolowanymi  oraz
nieruchomosciami sktadajacymi sie na bank ziemi, Grupa Marvipol Development nie identyfikuje
istotnych inwestycji (w tym inwestycji obejmujgcych papiery wartosciowe, instrumenty finansowe,
wartosci niematerialne i prawne oraz nieruchomosci) innych niz te, o ktérych informowata w
formie raportow biezacych.

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

461,7 min zt

SKONSOLIDOWANE PRZYCHODY
ZE SPRZEDAZY
ZA 2024 R.

1583,5 min zt

SUMA
BILANSOWA
NA 31.12.2024 R.

430

LOKALI MIESZKALNYCH,
UZYTKOWYCH |
INWESTYCYJNYCH
SPRZEDANYCH
W 2024 R.

205 tys. m?

POWIERZCHNIA
WYNAJMOWALNA
PROJEKTOW MAGAZYNOWYCH
W PORTFELU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

53,3 min zi

ZYSK
OPERACYJNY
ZA 2024 R.

698,0 min zt

WARTOSC
KSIEGOWA
NA 31.12.2024 R.

571

LOKALI MIESZKALNYCH
| UZYTKOWYCH PRZEKAZANYCH
NABYWCOM
W 2024 R.

123,9 min zi

ZAANGAZOWANIE KAPITALOWE
W REALIZOWANE PROJEKTY
MAGAZYNOWE

(na dzien sporzgdzenia
niniejszego raportu)

31,7 min zt

ZYSK
NETTO
ZA 2024 R.

267,9 min zt

DLUG
NETTO
NA 31.12.2024 R.*

186 tys. m?

POWIERZCHNIA UZYTKOWA
PROJEKTOW**
W REALIZACJI
| W PRZYGOTOWANIU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

4,8 min zt

ZYSKU NETTO SEGMENTU
POZOSTALYCH AKTYWOW
NIERUCHOMOSCIOWYCH
ZA 2024 R.

* Dtug netto Grupy na dzien 31.12.2024 r. po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw
kalkulowanego zgodnie z MSSF 16 Leasing wynosi 271,9 min zt.
** Powierzchnia uzytkowa projektow deweloperskich wynosi 164 tys. m2. Powierzchnia uzytkowa projektdw przypisanych do segmentu
pozostatych aktywodéw nieruchomosciowych to 21,6 tys. m2.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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7. Najwazniejsze wydarzenia 2024 roku oraz do
dnia sporzadzenia raportu

Luty 2024 r.

13 lutego - zawarcie warunkowej umowy nabycia nieruchomosci w Gdyni
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 3/2024)

Marzec 2024 r.

18 marca - rekomendacja Zarzadu Marvipol Development S.A. dotyczaca podziatu zysku i
wyptaty dywidendy oraz ocena rekomendacji Zarzadu przez Rade Nadzorcza

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 4/2024)

18 marca - zawarcie przyrzeczonej umowy nabycia nieruchomosci w Gdyni

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 5/2024)

19 marca - zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci w dzielnicy Ursus w
Warszawie

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 6/2024)

27 marca - zwotanie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 7/2024)

Kwieciert 2024 r.

5 kwietnia- zatwierdzenie prospektu Spotki przez KNF

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 9/2024)

10 kwietnia- uchwata Zarzadu Emitenta ws. zatwierdzenia Ostatecznych Warunkdéw Emisji
Obligacji serii P2024A

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 10/2024)

24 kwietnia - Zwyczajne Walne Zgromadzenie

(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 11/2024, 12/2024, 13/2024)

24 kwietnia - podjecie uchwat ws. wyptaty dywidendy

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 13/2024)

Maj 2024 r.

7 maja - emisja niezabezpieczonych obligacji serii P2024A Emitenta
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 14/2024)

13 maja - wyptata dywidendy
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 13/2024)

Lipiec 2024 r.

5 lipca - zawarcie przyrzeczonej umowy nabycia nieruchomosci w dzielnicy Ursus w
Warszawie
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 16/2024)

9 lipca - zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci przez spotke realizujgca
projekt magazynowy

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 17/2024)

9 lipca- zawarcie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji Nowe Zerniki to KOSMOS we
Wroctawiu

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 18/2024)

Sierpien 2024 r.

12 sierpnia - powotanie Mariusza Ksigzek na stanowisko Prezesa Zarzadu, na kolejng dwuletnig
kadencje (szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 19/2024)

30 sierpnia - rezygnacja Dariusza Daniluka z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spoiki
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 20/2024)

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Wrzesienh 2024 r.

10 wrzesnia - zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 21/2024)

Pazdziernik 2024 r.

2 pazdziernika - powotanie Andrzeja Nizio na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu, na kolejna
dwuletnig kadencje

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 22/2024)

4 pazdziernika - zgtoszenie kandydatury Pana Piotra Chudzika na Cztonka Rady Nadzorczej
Spotki

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 24/2024)

9 pazdziernika - zawarcie przez PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. umowy sprzedazy
nieruchomosci magazynowej w Warszawie

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 25/2024)

9 pazdziernika - Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
(szczegdty: raporty biezagce Emitenta nr 26/2024, 27/2024, 28/2024)

9 pazdziernika - powotanie Piotra Chudzika na Cztonka Rady Nadzorczej Spotki
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 28/2024)

Listopad 2024 r.

27 listopada - uchwata Zarzadu Emitenta ws. zatwierdzenia Ostatecznych Warunkdéw Emisji
Obligacji serii P2024B

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 29/2024)

29 listopada - zawarcie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji Chmielna 78 Hotel
Gdansk

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 30/2024

Grudzien 2024 r.

17 grudnia - zawarcie przyrzeczonej umowy nabycia nieruchomosci w dzielnicy Bemowo,
Warszawa

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 31/2024)

20 grudnia - emisja niezabezpieczonych obligacji serii P2024B Emitenta

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 31/2024)

20 grudnia - zawarcie przyrzeczonej umowy nabycia nieruchomosci w dzielnicy Bielany,
Warszawa

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 33/2024)

Styczen 2025 r.

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

22 stycznia - ustalenie programu emisji obligacji publicznych
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 4/2025)

Luty 2025 r.

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

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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8. Segment deweloperski

Wprowadzenie

Realizacja projektéw 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 10,0 tys. mieszkan i lokali
uzytkowych z 578 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowe;j.

Grupa specjalizuje sie w realizacji projektéw o podwyzszonym standardzie. Dzieki koncentracji na
wartosci dodanej realizowanych projektdw, w tym m.in. ponadczasowej architekturze, wysokiej jakosci
i solidnosci wykonania, efektywnej iefektownej aranzacji czesci wspodlnych, Grupa Marvipol
Development jest w stanie generowacd 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
Gdynia
o\ dle Senza Osiedle Juu Projekty w budowie
ul. Grzymalitéw ul. Skarbka z Gér . i
Projekty w przygotowaniu
Biatoteka 1

Gardenia Lagom

Bielany 1 ul. Gtebocka

Bielany 3
.
Praga-Pétnoc

Conrada 30
ul. Conrada
Praga-Potudnie

©)

Ochota Wroctaw

Ursus

In Place
ul. Instalatorow

Nowe Zerniki to KOSMOS

ul. Kosmonautéw
Sengera 1
ul. Sengera

Trio Park
ul. Dozynkowa

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

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu portfel projektéw Grupy Marvipol Development tworzy 20
inwestycji w budowie, w przygotowaniu oraz planowanych do realizacji, zlokalizowanych
w Warszawie, Trojmiescie i we Wroctawiu. tgczna powierzchnia uzytkowa projektoéw w banku ziemi
(w budowie oraz w przygotowaniu) wynosi 164 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej,

z czego 38 proc. stanowig projekty w budowie.

PROJEKTY W BUDOWIE PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU
Poz18;t)a+e In Place Il

22% Pozostate
21%

28%
Osiedle
Juu :
13% 6 5 Egonia 9 9
9%
tys. m2 Kosmos .
Gardenia PUM/PUU 2l
Lagom Il Bielany 1
10% 10%
Ursus
Osiedle Senza Trio oPark Biatoteka 1 22%
1% 13% 10%

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

W 2024 r. Grupa Marvipol Development kontynuowata realizacje o$miu inwestycji rozpoczetych we
wczesniejszych latach: In Place |'i Il (dzielnica Wtochy), Gardenia Lagom | i |l (Biatoteka) i Conrada 30
(Bielany) w Warszawie, Mottawa Garden w Gdansku oraz Trio Park i Il we Wroctawiu. Projekt Mottawa
Garden zostat oddany do uzytku w Il kwartale ub.r., a Gardenia Lagom | oraz In Place | - w Ill kwartale
ub.r. W Il kwartale 2024 r. Grupa rozpoczeta realizacje inwestycji Osiedle Juu (Biatoteka w Warszawie),
a w Il kwartale - projektéow Nowe Zerniki to KOSMOS we Wroctawiu oraz Sengera 1 w Warszawie. W

IV kwartale Grupa rozpoczeta realizacje projektu Osiedle Senza (Biatoteka, Warszawa).

W 2024 r. Grupa sfinalizowata zakup nieruchomosci w Gdyni oraz zawarta umowy kupna

nieruchomosci w dzielnicach Ursus, Bielany oraz Bemowo w Warszawie.

Liczba
sprzedanych R . Planowane
- ozpoczecie A .
lokali budow ukonczenie
(stan na y budowy
31.12.2024 r.)

Liczba lokali PUM/PUU

Projekt w projekcie (tys. m?)

Inwestycje w budowie

In Place Il 280 14,3 260 Il kw. 2023 r. Il kw. 2025 .
Trio Park i Il (Wroctaw) 178 8,3 102 Il kw. 2023 r. Il kw. 2025 .
Conrada 30 89 4,7 26 IV kw. 2023 r. IV kw. 2025r.
Gardenia Lagom |l 127 6,4 96 IV kw.2023r. Il kw.2025r.
Osiedle Juu 129 6,3 20 Il kw. 2024 r. Il kw. 2026 r.
Sengeral 58 3,6 2l kw. 2024 r. IV kw. 2026 .
KOSMOS 280 13,9 13 Ul kw. 2024 r. IV kw. 2026 r.
Osiedle Senza 146 7,4 - IVKkw.2024r. IV kw. 2026 .

Inwestycje w przygotowaniu

Gdynia 224 9,3 - | kw. 2025 r. | kw. 2027 r.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Liczba
Projekt Uczba okali  PUM/PUL . SPECEYEN  Romoczecie \Gicror
: (stan na budowy
31.12.2024 r.)
Ochota 448 27,7 - - -
Biatoteka 1 216 10,3 - - -
Bielany 1etap | 32 6,3 - - -
Bielany 1 etap Il 16 3,1 - - -
Bielany 3 92 4,5 - - -
Praga Potudnie 70 4,0 - - -
Ursus 430 21,5 - - -
Lazurowa Il 153 8,6
Bielany 4 40 3,8

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

Kontraktacja lokali

KONTRAKTACJA LOKALI STRUKTURA SPRZEDAZY
(szt.) (szt.)
Chmielna 78
Hotel Gdansk

47
Pozostate

24" 14

52*
637 Trio Park 1
1* 5] In Place l'i Il
152
378
206 Garden Lagom |l
66
2022r. 2023r. 2024 r.

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

* Czes¢ lokali w projekcie Unique Tower prezentowanych jest w segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe

W 2024 r. Grupa Marvipol Development zawarta 430 umow sprzedazy mieszkan, lokali uzytkowych
oraz lokali inwestycyjnych (w tym 52 umowy sprzedazy lokali inwestycyjnych w Unique Apartments,
uimowane w wynikach segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe), wobec 661 umoéw
w analogicznym okresie 2023 r. Na wyniki sprzedazy wptywajg m.in. dostepnosé¢ finansowania
hipotecznego (w tym dostepnosc¢ finansowania ze wsparciem ze srodkdéw publicznych w 2023 r. oraz
oczekiwanie czesci konsumentow na ew. dostepnosé¢ wsparcia w 2024 r.), nastroje konsumenckie,
poszerzenie oferty sprzedazowej Grupy oraz zaawansowanie realizacji komercjalizowanych

projektow.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Oferta lokali

Lokale Wszystkie lokale
. niesprzedane w inwestycji
Inwestycja PUM/PUU PUM/PUU
Liczba e i) Liczba o, )

Projekty ukonczone 69 7,7 - -
Projekty przewidziane do ukonczenia

w Il kw. 2025 r. 96 4.9 458 226
Projekty przewidziane do ukonczenia

w Il kw. 2025 r. 94 4.9 216 ni
Projekty przewidziane do ukonczenia

w Il kw. 2026 r. 109 5 129 6.3
Projekty przewidziane do ukonczenia

w Il kw. 2026 r. 56 3.5 o8 3.6
Projekty przewidziane do ukonczenia

W IV kw. 2026 1. 267 13,5 280 13,9
Razem 691 40,1 - -
Przekazania lokali

932 941
845 855
728 710
489 529
37
157 216 295 100 273 - 3 4 8
| kw. I kw. 11 kw. 1V kw. | kw. Il kw. 11 kw. IV kw. | kw. 11 kw. 11 kw. IV kw.
2022r. 2022r. 2022r. 2022 2023 . 2023 . 2023 . 2023 r. 2024r. 2024 . 2024 r. 2024 r.
mm \\Volumen przekazan Lokale zakontraktowane, a nieprzekazane

W 2024 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 551 lokali mieszkalnych i ustugowych,
wobec 413 |lokali przed rokiem. Ponadto w analizowanym okresie Grupa wydata 20 lokali, uymowanych

w segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe, wobec 10 lokali w 2023 roku.

Przychody ze sprzedazy lokali

W 2024 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 407 min zt przychodéw ze sprzedazy wyrobdw gotowych

(mieszkan i lokali ustugowych).

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Wartos¢ umow przedwstepnych i deweloperskich, dla ktorych
lokale nie zostaty jeszcze przekazane

Lokale sprzedane, a nieprzekazane nabywcom

Inwestycja Licaba PUM/PUU  Warto§¢ uméw

(tys. m2) (tys. zb)

Projekty ukornczone 8 1,5 24 493
Projekty przewidziane do ukonczenia w Il kw. 2025 r. 362 17,8 254 817
Projekty przewidziane do ukonczenia w Il kw. 2025 r. 122 6,1 84 474
Projekty przewidziane do ukoniczenia w 2026 r. 35 1,3 19 909
Razem 537 26,7 383 749

Na dzien 31 grudnia 2024 r. Grupa Kapitatowa, w odniesieniu do 537 lokali mieszkalnych i ustugowych,
posiadata zawarte umowy sprzedazy (warunkowe, rezerwacyjne), dla ktérych do konca 2024 r nie
doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych umoéw netto to 383,7 min zt.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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9. Segment magazynowy

Wprowadzenie

Segment magazynowy to drugi z obszardw dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol Development.
Segment jest rozwijany w ramach Grupy Kapitatowej od 2015 r., kiedy to Grupa Marvipol Development,
dazac do dywersyfikacji ryzyk biznesowych i osiggniecia atrakcyjnego zwrotu z zaangazowanego
kapitatu, nawigzata wspotprace z Grupg Panattoni, liderem rynku magazynowego w Polsce

i w Europie, w zakresie wspodlnej realizacji projektéw magazynowych.

W ramach segmentu magazynowego Grupa Marvipol Development koncentruje sie na projektach
o niskim ryzyku biznesowym - inwestycjach w bardzo dobrych lokalizacjach. Strategia rozwoju
segmentu zaktada koncentracje na projektach, ktérych cykl realizacji (zakonczonej sprzedaza) jest nie

dtuzszy niz trzy lata.

Portfel projektow magazynowych

GLA

Projekt (tys. it:a::::u
m2) proj
IC 195 Poznan 60 Wybudowany
IC 229 £odz 86 W budowie
-
Poznar Zynwalin Katowice 39 W przygotowaniu
, IC 187 todz I 20 W przygotowaniu
Poznano
Warszawa
Razem 205 -
todz IC 135 Warszawa lll,
39 -
toditl [ <> <> | tédzm sprzedany w 2024 r.
= =
Sprzedane w latach 568 }

2017-2023

O Wroctaw

Katowice

>
Katowice

\o\; Inwestycje w realizacji
oraz w przygotowaniu

Zrealizowane inwestycje

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

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, portfel projektéw magazynowych Grupy Marvipol
Development tworzy 4 projekty (w budowie, w przygotowaniu oraz oddanych do uzytkowania) z 205
tys. m2 tgcznej powierzchni wynajmowalnej brutto (GLA), zlokalizowanych w rejonach Katowic, todzi

i Poznania.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Udziat GK Marvipol

Zaawansowanie realizacji projektéw magazynowych Devnlorrtent

45%

Poznan

17%

todz il

L6dz Il 0% 68%

Katowice 0% 68%

Wykres nr 4. Portfel projektdéw magazynowych - zaawansowanie budowy.

Grupa Kapitatowa w 2024 r. kontynuowata realizacje i komercjalizacje projektow:

Poznan (IC 195) z 60 tys. m2 GLA (z ktérych 100% jest wynajete), obiekt oddany do uzytku,
Katowice (Zynwalin Investments) z 39 tys. m2 GLA,

£o6dz 11 (IC 187) z 20 tys. m2 GLA,

Lodz 11 (IC 229) z 86 tys. m2 GLA (z ktorych 45% jest wynajete), obiekt jest w budowie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania projekty Katowice i tddz Il sg w trakcie

przygotowania.

W IV kwartale 2024 r. spotka PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0., realizujgca projekt Warszawa lll,

zawarta umowe sprzedazy obiektu magazynowego, ktdra zostata rozliczona w minionym roku.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Zaangazowanie kapitatowe

Marvipol Development

realizuje projekty magazynowe poprzez spoitki

celowe, ktérych jest

wspotudziatowcem oraz podmiotem wspodtfinansujgcym (poprzez pozyczki udzielane spoétce celowej).

Dziatalnos¢ magazynowa Grupy Kapitatowej jest skupiona w Marvipol Logistics S.A., spotce zaleznej

Emitenta, posiadajgcej udziaty w spoétkach celowych realizujacych projekty magazynowe. taczna

warto$¢ zaangazowania kapitatowego Grupy w projekty magazynowe stanowi sume udziatéw

w kapitatach spodtek celowych oraz wartosci bilansowej (na dzien sprawozdawczy) udzielonych im

pozyczek.

Wartoé¢ inwestycji (wptat na kapitat oraz

Realizowane projekty

pozyczek) w projekty magazynowe (w min zt)

31.12.2024 .
31.12.2023 r.
31.12.2021 .
31.12.2020 r. 130,7
31.12.2019 r.
31.12.2017 r.
31.12.2016 r. 80,0

31.12.2015 r. pPdest:

Katowice, Poznan, £6dz I, £édz IlI

Warszawa lll, Katowice, Poznan, tédz I, Loédz Il

Warszawa lll, Wroctaw Il Katowice, Poznan,
toédz 11, Lodz il

Warszawa lll, Warszawa |V, Wroctaw I, Katowice,
Poznan, £édz Il

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

Gérny Slask, Warszawa |, okolice Szczecina, Warsaw
South, Warszawa |l, Konotopa Ill, Warszawa llI

Gérny Slask, okolice Krakowa, OBl w todzi, Konotopa I,
Warszawa |, okolice Szczecina, Warsaw South, Warszawa
Il, Pruszkéw, Konotopa lll

okolice Warszawy, Gérny Slask, okolice Krakowa, OBI
w todzi, Konotopa ll

Konotopa, okolice Warszawy, Gérny Slask

Konotopa

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

W 2024 r. zaangazowanie Grupy Kapitatowej w projekty magazynowe zmniejszyto sie z167,5 min zt

(na dzien 31.12.2023 r.) do 123,9 min zt (na dzien 31.12.2024 r.). Wiecej informacji na temat pozyczek

udzielonych spétkom celowym realizujagcym projekty magazynowe zaprezentowano w Nocie 33

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Wprowadzenie

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu do segmentu pozostatych aktywdéw nieruchomosciowych

przypisane zostaty:

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

samodzielnej dziatalnosci najmu krétko, 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 drugiej potowie

2024 .
Nieruchomosé PUM/PUU Liczba Status
/projekt (tys. m2) lokali
Unigue Tower, czesé Projekt skomercjalizowany w ramach konceptu
) ; m7 320 .
inwestycyjna Unique Apartments
Kotobrzeg 9,3 - Rozwazana realizacja projektu
Chmielna 78 Hotel 12,4 344  Projekt w realizacji
Gdansk
Razem 33,4 -

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$é lokali powstatych w ramach inwestycji Unique Tower (320 lokali zlokalizowanych
w nizszych kondygnacjach (do 16 pietra) gtdownej wiezy kompleksu). Unique Apartments Warszawa
Sp. zo0.0. (spoétka z Grupy) =zawierata znabywcami 10-letnie umowy najmu lub dzierzawy
sprzedawanych lokali. Najem i dzierzawa sprzedanych lokali rozpoczynaja sie z dniem wydania
wyposazonych lokali klientom. Wszystkie z 320 lokali zostaty wydane do 31.12.2024 r.

Od 1 maja 2022 r. Unique Apartments Warszawa organizuje dalszy podnajem mieszkan w systemie
krotko, srednio i dtugoterminowym w ramach obiektu pod markg Royal Tulip Warsaw Centre
(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

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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umow najmu lub dzierzawy. Srednie obtozenie obiektu w 2024 roku wyniosto 85% i byto wyzsze o 11
pp. w stosunku do roku 2023. Obiekt notuje réwniez wzrost przychoddw z organizacji konferencji oraz
gastronomii. Royal Tulip Warsaw Centre oferuje 312 pokoi, nowoczesne w petni wyposazone sale
konferencyjne oraz elastyczne przestrzenie dostosowane do réznorodnych potrzeb, zapewniajgc

rowniez wsparcie techniczne, a takze ustugi gastronomiczne.
W 2024 przekazano Klientom ostatnie dostepne lokale inwestycyjne (20 szt.) w Unique Apartments.

Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci, Grupa rozpoznaje transakcje sprzedazy lokali
w ramach konceptu Unique Apartments jako leasing zwrotny, zgodnie z MSSF 16. Czes¢ wynikow
(przychodow, kosztdw, zysku) na sprzedazy lokali (przy uwzglednieniu stopy dyskontowej ok. 53%)
jest rozpoznawana w momencie wydania klientom lokalu w stanie deweloperskim oraz miejsca
postojowego (pierwszy odbidr). Czes¢ wyniku - szacowana na okoto 12% - rozpoznawana jest
w momencie wydania klientom wykonczonego i wyposazonego mieszkania. Pozostata czes¢ (35%),
na dzien rozpoczecia okresu najmu lub dzierzawy jest ujmowana w bilansie poprzez wprowadzenie
w odpowiedniej wartosci prawa do uzytkowania aktywoéw z tytutu leasingu i zobowigzania z tytutu
leasingu, a nastepnie, przez okres leasingu, bedzie ona rozpoznawana proporcjonalnie w wynikach.

W 2024 r. przychody segmentu wyniosty 59,2 min zt, a wynik netto: 4,8 min zt.

Informacje dotyczace zobowigzan ztytutu leasingu w zwigzku z zawartymi umowami najmu

i dzierzawy sa zaprezentowane w Nocie 26 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Chmielna 78 Hotel Gdansk****

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

dziatalnos¢ polegajaca na oferowaniu lokali w dalszy podnajem kroétko, srednio i dtugoterminowy.

W 2024 r. zawarto 47 umow sprzedazy lokali w projekcie o tacznej wartosci 25,2 min zt.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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11. Opis rynkow na ktorych dziata Grupa Kapitatowa

Rynek mieszkaniowy

2024 rok przyniést ochtodzenie koniunktury na
rynku mieszkaniowym. W szed$ciu miastach
monitorowanych przez firme JLL (Warszawa,
Krakow, Wroctaw, Poznan, Tréjmiasto itddz)
w minionym roku sprzedano blisko 40 tys. lokali,
o ponad 31% mniej niz 2023 roku. Istotny wptyw
na odnotowang w 2024 r. ujemng dynamike
sprzedazy miat tzw. efekt wysokiej bazy,
zbudowanej m.in. dzieki uruchomieniu w 2023 r.
programu mieszkaniowego ,Bezpieczny kredyt

2%”.

W 2024 r. na analizowanych przez JLL rynkach
wprowadzono do sprzedazy ponad 57 tys. lokali,
wobec 43 tys. w 2023 r. i 49 tys. w 2022 r.
Wzrost liczby mieszkan wprowadzonych do
oferty lokali w potaczeniu z nizsza aktywnoscia
kupujgcych zaowocowat istothnym wzrostem
wielkosci oferty. Wedtug szacunkdéw JLL taczna
liczba mieszkan w ofercie na najwiekszych

rynkach Polski na koniec roku wynosita 54 tys.

Rynek magazynowy

2024 przynidst poprawe koniunktury na rynku
magazynowym. Wedtug
Cushman & Wakefield w 2024 roku catkowity
popyt brutto na

powierzchnia

szacunkoéw  firmy
powierzchnie (catkowita

wynajeta wramach nowych
umow, ekspansji i odnowien) wynidst 5,8 min m2

0 4% wiecej niz 2023 r.

W analizowanym okresie w Polsce oddano do
uzytkowania obiekty z 2,6 min m2 powierzchni
wynajmowalnej, wobec 3,7 min m2 w 2023 r. Na
2024 .
nowoczesnych magazynéw w Polsce wyniosta
34,5 min m2 (dane Cushman & Wakefield), z
czego 16 min m2 nowoczesnej powierzchni

koniec catkowita powierzchnia

magazynowej zostato oddane do uzytkowania w
ostatnich 5 latach. W 2024 .
budowe magazyndw o powierzchni ok. 1,5 min

rozpoczeto

Warszawa, 19 marca 2025 r.

40 tys.

Liczba sprzedanych
lokali w 2024 .

na 6 najwiekszych
rynkach Polski

lokali (36 tys. na koniec grudnia 2023 r.),

siegajagc  poziomu najwyzszego od ponad
dekady.
2024 rok przyniést dalszy wzrost cen

ofertowych lokali na wszystkich z rynkow
gtéwnych miast Polski, wynoszacy, od 4% do
16% na poszczegdlnych rynkach. W wiekszosci z
analizowanych przez JLL miast dynamika
wzrostu cen, w poréwnaniu do tej z 2023 r., byta

istotnie nizsza.

1,3 mld EUR

Wartosc¢ transakcji
inwestycyjnych na
rynku magazynowym
w 2024 .

m2, co jest najnizszym wynikiem od blisko
dekady.

Nizsza podaz nowej powierzchni

magazynowych przetozyta sie stabilizacje
poziomu pustostandw, na poziomie okoto 7,5%

na koniec grudnia 2024 r.
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Miniony rok przynidost wzrost aktywnosci
inwestorow na rynku magazynowym. Wedtug
danych firmy Avison Young, tgczna wartosc¢

inwestycji w obiekty magazynowe w Polsce
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1 mld euro rok wczesniej i 2 mld euro w 2022 r.

Miniony rok stat pod znakiem transakcji
pakietowych (w tym dotyczacych aktywow w

kilku krajach), ktére odpowiadaty za ponad 50%

wyniosta w 2024 r. 1,3 mld euro, wobec wolumenu.

12. Czynniki,
finansowe w perspektywie kolejnych kwartatéow

ktore beda miaty wptyw na wyniki

Perspektywy krétkoterminowe

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe, jakie w perspektywie najblizszych 12 miesiecy beda

rozpoznawane przez Grupe Kapitatowa, beda mied:

oddanie do uzytkowania inwestycji In Place Il, Gardenia Lagom Il, Conrada 30 oraz Trio Park |

i Il oraz przekazanie nabywcom i ujecie 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 stop procentowych iich wptyw na
dostepnos¢ kredytéw hipotecznych dla Klientdw Grupy oraz poziom kosztow finansowych
Grupy;

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

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

wynik zrealizowany na ewentualnej sprzedazy kolejnych projektéw magazynowych,
realizowanych przez spotki celowe;

wyniki spdétek celowych realizujgcych projekty magazynowe, skorygowane o wycene

nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej;

wyniki  spdtek celowych, ktére podmioty =z Grupy Kapitatowej moga rozpoznad

w perspektywie najblizszych 12 miesiecy dla realizacji kolejnych projektéw magazynowych;
réznice kursowe zwigzane ze zmiennoscia na rynku walutowym.

rozwdj dziatalnosci w obszarze wynajmu lokali pod markg Royal Tulip Warsaw Centre.

Perspektywy srednio i dtugoterminowe

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

rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowej w segmencie deweloperskim i wptyw czynnikow
zewnetrznych (ogdlna sytuacja gospodarcza, sytuacja na globalnych ilokalnych rynkach
surowcow wptywajgca na koszty wykonawstwa, polityka bankéw w zakresie kredytowania
zakupow mieszkarn oraz realizacji projektdw deweloperskich, polityka monetarna, w tym
decyzje Rady Polityki

Pienieznej w zakresie poziomu stép procentowych, nastroje

konsumenckie) na realizacje celdw strategicznych;

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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zgodna z harmonogramem realizacja inwestycji deweloperskich na posiadanym banku ziemi,

pozwalajgca na uzyskanie zaktadanej rentownosci kapitatu;

zakup nowych dziatek pod kolejne inwestycje w celu utrzymania banku ziemi na poziomie
adekwatnym do skali dziatalnosci oraz satysfakcjonujagcego Akcjonariuszy zwrotu z kapitatu,

a takze sprawne przygotowywanie gruntéw do realizacji inwestycji;

rozwoj dziatalnosci Grupy Kapitatowej 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 zatozenn inwestycyjnych dla projektow magazynowych, w tym
finalizacja inwestycji poprzez ich sprzedaz w perspektywie ok. 36 miesiecy od zaangazowania
kapitatu w projekt;

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 $wiatowej;

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

13. Kluczowe czynniki ryzyka

Zarzadzanie ryzykiem w ramach prowadzonych dziatan oparte jest na identyfikacji, ocenie,
zarzadzaniu i monitorowaniu wptywu ryzyka na realizacje celdw Spotki oraz Grupy. Za zarzadzanie

ryzykiem odpowiada Zarzad, we wspodtpracy z Rada Nadzorczg oraz Komitetem Audytu.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektow deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznych naktaddw finansowych, zaréwno w fazie
przygotowania, jak i w fazie budowy, natomiast dodatnie przeptywy finansowe pojawiaja sie dopiero
po uptywie kilkunastu miesiecy od rozpoczecia robdét budowlanych. Z uwagi na dtugi czas realizacji
inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone sa wieloma istotnymi ryzykami.
Do ryzyk zaliczy¢ mozna zaréwno czynniki atmosferyczne (np. przedtuzajgca sie zima) jak rowniez
m.in.: nieuzyskanie pozwolenr zawierajgcych warunki, zgodne z planami Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A,, opdznienia w zakonczeniu budowy, wzrost kosztéw powyzej poziomu zatozonego
w budzecie inwestycji, spowodowany niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalnoscia
wykonawcow, niedoborem materiatéw lub sprzetu budowlanego, trudnosci techniczne, brak
mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub
innych wymaganych pozwolen czy tez zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw.
Ryzyko moze zrealizowad sie rowniez w przypadku wystapienia czynnika ludzkiego, np. btedy
projektowe czy btedy w procedurach.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen moze spowodowac opdznienia w zakonczeniu
projektu deweloperskiego, nieodpowiednig jakos$é zrealizowanych prac budowlanych, wzrost kosztéw
lub utrate przychoddéw z takiego projektu, a w efekcie nie osiggniecie przez nieruchomos¢ zaktadanej

w planie wartosci. W skrajnych przypadkach oba czynniki ryzyka moga doprowadzi¢ do nieukonczenia

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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inwestycji. Ryzyko to jest ograniczone poprzez wprowadzone systemy kontroli przebiegu procesu
budowlanego zarowno ze strony Grupy Kapitatowej Marvipol Development SA, jak i ze strony

wykonawcow.

Ryzyko kredytowe, kursowe i stop procentowych

Ekspozycje na ryzyko kredytowe oraz ryzyko stopy procentowej sg zwigzane z podstawowa
dziatalnoscig Grupy Kapitatowej. Ponadto, w segmencie magazynowym wystepuje ryzyko kursowe
zwigzane z pozyskaniem finansowania w walucie obcej (euro) oraz udzielania pozyczek w walucie
obcej (euro) spoétkom prowadzacym projekty magazynowe. Ryzyko kursowe zwigzane z obstugag
kredytowa jest niwelowane poprzez walutowa wycene realizowanych projektdéw magazynowych oraz
poprzez naliczanie i rozliczanie czynszéw od najemcdw w walucie obcej (euro). W zaleznosci od oceny
ryzyka dla zabezpieczenia przeptywodw z tytutu sptaty pozyczek grupa korzysta z walutowych
instrumentéw pochodnych typu forward. Zaciggniete przez Grupe Kapitatowa dtugoterminowe
kredyty bankowe i obligacje o zmiennej stopie procentowej narazone sg na ryzyko zmiany
przeptywdw pienieznych w wyniku zmian stép procentowych. Grupa Kapitatowa w wiekszosci
przypadkéw nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy procentowej. Zabezpieczenia ryzyka stép
procentowych jest przewidziane w przypadku kredytow inwestycyjnych, z ktérych Grupa Kapitatowa
moze skorzystaé¢ do refinansowania kredytéw zaciggnietych na budowe projektéw magazynowych.
Same kredyty budowlane nie sg zabezpieczone przed ryzykiem zmiany stép procentowych (ze
wzgledu na przyjeta formute formalno-prawng i dziatalnos$é¢ spdtek celowych realizujgcych projekty
magazynowe ich zobowigzania nie wchodza i nie sg wliczane do zobowigzan Grupy Kapitatowe)j).
Niekorzystne zmiany stép procentowych lub kurséw walut moga wptyngé negatywnie na wartosdé i

wycene zobowigzan Emitenta.

Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych

Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytéw
mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi, na ktére wptyw ma szereg czynnikdow, w tym czynniki
makroekonomiczne, polityka pieniezna Narodowego Banku Polskiego, stanowiska oraz decyzje
Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego oraz polityka sektora bankowego. Zmiany w dostepnosci
finansowania hipotecznego majg wptyw na popyt na mieszkania oferowane przez Grupe i w
konsekwencji - na wyniki finansowe Spodtki i jej Grupy Kapitatowej. Ryzyko to pozostaje istotne,
zarowno pod wzgledem skali potencjalnego oddziatywania jak i ryzyko zaistnienia, dla dziatalnosci

Spotki i Grupy Kapitatowej w kolejnych latach.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig Grupy Kapitatowej od wykonawcéw
robét budowlanych

Grupa Kapitatowa dla wiekszosci realizowanych projektéw ma zawarte umowy, w ktérych kwoty
wynagrodzenia dla wykonawcdéw, zleceniobiorcdw sg konkretnie okreslone i pozwalajg na catkowite
zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Grupe Kapitatowg budzetami.
Ryzyko zmian cen jest po stronie wykonawcow, zleceniobiorcow i jedynie za zgodg Grupy Kapitatowej
kwota ich wynagrodzenia moze ulec zmianie. Nalezy mie¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost
kosztdw moze negatywnie wptynacé na rentownosc¢ projektow Grupy Kapitatowej, a w konsekwencji

jej sytuacje finansowa.
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Ryzyko zwigzane 2z brakiem regulowania zobowigzan Generalnego Wykonawcy na rzecz
podwykonawcéw

Grupa Kapitatowa zleca prace budowalne Generalnym Wykonawcom lub innym wykonawcom, ktorzy
do realizacji zlecen zatrudniajg podwykonawcow. W przypadku braku uregulowania naleznosci przez
Generalnego Wykonawce lub innych wykonawcoéw na rzecz ich podwykonawcdw Grupa Kapitatowa
ponosi odpowiedzialnos$¢ solidarng za te zobowigzania, a w konsekwencji narazona jest na dodatkowy
wyptyw s$rodkdéw pienieznych. Ryzyko to jest ograniczane poprzez zobowigzanie Generalnych
Wykonawcow oraz innych wykonawcow do przedstawiania listy zatrudnianych podwykonawcow
przed realizacjg zadania oraz do przedstawiania oswiadczen tych podwykonawcdéw o zaptacie
naleznych im kwot przed dokonaniem zaptaty na rzecz Generalnych Wykonawcdéw i innych
wykonawcow.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia wystapienia istotnych zakiécen przeptywoéw srodkéw pienieznych

Grupa Kapitatowa ma zawarte umowy z wykonawcami i zleceniobiorcami, a po stronie przychodowej
odpowiednio umowy z nabywcami mieszkan. Posiada zapewnione finansowanie realizacji
prowadzonych inwestycji oraz dziatalnosci biezacej, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne
okresy sg w znacznej mierze w Grupie Kapitatowej z goéry okreslone i pozwalaja zminimalizowacd
ryzyko istotnych zaktdcen przeptywodw srodkdéw pienieznych, niemniej nadal mozliwa jest sytuacja, w
ktorej zaktdocenia przeptywow srodkdw pienieznych moga negatywnie wptyngc¢ na sytuacje finansowg
Emitenta.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig utraty ptynnosci finansowej

Celem zarzadzania ptynnoscig finansowa jest zabezpieczenie Grupy Kapitatowe] przed jej
niewyptacalnoscia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadtuzenia
w horyzoncie do 4 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich zrédet finansowania. Niemniej mimo
zarzadzania ptynnoscia finansowg Grupy Kapitatowej, istnieje ryzyko, ze Grupa Kapitatowa nie bedzie
miata mozliwosci np. pozyskania finansowania zewnetrznego na odpowiednich warunkach lub w
odpowiednim czasie, co moze niekorzystnie wptyngé¢ na zdolnosé¢ Emitenta do obstugi swoich
zobowigzan.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig wzrostu kosztéw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy Kapitatowej moga wzrosnaé przy rownoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychodéw. Do czynnikéw, ktére moga powodowadé wzrost kosztéw
operacyjnych i innych kosztdow, zaliczy¢ mozna: inflacje, wzrost podatkéw i innych optat
publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub w polityce rzadowej, ktdre zwiekszajg koszty
utrzymania zgodnosci z takimi przepisami lub polityka, wzrost kosztéw finansowania dziatalnosci
gospodarczej. Powyzsze czynniki moga miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowej. Jednym z celdw strategicznych Grupy Kapitatowej jest racjonalizacja
kosztow prowadzonej dziatalnosci oraz dostosowanie tempa realizacji kolejnych projektow do
biezgcej koniunktury na rynku nieruchomosci, niemniej podejmowane dziatania moga okazac sie
niewystarczajgce lub nieskuteczne, co moze negatywnie wptynaé na zdolnosé¢ Emitenta do obstugi
swoich zobowigzan.

Ryzyko wynikajagce z koncentracji dziatalnosci Grupy Kapitatowej na warszawskim rynku
mieszkaniowym

Obecnie wiekszos¢ aktywdw Grupy Kapitatowej wykorzystywanych jest do realizacji projektéow

mieszkaniowych w Warszawie, w efekcie w krétkim i sSrednim horyzoncie czasowym, przychody i zyski
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generowane przez Grupe Kapitatowa beda uzaleznione od sytuacji na stotecznym, najwiekszym w
Polsce, rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze miecé
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej. Rdbwnoczesnie znajomosdé
otoczenia rynkowego, know-how i doswiadczenie zdobyte podczas kilkudziesieciu lat dziatalnos$ci na
warszawskim rynku nieruchomosci pozwalaja Grupie Kapitatowej na podejmowanie dziatan

zmierzajacych do ograniczania tego ryzyka.

Przyktadem takiego dziatania jest rozwijanie przez Grupe Kapitatowg dziatalnosci magazynowej, ktorej
zasieg geograficzny nie ogranicza sie wytgcznie do rejonu Warszawy. Ponadto w ramach segmentu
mieszkaniowego Grupa Kapitatowa, jest rowniez obecna na rynku mieszkaniowym Trdjmiasta oraz

Wroctawia.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabycia kolejnych gruntéw

Rozwdj Grupy Kapitatowej w istothym stopniu zalezy od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych
terendw pod nowe projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach oraz ich wtasciwego
wykorzystania. W przysztosci pozyskanie gruntdw w celu realizacji projektow deweloperskich moze
by¢ trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: silna konkurencja na
rynku nieruchomosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwolenn administracyjnych i innych
niezbednych decyzji, zgdd i pozwolen, brak miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
ograniczona dostepnosdé terendw z odpowiednig infrastruktura.

Ryzyko zwigzane ze sprzedazg projektéw magazynowych

Pomimo posiadania wiekszosciowego udziatu w projektach magazynowych Grupa Kapitatowej
uzalezniona jest od dobrej wspdtpracy z Grupg Panattoni, bedacg deweloperem powierzchni
magazynowych, ktéra aktywnie uczestniczy w procesie pozyskiwania nieruchomosci, generalnych
wykonawcow, decyzji administracyjnych oraz najemcdw i ostatecznej sprzedazy projektéw
magazynowych. Pogorszenie lub zerwanie wspdtpracy z tym partnerem mogtoby przetozyé sie na

zmniejszenie przewidywanych wptywow ze sprzedazy projektow.

Ryzyko zwigzane z prowadzeniem najmu diugo-, srednio- i krétkoterminowego w obiekcie Royal
Tulip Warsaw Centre

Grupa oferuje ustugi najmu dtugo, srednio i krotkoterminowego w obiekcie Royal Tulip Warsaw Centre
(czesc projektu Unigue Tower). Przychody w tej dziatalnosci uzaleznione sg od poziomu obtozenia
obiektu).

Grupa jest strong umdw najmu oraz dzierzawy 312 mieszkan znajdujacych sie czesci projektu Unique
Apartments. Umowy dotyczga wynajmu oraz dzierzawy sprzedanych mieszkan, w wiekszosci
przypadkdéow na okres 10 lat, w trakcie ktérych wynajmujacy ma prawo do otrzymywania statego
czynszu. Tym samym w przypadku niskiego obtozenia istnieje ryzyko wygenerowania przychododw,

ktére moga nie pokry¢ zobowigzan z tytutu najmu.

Ryzyko zwigzane z ochrong srodowiska

Realizacja projektodw deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwolen z zakresu ochrony
Srodowiska, gospodarki odpadami i pozwolen wodno-prawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie
ze Srodowiska. Obowigzujgce przepisy w powazny sposob ograniczajg swobode prowadzenia
przedsiewzie¢ deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztéw za korzystanie ze srodowiska.
Optaty administracyjne, kary pieniezne z tytutu zanieczyszczen i korzystania z przeksztatconego

Srodowiska powodujg, ze istnieje ryzyko podwyzszenia kosztow dziatalnosci i ryzyko odszkodowan w
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przypadku powaznych zdarzenn s$rodowiskowych. Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos$¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowe;j.

RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM MAKROEKONOMICZNYM | REGULACYJNYM

Ryzyka zwigzane ze zmiana czynnikéw ekonomicznych i politycznych

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej,
jest Scisle zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, stopa bezrobocia,
kursy walutowe czy wysokosci stép procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego
lub wiecej z powyzszych czynnikdw moga doprowadzié¢ do spadku popytu na nowe mieszkania, co

moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowga Grupy Kapitatowe;j.

W segmencie mieszkaniowym Grupa Kapitatowa realizuje zakupy gruntow z mozliwoscia szybkiego
ich wprowadzenia do realizacji procesu inwestycyjnego, a nastepnie sprzedazy wybudowanych
obiektéw, zmniejszajac ryzyko ulokowania kapitatu w inwestycje, ktére moga by¢ podatne na cykle
koniunkturalne. W segmencie magazynowym Grupa Kapitatowa rowniez jest podatna na ryzyko
zmiany czynnikdw makroekonomicznych, natomiast stara sie ograniczy¢ wptyw tego ryzyka poprzez
dziatania majgce na celu szybka realizacje, komercjalizacje i sprzedaz projektéw magazynowych.
Niemniej podejmowane przez Grupe Kapitatowa dziatania mogag okazad sie niewystarczajace, a
materializacja opisanego ryzyka moze negatywnie wptyngé na sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej
i Emitenta.

Ryzyko zwigzane z wydawanymi decyzjami administracyjnymi

Kluczowym dla biznesowego wyniku Grupy Kapitatowej jest sprawna realizacja projektéw
deweloperskich. Ich realizacja wymaga uzyskania szeregu zgdd, pozwolen i zezwolen na kazdym
etapie procesu inwestycyjnego. Istniejgce regulacje prawne, ich interpretacja oraz zmiany generujg
ryzyko istotnych opdznien w realizacji inwestycji ze wzgledu na niekorzystne decyzje administracyjne
lub przedtuzajaca sie procedure ich wydawania. Ryzyko to jest potegowane duzymi uprawnieniami
stron trzecich do ingerencji w przebieg procedur administracyjnych. Grupa Kapitatowa stara sie
mitygowac to ryzyko poprzez staranng selekcje realizowanych projektdw oraz wykorzystanie
wtasnego i zewnetrznego know-how dla sprawnego prowadzenia procedur administracyjnych.
Nieuzyskanie okreslonych zezwolen badz zgdd moze mie¢ negatywny wptyw na zdolnos¢ podmiotdw
z Grupy Kapitatowej do realizacji projektéw. Moze takze negatywnie wptynac¢ na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Emitenta.

Ryzyko zwigzane ze zmiennoscig koniunktury na rynku nieruchomosci

Biznesowy sukces Grupy Kapitatowej w kluczowym stopniu jest zalezny od koniunktury rynkowe;j.
Rentownos$¢ segmentu mieszkaniowego uwarunkowana jest bezposrednio od poziomu cen mieszkan,
na ktéra wptyw ma, obok popytu na nie, ksztattowanego m.in. przez czynniki demograficzne,
koniunkture gospodarczg, polityke pieniezng, rowniez podaz, zwigzana z konkurencjg rynkowa. W
przypadku spadku cen mieszkan Grupa Kapitatowa moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ wybudowanych
lokali po cenach zapewniajgcych zatozong przez Grupe Kapitatowa rentownosé. Wszystkie powyzsze

czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej.

W segmencie magazynowym wystepuje ryzyko braku pozyskania najemcoéw dla realizowanych w
projekcie budynkéw magazynowych, przez co moze zwiekszac sie rowniez ryzyko nieznalezienia

finalnego inwestora na zakup nieruchomosci, jak rowniez ryzyko nieuzyskania zaktadanych efektéw
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finansowych inwestycji zwigzane z fluktuacjg cen powierzchni najmu oraz rynkowych stép kapitalizacji

dla inwestycji, przektadajgcych sie na mozliwe do uzyskania ceny sprzedazy nieruchomosci.

Ryzyko zmiany rynkowej koniunktury jest mitygowane przez Grupe Kapitatowa m.in. poprzez staty
monitoring rynku, staranng selekcje realizowanych projektéw, dostosowanie skali i profilu projektow
do oczekiwan rynku, sprawnos¢ organizacyjng, pozwalajaca na efektywne procedowanie inwestycji
oraz konserwatywng polityke finansowania inwestycji, pozwalajgcag optymalizowaé zwrot z kapitatu
zaangazowanego W realizowane projekty poprzez dezinwestycje w korzystniejszych warunkach
rynkowych. Materializacja wskazanych ryzyk moze negatywnie wptynaé na sytuacje finansowa Spotki
i Grupy Kapitatowej.

Ryzyko zwigzane z czestymi zmianami przepiséw prawa, w tym przepiséw podatkowych
Jednym z istotnych ryzyk dla Grupy Kapitatowej jest niestabilnos¢ polskiego systemu prawnego.
Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym to przede wszystkim czeste nowelizacje, niespodjnosé, a

takze brak jednolitej interpretacji przepisdw prawa.

Nieustannie przeprowadzane zmiany w polskich przepisach podatkowych moga mie¢ znaczacy wptyw
na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej. Ich zakres, tresé¢ oraz trudnosci interpretacyjne w stosowaniu
nowych regulacji stanowig utrudnienie w prowadzeniu dziatalnos$ci deweloperskiej, a w szczegdlnosci
w planowaniu tej dziatalnosci pod katem podatkowym. Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

14. Sytuacja finansowa Spotki i Grupy Kapitatowej

Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

tys. zt 2024 r. 2023r. Zmiana
Przychody ze sprzedazy 461 662 377 51 22%
Koszt wtasny sprzedazy (373 037) (259 033) 44%
Zysk brutto na sprzedazy 88 625 18 478 (25%)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 53 280 81052 (34%)
Zysk netto 31719 55 277 (43%)

tys. zt 31.12.2024 31.12.2023 Zmiana
Aktywa trwate, w tym: 302 139 338 899 (M%)
Dtugoterminowe aktywa finansowe 137 210 181 611 (24%)
Aktywa obrotowe, w tym: 1281405 1122 338 14%
Zapasy 977 018 812 328 20%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 257 986 286 721 (10%)
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 70 156 47184 49%

dysponowania
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tys. zt 31.12.2024 31.12.2023 Zmiana
Kapitat wtasny 697 955 710 388 (2%)
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 489 172 366 036 34%
_Zobgwazama z tytutu kredytéw bankowych 18 465 29 079 (37%)
i pozyczek
Zobowiazania z tytutu obligacji 360 503 232 655 55%
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 396 417 384 813 3%
Zobpwazama z tytutu kredytéw bankowych 2 5219 (100%)
i pozyczek
Zobowiagzania z tytutu obligacji 69 861 1M 529 (37%)

Wybrane wskazniki finansowe (Grupa Kapitatowa)

2024 r. 2023 .
Rentownosé
Marza brutto na sprzedazy 19,2% 31,4%
31.12.2024 31.12.2023

Ptynnosé
Wskaznik biezacej ptynnosci
aktywa obrotowe do zobowigzan krétkoterminowych (bez 9,9 6,6
przychoddw przysztych okresdéw)
Wskaznik szybkiej ptynnosci
aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy do zobowigzan 2,3 1,8
krotkoterminowych (bez przychodoéw przysztych okresdw)
Zadtuzenie
Dtug netto (w min zt)*
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone 267,9 170,2
o wartosé srodkdéw pienieznych
Wskaznlk pokrycia maja’tku ka’plta’raml wiasnymi 441% 48.6%
kapitat wtasny do aktywdéw ogdtem
Wskaz_nlk zqdiuzgnla kaplta’rg wtasnego 126.9% 105.7%
zobowigzania ogdtem do kapitatu wtasnego
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 55.9% 51.4%

zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem

* Dtug netto Grupy na dzien 31.12.2024 oraz na dzien 31.12.2023 r. wynidstby odpowiednio 271,9 min zt oraz 175,3
mln zt po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw kalkulowanego zgodnie

z MSSF 16 Leasing.

Omodwienie wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej

W 2024 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 461,7 min zt przychoddéw, wobec 377,5 min zt
w 2023 r., wypracowujac 53,3 min zt zysku operacyjnego (81,1 min zt w 2023 r.) oraz 31,7 min zt zysku

netto, wobec 55,3 min zt w 2023 r.

O wyzszym poziomie przychodoéw Grupy przesadzit wyzszy wolumen przekazan lokali mieszkalnych
oraz ustugowych. O istotnie nizszej rentownosci brutto na sprzedazy Grupy przesadzita zmiana miksu
przekazywanych lokali (wiekszy udziat lokali z segmentu adresowanego do szerszego grona klientéw)
oraz wzrost kosztow budowy. Ze wzgledu na nizszg rentownos¢ na sprzedazy lokali oraz wyzsze
koszty operacyjne (w tym sprzedazy i marketingu), czesciowo kompensowane przez poprawe
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wynikow segmentu magazynowego oraz pozostatych aktywoéw nieruchomosciowych zysk operacyjny
Grupy zmniejszyt sie w analizowanym okresie o 43%. O nizszej rentownosci netto, poza ww.
czynnikami, przesadzit wzrost salda kosztow i przychoddw finansowych (-13,8 min zt salda
przychoddw i kosztéw finansowych, wobec -12,5 min zt salda w 2023 r.).

Sytuacja ptynnosciowa Grupy Kapitatowej niezmiennie ksztattuje sie na bezpiecznym poziomie.

Grupa Kapitatowa utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia. Na przestrzeni minionego roku
zadtuzenie netto Grupy Kapitatowej wzrosto z 170,2 min zt do 267,9 min zt (271,9 min zt po
uwzglednieniu zobowigzan z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw oszacowanych zgodnie

z MSSF 16 Leasing) na dzien 31 grudnia 2024 r., na co ztozyty sie m.in. wydatki zwigzane z realizacja

projektéw deweloperskich oraz zrealizowana w 2024 r. wyptata dywidendy.

Sytuacja finansowa Spoiki

Wybrane jednostkowe dane finansowe

tys. zt 2024 r. 2023 . Zmiana
Przychody operacyjne razem, w tym: 208 974 144 440 45%
Przychody ze sprzedazy 54 318 41003 32%
Zysk brutto 85 618 41865 105%
Zysk netto 81776 41187 99%
tys. zt 31.12.2024 31.12.2023 Zmiana

Aktywa trwate, w tym: 834 840 833128 0%
Dtugoterminowe aktywa finansowe 810 423 808173 0%
Aktywa obrotowe, w tym: 359 617 265 476 35%
Zapasy 256 707 112 594 128%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 60 083 148 208 (59%)
Kapitat wtasny 692 971 655 347 6%
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 413 833 318 264 30%
_Zobgwiazania z tytutu kredytéw bankowych 8 746 41427 (79%)
i pozyczek

Zobowiazania z tytutu obligacji 360 503 232 655 55%
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 87 653 124 993 (30%)
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych _ } _
i pozyczek

Zobowiazania z tytutu obligacji 69 861 111 529 (37%)

Warszawa, 19 marca 2025 r.

40



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2024 R.

Wybrane wskazniki finansowe (Spétka)

31.12.2024 31.12.2023

Ptynnosé

Wskaznik biezgcej ptynnosci

aktywa obrotowe do zobowigzan krétkoterminowych (bez 41 2,1
przychoddw przysztych okreséw)

Wskaznik szybkiej ptynnosci

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

Zadtuzenie

Dtug netto (w min zt)
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone 393,4 253,0
o wartosé srodkdw pienieznych

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi

(o) o)
kapitat wtasny do aktywow ogdtem S 59.7%
Wskaznlk zgd%uzgnla kaplta’rg wtashego 72.4% 67.6%
zobowigzania ogdtem do kapitatu wtasnego
Wskaznik ogdélnego zadtuzenia 42.0% 40.3%

zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem

Informacje uzupetniajace

Kredyty, pozyczki, obligacje

Informacje dotyczace zaciggnietych przez Grupe Kapitatowa kredytow zaprezentowane sa Nocie 24
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2024. Informacje dotyczgce zaciggnietych przez
Spodtke kredytdw zaprezentowane sg w Nocie 22 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok

2024. W 2024 r. nie zostaty wypowiedziane zadne umowy kredytowe.

Informacje dotyczace otrzymanych przez Grupe Kapitatowg pozyczek zaprezentowane sg w Nocie 24
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2024. Informacje dotyczgce zaciggnietych przez
Spodtke pozyczek zaprezentowane sg w Nocie 22 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok

2024. W 2024 r. nie zostaty wypowiedziane zadne umowy pozyczek.

Informacje dotyczgce udzielonych przez Grupe Kapitatowg pozyczek zaprezentowane sg w Notach
161 33 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2024. Informacje dotyczace udzielonych
przez Spotke pozyczek zaprezentowane sa w Notach 15 i 30 Jednostkowego sprawozdania

finansowego za rok 2024.

Informacje dotyczace wyemitowanych, umorzonych iwykupionych przez Spodtke obligacji
zaprezentowane s w Nocie 23 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2024 oraz
w Nocie 25 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2024. W 2024 r. oraz do dnia
publikacji niniejszego raportu spotki zalezne Emitenta nie wyemitowaty oraz nie miaty wyemitowanych

obligaciji.

Poreczenia i gwarancje

W 2024 r. Spoétka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie poreczyty za zobowigzania podmiotéw
spoza Grupy Kapitatowej.

W analizowanym okresie Spodtka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej udzielity gwarancji do ponizszych

podmiotdow:

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Gwarancje wystawione w 2024 r.

Rodzaj Kwota gwarantowana

Beneficjent gwarancji (tys. zt)

Miasto Stoteczne Warszawa Dzielnica Wtochy bankowa 3264

Ponadto Spoétka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej udzielity nastepujgcych gwarancji:

Wystawione gwarancje

Beneficjent Rodzaj Kwota gwarantowana

gwarancji (tys. zH)
Tower D Property sp. z 0.0. bankowa 1831
AEW Invest GmbH bankowa 927

Tabele nr 8 i 9. Gwarancje wystawione przez Spdtke i podmioty tworzgce Grupe Kapitatowa
W analizowanym okresie Grupa Kapitatowa otrzymata gwarancje ztytutu dobrego/nalezytego

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

Gwarancje otrzymane w 2024 r.
Rodzaj Kwota gwarantowana

P gwarancji (tys. zt)
Erbud S.A. bankowa 200
Karmar SA bankowa 4 528
Karmar SA bankowa 6 049
Karmar SA bankowa 5780
PROMSTAHL sp. z o.0. bankowa 555
PROMSTAHL sp. z o.0. bankowa 278
Otis sp. z 0.0. bankowa 143
MIRMAR s.c. ubezpieczeniowa 25
PBP ,,Chemobudowa-Krakdéw” S.A. ubezpieczeniowa 3400
SLABS SERVICES sp. zo.o bankowa 613
SLABS SERVICES sp. zo.o bankowa 76

Tabela nr 10. Gwarancje otrzymane w 2024 r. przez Spoétke i podmioty tworzace Grupe Kapitatowa

Wykorzystanie srodkéw pozyskanych z emisji papieréw wartosciowych
W 2024 r. przeprowadzone zostaty emisje obligacji serii:

P2024A, o wartosci 150 min zt,

P2024B, o wartosci 50 min zt.

Srodki pozyskane z emisji sa przeznaczone na finansowanie dziatalnoéci Grupy.

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa racjonalnie zarzadza zasobami finansowymi ina biezaco pokrywa swoje
zobowigzania. Zarzad przygotowuje i systematycznie aktualizuje modele przeptywdw pienieznych
w horyzoncie nie mniejszym niz 4 lata, uwzgledniajgce potrzeby finansowe zwigzane z realizacja
plandéw rozwojowych Grupy Kapitatowej. W oparciu o dokonane analizy Zarzad ksztattuje strukture
finansowania, dgzgc do zapewnienia Grupie Marvipol Development ptynnosci przy konserwatywnym

podejsciu do ryzyka biznesowego.

Warszawa, 19 marca 2025 .
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Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

W ocenie Zarzadu Spotki Grupa Kapitatowa posiada zasoby, w tym zasoby finansowe (oraz zdolnos¢
do ich dalszego pozyskiwania) niezbedne dla realizacji prowadzonych i planowanych projektéw
inwestycyjnych. Grupa Marvipol Development, realizujgc projekty deweloperskie, finansuje je przy
wykorzystaniu srodkéw wtasnych, zaliczek od klientéw, jak réwniez finansowania zewnetrznego
- kredytéw bankowych oraz emisji obligacji. W ocenie Zarzadu Spoditki sytuacja finansowa Grupy
Kapitatowej pozwala na realizacje plandw strategicznych, w tym rozwoju dziatalnosci w segmentach

deweloperskim i magazynowym.

15. Pozostate informacje

Gtéwni odbiorcy i dostawcy
W analizowanym okresie Grupa nie posiadata kontrahenta (odbiorce), obroty z ktérym stanowity

wiecej niz 10% skonsolidowanych przychodéw Grupy Kapitatowe;.

Gtéwnymi kosztami dziatalnosci Grupy Marvipol Development sg koszty generalnego wykonawstwa

projektéw deweloperskich oraz koszty zakupu nieruchomosci pod projekty deweloperskie.

W analizowanym okresie znaczacymi kontrahentami (dostawcami) Grupy Kapitatowej, obroty
z ktérymi  stanowity wiecej niz 10% skonsolidowanych przychoddw Grupy Kapitatowej, byty
nastepujace podmioty:

Karmar S.A.

Techbau Budownictwo Sp. z 0.0.

Alstal Grupa Budowlana Sp. z 0.0. Sp. k.
Wyzej wymienione podmioty nie sg powigzane ze Spotka ani jej Grupg Kapitatowa.
Spodtka, ze wzgledu na profil podstawowej dziatalnosci (dziatalnos¢ holdingowa), nie posiada istotnych
dostawcow lub odbiorcédw towardw i ustug, obroty z ktérymi bytyby istotne z punktu widzenia oceny
Spotki i jej kondycji finansowej.
Znaczace umowy

Spoétka oraz podmioty z jej Grupy Kapitatowej w 2024 r. nie zawieraty innych znaczacych umow niz te
wskazane w punkcie NajwaZniejsze wydarzenia w 2024 roku oraz do dnia Zzatwierdzenia
sprawozdania Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz Grupy
Kapitatowej, w tym znaczgcych umdw ubezpieczenia, wspdtpracy, kooperacji lub umow zawartych

pomiedzy Akcjonariuszami Emitenta.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje zawierane przez Spdtke oraz podmioty zjej Grupy Kapitatowej w 2024 .

z podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

Szczegdtowe informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zaprezentowane sg w Nocie 30
Jednostkowego sprawozdania finansowego za 2024 r. oraz w Nocie 33 Skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za 2024 r.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Postepowanie saqdowe, arbitrazowe lub administracyjne

Szczegdtowe informacje na temat istotnych postepowan sadowych, arbitrazowych
lub administracyjnych dotyczacych Spétki lub toczonych z jej udziatem zaprezentowane sa w Nocie
21 Jednostkowego sprawozdania finansowego za 2024 r. Szczegoétowe informacje na temat istotnych
postepowan sgdowych, arbitrazowych lub administracyjnych dotyczacych Grupy lub toczonych
z udziatem spotek wchodzacych w jej sktad zaprezentowane sa w Nocie 23 Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2024 r.

Istotne pozycje pozabilansowe

Poza poreczeniami igwarancjami opisanymi w punkcie Poreczenia [ gwarancje niniejszego
sprawozdania Zarzadu, Spdétki z Grupy Kapitatowej nie posiadajg istotnych pozycji pozabilansowych,
poza pozycjami wynikajacymi z zabezpieczen udzielanych w ramach Grupy.

Strategia rozwoju Spoétki i Grupy Kapitatowej, jej realizacja i perspektywy

Gtéwne zatozenia strategii rozwoju Spotki i Grupy Kapitatowej zostaty zaprezentowane w punkcie
Profil i strategia rozwoju Spotki oraz Grupy niniejszego sprawozdania. Dziatania podjete w ramach
jej realizacji w okresie objetym raportem wraz z opisem perspektyw rozwoju dziatalnosci emitenta co
najmniej w najblizszym roku obrotowym zostaty przedstawione w rozdziatach Segment
mieszkaniowy, Segment magazynowy i Segment pozostatych nieruchomosci oraz w punkcie
Czynniki ktore beda miaty wptyw na wyniki finansowe w perspektywie kolejinych kwartatow
niniejszego sprawozdania.

Kluczowe wskazniki efektywnosci

Wskazniki finansowe

Kluczowe wskazniki finansowe zwigzane z dziatalnoscig jednostki zostaty zaprezentowane
i omowione w pkt. Sytuacja finansowa Spotki i Grupy Kapitatowej niniejszego sprawozdania.

Informacje dotyczace zagadnien pracowniczych i Srodowiska naturalnego

Srednie zatrudnienie w 2024 r. w spdtce Marvipol Development S.A. wynosito 32 osoby. Srednie
zatrudnienie w 2024 r. w Grupie Kapitatowej Marvipol Development S.A. wynosito 85 osdb.

W zwiazku z realizacjg projektéw deweloperskich poszczegdlne spodtki z Grupy Kapitatowej Marvipol
sg zobowigzane uwzgledni¢ oraz egzekwowadé¢ od wykonawcdw wymogi ochrony srodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania
terenu i stosunkéw wodnych. Tym samym wszystkie inwestycje deweloperskie realizowane na zlecenie
Grupy Kapitatowej Marvipol wykonywane sg zgodnie z niezbednymi decyzjami srodowiskowymi oraz
przepisami prawa obowigzujacymi dla obszaru srodowiskowego.

Jednoczesnie dziatalno$¢ operacyjna prowadzona przez Grupe Kapitatowa Marvipol w ocenie Zarzadu
Emitenta nie generuje istotnego wptywu na srodowisko naturalne, gdyz w przyjetym modelu
biznesowym prace budowlane realizowane na potrzeby projektow deweloperskich wykonywane sg
wytacznie za posrednictwem zewnetrznych firm budowlanych.

Emitent informuje, iz w zwigzku z prowadzonga dziatalnoscia w 2024 roku nie wystgpity incydenty lub
okolicznosci, ktore skutkowaty pojawieniem sie po stronie Grupy Kapitatowej Marvipol zobowigzan lub

odszkodowan dotyczacych naruszenia przepisdéw zwigzanych z ochrong srodowiska naturalnego.

Warszawa, 19 marca 2025 r.

44



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2024 R.

Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéw

Spoétka oraz spdtki wechodzgce w sktad jej Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz finansowych na
rok 2024.

Powigzania kapitatowe i organizacyjne, gtéwne inwestycje Spoiki i jej Grupy Kapitatowej

Zarzad Spodiki nie identyfikuje powigzan organizacyjnych lub kapitatowych Spdtki z podmiotami spoza
jej Grupy Kapitatowej. Spdtka w ramach prowadzonej dziatalnosci prowadzi projekty deweloperskie
poprzez spodtki zalezne (w ramach segmentu mieszkaniowego), jak rowniez spotki wspodtkontrolowane
(segment magazynowy). Inwestycje te sg finansowane ze srodkdw wiasnych, jak rowniez srodkéw

o charakterze dtuznym (obligacje, kredyty, pozyczki).

Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spoétka oraz spotki wechodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2024 oraz do dnia

sporzgdzenia niniejszego raportu nie prowadzity projektéw badawczo-rozwojowych.

Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

W 2024 oraz do dnia sporzadzenia niniejszego raportu nie nastgpity zasadnicze zmiany

w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka i jej Grupa Kapitatowa.

Czynniki i nietypowe zdarzenia majace wptyw na wyniki Spétki i Grupy Kapitatowej
Gtéwne czynniki, majace wptyw na wyniki finansowe Spotki i Grupy Kapitatowej, zostaty omdwione
we wczeshiejszych rozdziatach niniejszego raportu.

Wptyw sytuacji polityczno-gospodarczej w Ukrainie

Zdarzeniem majacym wptyw na dziatalnosé¢ Spoétki 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 sporzadzenia niniejszego raportu Grupa nie odnotowata opdznien w realizacji inwestycji
w zwigzku z wptywem wojny w Ukrainie na polski rynek pracy. Grupa jest w biezgcym kontakcie
z partnerami biznesowymi i monitoruje ewentualny wptyw konfliktu na realizacje umdw, ktérych
podmioty z Grupy sg strona.

Spodtka ani podmioty wchodzgce w sktad jej Grupy Kapitatowej nie sa, wedtug wiedzy Spodtki, stronami
umow i porozumienn z podmiotami zarejestrowanymi w Ukrainie, Biatorusi lub Rosji lub majgcymi

istotne powigzania gospodarcze z ww. krajami.
W ocenie Zarzadu Spoétki wywotana przez Rosje wojna w Ukrainie wptywa, posrednio, na dziatalnos¢
i wyniki:
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 surowcdw, w tym surowcodw energetycznych, wptywajacych m.in.

na koszty realizacji projektéw deweloperskich,

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

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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segmentu magazynowego Grupy poprzez m.in.:
o sytuacje na rynkach finansowych (m.in. koszty finansowania dziatalnosci 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 surowcdow,

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

segmentu pozostatych aktywow nieruchomosciowych Grupy poprzez m.in.:

o nastroje konsumenckie oraz sytuacje gospodarczga, oddziatowujgcg m.in. na popyt na
ustugi hotelowe,

o sytuacje na rynku surowcow energetycznych i jej wptyw m.in. na ceny energii
w Polsce.

Umowy, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach akcji
posiadanych przez akcjonariuszy i obligatariuszy

Spodtka oraz spotki wchodzgce w sktad jej Grupy Kapitatowej nie posiadajg zadnych informacji na
temat umdw w wyniku ktérych mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach akcji posiadanych
przez akcjonariuszy i obligatariuszy.

Akcje Spoétki w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu posiadaczami akcji Spotki byli ponizej zaprezentowani
cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki:

Osoba Stanowisko Stan posiadania RO (e lmrE

akcji (w zt)

_ 27.513.831 akcji - za posrednictwem 27.513.831 - za posrednictwem
Ma_rlgsz Prezes Ksigzek Holding Sp. z o.0. Ksiazek Holding Sp. z o.0.
Ksigzek Zarzadu " , . , .

2.077.692 akcji - bezposrednio 2.077.692 - bezposrednio

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego stan posiadania akcji przez cztonkéw

Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki nie ulegt zmianie.

Osoby zarzadzajgce i nadzorujace nie posiadaty uprawnien do akcji Spdtki na dziern publikacji
niniejszego raportu. Osoby zarzadzajgce i nadzorujgce nie posiadajg akcji/udziatow podmiotdw
z Grupy Kapitatowej Marvipol.

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Informacje o wynagrodzeniach cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spodtki zaprezentowane sg
w Nocie 30 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2024 oraz w Nocie 33
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2024.

Zobowiazania emerytalne i inne wobec bytych cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Na dzierh 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Spdtka nie posiadata i nie
posiada zobowigzan emerytalnych lub innych wobec bytych cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Umowy zawarte pomiedzy Spotka aosobami zarzadzajagcymi, przewidujace
rekompensate w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska

Na dziern 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu nie istniaty i nie istniejg
umowy przewidujgce rekompensaty w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego
stanowiska.

Dziatalnos¢ sponsoringowa i charytatywna

W 2024 r. Grupa Kapitatowa poniosta wydatki na dziatalno$¢ sponsoringowa, charytatywna lub inng
o zblizonym charakterze w wysokosci 180 tys. zt.

Informacja o konsolidacji

Spoétka jest Jednostka dominujgcg w Grupie Kapitatowej, sporzadzajagcg skonsolidowane

sprawozdanie finansowe.

Lista podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest zaprezentowana w rozdziale Spotki
wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development
S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. za 2024 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 2024 r. oraz w Nocie 2 Jednostkowego
sprawozdania finansowego Spotki za 2024 r.

Inne informacje, ktére zdaniem Emitenta sa istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sj 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.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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16. tad Korporacyjny

Stosowanie tadu Korporacyjnego

Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spétka oraz miejsce, gdzie
tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny

29 marca 2021r. Rada Gietdy uchwata Nr 13/1834/2021 przyjeta zasady tadu korporacyjnego dla spdtek
notowanych na Gtéwnym Rynku GPW -, Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW 2021”. Zbiér ten
jest udostepniony na stronie internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie SA pod
adresem: www.gpw.pl/dobre-praktyki2021.

Katalog dobrych praktyk spodtek notowanych na GPW wszedt w zycie 1 lipca 2021 r. 21 lipca 2021 r.
Spdtka opublikowata oswiadczenie na temat stanu stosowania rekomendacji i zasad zawartych w tym
zbiorze (raport biezacy EBI nr 1/2021), ktérego tresé dostepna jest pod adresem: www.marvipol.pl/wp-
content/uploads/GPW_dobre_praktyki_MARVIPOL.pdf.

Zakres, w jakim Spotka odstapita od postanowien zasad tadu korporacyjnego,
ktérym podlega ze wskazaniem tych postanowien oraz wyjasnienie przyczyn tego
odstapienia

Zarzad Spodtki oswiadcza, ze w 2024 r. Spodtka i jej organy przestrzegaty zasad szczegdétowych tadu
korporacyjnego zawartych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spoétek Notowanych na GPW 20217

z nastepujacymi odstgpieniami:
1. Polityka informacyjna i komunikacyjna z inwestorami
Zasada 1.2.

Spbtka umozliwia zapoznanie sie z osiagnietymi przez nig wynikami finansowymi zawartymi w raporcie
okresowym w mozliwie najkrotszym czasie po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego, a jezeli
z uzasadnionych powoddow nie jest to mozliwe, jak najszybciej publikuje co najmniej wstepne

szacunkowe wyniki finansowe

Wyjasnienie:

Obecnie Spdtka nie przekazuje wstepnych szacunkowych wynikéw finansowych. Raportuje wyniki
ostateczne w terminie okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z 29 marca 2018 roku
w sprawie informacji biezgcych i okresowych. Spdtka w ciggu kilku dni po zakonczeniu okresu

sprawozdawczego przekazuje najistotniejsze dane o liczbie i wartosci sprzedanych i przekazanych
lokali.

2. Zarzad i Rada Nadzorcza
Zasada 2.1.

Spotka powinna posiadacé polityke réoznorodnosci wobec zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjeta
odpowiednio przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie. Polityka roznorodnosci okresla cele
i kryteria réznorodnosci m.in. w takich obszarach jak ptec, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna
wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takze wskazuje termin i sposob monitorowania realizacji
tych celdw. W zakresie zréznicowania pod wzgledem pftci warunkiem zapewnienia réZnorodnosci

organow spotki jest udziat mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz 30%.
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Wyjasnienie:

Spoétka nie posiada Polityki Réznorodnosci w odniesieniu do Zarzadu i Rady Nadzorczej. Warunek
zroznicowania w odniesieniu do Zarzadu nie zostat spetniony. Zgodnie ze Statutem w sktad Zarzadu
wchodzi od 1 do 7 osdb. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Zarzadu wchodzg
dwie osoby posiadajace bardzo duze doswiadczenie w branzy, a takze ponadprzecietng wiedze
z zakresu dziatalnosci Spotki i jej otoczenia. Warunek zréznicowania pod wzgledem ptci nie zostat
spetniony. W sktad Rady Nadzorczej moze wejs¢ od 5 do 7 osdéb. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej wchodzi 5 oséb, sprawujacych wspdlng kadencje. Jesli Rada
liczy 5 cztonkow wowczas 3 z nich ma prawo powotac Spdtka Ksigzek Holding Sp. z 0.0. W przypadku
rady liczacej 6 lub 7 oséb - spdtce Ksigzek Holding Sp. z 0.0. przystuguje prawo powotania do 4 osob.
Pozostate osoby sg powotywane w sktad Rady Nadzorczej przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
Akcjonariuszom stuzy prawo zgtaszania kandydatow. Cztonkowie Rady Nadzorczej posiadajg wysokie
kompetencje merytoryczne, bardzo duze doswiadczenie zawodowe, a takze wysokie standardy

etyczne.
Zasada 2.2.

Osoby podejmujace decyzje w sprawie wyboru cztonkéw zarzgdu lub rady nadzorczej spotki powinny
zapewni¢ wszechstronnos¢ tych organdw poprzez wybor do ich sktadu osob zapewniajgcych
réznorodnosd, umozliwiajgc m.in. osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu mniejszosci
okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%, zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej polityce

roznorodnosci, o ktorej mowa w zasadzie 2.1.

Wyijasnienie:

Zgodnie z objasnieniem do zasady nr 2.1 Spdétka nie posiada Polityki Réznorodnosci w odniesieniu do
Zarzadu i Rady Nadzorczej.

Zasada 2.7.

Petnienie przez cztonkow zarzadu spotki funkcji w organach podmiotow spoza grupy spotki wymaga

zgody rady nadzorczej.

Wyijasnienie:

Spdtka nie ma formalnych wymogdw zwigzanych z uzyskaniem zgody Rady Nadzorczej na petnienie
funkcji w podmiotach spoza grupy Marvipol Development SA. Jednak dobrg praktyka Spdtki jest
przekazywanie przez Zarzad informacji Radzie Nadzorczej o funkcjach, ktére majag by¢ petnione przez
Cztonkdéw Zarzadu poza strukturami Grupy. Jednoczes$nie formalnie nie jest mozliwe petnienie funkcji

przez Cztonkdéw Zarzadu w organach podmiotdw konkurencyjnych. Obowigzujagce w tym zakresie

normy prawne Spdtka uznaje za wystarczajgce.
Zasada 2.11.6

Poza czynnosciami wynikajacymi z przepisow prawa raz w roku rada nadzorcza sporzadza
i przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu do zatwierdzenia roczne sprawozdanie.
Sprawozdanie, o ktdrym mowa powyzej, zawiera co najmniej: (2.11.6.) informacje na temat stopnia
realizacji polityki roZznorodnosci w odniesieniu do zarzadu i rady nadzorczej, w tym realizacji celow,

o ktorych mowa w zasadzie 2.1.

Wyjasnienie:
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Spotka nie posiada Polityki Réznorodnosci w odniesieniu do Zarzadu i Rady Nadzorczej.
3. Systemy i funkcje wewnetrzne
Zasada 3.1.

Spotka gietdowa utrzymuje skuteczne systemy: kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem oraz
nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem (compliance), a takze skuteczng funkcje audytu
wewnetrznego, odpowiednie do wielkosci spotki i rodzaju oraz skali prowadzonej dziatalnosci, za

dziatanie ktorych odpowiada zarzad.

Zasada jest stosowana:

Z uwagi na wielkos¢ Spdtki nie wyodrebniono jednostek odpowiedzianych za audyt wewnetrzny oraz
compliance. Poszczegdlne funkcje w tym zakresie sq sprawowane przez Zarzad, dziat prawny oraz

dziat finansowy Spotki.
Zasada 3.2.

Spotka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za zadania poszczegdlnych
systemow lub funkcji, chyba Zze nie jest to uzasadnione z uwagi na rozmiar spotki lub rodzaj jej
dziatalnosci.

Nie dotyczy:

Z uwagi na wielkos¢ Spdtki nie wyodrebniono jednostek odpowiedzianych za audyt wewnetrzny oraz
compliance. Poszczegdlne funkcje w tym zakresie sq sprawowane przez Zarzad, dziat prawny oraz

dziat finansowy Spotki.
Zasada 3.6.

Kierujgcy audytem wewnetrznym podlega organizacyjnie prezesowi zarzadu, a funkcjonalnie
przewodniczacemu komitetu audytu lub przewodniczgcemu rady nadzorczej, jezeli rada petni funkcje

komitetu audytu.
Wyjasnienie:
W Spodtce nie zostaty powotane osoby, ani wydzielone struktury, odpowiedzialne za audyt

wewnetrzny.
Zasada 3.7.

Zasady 3.4-3.6 majg zastosowanie rowniez w przypadku podmiotow z grupy spotki o istotnym

znaczeniu dla jej dziatalnosci, jesli wyznaczono w nich osoby do wykonywania tych zadar.

Nie dotyczy:

W ramach Grupy Kapitatowej jedynym podmiotem, do ktérego majg zastosowanie zasady 3.4-3.6 jest
Emitent.

4. Walne Zgromadzenie i relacje z Akcjonariuszami
Zasada 4.1.

Spotka powinna umoZzliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
srodkow komunikacji elektronicznej (e-walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi ha zgtaszane spotce
oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest w stanie zapewnic infrastrukture techniczng niezbedng dla

przeprowadzenia takiego walnego zgromadzenia.

Warszawa, 19 marca 2025 r.

50



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2024 R.

Wyjasnienie:
Spoétka nie organizuje walnych zgromadzen przy wykorzystaniu srodkéow komunikacji elektronicznej

(e-walne).

Statut Spotki

Zasady zmiany statutu Emitenta

Zmiana Statutu Spodtki, zgodnie z & 26.1.d) Statutu Spodtki nalezy do kompetencji Walnego
Zgromadzenia, przy czym w gtosowaniu niezbedny jest udziat spotki Ksigzek Holding Sp. z o.o.

z siedziba w Warszawie.

Walne Zgromadzenie

Sposéb dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz
opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegdlnosci zasady
wyhnikajace z regulaminu walhego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat
uchwalony, oile informacje w tym zakresie nie wynikaja wprost z przepiséow
prawa

Walne Zgromadzenie Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Walnego Zgromadzenia
(obydwa dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki pod adresem:
https://www.marvipol.pl/relacje/spolka/lad-korporacyjny) i przepisow prawa, w tym Kodeksu spotek
handlowych. Akcjonariusze realizujg swoje prawa w sposdb okreslony Statutem, Regulaminem

Walnego Zgromadzenia oraz obowigzujacymi przepisami.

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
zwotuje Zarzad. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odbyd¢ sie w terminie szesciu miesiecy po
uptywie roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad z wtasnej inicjatywy
lub na wniosek akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie moze réowniez zwotaé¢ Rada Nadzorcza, jezeli zwotanie go uzna za wskazane.
Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariuszy, powinno nastapi¢

w ciggu dwoch tygodni od daty zgtoszenia wniosku.

Rada Nadzorcza moze zwotaé¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzad Spoétki nie
zwotat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie. Prawo zwotania Walnego
Zgromadzenia przystuguje roéwniez akcjonariuszom reprezentujgcym co najmniej 1/2 kapitatu

zaktadowego lub co najmniej 1/2 ogodtu gtosdw w Spodtce.

Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem obrad,
chyba, ze caty kapitat zaktadowy Spodiki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt z obecnych nie
whiesie sprzeciwu, co do podjecia uchwaty nie objetej porzadkiem obrad. Uchwata o zdjeciu
z porzadku obrad albo zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad jest
podejmowania jedynie w przypadku, gdy przemawiajg za nig istotne powody. Whniosek w sprawie
zdjecia z porzadku obrad albo zaniechania rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad
wymaga szczegdtowego umotywowania. Zdjecie z porzadku obrad badz zaniechanie rozpatrywania
sprawy umieszczonej w porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub
akcjonariuszy wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez
wszystkich wnioskodawcéw obecnych na Walnym Zgromadzeniu. Uchwata o zdjeciu z porzadku

obrad badZz zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego
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Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga wiekszosci trzech czwartych
gtosdw. Rada Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu
akcyjnego, moga zada¢ umieszczenia poszczegdlnych spraw na porzadku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek akcjonariuszy powinno odby¢ sie
w terminie wskazanym w zadaniu, a w razie istotnych co do tego przeszkdd - w terminie
umozliwiajgcym rozstrzygniecie przez Walne Zgromadzenie spraw wnoszonych pod jego obrady.
Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktérego porzadku obrad na wniosek uprawnionych podmiotéw
umieszczono okres$lone sprawy lub ktére zostato zwotane na taki wniosek jest mozliwe tylko za zgoda
whioskodawcow. Odwotanie nastepuje w taki sam sposéb jak zwotanie, w kazdym razie nie pdzniej
niz na trzy tygodnie przed pierwotnie planowanym terminem. Zmiana terminu Walnego Zgromadzenia

nastepuje w tym samym trybie co jego odwotanie.

Walne Zgromadzenia odbywaja sie w siedzibie Spotki. Zgodnie z uchwatg ZWZ Spditki z 31 sierpnia
2020 r., zmieniajgcag & 25 ust. 2 Statutu Spodtki, akcjonariusze mogg uczestniczy¢ w Walnym
Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej. Zarzad Spodtki upowazniony
jest do okreslenia szczegdtowych zasad takiego sposobu uczestnictwa akcjonariuszy w Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy, w tym wymogow i ograniczen niezbednych do identyfikacji

akcjonariuszy oraz zapewnienia bezpieczenstwa komunikacji elektroniczne;.

Walne Zgromadzenie uchwala i zmienia regulamin Walnego Zgromadzenia; zmiany obowigzujg od

nastepnego Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi wyraznie w Statucie lub
wynhikajgcymi z przepiséw Kodeksu spdtek handlowych, z zastrzezeniem, iz do powziecia uchwat,
o ktérych mowa w art. 415 § 1 - 4 Kodeksu spdtek handlowych, niezbedny jest udziat w gtosowaniu
spotki Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie, nalezy:

rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki i sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki;

podjecie uchwaty o podziale zyskdw lub o pokryciu strat;

udzielenie cztonkom organdw Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw;
zmiana Statutu Spotki, w tym zmiana przedmiotu przedsiebiorstwa Spotki;

z zastrzezeniem postanowien Statutu o kapitale docelowym, podwyzszenie lub obnizenie
kapitatu zaktadowego Spoitki;

potaczenie Spotki z inng spotka;

przeksztatcenie Spotki;

rozwigzanie i likwidacja Spotki;

umorzenie akcji;

wyrazenie zgody na nabycie wtasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 &1 pkt
2 Kodeksu spdtek handlowych;

emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa;

zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci, ustanowienie na
nim ograniczonego prawa rzeczowego;

wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody spowodowanej w zwigzku
z utworzeniem Spodtki lub sprawowaniem zarzadu lub nadzoru nad Spdtka;

zawarcie umowy o zarzadzanie ze spdtkg dominujgca, o ktérej mowa w art. 7 Kodeksu spdtek

handlowych;
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z zastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych spdtce Ksigzek Holding Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, powotywanie i odwotywanie
cztonkdw Rady Nadzorczej;

inne sprawy wnioskowane przez Zarzad, Rade Nadzorcza lub poszczegdlnych akcjonariuszy.

Nabycie lub zbycie prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a takze obcigzanie
nieruchomosci, w tym ustanawianie praw rzeczowych ograniczonych na nieruchomosciach oraz
sktadanie innych o$wiadczen woli ze skutkiem dla uprawnien Spotki w stosunku do nieruchomosci nie
wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Emisja obligacji iinnych papierow wartosciowych,
w tym w drodze oferty publicznej, atakze podejmowanie wszelkich dziatan majgcych na celu
dematerializacje, rejestracje w Krajowym Depozycie (w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o obrocie instrumentami finansowymi) oraz dopuszczenie obligacji i innych papieréow wartosciowych
do obrotu na rynku regulowanym, z zastrzezeniem & 26 ust. 1 pkt k) Statutu i bezwzglednie
obowigzujacych przepisdw Kodeksu spdtek handlowych, nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia.
Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosdw, jezeli przepisy Kodeksu

spotek handlowych lub Statutu Spotki nie stanowiag inaczej.

Gtosowanie jest jawne. Tajne gtosowanie zarzadza sie przy wyborach oraz nad wnioskami o odwotanie
cztonkdw organow lub likwidatordw Spodtki, badz o pociggniecie ich do odpowiedzialnosci, jak rowniez
w sprawach osobowych. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki zapadaja
zawsze W jawnym gtosowaniu imiennym, przy czym kazdej akcji przystuguje jeden gtos bez
przywilejdw lub ograniczen. Zmiana przedmiotu dziatalnosci Spoétki moze nastgpi¢ bez obowigzku
wykupu akcji, jezeli uchwata w sprawie zmiany przedmiotu dziatalnosci Spodtki podjeta zostanie
wiekszoscig 2/3 gtosdw w obecnos$ci o0sdb reprezentujagcych co najmniej potowe kapitatu

zaktadowego.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub osoba przez niego
wskazana, a w razie braku wskazania jakikolwiek inny cztonek Rady Nadzorczej lub cztonek Zarzadu,
po czym sposrdd oséb uprawnionych do gtosowania wybiera sie przewodniczgcego. Uchwaty
formutowane sa w taki sposdb, by kazdy uprawniony miat mozliwos¢ ich zaskarzenia; dotyczy to

w szczegdlnosci zaniechania podjecia uchwaty w okreslonej sprawie ujetej w porzadku obrad.

AKkcjonariusze

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji
Lista Akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji Spdtki jest
zaprezentowana w rozdziale Akcjonariat Spotki Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spditki ijej
Grupy Kapitatowej.

Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia
kontrolne

Wszystkie akcje Spotki sg akcjami zwyktymi, z ktdrymi nie wigzg sie zadne szczegdlne przywileje.
Zgodnie ze Statutem Spotki Akcjonariuszowi Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
oprécz opisanych w niniejszej czesci Sprawozdania uprawnien w zakresie zasad zmian Statutu Spotki

oraz zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzadzajgcych, przystuguje osobiste
uprawnienie do powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej w nastepujacej liczbie:
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(M w przypadku piecioosobowej Rady Nadzorczej - spdtce Ksigzek Holding Sp. z 0.0. przystuguje
uprawnienie osobiste do powotywania i odwotywania trzech cztonkéw Rady Nadzorczej, oraz do
powierzania cztonkowi Rady funkcji Przewodniczgcego i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,
natomiast (2) w przypadku szescioosobowej i siedmioosobowej Rady Nadzorczej - spodtce Ksigzek
Holding Sp. z 0.0. przystuguje uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech cztonkéw Rady
Nadzorczej oraz do powierzania cztonkowi Rady funkcji Przewodniczgcego
i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Osobiste uprawnienia spdtki Ksigzek Holding Sp. z 0.0. do powotywania i odwotywania okreslonej
liczby cztonkdw Zarzadu, do powierzania funkcji Prezesa Zarzadu i Wiceprezesa Zarzadu, do
powotywania i odwotywania okreslonej liczby cztonkdw Rady Nadzorczej lub do powierzania funkcji
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej przez spdtke Ksigzek
Holding Sp. z 0.0. trwaja tak dtugo jak spdtka Ksigzek Holding Sp. z o.0. jest uprawniona do
wykonywania praw z akcji reprezentujagcych co najmniej 33,34% kapitatu zaktadowego Spdiki.

Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu

Nie wystepujg zadne ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu z papierow wartosciowych
Marvipol Development S.A. Wszystkie akcje Spditki sg akcjami zwyktymi dajgcymi prawo do jednego

gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papieréw wartosciowych
emitenta

Nie wystepujg ograniczenia statutowe dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papierdw

wartosciowych Marvipol Development S.A.

W Spodtce nie wystepuje system kontroli akcji pracowniczych.

Rada Nadzorcza, Komitet Audytu Rady Nadzorczej, Zarzad
Spoftki

Rada Nadzorcza - sktad osobowy

Sktad osobowy Rady Nadzorczej Spdtki na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania jest
zaprezentowany w rozdziale Wfadze Spotki Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol
Development S.A. i Grupy Kapitatowe;.

Rada Nadzorcza - zmiany w sktadzie
W 2024 r. oraz w 2025 r., do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania miaty miejsce nastepujgce
zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:
Dariusz Daniluk zrezygnowat, z dniem 30 sierpnia 2024 r., z zasiadania w Radzie Nadzorczej
Spotki

Piotr Chudzik 10 pazdziernika 2024 r. zostat powotany uchwatg Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia do sktadu Rady Nadzorczej Spdtki

Andrzej Jacaszek 6 lutego 2025 r. zostat powotany przez Ksigzek Holding Sp. z o.o.
(wykonujac uprawnienia osobiste zawarte w § 17.3 Statutu) do sktadu Rady Nadzorczej Spotki

na kolejna kadencje
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Rada Nadzorcza - zasady dziatania

Rada Nadzorcza Spodtki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej (obydwa
dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki pod adresem
https://www.marvipol.pl/relacje/spolka/lad-korporacyjny/dokumenty-korporacyjne) i przepisow
prawa, w tym Kodeksu spdtek handlowych.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia Rady i przewodniczy na nich. Rada Nadzorcza
odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 miesiace, nie mniej niz 3 razy w roku. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej ma obowigzek zwota¢ w terminie dwoch tygodni, posiedzenie Rady Nadzorczej na
pisemny wniosek Zarzadu. Posiedzenie powinno odby¢ sie w okresie 1 miesigca od chwili ztozenia
whniosku. W razie nieobecnosci Przewodniczacego zastepuje go Wiceprzewodniczacy. Porzadek
obrad Rady Nadzorczej nie powinien by¢ zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, chyba, ze
obecni sg i wyrazajg zgode na taka zmiane lub uzupetnienie wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, lub
jest to konieczne dla uchronienia Spoétki przed szkoda lub dotyczy oceny konfliktu intereséw pomiedzy

cztonkiem Rady Nadzorczej a Spdtka.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej
cztonkdw, a wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni. Zaproszenie uznaje sie za skutecznie
wykonane, jezeli zostato ono doreczone cztonkowi Rady Nadzorczej osobiscie lub gdy zostato nadane
kurierem lub poczta polecong lub za pomocg poczty elektronicznej na adres wskazany na pismie przez
cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na 7 dni przed terminem
posiedzenia, z zastrzezeniem zdania nastepnego. W sprawach pilnych lub nagtych zaproszenie uznaje
sie za skutecznie wykonane, jezeli zostato ono doreczone osobiscie cztonkowi Rady Nadzorczej lub
gdy zostato nadane kurierem lub pocztg polecona lub za pomoca poczty elektronicznej na adres
wskazany na piSmie przez cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na
48 godzin przed terminem posiedzenia. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzglednag
wiekszos$cig gtosdw oddanych, za wyjatkiem uchwat Rady Nadzorczej w sprawie zawieszania,
z waznych powoddw, w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich cztonkdw Zarzadu oraz
delegowania cztonkdéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci cztonkdw Zarzadu,
dla podjecia ktérych konieczne jest oddanie gtoséw za uchwatg przez wszystkich Cztonkéw Rady
Nadzorczej. Uchwaty w sprawie wyboru biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego Spdétki, wymagajg dla swojej waznosci oddania gtosu za podjeciem takiej
uchwaty przez co najmniej jednego niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej, oile ktérykolwiek
z cztonkdw niezaleznych jest obecny na danym posiedzeniu Rady Nadzorczej. Cztonkowie Rady
Nadzorczej mogg brac udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajac swdj gtos na pismie
za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczyé
spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. z zastrzezeniem
przepiséw prawa, dopuszczalne jest podejmowanie uchwat przez Rade Nadzorczg w trybie pisemnym
lub przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata jest
wazna, gdy wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty

w prawidtowy sposdb.

Komitet Audytu Rady Nadzorczej - zasady dziatania

Komitet Audytu petni funkcje konsultacyjno-doradcze i audytu dla Rady Nadzorczej, w zakresie
prawidtowego stosowania przez Spdtke zasad sprawozdawczosci finansowej, wewnetrznej kontroli

Spotki oraz wspodtpracy z biegtymi rewidentami.
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Komitet Audytu sktada sie z trzech cztonkdw. Wiekszos¢ cztonkdw Komitetu Audytu, w tym
Przewodniczacy, jest niezalezna od Spodtki zgodnie z art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r.
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Ustawa). Przynajmniej jeden
cztonek Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Ponadto cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci
z zakresu branzy, w ktdérej dziata Spdtka, o ktdrych mowa w art. 129 ust. 5 zd. 1 Ustawy. Warunek ten
uznaje sie za spetniony, jezeli przynajmniej jeden cztonek Komitetu Audytu posiada taka wiedze

i umiejetnosci lub posiadaja ja poszczegdlni cztonkowie w okreslonych zakresach.
Do zadann Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:

1) monitorowanie:
a) procesu sprawozdawczosci finansowej,

b) skutecznosci systemodw kontroli wewnetrznej i systemdw zarzgdzania ryzykiem oraz audytu
wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej,

c) wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegodlnosci przeprowadzania przez firme
audytorska badania, z uwzglednieniem wszelkich wnioskdéw i ustalen Komisji Nadzoru
Audytowego wynikajgcych z kontroli przeprowadzonej w firmie audytorskiej;

2) kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej,
w szczegodlnosci w przypadku, gdy na rzecz Spdtki Swiadczone sg przez firme audytorska inne
ustugi niz badanie;

3) informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki sposdéb badanie to
przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci finansowej w Spdtce, a takze jaka byta rola
Komitetu w procesie badania;

4) dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na swiadczenie przez

niego dozwolonych ustug niebedacych badaniem w Spdtce;
5) opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania;

6) opracowywanie polityki $wiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajacg badanie, przez
podmioty powigzane z ta firma audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej

dozwolonych ustug niebedacych badaniem;
7) okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej przez Spotke;

8) przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji dotyczgcej powotania biegtych rewidentéw lub
firmy audytorskiej zgodnie z polityka wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania
i politykg sSwiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajacg badanie, przez podmioty
powigzane z ta firma audytorska oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug
niebedacych badaniem;

9) przedktadanie zalecen majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci

finansowej w Spodtce.

Komitet Audytu Rady Nadzorczej - sktad osobowy

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Komitetu Audytu wchodza:
Piotr Chudzik Przewodniczgcy Komitetu Audytu

Aleksander Chtopecki Cztonek Komitetu Audytu

Warszawa, 19 marca 2025 r.

56



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2024 R.

Krzysztof Brejdak Cztonek Komitetu Audytu

W nastepstwie zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki doszto do ukonstytuowania Komitetu Audytu

z takim samym sktadem osobowym.

Cztonkami Komitetu Audytu, ktdrzy spetniali w 2024 r. i spetniajg na dzien sporzadzenia niniejszego

sprawozdania kryteria niezaleznosci okreslone w art. 129 ust. 3 Ustawy o biegtych rewidentach, sa:

Piotr Chudzik
Krzysztof Brejdak

Cztonkami Komitetu Audytu, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, posiadajgcymi wiedze

i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, sa:

Piotr Chudzik
Krzysztof Brejdak

Kwalifikacje w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych Pana Piotra Chudzika sg
zwigzane z dotychczasowg kariera zawodowa. Pan Piotr Chudzik posiada ponad 30-letnie
doswiadczenie w bankowosci inwestycyjnej i finansach korporacji, ktére zdobyt zaréwno w Polsce, jak
i Europie Centralnej oraz w Kanadzie. Od 1991 roku nadzorowat dziatalnos$¢ globalnych bankdéw
inwestycyjnych takich jak Nomura International, Deutsche Bank, Bankers Trust, NatWest Bank,
Hambros Bank w Polsce i Europie Centralnej. W Polsce realizowat transakcje finansowania i
pozyskiwania finansowania o wartosci ponad 10 mld PLN oraz transakcje kapitatowe, w tym oferty
publiczne, fuzje i przejecia o wartosci ponad 50 mld PLN, m.in. przejecie banku BZ WBK i BZ WBK
Asset Management przez Banco Santander oraz sprzedaz Polkomtel S.A. przez polskich akcjonariuszy
i Vodafone za kwote 18,1 mid PLN.

Piotr Chudzik jest magistrem ekonomii, absolwentem studidéw podyplomowych Master of Business
Administration (MBA) w Richard lvey Business School na Uniwersytecie Western Ontario w Kanadzie.

Ukonczyt kurs dla kandydatdw do rad nadzorczych Spdtek Skarbu Panstwa.

Urzad Komisji Nadzoru Finansowego ocenit analizujagc dokumentacje, ze brak tacznego spetnienia
przestanki posiadania wyksztatcenia bezposrednio zwigzanego z rachunkowoscig lub badaniem
sprawozdan finansowych w potgczeniu z doswiadczeniem w tym zakresie nalezy traktowac jako brak
spetniania przestanki spetniania wymogu. Emitent jednak prezentuje poglad, ze ponad 30- letnie
doswiadczenie w zakresie analizy sprawozdan finansowych Pana Piotra Chudzika stanowi
wystarczajgcq przestanke do uznania, ze in concreto wymadg kierunkowego wyksztatcenia, ma
charakter czysto formalny, nie falsyfikujacy tezy o posiadaniu przez niego stosownych kwalifikacji.
Emitent wskazuje na mozliwos¢ odmiennych opinii w zakresie kwalifikacji cztonkéw Rady Nadzorczej
w zakresie rachunkowosci w innych spdtkach publicznych.

Kwalifikacje w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych Pana Krzysztofa
Brejdaka sg zwigzane z wieloletnim petnieniem przez niego funkcji w zarzadach spoétek, w tym réwniez
w zarzadach bankéw (m. in. w latach 1996 - 1999: Wiceprezes Zarzadu Banku Przemystowo -
Handlowego S.A., w latach 1999 - 2006: Wiceprezes Zarzadu w ING Bank Slaski S.A., w latach 2011 -
2014: Wiceprezes Zarzadu w Kompanii Weglowej S.A.).

Cztonkami Komitetu Audytu, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, posiadajgcymi wiedze

i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spdtka, sa:

Piotr Chudzik
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Krzysztof Brejdak
Aleksander Chtopecki.

Pan Piotr Chudzik posiada m.in. wiedze w zakresie finansowania dziatalnosci deweloperskiej, ktorg
nabyt w trakcie pracy z sektorze bankowym. Pan Aleksander Chtopecki posiada wiedze w zakresie
prawnych i finansowych aspektdéw dziatalnosci deweloperskiej, ktéra nabyt m.in. w trakcie petnienia
przez niego funkcji w Radzie Nadzorczej Spotki oraz wczesniejsze, ponad 10-letnie petnienie funkcji
w radzie nadzorczej British Automotive Holding S.A. (dawniej: Marvipol S.A.), w ktérej do 30.11.2017 r.
rozwijana byta dziatalnos¢ deweloperska obecnie kontynuowana w Marvipol Development S.A. Pan
Krzysztof Brejdak posiada wiedze w zakresie finansowania dziatalnos$ci deweloperskiej, ktérg nabyt w

trakcie 7 lat petnienia funkcji w zarzadzie ING Bank Slaski S.A.

Dziatalnos¢ Komitetu Audytu w 2024 r.
W 2024 r. Komitet Audytu odbyt dwa posiedzenia: 13 marca 2024 r. oraz 27 listopada 2024 r.

Przedmiotem posiedzenia z 13 marca 2024 r. byto zapoznanie sie ze stanowiskiem przedstawiciela
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spodtki i jej Grupy Kapitatowej oraz ze
sprawozdaniem biegtego rewidenta dotyczacym przeprowadzonego badania, a takze zapoznanie sie
i analiza sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy 2023, sprawozdania
finansowego Spditki za rok obrotowy 2023, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A. za rok obrotowy 2023 i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. za rok obrotowy 2023. Przedmiotem posiedzenia byto
takze przedstawienie projektu sprawozdania z dziatalnosci Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Spotki
za 2023 rok. Na posiedzeniu podjeto dwie uchwaty - w sprawie oceny sprawozdan finansowych i z
dziatalnosci, oraz w sprawie przyjecia sprawozdania z dziatalnosci Komitetu Audytu Rady Nadzorczej
Spotki za rok obrotowy 2023.

Przedmiotem posiedzenia z 27 listopada 2024 roku byta analiza i dyskusja na temat zalecen Komisji
Nadzoru Finansowego zawartych w skierowanym do Spdtki pismie z dnia 30 wrzesnia 2024 roku, a
dotyczacych funkcjonujgcego w Spdtce Komitetu Audytu. Na posiedzeniu zostaty takze podjete
uchwaty - w sprawie przyjecia Procedury wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania
ustawowego sprawozdan finansowych Marvipol Development S.A.,, w sprawie przyjecia Polityki
Marvipol Development S.A. w zakresie swiadczenia dodatkowych ustug przez firme audytorska,
podmiot powigzany z firmg audytorskg lub cztonka jego sieci, oraz w sprawie zaopiniowania projektu
Regulaminu Komitetu Audytu Rady Nadzorczej spdtki Marvipol Development S.A.

Gtéwne zatozenia Polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania
sprawozdania finansowego

Zgodnie z politykg wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania sprawozdan finansowych
w Marvipol Development S.A., wyboru firmy audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, dziatajac na

podstawie rekomendacji Komitetu Audytu.

W toku przygotowywania przez Komitet Audytu rekomendacji, a nastepnie w procesie wyboru firmy
audytorskiej dokonywanego przez Rade Nadzorczg Marvipol Development S.A., uwzgledniane s3g

nastepujgce kryteria:

a) jakos¢ wykonywanych prac audytorskich;
b) cena zaproponowana przez podmiot uprawniony do badania;

c) mozliwosé zapewnienia petnego zakresu ustug okreslonych przez Marvipol Development S.A;
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d) dotychczasowe doswiadczenie podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek o podobnym
profilu dziatalnosci;
e) dotychczasowe doswiadczenie podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek zainteresowania
publicznego;
f) kwalifikacje zawodowe i dotychczasowe doswiadczenia oséb bezposrednio zaangazowanych
w prowadzone badanie;
g) mozliwos$é przeprowadzenia badania w terminach okreslonych przez Marvipol Development
S.A;
h) reputacja podmiotu uprawnionego do badania na rynkach finansowych;
i) potwierdzenie niezaleznosciibezstronnosci podmiotu uprawnionego do badania juz na etapie
procedury wyboru.
Wybdr firmy audytorskiej dokonywany jest z uwzglednieniem wymaganej przepisami prawa zasady
rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta.

Gtéwne zatozenia polityki swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajaca
badanie, przez podmioty powigzane z ta firma audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy
audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem

Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajaca ustawowe badania sprawozdan Spodiki
i skonsolidowanych sprawozdan Grupy Kapitatowej ani zaden z cztonkdw sieci, do ktorej nalezy biegty
rewident lub firma audytorska, nie moga swiadczy¢ bezposrednio ani posrednio na rzecz badanej
jednostki, jej jednostki dominujgcej ani jednostek przez nig kontrolowanych zadnych ustug
zabronionych w rozumieniu art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr
537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogéw dotyczacych ustawowych
badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego oraz innych ustug niebedacych
czynnosciami rewizji finansowej, za wyjatkiem ustug dozwolonych wskazanych w art. 136 ust. 2
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 r.

Swiadczenie ustug, o ktérych mowa powyzej, jest mozliwe pod warunkiem, ze $wiadczenie ustug
dodatkowych:

a) nie ma lub ma nieistotny — tgcznie lub osobno — bezposredni wptyw na badane sprawozdania
finansowe;

b) oszacowanie wptywu na badane sprawozdania finansowe jest udokumentowane i wyjasnione
w dodatkowym sprawozdaniu Zarzadu przekazanego do Komitetu Audytu;

c) biegty rewident lub firma audytorska przestrzegajg zasad niezaleznosci zgodnie z przepisami
prawa.

Zawarcie umowy na $wiadczenie ustug dozwolonych (lub odpowiednio rozpoczecie ich stosowania
W oparciu o umowe ramowa) nastepuje po uzyskaniu uprzedniej zgody Komitetu Audytu na
$wiadczenie ustug dodatkowych, wyrazonej w uchwale. Celem wyrazenia przez Komitet Audytu zgody
na $wiadczenie ustug dodatkowych Zarzad Marvipol Development S.A. zwraca sie do Komitetu Audytu
z odpowiednim wnioskiem, przekazujgc jednoczes$nie cztonkom Komitetu Audytu opracowanie
w zakresie szacunkowego wptywu S$wiadczenia ustug dodatkowych na badanie sprawozdania
finansowego i niezaleznos¢. Podjecie przez Komitet Audytu uchwaty w sprawie zgody na swiadczenie
ustug dodatkowych nastepuje po przeprowadzeniu uprzedniej oceny zagrozen dla badania
sprawozdania finansowego i zabezpieczen niezaleznosci biegtego rewidenta lub firmy audytorskie;.
W razie potrzeby Komitet Audytu wydaje odpowiednie wskazania dotyczace wykonywania ustug

dozwolonych.
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Szczegdtowe informacje nt. ustug $wiadczonych przez podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych w roku 2024 zostaty przekazane w nocie 35 Jednostkowego sprawozdania finansowego
Spdiki za rok 2024 oraz w nocie 38 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
za rok 2024.

Zarzad - sktad osobowy

Sktad osobowy Zarzadu Spoétki jest zaprezentowany w rozdziale Wfadze Spdtki Sprawozdania

Zarzadu z dziatalnos$ci Marvipol Development S.A. i Grupy Kapitatowe;.

Zarzad - zmiany w sktadzie
W 2024 r. oraz w 2025 r.,, do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, nie zastgpity zmiany
w sktadzie Zarzadu Spodiki.

Zarzad - zasady dziatania

Zarzad Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Zarzadu (obydwa dokumenty dostepne na
stronie internetowej Spotki pod adresem https://www.marvipol.pl/relacje/spolka/lad-

korporacyjny/dokumenty-korporacyjne) i przepiséw prawa, w tym Kodeksu spdtek handlowych.

Zarzad pod przewodnictwem Prezesa zarzadza majatkiem i sprawami Spodiki, a takze reprezentuje ja
na zewnatrz. Zarzad kierujac sie interesem Spodtki okresla strategie i gtdwne cele dziatania Spotki
i przedktada je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich wdrozenie i realizacje. Zarzad
dba o efektywnosd i przejrzystos¢ systemu zarzadzania Spdtkg oraz prowadzenie jej spraw zgodnie
Z przepisami prawa. Uchwaty Zarzadu zapadajg zwyktg wiekszoscig gtoséw. W przypadku rownosci
gtosow decyduje gtos Prezesa Zarzadu. Zarzad moze podejmowac uchwaty rdowniez w trybie
pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumienia sie na odlegtosé. Uchwata
jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Do
kompetencji Prezesa Zarzadu nalezy biezgce kierowanie i koordynowanie prac Zarzadu, ogodlny
nadzdr nad terminowoscia prowadzenia spraw przez Zarzad, biezacy przydziat zadan do realizacji dla
innych cztonkdw Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych spordw kompetencyjnych pomiedzy innymi
cztonkami  Zarzadu. Oprdécz prowadzenia spraw wynikajagcych z podziatu obowigzkdéw
w Zarzadzie, Prezes Zarzadu ma prawo do kazdoczasowej kontroli kazdej sprawy znajdujacej sie
w kompetencjach Zarzadu. Prezes Zarzadu zatwierdza plan pracy Zarzadu, zwotuje i ustala porzadek
obrad posiedzen, kierujagc sie w szczegdlnosci wnioskami cztonkdw Zarzadu, przewodniczy

posiedzeniom Zarzadu.

Do sktadania oswiadczernn w imieniu Spodtki uprawniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie albo
Wiceprezes Zarzadu tacznie z Wiceprezesem Zarzadu lub cztonkiem Zarzadu lub prokurentem, albo
dwodch cztonkdw Zarzadu tacznie albo jeden cztonek Zarzadu tgcznie z prokurentem.

Zasady dotyczace powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich
uprawnien, w szczegodlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji
Zgodnie ze Statutem Spdtki, w sktad Zarzadu Spoétki wehodzi od jednej do siedmiu oséb. W przypadku
Zarzadu jednoosobowego Zarzad sktada sie z Prezesa Zarzadu, natomiast w przypadku Zarzadu
wieloosobowego Zarzad sktada sie z Prezesa Zarzadu, Wiceprezeséw Zarzadu i/albo Cztonkdéw

Zarzadu.

Spoétce Ksigzek Holding Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Warszawie
przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech cztonkéw Zarzadu.

Cztonkom Zarzadu powotanym przez spotke Ksigzek Holding Spodtka z ograniczona

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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odpowiedzialnoscig =z siedzibg w Warszawie spoétka Ksigzek Holding Spoétka =z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibag w Warszawie moze powierzy¢ petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub
Wiceprezeséw Zarzadu. Uprawnienia te s wykonywane w drodze doreczanego Spodtce pisemnego
oswiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego cztonka Zarzadu, czy tez powierzeniu lub zwolnieniu
z funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu. W przypadku powotania w sktad Zarzadu Spotki
lub powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu, do oswiadczenia, o ktérym mowa
w zdaniu poprzedzajagcym, nalezy zatgczyé oswiadczenie o wyrazeniu przez dang osobe zgody na
powotanie w sktad Zarzadu oraz odpowiednio, petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa
Zarzadu. Jesdli spotka Ksigzek Holding Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba
w Warszawie nie powierzy funkcji Prezesa Zarzadu w terminie jednego miesigca od zajscia zdarzenia
powodujgcego koniecznos$¢ dokonania wyboru, czy tez przed tym terminem jednego miesigca od
zajscia zdarzenia powodujacego koniecznos¢ dokonania wyboru lub powierzenia funkcji Prezesa
Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu spodtka Ksigzek Holding Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia
z siedziba w Warszawie ztozy oswiadczenie o niekorzystaniu z uprawnienia do powotywania cztonka
lub cztonkdw Zarzadu lub powierzeniu funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu, wéwczas
powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu lub powotania nowego cztonka Zarzadu i powierzenia mu funkcji
Prezesa Zarzadu moze dokona¢ Rada Nadzorcza. Uprawnienie Rady Nadzorczej, o ktérym mowa
w zdaniu poprzednim, nie dotyczy powotywania innych cztonkéw Zarzadu niz cztonek Zarzadu,
ktéremu powierzona bedzie funkcja Prezesa Zarzadu.

W  przypadku wygasniecia przystugujacych spdétce Ksigzek Holding Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie wskazanych w & 6 ust. 3 Statutu Spodtki uprawnien
osobistych do powotywania iodwotywania okreslonej liczby cztonkédw Zarzadu Spodtki oraz
powierzania funkcji Prezesa Zarzadu i/lub Wiceprezesa Zarzadu, Rada Nadzorcza Spdétki powotuje
i odwotuje wszystkich cztonkdw Zarzadu Spodiki, a takze powierza funkcje Prezesa Zarzadu i/lub
Wiceprezesa Zarzadu. Pozostatych cztonkéw Zarzadu Spoétki w liczbie od jednego do trzech
Cztonkdéw Zarzadu moze powotad i odwotaé¢ Rada Nadzorcza, przy czym powotanym przez Rade
Nadzorcza Cztonkom Zarzadu Rada Nadzorcza moze powierzyé petnienie funkcji Wiceprezesow

Zarzadu. Kadencja kazdego cztonka Zarzadu wynosi 2 lata.

Zarzad Spotki nie posiada uprawnien do podwyzszania kapitatu zaktadowego Spdtki ani do

podejmowania decyzji o wykupie akcji.

Opis polityki réznorodnosci stosowanej do organéw administrujacych,
zarzadzajacych i nadzorujacych emitenta

Spodtka nie opracowata i nie przyjeta polityki réznorodnosci. Przy decyzjach kadrowych Zarzad Spotki
kieruje sie w szczegdlnosci biezagcymi potrzebami przedsiebiorstwa i dtugoterminowymi interesami
Akcjonariuszy Spotki. Przy wyborze oséb sprawujacych funkcje kierownicze, zarzadcze lub nadzorcze
decydujgce znaczenie majg wiedza, kompetencje i doswiadczenie poszczegdlnych kandydatéw.

System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

Gtéwne cechy stosowanych w Spdtce systeméw kontroli wewnetrznej
i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzad Emitenta jest odpowiedzialny za wdrozenie i funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej
W procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych iraportéw okresowych publikowanych zgodnie

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentdw oraz warunkdw uznawania za rownowazne informac;ji

wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

System kontroli wewnetrznej w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych funkcjonuje w Spdtce

W oparciu o:

wewnetrzne procedury Spotki okreslajace zasady raportowania i zakres odpowiedzialnosci

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych,

badania potrocznych i rocznych sprawozdan finansowych Spoétki przez niezaleznego biegtego

rewidenta.

Podstawg sporzadzania sprawozdan finansowych sa ksiegi rachunkowe, ktdére prowadzone sg przy
uzyciu programu finansowo-ksiegowego Symfonia, zapewniajgcego zaspokojenie potrzeb
informacyjnych dla rachunkowosci finansowej i zarzadczej. Spdtka stosuje przy tym rozwigzania
organizacyjne i informatyczne zapewniajace prawidtowe uzytkowanie oraz ochrone oprogramowania
i danych finansowych, atakze zabezpieczenie dostepu do sprzetu komputerowego
i oprogramowania. Dostep do zasobdw systemu ewidencji finansowo-ksiegowej, a w konsekwencji do
sprawozdawczos$ci finansowej, ograniczony jest stosownymi uprawnieniami nadawanymi

upowaznionym pracownikom wytacznie w zakresie wykonywanych przez nich obowigzkoéw.

Sprawozdania finansowe Spdtki przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zespdt
pracownikow Dziatéw: Ksiegowosci, Kontrolingu i Finansowego. Ostatnim etapem procesu jest finalne
autoryzowanie sprawozdan przez Zarzad Spotki. W przypadku sprawozdan rocznych i potrocznych,
zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, Spdtka poddaje je odpowiednio przegladowi lub
badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o uznanych, odpowiednio wysokich kwalifikacjach.
Ostateczne zatwierdzenie tych sprawozdan przez Walne Zgromadzenie Spdtki poprzedzone jest

uzyskaniem opinii niezaleznego biegtego rewidenta.

Organizacja systemu zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komorek
odpowiedzialnych za zawieranie réznego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji przez
inne, niezalezne komorki przed ich ostateczng akceptacjg przez Zarzad Spodtki i w rezultacie
zmniejszenie kosztéw dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktérych w rzeczywistosci ryzyko

finansowe sie zawiera.

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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WPROWADZENI

E DO SKONSOLIDOWANEGO

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Podstawowe informacje o Marvipol Development Spétka Akcyjna

Nazwa

Marvipol Development Spoétka Akcyjna

Forma prawna

Spotka akcyjna

Adres korespondencyjny

ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa

Kraj

Polska

Przedmiot dziatalnosci

Spoétka prowadzi dziatalnos¢ holdingowa - jest podmiotem
dominujgcym Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A,

prowadzacej dziatalnos¢ deweloperska

Nazwa jednostki

dominujacej

Marvipol Development Spdtka Akcyjna

Nazwa jednostki
dominujgcej najwyzszego

szczebla grupy

MK Holding S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu

Zmiany w nazwie jednostki
sprawozdawczej lub innych
danych identyfikacyjnych

Warszawa, 19 marca 2025 r.

W  okresie sprawozdawczym oraz do dnia sporzadzenia
sprawozdania nie wystapity zmiany w nazwie ani w innych danych
identyfikacyjnych jednostki dominujacej
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW (TYS. PLN)

Nota 01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023

Przychody ze sprzedazy 5 461 662 377 51
Koszt wtasny sprzedazy 6 (373 037) (259 033)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 88 625 18 478
Koszty sprzedazy 7 (10 832) (7 810)
Koszty ogdlnego zarzadu 7 (39 012) (30 472)
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ 8 3496 (3648)
Pozostate przychody operacyjne 9 17 654 1N 526
Pozostate koszty operacyjne 10 (6 651) (7 022)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 53 280 81052
Przychody finansowe n 10 861 12 892
Koszty finansowe 12 (24 702) (25 385)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 39 439 68 559
Podatek dochodowy 13 (7 720) (13 282)
Zysk (strata) netto 31719 55 277
Zysk na 1 akcje

Podstawowy (zt) 0,76 1,33
Rozwodniony (zt) 0,76 1,33

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas$
osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW (TYS. PLN)
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Nota 01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
Zysk (strata) netto 31719 55 277
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody netto 31719 55 277
Catkowite dochody netto przypadajace na:
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 31719 55 277

Udziaty niekontrolujgce

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 19 marca 2025 r.

Andrzej Nizio
Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$
osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ (TYS. PLN)

Okres zakoriczony

Nota 31.12.2024 31.12.2023

AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 14 286 161
Rzeczowe aktywa trwate 15 67 618 66 375
lF;r:Svi\;agﬁo uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych z tytutu 26 59 266 62 145
Dtugoterminowe aktywa finansowe 16 137 210 181 611
Udziaty w jednostkach uimowanych metoda praw wtasnosci 17 7 812 4 334
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 29 947 24 273
Aktywa trwate razem 302139 338 899
Aktywa obrotowe
Zapasy 19 977 018 812 328
Naleznosdci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 20 46 239 20 610
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 20 162 2679
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 21 257 986 286 721

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 21 70 156 47 184
Aktywa obrotowe razem 1281405 1122 338
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - -
Aktywa razem 1583 544 1461237

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas
osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ (TYS. PLN)

Okres zakonczony

Nota 31.12.2024 31.12.2023

KAPITAE WEASNY i ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny 22
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat zaktadowy 41653 41653

Kapitat wydzielony 317 922 317 922

Kapitat zapasowy 306 661 295 536

Fundusz dywidendowy - -

Zyski zatrzymane 31719 55 277
Kapitaty razem 697 955 710 388
Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy
Rezerwy 23 8 936 11 936
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 18 22 518 14 639
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek 24 18 465 29 079
Zobowiazania z tytutu obligacji 25 360 503 232 655
Zobowiazania z tytutu leasingu 26 70 033 72 160
Zobowiazania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste 26 457 460
Pozostate zobowigzania 27 8 260 5107
Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy razem 489172 366 036
Zobowigzania krétkoterminowe
Rezerwy 23 - -
Zobowiazania z tytutu kredytédw bankowych i pozyczek 24 3 5219
Zobowiazania z tytutu obligacji 25 69 861 111 529
Zobowiazania z tytutu leasingu 26 6 980 6 234
Zobowiazania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste 26 4 005 518
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 27 459 2 079
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 27 48 525 39 480
Przychody przysztych okreséw 28 266 584 215154
Zobowigzania krétkoterminowe razem 396 417 384 813
Zobowigzania razem 885 589 750 849
Kapitat wtasny, zobowigzania i rezerwy razem 1583 544 1461237

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$
osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE

ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM (TYS. PLN)
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Kapitat Kapitat zapasowy Kapitat Fundusz Zyski Kapitat wtasny
zaktadowy z wydzielenia Zapasowy dywidendowy 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 Fundusz Zyski Kapitat wtasny
zaktadowy z wydzielenia Zapasowy dywidendowy zatrzymane razem

za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r.
Stan na poczatek okresu 41 653 317 922 205 633 - 89 903 655 111
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 89 903 - (89 903) -
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 55 277 55 277
Stan na koniec okresu 41 653 317 922 295 536 - 55 277 710 388

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 19 marca 2025 .

Andrzej Nizio
Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas
osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (TYS. PLN)

Nota 01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ
Zysk (strata) brutto 39 439 68 559
Amortyzacja 10 611 9 575
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 2 308 13 498
Przychody odsetkowe n (5 373) (6 583)
Koszty odsetkowe 12 17 450 8 896
Koszty pozyskania finansowania w formie kredytéw 1035 809
Koszty z tytutu leasingu 26 8 267 8733
(Zysk) ze sprzedazy srodkdw trwatych (200) (523)
Udziat w _(zyskach) stratach jednostek ujimowanych metoda praw 8 (3 496) 2648
wtasnosci
Odsetki od jednostek ujmowanych metodga praw wtasnosci n (4 685) (5873)
Pozostate 1859 551
Korekty razem 27 776 32731
Zmiana stanu zapasoéw (138 897) (19 858)
Zmiana stanu naleznosci (25 626) 15 993
Zmiana stanu rezerw (3 000) (700)
Zmiana stanu kaucji 1163 (496)
‘Zmlgna stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem kredytéw 7 481 (9 114)
i pozyczek
Zmiana stanu przychoddéw przysztych okreséw 55424 (12 916)
Zmiana kapitatu obrotowego (103 455) (27 091)
Podatek dochodowy zwrdécony 2790 4 116
Podatek dochodowy zaptacony (7 061) (13 892)
Srodki wygenerowane z tytutu zobowigzan podatkowych 4 271 (9 776)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (40 511) 64 423
Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas$
osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (TYS. PLN)

Nota 01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ
Odsetki otrzymane 10 430 7 745
Wptywy z tytutu sprzedazy ST i WN 229 647
Wptywy ze sprzedazy aktywoéw finansowych - 43 710
Sptata udzielonych pozyczek 43 650 22 210
Wptywy 54 309 74 312
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkéw trwatych (4 029) (5 212)
Udzielenie pozyczek jednostkom ujmowanym metoda praw wtasnosci 33 (2 098) -
Nabycie krétkoterminowych aktywoéw finansowych - (39 110)
Wydatki (6127) (44 322)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci inwestycyjnej 48 182 29 990
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIA£ALNOSCI
FINANSOWEJ
Zaciggniecie kredytoéw i pozyczek 196 553 N8 662
Wptywy netto z emisji obligacji 177 217 152 566
Wptywy 373770 271228
Dywidendy wyptacone akcjonariuszom Jednostki Dominujacej (44 152) -
Wydatki na sptate kredytdw i pozyczek (213 023) (134 050)
Wykup obligacji 25 (92 841) (63 954)
Odsetki zaptacone (43 690) (33 655)
Prowizje od kredytéw (1467) (1319)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu 26 (15 002) (14 233)
Wydatki (410 175) (247 21)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (36 405) 24 017
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO (28 734) 118 430
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH (28 734) 118 430
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 286 721 168 291
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 257 986 286 721
Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Banas$
osoba, ktérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych
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SPRAWOZDAWCZOSC SEGMENTOW DZIALALNOSCI (TYS. PLN)

Sprawozdawczos$dé segmentdw dziatalnosci prezentowana jest w odniesieniu do segmentéw branzowych: deweloperskiego, magazynowego i pozostatych
aktywdw 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 dotycza w sposdb bezposredni, jak rowniez odpowiednie pozycje uzytkowane
wspodlnie, ktdre w oparciu o racjonalne przestanki mozna przypisa¢ do poszczegdlnych segmentdw.
Grupa wyrdznia nastepujgce operacyjne segmenty dziatalnosci:

dziatalno$¢ deweloperska,
dziatalnos¢ magazynowa,

segment pozostate aktywa nieruchomosciowe.

Segment Segment Segment pozostate aktywa
deweloperski magazynowy nieruchomosciowe

01.01.2024 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023

Przychody ze sprzedazy 402 467 328 390 - - 59195 49121
Koszt wtasny sprzedazy (326 223) (217 102) - - (46 814) (41 931)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 76 244 111 288 - - 12 381 7190
Koszty sprzedazy (8 014) (5167) m - (2 818) (2 643)
Koszty ogdlnego zarzadu (31372) (24 619) (4 402) (3 321 (3 238) (2 532)
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ - - 3496 (3 648) - -
Pozostate przychody operacyjne 17 525 11 453 53 57 76 16
Pozostate koszty operacyjne (6 624) (6 964) - 4) 27) 44)
Zysk (strata) na dziatalnos$ci operacyjnej 47 761 85 991 (855) (6 926) 6 374 1987
Przychody finansowe 7 943 7 012 2 905 5873 13 7
Koszty finansowe (19 779) (9 869) (4 923) (15 516) - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 35924 83134 (2872) (16 569) 6 387 1994
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Segment Segment Segment pozostate aktywa
deweloperski magazynowy nieruchomosciowe
01.01.2024 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023
Podatek dochodowy (7 893) (15 315) 1742 2 414 (1568) (381)
Zysk (strata) netto 28 032 67 819 131 (14 155) 4 819 1613
Segment Segment Segment pozostate aktywa
deweloperski magazynowy nieruchomosciowe

Okres zakoriczony

Okres zakonczony

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Aktywa trwate 71170 63 811 145 427 186 509 85 542 88 579
w tym rzeczowe aktywa trwate 32813 30162 - - 34 805 36 213
w tym ’prawa do uzytkowania r_zeczowych 13567 14 385 _ ) 45 699 47 760
aktywow trwatych z tytutu leasingu
w tym nieruchomosci inwestycyjne - - - - - -
w tym udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach - - 7 812 4 334 - -
w tym pozyczki udzielone 4 260 1403 132 950 178 885 - -
Aktywa obrotowe 1162 626 1036 443 49 812 32682 68 967 53213
w tym zapasy 920 529 768 391 - - 56 489 43 937
w tym srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 199 243 248 704 49 807 32677 8 936 5340
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do ) _ _ ) ) )
sprzedazy
Aktywa razem 1233 796 1100 254 195 239 219 191 154 509 141792
Zobowigzania dtugoterminowe 422 687 294 463 2 021 5541 64 465 66 032
w tym dtugoterminowe zobowigzania finansowe 391 315 272 262 - 3135 57 686 58 497
Zobowiazania krétkoterminowe 384 910 375034 168 239 1 339 9 540
w tym kréotkoterminowe zobowigzania finansowe 75 888 123 770 - - 4 961 4 330
Zobowiazania razem 807 597 669 497 2189 5780 75 804 75 572

Warszawa, 19 marca 2025 .




MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2024 R. 74

Grupa nie wyodrebnia segmentéw geograficznych. Miejscem dziatalnosci Grupy jest terytorium Polski.
Informacja na temat innych, potencjalnych i/lub przysztych obszaréw dziatalnosci zawarta jest w
sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci.

INFORMACJE DODATKOWE ORAZ NOTY
OBJASNIAJACE

1. Podstawowe informacje o Jednostce Dominujacej

Dane Jednostki Dominujacej

Marvipol Development S.A. (Spdtka, Emitent) jest spdtka akcyjng zarejestrowana w Polsce. Siedziba
Spotki miesci sie w Warszawie 00-838, przy ul. Prostej 32.

Spodtka zostata utworzona na podstawie aktu zawigzania z 25 listopada 2014 r. na czas nieoznaczony.
Rejestracja spotki zostata dokonana 16 grudnia 2014 r. przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XI|
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000534585.

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

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

deweloperskim, magazynowym oraz segmencie pozostatych aktywow nieruchomosciowych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone jest za okres sprawozdawczy koniczacy sie
31 grudnia 2024 roku. Dane poréwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023
roku.

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska,
zwanymi dalej "MSSF UE" przy zastosowaniu tych samych zasad dla okresu biezgcego

i pordwnawczego, za wyjatkiem zmian opisanych w Nocie 4.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w petnej formie, zgodnie z MSR 1.

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.

Z dniem podpisania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Grupy Marvipol

Development S.A. zatwierdza niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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3. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Podstawa wyceny

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe =zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu
historycznego, za wyjatkiem wartosci firmy, nieruchomosci inwestycyjnych oraz instrumentdéw
pochodnych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane w sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w ztotych polskich, po zaokragleniu do

petnych tysiecy. Ztoty polski jest walutg funkcjonalng Jednostki Dominujace;.

Dokonane osady i oszacowania

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzadu osgadow,
szacunkow i zatozen, ktére majg wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywow,
pasywow, przychoddw oraz kosztdw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na
doswiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach, ktére sa uznawane za racjonalne w danych
okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe osadu, co do wartosci bilansowej] aktywow
i zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych zZrdodet. Faktyczna wartosé moze rdznié sie od

wartosci szacowanej.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezgcej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiegowych
jest ujeta w okresie, w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i przysztych, jezeli

dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezacego, jak i okresdw przysztych.

W szczegdlnosci istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonanych szacunkdédw oraz osady
dokonywane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktére wywarty najbardziej istotny wptyw na

wartosci ujete w sprawozdaniu finansowym, dotyczg ponizszych obszardow:

Rzeczowe aktywa trwate:

Co najmniej raz w roku Grupa dokonuje weryfikacji ekonomicznych okreséw uzytecznosci
aktywow trwatych podlegajgcych amortyzacji. W ocenie Zarzadu, przyjete na dzien bilansowy
okresy uzytecznosci odpowiadajg oczekiwanym okresom generowania Kkorzysci
ekonomicznych z wykorzystywania tychze aktywow. Istnieje jednak ryzyko, ze faktyczne

okresy generowania korzysci ekonomicznych mogga réznic sie od przyjetych.
Nieruchomosci inwestycyjne:

Grupa dokonuje wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci godziwej, zgodnie
z metodologia opisang w sekcji ,Ustalenie wartosci godziwej’. Do gtdwnych pozycji

szacunkowych wptywajgcych na wycene godziwa zaliczajg sie:

o przyszte wptywy z najmu - dla powierzchni skomercjalizowanej wptywy z tytutu najmu
przyjmowane sg wedtug stawek z zawartych umow najmu, natomiast dla powierzchni
nieskomercjalizowanej przyjmowane sa ha podstawie szacunkdw Zarzadu, bazujacych
na raportach rynkowych oraz wtasnej znajomosci rynku. W przypadku nieruchomosci,
ktorych powierzchnia nie zostata w petni wynajeta, Grupa dokonuje takze szacunku
ptatnosci z tytutu tzw. gwarancji czynszowych dla nabywcy nieruchomosci, jako
zabezpieczenie wptywodw czynszowych. Okres trwania gwarancji czynszowych oparty
jest o historyczne warunki sprzedazy nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnie

panujgcych warunkdw na rynku,
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o stopa kapitalizacji (yield) szacowana na podstawie przedwstepnych umoéw sprzedazy

nieruchomosci, listow intencyjnych, wycen rzeczoznawcow, raportdéw rynkowych oraz

wiedzy i doswiadczenia Zarzadu,

o koszty realizacji projektu szacowane do poniesienia w przysztosci.

Wartosci godziwe nieruchomosci inwestycyjnych w trakcie budowy i komercjalizacji, ustalone
metoda dochodowsq, podlegajg korekcie przez Grupe o wptyw ryzyka zwigzanego
z zakonczeniem budowy, zmianami kosztow realizacji czy warunkami umoéw najmu dla

powierzchni niewynajetych, zgodnie z metodogig wyceny opisang w dalszej czesci raportu.

Pozyczki udzielone oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug:

Szacowanie utraty wartosci w Grupie bazujg na koncepcie ,oczekiwanej straty kredytowej”
(ang. Expected Credit Loss - ECL). Grupa wyznacza odpisy z tytutu utraty wartosci, w oparciu
o oczekiwane straty kredytowe, uwzgledniajgc prognozy przysztych warunkéw
ekonomicznych podczas dokonywania oceny ryzyka kredytowego danej ekspozycji. Odpis

z tytutu utraty wartosci kalkulowany jest na kazdy dzien bilansowy zgodnie z metodologig

opisang w sekcji ,,Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow”.

Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach:

Udziaty we wspodlnych przedsiewzieciach wyceniane sg metodg praw witasnosci. Do inwestycji
realizowanych w ramach wspolnych przedsiewzied¢ zaliczajg sie przede wszystkim projekty
z segmentu magazynowego. Gtéwnym sktadnikiem aktywow w spoétkach realizujgcych
projekty, majacym najwiekszy wptyw na wycene aktywow netto, jest nieruchomosé

inwestycyjna, dla ktdérej metodologia wyceny oraz zatozenia dotyczace szacunkéw i osadu

zostaty opisane w niniejszym raporcie.

W przypadku spotek, dla ktérych zostata zawarta przedwstepna umowa sprzedazy udziatow,

wartos¢ udziatdéw oszacowywana jest w oparciu o warunki tej umowy.

Odroczony podatek dochodowy:

Grupa tworzagc aktywa z tytutu podatku dochodowego bierze pod uwage mozliwosé jego
wykorzystania w przysztosci, uwzgledniajgc zasade ostroznosci. Grupa dokonuje szacunkéw
przysztych dochoddéw podatkowych spodtek w oparciu o budzety projektéw deweloperskich,
zaktadane terminy zakonczenia ich realizacji oraz rozpoznania wyniku podatkowego.
W przypadku spodtek czerpigcych przychody z tytutdw innych niz realizacja projektow
deweloperskich, Grupa dokonuje oceny mozliwosci wykorzystania aktywa na podstawie

wynikow lat ubiegtych oraz prognoz dotyczgcych wynikéw podatkowych w horyzoncie 5 lat

od daty bilansowej.

Utrata wartosci innych aktywow trwatych:

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia istnienie przestanek, ktdre wskazujg, czy nastgpita
utrata wartosci sktadnikow aktywow trwatych. W przypadku zidentyfikowania takiej
przestanki, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej. Oszacowanie wartosci
uzytkowej sktadnika aktywow trwatych (lub osrodka wypracowujgcego s$rodki pieniezne)
wigze sie, miedzy innymi, z przyjeciem zatozen w zakresie szacunkdw co do kwot, termindw
przysztych przeptywow pienieznych, ktére Grupa moze uzyskad z tytutu danego sktadnika
aktywow trwatych (lub osrodka wypracowujacego s$rodki pieniezne). Szacujgc wartoscé

godziwg pomniejszong o koszty sprzedazy Grupa opiera sie na dostepnych danych rynkowych

na ten temat lub wycenach sporzadzonych przez niezaleznych rzeczoznawcow.
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Zapasy:

Grupa dokonuje odpisdw z tytutu utraty wartosci w oparciu o ceny sprzedazy mozliwe do
uzyskania na rynku, bazujgc na wiedzy w zakresie trenddw rynkowych oraz cen transakcyjnych
z zawieranych przez Grupe umow rezerwacyjnych oraz umow przedwstepnych sprzedazy

produktéow o podobnym charakterze (lokalizacja, metraz, standard inwestycji).
Rezerwy:

Grupa tworzy rezerwy w sytuacji, gdy zmniejszenie korzysci ekonomicznych wynikajacych ze
zdarzen przesztych (nie ujetych w ksiegach) szacowane jest jako prawdopodobne. Rezerwy
tworzone sg najczesciej w zwiazku z: rozliczeniem transakcji sprzedazy udziatow w spodtkach
realizujacych projekty magazynowe, sprawami spornymi i sgdowymi oraz naprawami
gwarancyjnymi. Za podstawe dla szacowanych wartosci stuza: obserwacje historyczne, oceny
wyspecjalizowanych podmiotédw (kancelarie prawne, opinie biegtych) oraz wiedza
i doswiadczenie Zarzadu.

Prawo do uzytkowania aktywodw z tytutu leasingu oraz zobowigzanie leasingowe:

Do gtéwnych pozycji szacunkowych w obszarze leasingu Grupa zalicza okreslenie okresu
leasingu, w szczegdlnosci dla umow na czas nieokreslony oraz umow z opcja przedtuzenia lub
wypowiedzenia. Dokonujgc oceny skorzystania z opcji, Grupa bierze pod uwage wszystkie
istotne fakty i okolicznosci, ktére stanowia zachete ekonomiczng do skorzystania lub
nieskorzystania z opcji. Stopa dyskontowa dla leasingu szacowana jest na bazie $redniego
wazonego kosztu kapitatu obcego Grupy, powiekszonego o premie za ryzyko dla danej klasy
aktywow leasingu. Stopa dyskontowa szacowana jest dla kazdej nowej umowy leasingu lub

grupy umow o zblizonym charakterze.

Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady polityki rachunkowosci przedstawione ponizej stosowane byty w odniesieniu do wszystkich

okresow zaprezentowanych w sprawozdaniu Grupy.

a) Zasady konsolidacji

Grupa przy sporzadzaniu sprawozdania skonsolidowanego stosuje metode konsolidacji petnej dla

jednostek zaleznych. Jednostki wspotzalezne sg ujmowane metoda praw wtasnosci.

i) Jednostki zalezne

Jednostkami zaleznymi sg jednostki kontrolowane przez Jednostke Dominujgca. Kontrola ma miejsce
wtedy, gdy Jednostka Dominujaca posiada zdolnos$¢ kierowania bezposrednio lub posrednio polityka
finansowaq i operacyjng danej jednostki, w celu uzyskiwania korzysci ptynacych z jej dziatalnosci. Przy
ocenie stopnia kontroli bierze sie pod uwage wptyw istniejacych i potencjalnych praw gtosu, ktére na

dzien bilansowy moga zostac zrealizowane lub mogg podlegad konwersji.
Sprawozdania finansowe spdtek zaleznych uwzgledniane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym poczawszy od dnia uzyskania nad nimi kontroli az do momentu jej wygasniecia.

ii) Jednostki stowarzyszone oraz wspodlne przedsiewziecia

Jednostki stowarzyszone sa to jednostki, na ktdre jednostka dominujgca bezposrednio lub poprzez
spotki zalezne wywiera znaczacy wptyw i ktdre nie sg ani jej jednostkami zaleznymi, ani wspdlnymi

przedsiewzieciami.
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Wspdlne przedsiewziecia to ustalenia umowne, na mocy ktérych dwie lub wiecej stron podejmuje
dziatalno$¢ gospodarczg podlegajacg wspodtkontroli. Wspdlne przedsiewziecie jest wspdlnym
ustaleniem umownym, w ktérym strony sprawujace wspotkontrole nad ustaleniem maja prawa do

aktywow netto wynikajacych z ustalenia umownego.

Inwestycje Grupy w jednostkach stowarzyszonych i wspodlnych przedsiewzieciach sa ujmowane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodg praw wtasnosci. Zgodnie z metoda praw
wiasnosci inwestycje w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu ujmuje sie
poczatkowo wedtug ceny nabycia, a nastepnie uwzglednia sie udziat Grupy w wyniku finansowym
i innych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia. Jezeli
udziat Grupy w stratach jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia przekracza wartosc¢
jej udziatdw w tym podmiocie, Grupa zaprzestaje ujmowania swojego udziatu w dalszych stratach.
Dodatkowe straty ujmuje sie wytacznie w zakresie odpowiadajgcym prawnym lub zwyczajowym
zobowigzaniom przyjetym przez Grupe Ilub ptatnosciom wykonanym w imieniu jednostki

stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia.

ili) Korekty konsolidacyjne

Salda rozrachunkow wewnetrznych pomiedzy jednostkami Grupy, transakcje zawierane w obrebie
Grupy oraz wszelkie wynikajace stad niezrealizowane zyski lub straty, a takze przychody oraz koszty
Grupy sa eliminowane w trakcie sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

b) Potaczenia jednostek gospodarczych

Pierwszym etapem rozliczenia transakcji przejecia kontroli przez Grupe nad inng jednostka
gospodarczga jest ustalenie, czy dana transakcja lub zdarzenie spetnia definicje potaczenia jednostek
zgodnie z MSSF 3, w szczegdlnosci czy nabyty zespdt dziatan i aktywodw stanowi przedsiewziecie.
W tym celu Grupa stosuje test koncentracji, ktéry pozwala na uproszczong ocene transakcji nabycia.
Pozytywny wynik testu oznacza brak spetnienia definicji przedsiewziecia i zadna dodatkowa ocena nie
jest dalej wymagana. Wynik testu jest pozytywny, jesli zasadniczo cata wartos¢ godziwa nabytych
aktywow brutto jest skoncentrowana w pojedynczym, mozliwym do zidentyfikowania sktadniku
aktywdéw lub w grupie podobnych, mozliwych do zidentyfikowania aktywow. W przypadku

negatywnego wyniku przeprowadzana jest dalsza szczegdtowa analiza.

Transakcje potgczenia jednostek gospodarczych rozliczane sa metoda przejecia. Na dzien objecia
kontroli aktywa i pasywa przejmowanej jednostki sg wyceniane wedtug wartosci godziwej. Przekazana
zaptata w zamian za przejecie kontroli nad jednostkg wyceniana jest w wartosci godziwej i stanowi

sume wartosci na dzien przejecia:

i)  Aktywdw przeniesionych przez Grupe,

ii) Zobowiazan zaciggnietych przez Grupe wobec poprzednich wiascicieli jednostki
przejmowanej oraz

i) Udziatow kapitatowych wyemitowanych przez Grupe w zamian za przejecie kontroli.

W wycenie przekazanej zaptaty uwzglednia sie takie wartos$¢ godziwg zaptaty warunkowej. Koszty
zZwigzane z przejeciem ujmuje sie w rachunku wynikdw w momencie ich poniesienia.
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Wartosc firmy obliczana jest jako réznica pomiedzy:

i) Sumag zaptaty przekazanej za kontrole, udziatéw niedajacych kontroli oraz
wartosci godziwej pakietdw udziatdéw (akcji) posiadanych w jednostce
przejmowanej przed datg przejecia, oraz

ii) Wartoscia godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywoéw netto jednostki
przejmowanej.

Wartos¢ firmy odpowiada ptatnosci dokonanej przez Grupe w zamian za oczekiwane przyszte korzysci

ekonomiczne z tytutu aktywdw, ktéorych nie mozna pojedynczo zidentyfikowac ani ujaé. Po

poczatkowym ujeciu wartosc¢ firmy jest wyceniana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy

z tytutu utraty wartosci. W przypadku gdy suma zaptaty jest nizsza od wartosci godziwej

zidentyfikowanych przejetych aktywow netto, Grupa ujmuje zysk na okazyjnym nabyciu w pozycji

pozostatych przychoddw operacyjnych.
c) Waluty obce

i) Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach obcych w dniu dokonania transakcji uymowane sg w ztotych polskich
przy zastosowaniu sredniego kursu NBP z dnia poprzedzajgcego dzien zawarcia ponizszych typow

transakcji:

powstanie zobowigzania z tytutu zakupu i faktur wystawionych w walucie obcej,
powstanie naleznosci z tytutu sprzedazy i faktur wystawionych w walucie obcej,

wptyw naleznosci badz ptatnosé zobowigzania w walucie obcej z wtasnego rachunku

walutowego.

Pozostate transakcje przeliczane sg wedtug kursu kupna lub kursu sprzedazy walut z dnia zawarcia
transakcji stosowanym przez bank, z ktérego ustug jednostka korzysta. Pozycje pieniezne aktywow
i pasywow wyrazone w walucie obcej sg przeliczane na dzien bilansowy wedtug sredniego kursu NBP
dla danej waluty obowigzujgcego na ten dzien. Réznice kursowe wynikajagce z rozliczenia transakcji
w walutach obcych oraz wyceny bilansowej aktywow i pasywdw pienieznych wyrazonych
w walutach obcych ujmowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.
Niepieniezne pozycje aktywow i zobowigzan wyceniane wedtug kosztu historycznego w walucie obcej
sg przeliczane wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu dokonania transakcji.

d) Raportowanie segmentéw dziatalnosci

Segment dziatalnosci jest wyodrebniong czescia dziatalnosci Grupy, ktéra zajmuje sie dostarczaniem
okreslonych produktéw lub ustug (segment branzowy) lub dostarczaniem produktéow lub ustug
w okreslonym srodowisku ekonomicznym (segment geograficzny), ktéry podlega ryzykom i czerpie
korzys$ci odmienne niz inne segmenty. Podstawowy format raportowania Grupy bazuje na segmentach

branzowych.

Segmenty raportowane sg w oparciu o dane z wewnetrznej sprawozdawczosci zarzgdczej oraz
stanowia obiekt analiz dla kluczowego personelu kierowniczego. Grupa wyodrebnia 3 segmenty
branzowe:

segment deweloperski,

segment magazynowy,

segment pozostatych aktywdw nieruchomosciowych.
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e) Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktdéra skutkuje powstaniem sktadnika aktywow
finansowych u jednej ze stron i jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego
u drugiej strony. Sktadnik aktywow finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, gdy Grupa staje sie strong umowy tego instrumentu.

i) Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywdéw finansowych
Aktywa finansowe klasyfikowane sg do nastepujgcych kategorii wyceny:

wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego Grupy w zakresie
zarzadzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajacych z umowy przeptywow

pienieznych dla sktadnika aktywow finansowych (tzw. ,kryterium SPPI”).
Przeklasyfikowanie sktadnikéw aktywdéw finansowych

Grupa dokonuje przeklasyfikowania aktywow finansowych, wtedy i tylko wtedy, gdy zmianie ulega
model zarzadzania tymi aktywami. Przeklasyfikowaniu podlegajg wszystkie aktywa finansowe, na
ktore zmiana ta miata wptyw. Grupa nie dokonuje przeklasyfikowania zadnych zobowigzan

finansowych.

Przeklasyfikowanie aktywow finansowych dokonywane jest prospektywnie, poczawszy od dnia
przeklasyfikowania. Grupa nie przeksztatca zadnych uprzednio ujetych zyskdw, strat ani odsetek.

W  sytuacji przeklasyfikowania aktywow finansowych z kategorii aktywdéw wycenianych
w zamortyzowanych koszcie do kategorii aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej,
wartosé godziwg wycenia sie na dzien przeklasyfikowania. Wszelkie zyski lub straty wynikajace réznicy
miedzy wczesniejszym zamortyzowanym kosztem aktywdw finansowych a wartoscig godziwg ujmuje
sie w rachunku wynikéw lub w innych catkowitych dochodach, w zaleznosci od klasyfikacji aktywow.

W sytuacji przeklasyfikowania aktywow finansowych z kategorii aktywoéw wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy do kategorii aktywoéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym
koszcie, wartos¢ godziwa tego aktywa na dzien przeklasyfikowania staje sie jego nowg wartoscia

bilansowa brutto.

W przypadku przeklasyfikowania aktywow finansowych z kategorii aktywow wycenianych w wartosci
godziwe] przez inne catkowite dochody do kategorii aktywéw finansowych wycenianych
w zamortyzowanym koszcie, aktywo zostaje przeklasyfikowane w wartosci godziwej na dzien
przeklasyfikowania. Skumulowane zyski lub straty ujete poprzednio w innych catkowitych dochodach
zostaja jednak usuniete z pozycji kapitatu wtasnego i skorygowane w oparciu o wartos¢ godziwa
aktywow finansowych na dzien przeklasyfikowania. W zwigzku z tym aktywa finansowe wycenia sie

na dzien przeklasyfikowania tak, jak gdyby zawsze byty wyceniane w zamortyzowanym koszcie.

Jesli Grupa dokonuje przeklasyfikowania sktadnika aktywoéw finansowych z kategorii sktadnikéw
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy do kategorii sktadnikdw wycenianych
w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, sktadnik ten nadal wycenia sie w wartosci

godziwej.
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Jesli Grupa dokonuje przeklasyfikowania sktadnika aktywow finansowych z kategorii sktadnikéw
wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody do kategorii sktadnikdw wycenianych
w wartosci godziwej przez wynik finansowy, sktadnik ten nadal wycenia sie w wartosci godziwe,;.
Skumulowane zyski lub straty ujete poprzednio w innych catkowitych dochodach zostaja
przeklasyfikowane z pozycji kapitatu wtasnego do wyniku finansowego w formie korekty wynikajgcej

z przeklasyfikowania na dzien przeklasyfikowania.
Wycena na moment poczatkowego ujecia

Z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia Grupa
wycenia sktadnik aktywoéw finansowych w jego wartosci godziwej, ktérg w przypadku aktywow
finansowych niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powieksza sie o koszty

transakcyjne, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia tych aktywoéw finansowych.
Zaprzestanie ujmowania
Aktywa finansowe wytgcza sie z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:

Prawa do uzyskania przeptywdw pienieznych z aktywow finansowych wygasty, lub

Prawa do uzyskania przeptywdw pienieznych z aktywow finansowych zostaty przeniesione a
Grupa dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich

wtasnosci.
Wycena po poczatkowym ujeciu
Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z trzech
kategorii:
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba

ponizsze warunki:

a) sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywdw pienieznych

wynikajgcych z umowy, oraz

b) warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujga powstawanie
w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtdéwnej

i odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.
Do kategorii aktywdéw finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Spdtka klasyfikuje:

naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci (w tym naleznosci dtugoterminowe),

pozyczki udzielone spetniajgce test klasyfikacyjny SPPI, ktére zgodnie z modelem biznesowym

wykazywane sg jako utrzymywane w celu uzyskania przeptywow pienieznych,
dtuzne papiery wartosciowe utrzymywane do terminu zapadalnosci,

Srodki pieniezne i ekwiwalenty.
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Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej

i wykazuje sie w rachunku zyskoéw i strat w pozycji ,,Przychody finansowe”.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki:

a) sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest zaréwno otrzymywanie przeptywodw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak
i sprzedaz sktadnikdw aktywow finansowych; oraz

b) warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie
w okreslonych terminach przeptywow pienieznych, ktére sg jedynie sptata kwoty gtéwnej
i odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.

W okresie sprawozdawczym oraz w okresie porownawczym Grupa nie posiadata aktywow
zaklasyfikowanych jako aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez inne catkowite
dochody.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do aktywodéw wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy klasyfikuje sie wszystkie
instrumenty finansowe, ktére nie zostaty zaklasyfikowane jako wyceniane w zamortyzowanym koszcie
lub jako wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, a takze te w przypadku
ktorych Grupa podjeta decyzje o takiej klasyfikacji, w celu wyeliminowania niedopasowania
ksiegowego.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa
klasyfikuje:

a) Instrumenty pochodne bedace aktywami,
b) Pozyczki udzielone nie spetniajace testu SPPI.

Instrumenty pochodne o wartosci dodatniej wykazywane sa jako aktywa finansowe, natomiast
o wartosci ujemnej jako zobowigzania finansowe. Wycena instrumentéw pochodnych wykonywana

jest na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

Instrumenty pochodne wykorzystywane sg przez Grupe w celu ograniczenia ryzyka zwigzanego ze
zmiennoscig kursdéw walutowych, przy czym Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Zysk lub strata z aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy
ujmowana jest odpowiednio w przychodach lub kosztach finansowych, w okresie w ktérym powstata.

Kompensata aktywoéw i zobowigzan finansowych
W sytuacji, gdy Grupa:

posiada wazny tytut prawny do dokonania kompensaty ujetych kwot oraz

zamierza rozliczy¢ sie w kwocie netto albo jednoczesnie zrealizowad sktadnik aktywow
i wykona¢ zobowigzanie sktadnik aktywdéw finansowych i zobowigzanie finansowe

kompensuje sie i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w kwocie netto.
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ii) Zobowiazania finansowe

Grupa klasyfikuje  zobowigzania finansowe jako zobowigzania finansowe wyceniane
w zamortyzowanym koszcie lub jako zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez

wynik finansowy.
Zobowiagzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Jako zobowiagzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie Grupa klasyfikuje
oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki, papiery dtuzne, zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate zobowigzania.

Zobowiagzania finansowe Grupa wycenia poczatkowo w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty
transakcji. Nastepnie wycenia je po zamortyzowanym koszcie metoda efektywnej stopy procentowej,
a koszty odsetkowe ujmuje sie metoda efektywnego dochodu. Metoda efektywnej stopy procentowej
stuzy do obliczania zamortyzowanego kosztu zobowigzania i do alokowania kosztow odsetkowych
w odpowiednim okresie. Efektywna stopa procentowa to stopa faktycznie dyskontujgca przyszte
ptatnosci pieniezne w przewidywanym okresie uzytkowania danego zobowiazania lub, w razie
potrzeby, w okresie krotszym. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania wyceniane sg w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty
dyskonta.

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy Grupa
klasyfikuje instrumenty pochodne o wartosci godziwej mniejszej od zera. Wycena instrumentdw
pochodnych wykonywana jest na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Zysk lub strata

z instrumentéw pochodnych ujmowana jest odpowiednio w przychodach lub kosztach finansowych.

Instrumenty pochodne wykorzystywane sg przez Grupe w celu ograniczenia ryzyka zwigzanego ze

zmiennoscig kurséw walutowych, przy czym Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
Zobowiagzania wynikajgce z uméw gwarancji finansowej

Umowy gwarancji finansowych to umowy zobowigzujace jej wystawce do dokonania okreslonych
ptatnosci rekompensujgcych posiadaczowi strate, jakg poniesie z powodu niedokonania przez
okreslonego dtuznika ptatnosci w przypadajgcym terminie, zgodnie z pierwotnymi lub zmienionymi

warunkami instrumentu dtuznego.

Umowy gwarancji finansowych wykazywane sg w zobowigzaniach i naleznosciach pozabilansowych.
Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia koniecznosci
dokonania wyptaty i utworzenia rezerwy. Kwota rezerwy okreslana jest w oparciu o szacunki
wysokosci prawdopodobnego wydatku koniecznego dla uregulowania zobowigzania wynikajagcego

Z umowy gwaranciji.
Wyksiegowanie zobowigzan finansowych

Grupa wyksiegowuje zobowigzania finansowe wytacznie wéwczas, gdy odpowiednie zobowigzania

Grupy zostang wykonane, uniewaznione lub gdy wygasna.
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f) Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy wykazywany jest w wartosci nominalnej zarejestrowanych akcji, wynikajacej ze

statutu Spodtki i wpisu do Krajowego Rejestru Sgdowego.
Kapitat zapasowy z wydzielenia

Kapitat zapasowy z wydzielenia wykazywany jest w wartosci nominalnej aktywow netto wydzielonych
w ramach wyodrebnienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie
ustalonej na dzien 1 pazdziernika 2015 r., skorygowanej o przesuniecia srodkéw pienieznych z Marvipol
S.A. (Centrala) do Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie.

Kapitat zapasowy

Zgodnie z przepisami kodeksu spdtek handlowych, Jednostka jest zobowigzana do utworzenia
kapitatu zapasowego na pokrycie straty, do ktérego przelewa sie co najmniej 8% zysku za dany rok
obrotowy, dopodki kapitat ten nie osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu zaktadowego.
Do kapitatu zapasowego nalezy rowniez przelewaé nadwyzki osiggniete przy emisji akcji powyzej ich

wartosci nominalnej pozostate po pokryciu kosztéw emisiji.

O uzyciu kapitatu zapasowego decyduje Walne Zgromadzenie, jednakze czes$é kapitatu zapasowego
w wysokosci jednej trzeciej kapitatu zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej

w sprawozdaniu finansowym.
Kapitat zapasowy w Jednostce tworzony jest:

z odpisdéw z zysku,

z premii emisyjnej uzyskanej z emisji akcji, pomniejszonej o poniesione koszty bezposrednio

Z nig zwigzane,
z nadwyzki ceny sprzedazy akcji wtasnych nad kosztem ich nabycia.
Kapitat rezerwowy
Pozostate kapitaty rezerwowe sg tworzone zgodnie ze statutem. O uzyciu kapitatu rezerwowego

rozstrzyga Walne Zgromadzenie. Spdétka do kapitatow rezerwowych zalicza miedzy innymi kapitat

utworzony decyzjg Walnego Zgromadzenia na nabycie akcji wtasnych.

W kapitale rezerwowym Jednostka ujmuje takze kapitat uzyskany z emisji akcji, po pomniejszeniu
o0 koszty emisji do momentu dokonania rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego przez Sad
Rejestrowy. Po dokonaniu rejestracji wartos¢ nominalna zarejestrowanych akcji odnoszona jest na
kapitat zaktadowy, natomiast nadwyzka osiggnieta przy emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej,

pozostata po pokryciu kosztéw emisji, odnoszona jest na kapitat zapasowy.
Nabyte akcje wtasne

Nabyte akcje wtasne wyceniane sg wedtug ceny nabycia i uyymowane w kapitale wtasnym jako wielkos$¢

ujemna.
Catkowite dochody

Catkowite dochody ogdétem to zmiana w kapitale wiasnym, ktéra nastgpita w ciggu okresu
sprawozdawczego na skutek transakcji innych niz transakcje zawierane z wtascicielami wystepujagcymi
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w charakterze udziatowcoéw. Obejmujg wszystkie sktadniki zyskéw i strat oraz innych catkowitych
dochodow.

Inne catkowite dochody obejmuja pozycje przychoddw i kosztéw (w tym korekty wynikajace
z przeklasyfikowania), ktére nie zostaty ujete jako zyski lub straty zgodnie z tym, jak tego wymagaja

lub na co zezwalajg inne MSSF.
g) Rzeczowe aktywa trwate

i) Wiasne sktadniki rzeczowych aktywéw trwatych

Sktadniki rzeczowych aktywoéw trwatych ujmuje sie w ksiegach wedtug ceny nabycia lub kosztu

wytworzenia pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Cena nabycia obejmuje cene zakupu sktadnika majatku oraz koszty bezposrednio zwigzane
z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania, tgcznie z kosztami
transportu, jak tez zatadunku, wytadunku i sktadowania. Rabaty, opusty oraz inne podobne

zmniejszenia i odzyski zmniejszajg cene nabycia sktadnika aktywow.

Koszt wytworzenia sktadnika srodkdéw trwatych oraz srodkdéw trwatych w budowie obejmuje ogdt
kosztdw poniesionych przez jednostke w okresie jego budowy, montazu, przystosowania
i ulepszenia poniesionych do dnia przyjecia takiego sktadnika majgtkowego do uzywania (lub do dnia
bilansowego, jesli sktadnik nie zostat jeszcze oddany do uzywania). Koszt wytworzenia obejmuje
rowniez, w przypadkach gdy jest to wymagane, wstepny szacunek kosztéw demontazu
i usuniecia sktadnikdw rzeczowych aktywow trwatych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego.
Zakupione oprogramowanie, ktére jest niezbedne do prawidtowego funkcjonowania zwigzanego

Z nim urzadzenia jest aktywowane jako czesc¢ tego urzadzenia.

W przypadku, gdy okreslony sktadnik rzeczowych aktywow trwatych sktada sie z odrebnych
i istotnych czesci sktadowych o réznym okresie uzytkowania, czesci te sa traktowane jako odrebne

sktadniki aktywow.

ii) Przeklasyfikowanie do nieruchomosci inwestycyjnych

Sktadniki rzeczowych aktywoéw trwatych wytwarzane w celu przysztego wykorzystania jako
nieruchomosci inwestycyjne zaliczane sg do rzeczowych aktywoéw trwatych i wykazywane w oparciu
o ich koszt wytworzenia do momentu kiedy mozliwa bedzie ich rzetelna wycena. Wtedy to zostajg
przeklasyfikowane do nieruchomosci inwestycyjnych i wycenione wedtug wartosci godziwej. Wszelkie
zyski i straty powstate z wyceny do wartosci godziwej sa ujmowane w sprawozdaniu

z catkowitych dochoddw.

iii) Naktady ponoszone w terminie pdzniejszym
Aktywowaniu podlegajg poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych czesci sktadnika
rzeczowych aktywoéw trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa
osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywoéw trwatych.
Pozostate naktady sga ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jako koszty, w okresie,

w ktorym zostaty poniesione.

iv) Amortyzacja

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, wzglednie ich istotne i odrebne czesci sktadowe
amortyzowane sg metodg liniowa przez okres uzytkowania przy uwzglednieniu przewidywanej przy

likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka trwatego (wartosci rezydualnej). Grunty nie sg
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amortyzowane. Grupa zaktada ponizsze okresy uzytkowania dla poszczegdlnych kategorii sSrodkéw
trwatych:

Budynki 10 - 40 lat,

Maszyny i urzadzenia 3 - 10 lat,

Srodki transportu 5 lat,

Meble i wyposazenie 5 - 7 lat.

Poprawnos$é¢ stosowanych okreséw uzytkowania, metod amortyzacji oraz wartosci rezydualnych

Srodkow trwatych (o ile nie jest nieznaczna) jest przez Grupe corocznie weryfikowana.

h) Wartosci niematerialne i wartosé firmy

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy powstajgca w konsolidacji to nadwyzka kosztu nabycia jednostki nad wartoscia
godziwg mozliwych do zidentyfikowania sktadnikéow aktywoéw i pasywodw jednostki zaleznej,

stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia na dzien nabycia.

Wartos¢ firmy jest wykazywana jako sktadnik aktywdw i przynajmniej raz w roku poddawana jest
testowi na utrate wartosci. Skutki utraty wartos$ci odnoszone sa w ciezar rachunku zyskdw i strat

i nie podlegajg odwroceniu w kolejnych okresach.

i) Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte przez Grupe wykazywane sg w oparciu o ich cene nabycia,

pomniejszong o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci.

ii) Naktady poniesione w terminie pézZniejszym
Pdzniejsze wydatki na sktadniki istniejgcych wartosci niematerialnych podlegajg aktywowaniu tylko
wtedy, gdy zwiekszajg przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z danym skiadnikiem. Pozostate

naktady sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w momencie poniesienia.

ili) Amortyzacja
Wartosci niematerialne amortyzowane sg metoda liniowa bioragc pod uwage okres ich uzytkowania
chyba, ze nie jest on okreslony. Wartos¢ firmy i wartosci niematerialne z nieokreslonym okresem
uzytkowania nie sa amortyzowanie, podlegaja testom ze wzgledu na utrate wartosci na kazdy dzien
bilansowy. Inne wartosci niematerialne sg amortyzowane od dnia, kiedy sg dostepne do uzytkowania.

Szacunkowy okres uzytkowania jest nastepujacy:

oprogramowanie 2 lata.

i) Sktadniki aktywéw uzytkowane na podstawie umoéw leasingu

Przy podpisaniu umowy Grupa ocenia, czy umowa jest leasingiem lub czy zawiera leasing. Umowa jest
leasingiem lub zawiera leasing, jezeli na jej mocy przekazuje sie prawo do kontroli uzytkowania

zidentyfikowanego sktadnika aktywow na dany okres, w zamian za wynagrodzenie.

W dacie rozpoczecia leasingu Grupa ujmuje sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania oraz
zobowigzanie z tytutu leasingu. W dacie rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w
wysokos$ci wartosci biezacej optat leasingowych pozostajgcych do sptaty w tej dacie,
zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej w umowie leasingu lub krancowej stopy procentowej,

jesli stopa procentowa leasingu nie jest dostepna. Koszt sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do
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uzytkowania obejmuje kwote poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu, wszelkie optaty
leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia leasingu lub przed ta datg pomniejszone o wszelkie
otrzymane zachety leasingowe, poczatkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce
oraz szacunek kosztow, ktére majg zostac poniesione przez leasingobiorce z zwigzku z demontazem

i usunieciem bazowego sktadnika aktywow.

Grupa wycenia sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania stosujgc model kosztu, tj.
W pomniejszeniu o odpisy amortyzacyjne oraz ewentualne straty z tytutu utraty wartosci, ale takze po
odpowiednim skorygowaniu o dokonywane przeliczenia zobowigzania z tytutu leasingu. Amortyzacja

prawa do uzytkowania w Grupie dokonywana jest metodg liniowg przez okres umowy leasingu.

Optaty leasingowe zawarte w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu obejmujg state ptatnosci
leasingowe pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, ceny wykonania opcji kupna (jezeli
mozna z wystarczajgca pewnoscig stwierdzi¢, ze Grupa z tej opcji skorzysta) oraz kary pieniezne za
wypowiedzenie umowy (jezeli jest wystarczajgca pewnosé, ze Grupa skorzysta z tej opcji).

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu pomniejszane jest o dokonane sptaty
i korygowane o naliczone odsetki. W przypadku umow, dla ktérych ptatnosci leasingowe wykonywane
sq w walutach obcych, Grupa ujmuje zobowigzanie leasingowe na pierwszy moment ujecia wedtug
oficjalnego kursu NBP z dnia poprzedzajgcego date powstania zobowigzania oraz aktywo w tej samej
wartosci. Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje wyceny zobowigzania

leasingowego wedtug oficjalnego kursu NBP z dnia bilansowego.

Grupa stosuje zwolnienie, ktére przywotuje pkt. MSSF16.5, dotyczgce ujmowania leasingdw o niskiej
wartosci oraz leasingdw krétkoterminowych (nie przekraczajgcych 12 miesiecy). Ptatnosci leasingowe

w przypadku obu wymienionych wyjatkédw rozpoznawane sg w kosztach okresu, ktérego dotycza.
Grupa zidentyfikowata nastepujace typy istotnych umow leasingu:

prawo uzytkowania wieczystego gruntu,

leasing powierzchni biurowej,

leasing powierzchni na potrzeby dziatalnosci najmu krétko-, srednio- i dtugoterminowego,
leasing floty samochodowej.

Prawa do uzytkowania powierzchni biurowej i pozostatej oraz floty samochodowej zostaty ujete jako
prawa do uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych z tytutu leasingu. Prawa do uzytkowania
wieczystego gruntéw przeznaczonych pod realizacje projektéw deweloperskich zostaty ujete jako
zapasy, hatomiast prawa uzytkowania wieczystego gruntéw wykorzystywanych przez Grupe jako
nieruchomos¢ zajmowana przez wtasciciela zostaty ujete jako prawa do uzytkowania aktywow z tytutu

leasingu.

Zobowiazania z tytutu umdéw najmu powierzchni biurowej oraz leasingu samochoddéw zostaty ujete
jako zobowigzania z tytutu leasingu. Zobowiagzania wynikajgce z prawa uzytkowania wieczystego

gruntow zostaty ujete jako zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste.

Aktywo oraz zobowigzanie z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw przeznaczonych do
realizacji projektéw deweloperskich

Prawo uzytkowania wieczystego gruntdw przeznaczonych pod realizacje projektéw deweloperskich
klasyfikowane jest jako zapasy, natomiast zobowigzanie leasingowe klasyfikowane jest w petni jako

zobowigzanie krotkoterminowe. Klasyfikacja prawa do uzytkowania (aktywo obrotowe) jak
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i zobowiagzania z tytutu leasingu (zobowigzanie krdotkoterminowe) wynika z faktu, iz ich rozliczenie

nastgpi poprzez przeniesienie na nabywce w okresie ,,cyklu operacyjnego”.

Zgodnie z MSSF 9, zobowiazanie z tytutu leasingu usuwa sie z bilansu, gdy zostato uregulowane,
wygasto lub dtuznik zostat prawnie zwolniony z diugu np. poprzez przeniesienie dtugu na inny
podmiot. Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowiazanie z nim zwigzane utrzymywane jest
w bilansie do momentu prawnego (notarialnego) przeniesienia na nabywce udziatu w gruncie
przynaleznym do sprzedanego lokalu. W dacie notarialnego przeniesienia wtasnosci nastepuje tez

wyksiegowanie zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawa do uzytkowania wieczystego gruntu.

Kalkulujgc zobowiagzanie leasingowe, Grupa dyskontuje wszystkie umowne przeptywy pieniezne
wynikajgce z okresu, na jaki prawo uzytkowania wieczystego zostato przyznane (maksymalnie 99 lat).
Okres leasingu nie jest uzalezniony od przewidywanego okresu, w ktérym to Grupa bedzie
wtascicielem prawa do uzytkowania, tj. okresu realizacji projektu deweloperskiego. Koszty amortyzacji
kalkulowane sg w odniesieniu do petnego umownego okresu uzytkowania. Optaty przeksztatceniowe

traktowane sa przez Grupe analogicznie jak optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Koszty zwigzane z leasingiem prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (amortyzacja oraz koszty
odsetkowe) kapitalizowane sq na zapasach przez okres realizacji projektu deweloperskiego. Wraz
z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci powstatych na gruncie, koszty zwigzane

z leasingiem odnoszone sg do rachunku wynikow.

i) Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztdw transakcji. Wartosé bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czesci
sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sa kryteria

ujmowania, i nie obejmuje kosztdw biezgcego utrzymania tych nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski
lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg uimowane w zysku

lub stracie w tym okresie, w ktérym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego
wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszte
korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej

z bilansu sg ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wéwczas, gdy nastepuje
zmiana sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow
przez witasciciela lub zawarcie umowy leasingu operacyjnego. Jezeli sktadnik aktywow
wykorzystywany przez wtasciciela - Jednostke staje sie nieruchomoscig inwestycyjng, Jednostka
stosuje zasady opisane w czesci Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomosci.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, réznice
miedzy wartoscig godziwg nieruchomosci ustalong na dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscia

bilansowa ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej wykazywanej w wartosci godziwe] do

nieruchomosci zajmowanych przez wtasciciela lub do zapasdéw, zaktadany koszt tej nieruchomosci,
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ktory zostanie przyjety dla celéw jej ujecia zgodnie z MSR 16 lub MSR 2 jest rowny wartosci godziwej

tej nieruchomosci ustalonej na dzierh zmiany sposobu jej uzytkowania.

Gdy Jednostka zakonczy budowe, przeprowadzane we wiasnym zakresie dostosowywanie
nieruchomosci inwestycyjnej lub nieruchomos¢ inwestycyjng przeznacza do sprzedazy, roznice
miedzy ustalong na ten dzien wartoscia godziwag tej nieruchomosci a jej poprzednig wartoscia

bilansowg ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochododw.

k) Zapasy

Sktadniki zapasdw wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia nie wyzszej od mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto. Cena nabycia obejmuje cene zakupu powiekszong o koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika aktywdéw do stanu zdathego do
uzywania lub wprowadzenia do obrotu. W przypadku wyroboéw gotowych i produkcji w toku, koszty

zawieraja wydatki zwigzane z realizowanymi projektami deweloperskimi.
Koszty projektu obejmujg gtdwnie:

prawo wieczyste] dzierzawy gruntéw lub grunty, koszty budowy dotyczace prac

wykonywanych przez podwykonawcoéw w zwigzku z budowami lokali mieszkalnych,

skapitalizowane koszty zawierajace koszty finansowe, koszty planowania i projektu, narzuty
kosztéw ogdlno-administracyjnych oraz pozostate koszty bezposrednie dotyczgce projektdow.

Mozliwa do uzyskania cena sprzedazy netto jest réznicg pomiedzy szacowang ceng sprzedazy
dokonywang w toku dziatalnosci gospodarczej, a szacowanymi kosztami ukonczenia i kosztami

niezbednymi do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

1) Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane w cenie transakcyjnej,
z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego wartosc¢ naleznosci zgodnie z modelem oczekiwanych strat
kredytowych. W przypadku, gdy wystepuje istotny element finansowania powyzej 12 miesiecy,
wartosé naleznosci jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywoéw
pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgce;j
aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca
na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako przychody

finansowe.

Do pozostatych naleznosci Grupa klasyfikuje takze depozyty notarialne, wadia, zaliczki wptacone na
poczet zakupu gruntdw oraz nieruchomosci, wzgledem ktérych Grupa nie posiada kontroli lub tytutu

prawnego poswiadczajgcego witasnosé.

m) Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania

Aktywa finansowe spetniajgce definicje srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane sa

w bilansie w wartosci nominalnej i obejmuja s$rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty

krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy.

W pozycji Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania prezentowane sg otrzymane od
klientéw Grupy $rodki pieniezne stanowigce zaliczki na sprzedaz produktdw, ktére do momentu

spetnienia odpowiednich wymogdéw okreslonych w ,Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu
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mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym”

zdeponowane sg na mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy (na dzien ich utworzenia)

prezentowane sag w pozycji ,,Krotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzien sprawozdawczy na podstawie kursu NBP.

Do rachunku przeptywdw pienieznych przyjmuje sie te sama definicje srodkdéw pienieznych.
Rachunek przeptywow pienieznych sporzadzany jest przez Grupe metodg posrednia.

n) Aktywa przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnos¢ zaniechana

Aktywa sa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, jesli ich wartos¢ bilansowa zostanie
odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy a nie poprzez jego dalsze wykorzystanie.
Decyzja o przeklasyfikowaniu aktywoéw do aktywow dostepnych do sprzedazy podejmowana jest, gdy
aktywa te sg w stanie gotowym do sprzedazy i rozpoczeto aktywne poszukiwanie nabywcy,
a sprzedaz w horyzoncie 1 roku zostata oceniona jako wysoce prawdopodobna. Wyceniane sg one
W nizszej z nastepujgcych dwoch kwot: ich wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej
o koszty zbycia. Aktywa przeznaczone do sprzedazy s wyceniane do wartosci godziwej na koniec

kazdego okresu sprawozdawczego.

Dla aktywow zaklasyfikowanych do tej kategorii nie nalicza sie amortyzacji. W przypadku, gdy kryteria
klasyfikacji do grupy aktywodw trwatych przeznaczonych do sprzedazy nie sa dtuzej spetniane, Grupa
zaprzestaje klasyfikacji tego sktadnika aktywow jako przeznaczonego do sprzedazy oraz dokonuje
reklasyfikacji do odpowiedniej kategorii aktywow. W takim przypadku Grupa wycenia sktadnik

aktywow, ktory nie jest dtuzej klasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy w kwocie nizszej z:

jego wartosci bilansowej z dnia poprzedzajacego klasyfikacje sktadnika aktywow (lub grupy
do zbycia) jako przeznaczony do sprzedazy, skorygowanej o amortyzacje lub aktualizacje
wyceny, ktéra zostataby ujeta, gdyby sktadnik aktywow (lub grupa do zbycia) nie zostat

zaklasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy,
jego wartosci odzyskiwalnej z dnia podjecia decyzji o braku jego sprzedazy.

Dziatalnos$¢ zaniechana to element przedsiewziecia Grupy, ktdry zostat zbyty lub jest zakwalifikowany
jako przeznaczony do sprzedazy, jak réwniez stanowi odrebna, wazng dziedzine dziatalnosci.
Klasyfikacja do dziatalnosci zaniechanej nastepuje w momencie zbycia lub w momencie, gdy
dziatalnos¢ spetnia kryteria dziatalnosci przeznaczonej do sprzedazy, jesli ten moment nastgpit

wczesniej.
o) Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywoéw

i) Aktywa finansowe

Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,ECL”)
zwigzanych z instrumentami dtuznymi wycenianymi wedtug zamortyzowanego kosztu i wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody, niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki utraty
wartosci.

Naleznosci handlowe

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Grupa stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis

na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie
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zycia przy uzyciu macierzy rezerw. Spotka wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczgce strat
kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw informacji dotyczacych przysztosci.
Macierz rezerw bazuje na analizie sptacalnosci naleznosci z poszczegdlnych koszykdw
przeterminowania oraz okresleniu wskaznika odzysku dla naleznosci, w przypadku ktérych
zidentyfikowana zostata strata kredytowa. Wskaznik odpisu dla danego koszyka przeterminowania
kalkulowany jest jako iloczyn prawdopodobienstwa niesptacenia naleznosci z danego koszyka (PD)
oraz wskaznika straty z tytutu niewykonania zobowigzania (LGD). Odpis na oczekiwane straty
kredytowe kalkulowany jest poprzez przytozenie wskaznikdw odpisu dla poszczegdlnych koszykow
przeterminowania do biezacego salda naleznosci w kazdej z grup przeterminowania. Kwote odpisu
aktualizujacego wartos$¢ naleznosci ujmuje sie w zysku lub stracie biezgcego okresu w
przychodach/kosztach z tytutu pozostatej dziatalnosci operacyjne;.

Pozyczki udzielone

Na portfel pozyczek udzielonych przez Grupe sktadajg sie gtdownie pozyczki do spodtek celowych
realizujacych projekty magazynowe w ramach wspodlnego przedsiewziecia. Kalkulujagc odpis na
oczekiwane straty kredytowe =z tytutu udzielonych pozyczek, Grupa okresla wskaznik
prawdopodobienstwa wystgpienia straty kredytowej, wykorzystujagc modele ryzyka kredytowego w
odniesieniu do catego segmentu magazynowego. W przypadku projektéw magazynowych dla ktérych
zostata zawarta przedwstepna umowa sprzedazy udziatdw Ilub nieruchomosci, wskaznik
prawdopodobienstwa straty jest odpowiednio korygowany. Wskaznik straty z tytutu niewykonania
zobowigzania (LGD) kalkulowany jest dla kazdej spotki magazynowej jako kwota niemozliwa do
odzyskania wzgledem biezgcego salda pozyczki udzielonej przez Grupe na dzien bilansowy, po
uptynnieniu aktywow tej spotki i sptacie wszystkich pozostatych zobowigzan.

Odpis na oczekiwane straty kredytowe kalkulowany jest dla kazdej pozyczki odrebnie, poprzez
przytozenie do biezacego salda pozyczki na dzien bilansowym wskaznika prawdopodobierstwa
wystapienia straty kredytowej (PD) oraz wskaznika straty z tytutu niewykonania zobowigzania (LGD).

W przypadku pozostatych aktywow finansowych, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty
kredytowe w kwocie réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli ryzyko
kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od momentu
poczatkowego ujecia, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu
finansowego w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia.

Grupa ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto
od dnia jego poczatkowego ujecia w przypadku, gdy opdznienie w sptacie przekroczy 180 dni.
Jednoczesnie, Grupa ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dtuznika (ang. default) nastepuje
w przypadku gdy opodznienie w sptacie przekroczy 360 dni lub gdy Grupa otrzyma informacje
o istotnych problemach finansowych kontrahenta, np. dtuznik ogtosi bankructwo Ilub wystapi
o postepowanie uktadowe. Zastosowane terminy 180 i 360 dni ustalono przy uwzglednieniu specyfiki
aktywow finansowych w odniesieniu do ktdérych badane sg okolicznosci w zakresie szacowanych
odpisdw. Co do zasady zrdédtem S$rodkow stuzacych uregulowaniu naleznosci jest sprzedaz
nieruchomosci przez spoétki celowe. Uwzgledniono m.in. czas o jaki moze ulec przedtuzeniu proces
sprzedazy nieruchomosci lub aktywa zwigzanego z nieruchomosciami ze wzgledu na obiektywne
okolicznosci uniemozliwiajgce zawarcie transakcji w terminie wymagalnosci instrumentu finansowego.

ii) Aktywa niefinansowe

Wartos¢ bilansowa aktywoéw niefinansowych, innych niz aktywa biologiczne, nieruchomosci
inwestycyjne, zapasy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego poddawana jest ocenie
na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy wystepujg przestanki wskazujace na utrate ich
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wartosci. W przypadku wystgpienia takich przestanek Grupa dokonuje szacunku wartosci
odzyskiwalnej poszczegdlnych aktywow. Wartos¢ odzyskiwalna wartosci firmy oraz wartosci

niematerialnych, ktére nie sg jeszcze zdatne do uzytkowania jest szacowana na kazdy dzien bilansowy.

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywow lub osrodka generujacego srodki pieniezne przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng. Osrodek
generujacy srodki pieniezne jest definiowany jako najmniejsza identyfikowalna grupa aktywoéw, ktora
wypracowuje S$rodki pieniezne niezaleznie od innych aktywéw i ich grup. Odpisy
z tytutu utraty wartosci sg uyjmowane w wyniku finansowym. Utrata wartosci osrodka generujagcego
Srodki pieniezne jest w pierwszej kolejnosci ujmowana jako zmniejszenie wartosci firmy przypisanej
do tego osrodka (grupy osrodkdw), a nastepnie jako zmniejszenie wartosci bilansowej pozostatych

aktywow tego osrodka (grupy osrodkoéw) na zasadzie proporcjonalnej.

Wartos¢ odzyskiwalna aktywow lub osrodkdw generujgcych srodki pieniezne definiowana jest jako
wieksza z ich wartosci netto mozliwej do uzyskania ze sprzedazy oraz ich wartosci uzytkowej. Przy
szacowaniu wartosci uzytkowej przyszte przeptywy pieniezne dyskontowane sg przy uzyciu stopy
procentowej przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla aktualng rynkowg ocene wartosci pienigdza
w czasie oraz czynniki ryzyka charakterystyczne dla danego sktadnika aktywdéw. W przypadku
aktywow, ktére nie generuja niezaleznych przeptywow pienieznych wartos¢ uzytkowa szacowana jest
dla najmniejszego identyfikowalnego osrodka generujacego srodki pieniezne, do ktérego dany
sktadnik aktywoéw przynalezy. W odniesieniu do aktywdw innych niz wartos¢ firmy, odpisy z tytutu
utraty wartosci rozpoznane w poprzednich okresach, sg poddawane na kazdy dzien bilansowy ocenie,

czy zaszty przestanki wskazujgce na zmniejszenie utraty wartosci lub jej catkowite odwrdcenie.

Odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci jest odwracany, jezeli zmienity sie szacunki zastosowane
do szacowania wartosci odzyskiwalnej. Odpis z tytutu utraty wartosci odwracany jest tylko do
wysokosci wartosci bilansowej sktadnika aktywdéw pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jaka bytaby

wykazana w sytuacji, gdyby odpis z tytutu utraty wartosci nie zostat ujety.
p) Swiadczenia pracownicze

i) Program okreslonych sktadek

Grupa zobowigzana jest na mocy obowigzujgcych przepiséw, do pobierania i odprowadzania sktadek
na $wiadczenia emerytalne pracownikdéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19, stanowig program
panstwowy oraz majg charakter programu okreslonych sktadek. W zwigzku z powyzszym,
zobowigzanie Grupy za kazdy okres jest szacowane na podstawie kwot sktadek do wniesienia za dany
rok.

ii) Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

Zobowiagzania z tytutu krotkoterminowych $wiadczern pracowniczych s3 wycenianie bez

uwzgledniania dyskonta i s odnoszone w koszty w momencie wykonania $wiadczenia.

q) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Grupie cigzy obowigzek wynikajacy z przesztych zdarzen
i prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku wigzac¢ sie bedzie z wyptywem korzysci
ekonomicznych. W przypadku, kiedy efekt wartosci pienigdza w czasie ma istotne znaczenie, rezerwy
sg szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych przysztych przeptywoéw srodkdw pienieznych
w oparciu o stope przed opodatkowaniem, ktdéra odzwierciedla biezgce szacunki rynkowe zmian

wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.
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i) Umowy rodzace obcigzenia
Rezerwa na umowy rodzace obcigzenia ujmowana jest w przypadku, gdy spodziewane przez Grupe
korzysci ekonomiczne z umowy s3 nizsze niz nieuniknione koszty wypetnienia obowigzkdw
umownych. Wysokos¢ rezerwy jest ustalana na podstawie nizszej z wartosci kosztéw zwigzanych
z odstgpieniem od umowy lub kosztéw jej realizacji. Przed ujeciem w ksiegach rezerwy, Grupa

rozpoznaje ewentualng utrate wartosci aktywoéw zwigzanych z dang umowa.

r) Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowiagzania krotkoterminowe z tytutu dostaw, ustug i podatkdw oraz pozostate zobowigzania
wykazywane sg w kwocie wymagajgcej zaptaty. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie
jest istotny (w szczegdlnosci dotyczy to zatrzymanych kaucji gwarancyjnych), wartos¢ zobowigzan
jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do
wartosci biezgcej. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie

zobowigzania w zwiazku z uptywem czasu jest uimowane jako koszty finansowe.

s) Przychody przysztych okreséw

W pozycji przychody przysztych okreséow Grupa wykazuje zaliczki otrzymane od klientow w zwigzku
z zawarciem umow sprzedazy lokali w realizowanych projektach deweloperskich, gdzie lokale nie
zostaty jeszcze przekazane nabywcom. Przychody te zostang rozpoznane w momencie wydania lokali
kupujacym, po zakonczeniu budowy i uzyskaniu niezbednych decyzji administracyjnych.

Grupa wykazuje przychody przysztych okreséw w wartosci odzwierciedlajgcej otrzymane wptaty od

nabywcdow lokali.
t) Przychody

i) Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sg rozpoznawane zgodnie z MSSF 15 tj.,, w momencie
spetnienia zobowigzania do wykonania $swiadczenia. Za moment ten Spodtka uznaje przeniesienie na
klienta kontroli nad sprzedawanym lokalem, miejscem postojowym, schowkiem garazowym, komorka

lokatorska lub innym elementem budynku lub jego czesci wspdlnej, czyli na moment wydania.

Stosownie do tresci art. 548 & 1 k.c., niebezpieczenstwo przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy
przechodzi na kupujacego z chwilg wydania rzeczy, niezaleznie od tego kiedy kupujgcy stanie sie
wiascicielem rzeczy. Przez wydanie rzeczy rozumied nalezy przede wszystkim wydanie w rozumieniu
art. 348 k.c. Przeniesienie posiadania nastepuje przez wydanie rzeczy. Wydanie dokumentow, ktore
umozliwiajg rozporzadzanie rzeczg, jak rowniez wydanie srodkéw, ktére dajg faktyczng wtadze nad

rzecza, jest jednoznaczne z wydaniem rzeczy.
Sprzedaz i leasing zwrotny

W ramach konceptu Unique Apartments z klientami zawierane sg umowy, ktére obejmujg sprzedaz
lokali mieszkalnych i miejsc postojowych wraz z ustuga wykonczenia i wyposazenia lokali.
Jednoczesnie, wraz z umowami sprzedazy lokali, z nabywcami sg podpisywane dtugoterminowe
umowy najmu lub dzierzawy sprzedanych produktéw. Okres najmu lub dzierzawy rozpoczyna sie w
momencie wydania klientowi w petni wyposazonego lokalu i najczesciej trwa 10 lat. Wydania lokali
nabywcom w ramach projektu mogg byd realizowane w trybie dwuetapowym. Przedmiotem

pierwszego odbioru jest lokal w stanie deweloperskim i miejsce postojowe. Drugi odbidér nastepuje po
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wykonaniu prac wykonczeniowych i wyposazeniu lokalu. W momencie przekazania w petni

wykonczonego i wyposazonego lokalu rozpoczyna sie okres najmu lub dzierzawy.

Konsekwencjg powyzszego modelu biznesowego jest koniecznos$¢ rozpoznawania transakcji jako
leasing zwrotny, zgodnie z MSSF 16. Czes¢ wyniku na sprzedazy produktéw jest rozpoznawana w
momencie wydania klientom. Pozostata czesé, na dzien rozpoczecia okresu najmu lub dzierzawy, jest
ujmowana w bilansie poprzez wprowadzenie w odpowiedniej wartosci prawa do uzytkowania
aktywow z tytutu leasingu i zobowiagzania z tytutu leasingu. Nastepnie wptywa na wynik przysztych
okresow - przez caty okres trwania najmu lub dzierzawy. Kluczowymi parametrami przy kalkulacji
wartosci prawa do uzytkowania aktywow z tytutu leasingu i zobowigzania z tytutu leasingu oraz
rozpoznania wyniku w czasie s3: cena sprzedazy, koszt wytworzenia, warunki uméw najmu lub
dzierzawy (wartos$é czynszu, okres leasingu) oraz stopa dyskontowa zastosowana w celu wyceny

zobowigzan leasingowych.

Czes$é¢ wyniku ze sprzedazy, ktdéra w rezultacie opisanej powyzej kalkulacji kwalifikuje sie do
jednorazowego rozpoznania, uimowana jest nastepujgco: przychody ze sprzedazy i koszt wtasny
sprzedazy mieszkania w stanie deweloperskim oraz miejsca postojowego rozpoznawane sg w
momencie ich wydania (pierwszy odbidr). Przychody ze sprzedazy i koszt wtasny sprzedazy ustug
wykonczenia oraz wyposazenia rozpoznawane sg w momencie wydania w petni wykonczonego
i wyposazonego mieszkania (drugi odbidr).

Cena transakcyjna sprzedazy mieszkania w stanie deweloperskim, miejsca postojowego oraz ustugi
wykonczenia i wyposazenia dla poszczegdlnych umow z klientami ustalana jest zgodnie z wymogami
MSSF 15.

ii) Swiadczenie ustug

Przychody ze $wiadczenia ustug sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw po

wykonaniu ustugi.

iii) Przychody z tytutu najmu

Przychody =z tytutu najmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane s w sprawozdaniu

z catkowitych dochoddw metodg liniowga przez okres trwania umowy.
Koszt wtasny sprzedazy

Koszty wytworzenia sprzedanych wyrobdéw gotowych, towardw i ustug prezentowane sg w pozycji
Koszt wtasny sprzedazy. Do kosztow wytworzenia zaliczane sa wszystkie naktady scisle zwigzane
z przychodami z danego produktu / ustugi. W przypadku inwestycji deweloperskich koszt
wytworzenia inwestycji alokowany jest na poszczegdlne produkty proporcjonalnie do ich powierzchni.
Do kosztu wtasnego sprzedazy wyrobow gotowych zaliczane sg gtdwnie koszty nabycia gruntu,
wykonawstwa inwestycji, prac projektowych oraz koszty finansowe.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzgdu

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu wykazywane sa w okresie, za ktéry sa nalezne. Do kosztdéw
sprzedazy i ogdlnego zarzadu zaliczajg sie naktady, ktérych nie mozna przypisa¢ do konkretnego
projektu i skapitalizowa¢ w wartosci zapasdw, w szczegdlnosci koszty marketingu, utrzymania biura,

administracyjne czy koszty zakonczonych inwestycji.
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u) Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg ujimowane w wyniku zgodnie z zasadg wspotmiernosci przychododéw i kosztow.
Grupa prezentuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.

v) Przychody i koszty finansowe

Zyski z inwestycji obejmujg odsetki nalezne z tytutu zainwestowanych przez Grupe s$rodkéw
pienieznych oraz nalezne dywidendy. Przychody z tytutu odsetek wykazuje sie w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw wedtug zasady memoriatowej, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy

procentowej.

Dochdd z tytutu dywidend ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w momencie, kiedy

Grupa nabywa prawa do jej otrzymania.

Koszty finansowe obejmujg odsetki ptatne z tytutu zadtuzenia. Koszty z tytutu odsetek sa ustalane

w oparciu o efektywng stope procentowa.
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskoéw i strat w okresie
w ktorym je poniesiono z wyjatkiem kosztow aktywowanych, czyli kosztéw ktére mozna
przyporzadkowaé¢ do kosztéw wytworzenia dostosowanych sktadnikow aktywow (w przypadku
Grupy: do produkcji w toku) jako czes$é ich kosztu wytworzenia. Koszty finansowe aktywowane sg do
produkcji w toku tylko w okresie kiedy projekt deweloperski jest aktywny. Projekt uwaza sie za
aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone sg prace projektowe albo budowlane lub trwa

proces uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do prowadzenia projektu.

Koszty finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktérych
przeprowadzenie jest konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty
zakonczone. Aktywowanie kosztéw finansowych jest zawieszane w przypadku wstrzymania dziatan
zwigzanych z dziatalnoscig inwestycyjna na projekcie, w tym prac zwigzanych z projektowaniem,
procesem budowlanym lub uzyskiwaniem odpowiednich zezwolen i postanowierh administracyjnych

dotyczacych projektu.

w) Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw obejmuje czes¢ biezaca
i czes$¢ odroczong. Podatek dochodowy ujmowany jest w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw, za
wyjatkiem kwot zwigzanych z pozycjami rozliczanymi bezposrednio z kapitatem wtasnym. Wowczas

ujmuje sie go w kapitale wtasnym.
Podatek biezacy

Podatek biezacy stanowi zobowigzanie podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok,
ustalone przy zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych na dzien bilansowy oraz korekty
podatku dotyczacego lat ubiegtych.

Podatek odroczony

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody zobowigzania bilansowego, w oparciu
o roznice przejsciowe pomiedzy wartoscig aktywow i zobowigzan ustalang dla celéw ksiegowych,

a ich wartoscia ustalang dla celéw podatkowych.
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Rezerwy nie tworzy sie na nastepujgce réznice przejsciowe: poczatkowe ujecie aktywow lub pasywow,
za wyjatkiem jesli dotyczg potaczenia jednostek, ktdére nie wptywajg ani na zysk ksiegowy ani na
dochéd do opodatkowania, roéznice zwigzane =z inwestycjami w jednostkach zaleznych
w zakresie, w ktdrym nie jest prawdopodobne, Ze zostang one zrealizowane w dajacej sie przewidziec¢
przysztosci. Wartos¢ firmy nie jest tytutem do réznicy przejsSciowej niezaleznie od skutkdow
podatkowych. Ujeta kwota podatku odroczonego opiera sie na oczekiwaniach, co do sposobu
realizacji wartosci bilansowej aktywoéw i pasywow, przy zastosowaniu stawek podatkowych

obowigzujacych lub uchwalonych na dzien bilansowy.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg uimowane do wysokosci, do ktorej jest prawdopodobne, iz
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacje rdéznic przejsciowych.
Aktywa z tytutu podatku odroczonego obniza sie w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego Ilub catkowitego
zrealizowania réznic przejsciowych. Takie obnizki koryguje sie w goére, w zakresie, w jakim uzyskanie

wystarczajgcego dochodu do opodatkowania staje sie prawdopodobne.

X) Zysk na akcje

Grupa prezentuje podstawowy i rozwodniony zysk na akcje dla akcji zwyktych. Podstawowy zysk na
akcje jest wyliczany przez podzielenie zysku lub straty przypadajgcej posiadaczom akcji zwyktych
przez $rednig wazonga liczbe akcji zwyktych w okresie. Rozwodniony zysk na akcje w odréznieniu od
wskaznika opisanego powyzej uwzglednia w kalkulacji oprécz zysku przypadajacego dla posiadaczy
akcji zwyktych oraz sredniej liczby akcji zwyktych rdwniez opcje na akcje udzielone pracownikom oraz

obligacje zamienne na akcje.

y) Wspodlne przedsiewziecia

Wspdlnik wspdlnego przedsiewziecia ujmuje swdj udziat we wspodlnym przedsiewzieciu jako
inwestycje i rozlicza te inwestycje przy uzyciu metody praw wtasnosci zgodnie z MSR 28 Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlne przedsiewziecia, chyba Zze jednostka jest zwolniona ze
stosowania metody praw wtasnosci zgodnie z tym standardem. Strona, ktéra uczestniczy we
wspolnym przedsiewzieciu, lecz nie sprawuje nad nim wspodtkontroli, rozlicza swoj udziat w ustaleniu
z MSSF 9 Instrumenty finansowe, chyba, Zze wywiera znaczacy wptyw na wspdlne przedsiewziecie

i wowczas rozlicza sie zgodnie z MSR 28.

z) Ustalenie wartosci godziwej

Okreslenie wartosci godziwej zardwno finansowych, jak i niefinansowych aktywoéw i zobowigzan jest
wymagane dla potrzeb zasad rachunkowosci Grupy i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Ponizej
zostaty opisane metody ustalania wartosci godziwej. W uzasadnionych przypadkach, dalsze
informacje na temat zatozen przyjetych do okreslenia wartosci godziwej przedstawiono w notach

objasniajgcych do poszczegdlnych sktadnikéw aktywdw i zobowigzan.

i) Nieruchomosci inwestycyjne

Grupa Kapitatowa zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych, nieruchomosci wraz z gruntami
zakupione i utrzymywane w celu zwiekszenia wartosci. Nieruchomosci inwestycyjne sa ujimowane
poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane
przez Grupe Kapitatowg wedtug jednolitych zasad, niezaleznie od segmentu dziatalnosci Grupy
Kapitatowej.
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Grupa Kapitatowa zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, nieruchomosci zakupione
i utrzymywane w celu zwiekszenia wartosci, ktére sg w okresie przygotowania oraz realizacji procesu
budowlanego. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie zostajg zaliczone do nieruchomosci
inwestycyjnych w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Nieruchomosci inwestycyjne

w budowie sg uimowane poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Po poczatkowym ujeciu, na kazdy dzien bilansowy nieruchomosci inwestycyjne oraz nieruchomosci
inwestycyjne w budowie s wyceniane wedtug wartosci godziwej skorygowanej przez Grupe
Kapitatowg o wptyw ryzyka zwigzanego z zakonczeniem budowy, zmianami kosztéw realizacji
inwestycji, zmianami oceny Grupy Kapitatowej odnosnie mozliwego do osiggniecia czynszu
w powierzchniach niewynajetych oraz zmianami rynkowej stopy kapitalizacji (yield). Wycena wartosci
godziwej jest weryfikowana i aktualizowana na zakonczenie kazdego kwartalnego okresu
sprawozdawczego. Zyski lub straty wynikajace ze zmiany wyceny nieruchomosci inwestycyjnych sa
ujimowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym powstaty. Wartosci wyrazone
w walutach obcych sg przeliczane w kazdym okresie sprawozdawczym wedtug obowigzujacych

kurséw publikowanych przez Narodowy Bank Polski.

Rdéznice z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz wynik na sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych ujmuje sie w rachunku zyskow i strat w pozycji ,pozostate przychody operacyjne”
w przypadku nieruchomosci realizowanych przez spotki konsolidowane metoda petna oraz w pozycji
Ludziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢” jako element rozpoznania wynikdw w spoétkach
konsolidowanych metoda praw witasnosci. Wszystkie koszty z tytutu napraw i utrzymania
nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg jako koszt w rachunku zyskéw i strat w okresie, ktérego

dotycza.

W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, gdzie znaczna czes¢ ryzyka zwigzanego
z realizacjg procesu budowlanego zostata wyeliminowana oraz w odniesieniu do ktérych istnieje
mozliwos¢ wiarygodnej wyceny, nieruchomosci wyceniane sg wedtug wartosci godziwej opisanej

powyzej.

Grupa Kapitatowa okreslita warunki, ktérych spetnienie rozpoczyna proces weryfikacji, czy zostaty
wyeliminowane istotne ryzyka dotyczace procesu budowlanego oraz wiarygodnosci wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wedtug powyzej opisanej metody. Do tych warunkdéw

naleza:

uzyskanie pozwolenia na budowe;
zaawansowanie wykonania roboét budowlanych;
zaawansowanie wynajmu powierzchni w realizowanym projekcie.

Kazda nieruchomos¢ inwestycyjna w budowie jest analizowana indywidualnie pod katem mozliwosci
uzyskania wiarygodnej wyceny, biorgc pod uwage aktualng sytuacje gospodarczga, dostepne dane dla
konkurencyjnych nieruchomosci oraz oczekiwania wzgledem zmiennosci danych stanowigcych
podstawe wyceny. Po spetnieniu wyzej wymienionych warunkdéw oraz w przypadku, gdy wedtug
szacunkow Grupy Kapitatowej istotne ryzyka dotyczace procesu realizacji procesu budowy oraz
komercjalizacji zostaty wyeliminowane, dana nieruchomos¢ wyceniana jest wedtug wartosci godziwej
skorygowanej o powyzej opisane czynniki. W pozostatych przypadkach, ze wzgledu na brak
mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny, nieruchomosci inwestycyjne w budowie wyceniane sg
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu trwatej

utraty wartosci.
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Dla nieruchomosci, ktdére nie uzyskaty jeszcze prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, Grupa
stosuje zasade, gdzie dla poziomu wynajmu ponizej 75% powierzchni wynajmu, wartos¢ godziwa jest
rowna kosztowi wytworzenia. Ze wzgledu na istotne ryzyka zwigzane z niezakonczonym procesem
budowy, dla nieruchomosci gdzie budowa nie zostata jeszcze zakoriczona, wynajetych w przedziale
75% - 90% powierzchni wynajmu, Grupa przyjmuje wartos¢ godziwg na poziomie 25% wartosci
nieruchomosci wybudowanej. Dla nieruchomosci niezakoriczonych, wynajetych w przedziale 90%-
100% powierzchni wynajmu, Grupa przyjmuje wartos¢ godziwg na poziomie 50% wartosci
nieruchomosci gotowej. Dla nieruchomosci, ktérych budowa nie zostata zakonczona, gdzie Grupa
podpisata list intencyjny lub umowe przedwstepng sprzedazy, Grupa przyjmuje wartosé¢ godziwa na

poziomie 75% wartosci nieruchomosci gotowe.

Dla nieruchomosci, ktére uzyskaty prawomocne pozwolenie na uzytkowanie, Grupa stosuje zasade,
gdzie wartos¢ godziwa nieruchomosci odzwierciedla poziom obtozenia powierzchni wynajmu oraz
powyzej opisane czynniki ryzyka transakcyjnego oraz gospodarczego. Ze wzgledu na istotne ryzyka
zwigzane z procesem komercjalizacji oraz sprzedazy, dla nieruchomosci wynajetych w przedziale 0%-
25% powierzchni wynajmu, Grupa okresla wartosé¢ godziwg jako 25% wartosci nieruchomosci. Dla
nieruchomosci wynajetych w przedziale 50%-90% powierzchni wynajmu, Grupa przyjmuje wartosé
godziwg na poziomie 90% wartosci nieruchomosci. Dla nieruchomosci, gdzie Grupa podpisata list
intencyjny lub umowe przedwstepna sprzedazy, Grupa przyjmuje wartos¢ godziwag na poziomie 90%
wartosci nieruchomosci. Pozostata czes¢ wyceny, do 100% wartosci nieruchomosci jest rozpoznawana
przez Grupe po ostatecznym rozliczeniu ceny transakcyjnej, po sfinalizowaniu transakcji sprzedazy
obiektu.

Podczas wyceny wedtug kosztu wytworzenia uwzgledniane sg koszty pozostajagce w bezposrednim
zwigzku z niezakonczong inwestycja. Sktadaja sie na nie wydatki poniesione na nabycie nieruchomosci
gruntowych, naktady na projektowanie i realizacje obiektéw budowlanych, koszty finansowe oraz inne

koszty ponoszone w trakcie realizacji, bezposrednio zwigzane z inwestycja.

if) Zobowigzania finansowe niebedace instrumentami pochodnymi

Wartos¢ godziwa, szacowana dla celdw ujawniania, jest obliczana na podstawie wartosci biezacej
przysztych przeptywow pienieznych z tytutu zwrotu kapitatu i odsetek, zdyskontowanych za pomocga
rynkowej stopy procentowej na dzien bilansowy. W przypadku leasingu finansowego rynkowa stope

procentowa szacuje sie w oparciu o stope procentowa dla podobnego rodzaju umow leasingowych.

iii) Instrumenty pochodne

Wartos¢ godziwa pochodnych instrumentéow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy ustalana jest na ostatni dzien kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na
koniec kazdego roku obrotowego w oparciu o wycene dokonang przez wyspecjalizowany podmiot

lub w oparciu o model finansowy.

aa) Dywidendy

Ptatnosci dywidend na rzecz akcjonariuszy jednostki dominujgcej ujmuje sie jako zobowigzanie w
sprawozdaniu finansowym Grupy w okresie, w ktérym nastapito ich zatwierdzenie przez odpowiedni

organ jednostki dominujace;j.
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4. Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE
i oczekujace na zatwierdzenie

4.1. Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2024 roku

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spodjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 r., za wyjatkiem zastosowania nastepujacych
nowych lub zmienionych standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie w dniu 1 stycznia 2024 r.:

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” - prezentacja zobowigzan jako
krotkoterminowe lub dtugoterminowe oraz dtugoterminowe zobowigzania z tytutu umow
zawierajgce kowenanty (obowiazujgce dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2024 r. lub pdznie)),

Zmiany do MSSF 16 ,Leasing” - Zobowiagzanie z tytutu leasingu w ramach sprzedazy i leasingu
zwrotnego (obowigzujgce dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub
podznie)),

Zmiany do MSR 7 "Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych” i MSSF 7 "Instrumenty
finansowe: ujawnianie informacji” - umowy finansowania dostawcow (obowigzujace dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 r. 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,

Nowe standardy, zmiany standardéw oraz interpretacje nie miaty istothnego wptywu na

niniejsze sprawozdanie.

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

sprawozdanie.

4.2.Nowe standardy i interpretacje oczekujace na wejscie w 2zycie lub
oczekujace na zatwierdzenie do stosowania w Unii Europejskiej

Nastepujgce standardy, interpretacje i zmiany zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych

Standardow  Rachunkowosci (RMSR) lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej

Sprawozdawczosci Finansowej i oczekuja na wejscie w zycie:

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

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

MSSF 19 - Jednostki zalezne niepodlegajace odpowiedzialnosci publicznej (obowigzujgce w
odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub pdzniej),
Zmiany do MSR 21,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” - Brak mozliwosci wymiany
(obowiagzujace w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2025 roku
lub pdzniej).

Zmiany klasyfikacji i wycenie Instrumentéw finansowych MSSF 9 i MSSF 7 (obowigzujagce w

odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej).
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Wedtug szacunkoéw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy, zmiany do istniejacych standardow
oraz interpretacji nie miatyby istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jezeli

zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

5. Przychody ze sprzedazy

01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023

Wyroby gotowe 407 001 329 437
Ustugi 54 661 48 074
Przychody ze sprzedazy 461662 377 51

Sprzedaz ustug dotyczy gtédwnie ustug najmu krétkoterminowego w ramach obiektu pod marka Royal
Tulip Warsaw Centre, pakietéw wykonczeniowych, zmian aranzacyjnych, ustug zarzadzania
wspolnotami oraz posrednictwa kredytowego.

6. Koszt wtasny sprzedazy

01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
Wyroby gotowe (331 410) (220 993)
Ustugi (41627) (38 040)
Koszt wtasny sprzedazy (373 037) (259 033)
Koszty wediug rodzaiu 01.01.2024 01.01.2023
y g ! - 31.12.2024 - 31.12.2023
Amortyzacja (7 405) (6 948)
Zuzycie materiatdw i energii (6 969) (7 205)
Ustugi obce (290 448) (261 845)
Podatki i optaty (1774) (3121)
Wynagrodzenia (6 651) (5 686)
Ub. spot. i inne swiadczenia 1 313) (11471)
Pozostate koszty rodzajowe 43) 221)
Zmiana stanu produktéw i produkcji w toku (58 434) 27 134
Koszty wedtug rodzaju (373 037) (259 033)
7. Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu
Koszty sorzedaz 01.01.2024 01.01.2023
ysp y - 3112.2024 - 31.12.2023
Koszty sprzedazy oraz posrednictwa (6 365) (4 620)
Koszty marketingu (4 467) (3190)
Koszty sprzedazy (10 832) (7 810)
Koszty ogélinego zarzadu 01.01.2024 01.01.2023
¥y ogoineg a - 3112.2024 - 3112.2023
Koszty planowanych inwestycji (393) (192)
Koszt zakonczonych inwestycji 37710 (2 831)
Koszty utrzymania biura i nieruchomosci (7 048) (6 515)
Wynagrodzenia (10 737) (9 289)
Ustugi doradcze (12 079) (8 110)
Inne (4 984) (3 535)
Koszty ogdlnego zarzadu (39 012) (30 472)
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Koszty wedtug rodzaju 01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
Amortyzacja (3127) (2622)
Zuzycie materiatéw i energii (2 254) (2 048)
Ustugi obce (28 991) (20 540)
Podatki i optaty (1989) (1800)
Wynagrodzenia (10 495) (8 824)
Ub. spot. i inne $wiadczenia (1047) (902)
Pozostate koszty rodzajowe (1941 (1546)
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu (49 844) (38 282)
8. Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzieé
Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach Nota _%11?212822 _%11?213833
Wartos$¢ na poczatek okresu 4 334 32620
Zmiana wyceny aktywow netto wspdlnych przedsiewzie¢ 18 3478 (28 286)
Sprzedaz oraz zakonczenie wspdlnych przedsiewzied - -
Wartos¢ na koniec okresu 7 812 4 334
Zmiana stanu wspdlnych przedsiewzie¢ majaca wptyw na
skonsolidowany wynik Grupy:
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec 3478 (28 286)
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec¢ zaklasyfikowanych jako ) _
dostepne do sprzedazy
rezerwy na rozliczenie ceny 18 -
dywidendy - 24 504
sprzedaz udziatow - 134
Wynik przypadajacy Grupie Marvipol Development 3 496 (3 648)
9. Pozostate przychody operacyjne
01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
Przychody z najmu 135 399
Przychody z refaktur 4 557 4 401
Sprzedaz ustug 1227 577
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych oraz wartosci
niematerialnych 200 523
Rozwigzanie rezerw i odpisow 9278 4
Przychody z tytutu kar umownych oraz odszkodowan 981 196
Aktualizacja wartosci naleznosci - 17
Sprzedaz gruntéw - 3507
Sprzedaz infrastruktury w gruntach 1148 707
Przychody z optat eksploatacyjnych - 137
Pozostate przychody 128 1058
Pozostate przychody operacyjne 17 654 1 526
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10. Pozostate koszty operacyjne

01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
Koszty najmu (237) (202)
Koszty refaktur (4 694) (4 401
Utworzone odpisy z tytutu utraty wartosci naleznosci (230) (107)
Utworzone rezerwy - (1800)
Koszty z tytutu kar umownych oraz odszkodowan (€)) (69)
Koszty darowizn (180) (242)
Pozostate koszty (1301 201
Pozostate koszty operacyjne (6 651) (7 022)
11. Przychody finansowe
01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
Odsetki z lokat bankowych oraz krétkoterminowych inwestycji finansowych 5 316 6 506
Odsetki od pozyczek 57 77
Odsetk[ o_d pozyczek udzielnych jednostkom ujmowanym metodg praw 4685 5873
wtasnosci
Odpis aktualizujacy wartos¢ aktywow finansowych 366 -
Réznice kursowe 5 -
Pozostate 432 436
Przychody finansowe 10 861 12 892
12. Koszty finansowe
01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
Odsetki od kredytéw i obligacji (17 362) (8 846)
Odsetki od pozyczek (88) (50)
Roéznice kursowe (2 950) (14 139)
Koszty z tytutu leasingu (949) (1150)
Odpis aktualizujacy wartosc¢ aktywow finansowych (2146) (360)
Pozostate (1207) (840)
Koszty finansowe (24 702) (25 385)

Koszty zarachowanych odsetek oraz efekt wyceny wg. skorygowanego kosztu prezentowany jest

tacznie w pozycji ,odsetki od kredytdw i obligac;ji”.

13. Podatek dochodowy

Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego _0311?213852 _0311?2138%
Rzeczowe aktywa trwate - 87)
Rd&znice kursowe z wyceny bilansowej - ms5)
Swiadczenie pracownicze 67 (364)
Rezerwy na koszty okresu (719) (196)
Odsetki od obligacji i kredytéw (352) (679)
Straty podatkowe podlegajagce odliczeniu w przysztych okresach 2 936 1794
Efekt podatkowy zaliczenia do kosztow finansowych nadwyzki z art. 15¢ 765

ustawy o CIT

Odpisy na zapasy (1193)) -
Odpisy na naleznosci 42 (5)
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. 01.01.2024 01.01.2023
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego - 3112.2024 - 3112.2023
Odpisy na pozyczkKi 26 69
Wycena aktywow i zobowigzan z tytutu leasingu 463 2n
R&éznice wynikajgce z rozliczenia sprzedazy projektdw magazynowych (58) 2n
Roéznice wynikajgce z rezerw na zapasach n8 31
Pozostate réznice przejsciowe na zapasach 3579 1410
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego 5674 1474
Rzeczowe aktywa trwate (35) 3
Odsetki skapitalizowane w wartosci zapasdw (58) 2 465
Koszty sprzedazy skapitalizowane w wartosci zapasoéw 102 (56)
Roéznice kursowe z wyceny 224 708
R&éznice wynikajgce z odmiennego momentu ujecia przychoddéw i kosztéw

. g X . ; ) 8 032 (1632)
ze sprzedazy mieszkan dla celéw ksiegowych i podatkowych
Odsetki od pozyczki (387) 628
Zmiana rezerwy z tytutu podatku odroczonego 7 878 2110
Zmiana podatku odroczonego 2204 636
Podatek biezacy 5 516 12 646
Podatek dochodowy razem 7720 13 282
01.01.2024 01.01.2023
Efektywna stopa podatkowa - 3112.2024 - 3112.2023
Zysk brutto 39 439 68 559
Podatek w oparciu o obowigzujaca stawke podatkowa 7 493 13 026
Réznice:
efekt podatkowy réznic trwatych 506 318
efekt podatkowy rozwigzania aktywa na niewykorzystane straty
221 652
podatkowe
Efekt podatkowy kosztéw finansowania powyzej limitu wynikajgcego z art.
970 -
15c ustawy o CIT
efekt podatkowy wykorzystania strat podatkowych, na ktére nie (368) _
utworzono aktywa
efekt podatkowy kosztéw powyzej limitu wynikajgcego z zasad
) o LI ; ; - (1407)
dotyczacych cienkiej kapitalizacji i ustug niematerialnych
efekt podatkowy dochoddéw niepodlegajgcych opodatkowaniu (660) 693
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 7720 13 282

Zasady tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynikajgcego ze strat

podatkowych zostaty opisane w nocie 18 sprawozdania.

Ponizsza tabela prezentuje zmiany strat podatkowych w trakcie okresu sprawozdawczego.

Zmiana stanu strat podatkowych w 2024 roku

Wartos¢ strat Aktywo Brak aktywa

podatkowych z tyt. OPD z tyt. OPD
Stan na poczatek okresu 67 729 12 869 3249
Straty za okres 26 235 4 985 14
Wykorzystanie strat w okresie (8 472) (1610) (128)
Zmiana szacunkow (5 496) (2 923) (493)
Przeterminowanie strat 4 017) (763) (763)
Stan na koniec okresu 75 979 12 557 1879

Na dzien 31.12.2024 r. nie utworzono aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na straty

podatkowe z lat 2019-2023 w kwocie 3 249 tys. zt. Przeterminowaniu ulegty straty podatkowe

odpowiadajace wartosci aktywa w kwocie 1455 tys. zt.
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14. Wartosci niematerialne i prawne

Oprogramowanie Zaliczki Razem
Wartos$é¢ brutto na dzien 1 stycznia 2024 r. 116 - 1116
Nabycie 254 71 325
Likwidacja 34 (34) -
Wartosé brutto na dzieh 31 grudnia 2024 r. 1404 37 1441
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci _
na dzien 1 stycznia 2024 r. (955 (955
Amortyzacja za okres (200) - (200)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci _
na dzieh 31 grudnia 2024 r. 155 (155
Wartosé netto na dzien 31 grudnia 2024 r. 249 37 286
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2023 r. 1047 - 1047
Nabycie 89 - 89
Likwidacja (20) - (20)
Wartos¢ brutto na dzier 31 grudnia 2023 r. 116 - 1116
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci _
na dzien 1 stycznia 2023 r. (799) (799)
Amortyzacja za okres (156) - (156)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci _
na dzien 31 grudnia 2023 r. (955 (955)
Wartosc¢ netto na dzien 31 grudnia 2023 r. 161 - 161

Amortyzacja wartosci niematerialnych

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sa ujmowane w kosztach amortyzacji.

Utrata wartosci

Na dzierh 31 grudnia 2024 r. wartosci niematerialne i prawne zostaty przeanalizowane pod katem

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

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

wystapienie wiekszej utraty wartosci rynkowej sktadnika aktywdw, anizeli mozna by sie tego
spodziewac w wyniku uptywu czasu i zwyktego uzytkowania tego sktadnika,

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

rynkach, na ktére dany sktadnik aktywow jest przeznaczony,

wystgpienie wzrostu rynkowych stép procentowych lub innych rynkowych stép 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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15. Rzeczowe aktywa trwate
Grunt Budynki i Maszyny i Srodki Pozostate Srodki trwate Razem
y budowle urzadzenia transportu $rodki trwate w budowie
Wartos¢ brutto na dzieh 1 stycznia 2024 r. 3780 58 869 1651 1891 6 818 652 73 661
Nabycie - n7z 20 298 105 3164 3704
Wykup z leasingu - - - 595 - - 595
Zbycie - - - (494) - - (494)
Przeniesienie - - 2 2 583 649 (3 234) -
Wartosé brutto na dzieh 31 grudnia 2024 r. 3780 58 986 1673 4 873 7 572 582 77 466
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na _ .
dzien 1 stycznia 2024 r. (2930) (610) (1410 (2336) (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)
Wartosé netto na dzien 31 grudnia 2024 r. 3780 54 728 832 3003 4693 582 67 618
Grunt Budynki i Maszyny i Srodki Pozostate Srodki trwate Razem
y budowle urzadzenia transportu srodki trwate w budowie
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2023 r. 3780 55 399 1547 2 033 5 301 694 68 754
Nabycie - 3470 89 - 256 1308 5123
Wykup z leasingu - - - 1039 - - 1039
Zbycie - - - 1181 - - 1181
Likwidacja - - - - 74) - 74)
Przeniesienie - - 15 - 1335 (1350) -
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2023 r. 3780 58 869 1651 1891 6 818 652 73 661
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na . _
dzieh 1 stycznia 2023 r. a7s Gm (1598) (1949) (5573
Amortyzacja za okres - (1215) (299) (259) (404) - 2177)
Wykup z leasingu - - - (610) - - (610)
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Grunt Budynki i Maszyny i Srodki Pozostate Srodki trwate Razem
y budowle urzadzenia transportu $rodki trwate w budowie
Zbycie - - - 1057 - - 1057
Likwidacja - - - - 17 - 17
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na . _
dzieh 31 grudnia 2023 r. (2930) (610) (1410) (2336) (7 286)
Wartosé netto na dzien 31 grudnia 2023 r. 3780 55 939 1041 481 4 482 652 66 375

Srodki trwate w leasingu

Grupa uzytkuje srodki trwate w ramach leasingu. Wartos¢ srodkdw 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.

Zabezpieczenia

Nieruchomos$¢ w Sopocie - kredyt odnawialny Marvipol Development S.A. w mBank S.A.; hipoteka tgczna do kwoty 82.500 tys. zt,

Lokal ustugowy nr C.U1 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 taczna do kwoty 15.000 tys. zt.

Na dzierh 31 grudnia 2024 r. zadne inne srodki trwate nie stanowity zabezpieczenia kredytéw bankowych lub obligacji.

Utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych

Na dzien 31 grudnia 2024 r. zostata przeanalizowana ewentualna utrata wartosci rzeczowych aktywdw trwatych w odniesieniu do osrodkdw

generujgcych przeptywy pieniezne. Wedtug analiz na dzien sporzadzenia raportu nie wystapity przestanki utraty wartosci.
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16. Dtugoterminowe aktywa finansowe

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Kaucje zaptacone 2707 717
Pozyczki udzielone 133 922 180 288
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 581 606
Dtugoterminowe aktywa finansowe razem 137 210 181 611
Pozyczki do jednostek wspotkontrolowanych* 132 950 178 885
Pozyczki do pozostatych podmiotéow 971 1403
Pozyczki udzielone (czesé¢ kapitatowa i odsetkowa tacznie) 133 921 180 288

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

33 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku zostata przeanalizowana utrata wartosci dtugoterminowych aktywow
finansowych. W 2024 roku Grupa utworzyta odpis na oczekiwane straty kredytowe z tyt. pozyczek
udzielonych do jednostek wspdtkontrolowanych w kwocie 3,016 tys. zt.

17. Udziaty we wspolnych przedsiewzieciach

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

realizujgce dane przedsiewziecie.

20 grudnia 2024 roku spdtka PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. bedgca wspdlnym przedsiewzieciem
Marvipol Logistics S.A. (50% udziatdow),PG Dutch Holding | B.V. (32% udziatéw) oraz Hermes Platinum
Sp. z 0.0. (18% udziatdow) dokonata transakcji sprzedazy nieruchomosci w Warszawie o powierzchni
wynajmu ok. 39 tys. mkw. za kwote 53,4 min EUR.

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 187: Projekt £6dz Il

PDC Industrial Center 229: Projekt £.6dz Ili
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 realizujagcymi 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 spdtke 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. mZ2 Partnerami realizujgcymi
przedsiewziecie sa: Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 45% udziatow spditki celowej), PG Dutch
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Holding | B.V. (posiadajacy 29% udziatdw spodtki celowej) oraz podmiot trzeci (posiadajacy 26%

udziatow spotki celowej).

Projekt £6dz Il jest realizowany przez spotke PDC Industrial Center 187 Sp. z 0.0. na gruntach o tacznej
powierzchni ok. 4,9 ha. Projekt bedzie realizowany w todzi w ramach nieruchomosci o tacznej
powierzchni wynajmu ok. 20 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie sg Marvipol Logistics
S.A. (posiadajacy 68% udziatéw spdtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 32%

udziatow spotki celowej).

Projekt £6dz Il 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 realizujagcymi przedsiewziecie sg Marvipol Logistics
S.A. (posiadajgcy 17% udziatéw spdtki celowej), PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 31% udziatéw
spotki celowej) oraz podmioty trzecie (posiadajgce 52% udziatow spdtki celowej).

Ponizej prezentujemy wybrane zakumulowane dane finansowe Jednostek Wspétkontrolowanych na

31.12.2024 r.
Okres zakoriczony
Udziaty we wspolnych przedsiewzieciach 31.12.2024 31.12.2023
Aktywa trwate 433743 512 229
w tym nieruchomosci inwestycyjne 384 297 427 777
Aktywa obrotowe 40 758 88 579
w tym s$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 30670 83613
Aktywa razem 474 501 600 808
Zobowigzania dtugoterminowe 432 613 275 228
w tym ditugoterminowe zobowigzania finansowe 415 392 264 332
Zobowiagzania kréotkoterminowe 15 538 320128
w tym krotkoterminowe zobowigzania finansowe - 5171
Zobowigzania razem 448 151 595 356
Aktywa netto przypadajgce grupie Marvipol Development 7 812 4 334

w tym przeznaczone do sprzedazy - -

01.01.2024 01.01.2023
31.12.2024 31.12.2023
Przychody ze sprzedazy 42 656 31872
Koszty operacyjne (34 004) (34 414)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej 38 884 (19 794)
Przychody finansowe 8728 40 830
Koszty finansowe (24 377) (24 208)
Zysk (strata) brutto 31887 (5 714)
Podatek dochodowy (5847) 3910
Zysk (strata) netto 26 040 (1804)
kontrolowane przez Grupe Marvipol Development, w tym:
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec¢ -wycena MPW: 3478 (28 286)
rezerwy na rozliczenie ceny 18 -
dywidendy - 24 504
sprzedaz udziatow - 134
Wynik przypadajacy Grupie Marvipol Development 3 496 (3 648)
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18. Odroczony podatek dochodowy

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Swiadczenie pracownicze 128 61
Rezerwy na koszty okresu 1889 2608
Odsetki od obligacji i kredytdw 1942 2294
Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych okresach 12 556 9620
Efekt podatkowy zaliczenia do kosztéw finansowych nadwyzki z art. 15¢ 765 )
ustawy o CIT
Odpisy na zapasy - 1193
Odpisy na naleznosci 128 86
Odpis na pozyczki 261 235
Wycena zobowigzan z tytutu leasingu 12 21 15 524
R&éznice wynikajgce z rozliczenia sprzedazy projektdw magazynowych - 58
Roéznice wynikajace z rezerw na zapasach 547 429
Pozostate réznice przejsciowe na zapasach 8 203 4624
Aktywo z tytutu podatku odroczonego przed kompensata 38 630 36 732
Kompensata (8 683) (12 459)
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 29 947 24 273
Rzeczowe aktywa trwate 128 163
Odsetki skapitalizowane w wartosci zapasow 10 007 10 065
Koszty sprzedazy skapitalizowane w wartosci zapasdw 483 381
Roéznice kursowe z wyceny 932 708
Rd&znice wynikajgce z odmiennego momentu ujecia przychododw i kosztow
ze sprzedazy mieszkan dla celdéw ksiegowych i podatkowych 8 946 914
Odsetki od pozyczek 2 021 2408
Wycena aktywoéw z tytutu leasingu 8 683 12 459
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego przed kompensata 31200 27 098
Kompensata (8 683) (12 459)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 22 518 14 639

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 gtéwnie: wynik operacyjny Spdiki,
harmonogram ptatnosci odsetek od finansowania zewnetrznego i pozyczek wewnatrzgrupowych oraz
wynik, jaki Spotka moze wygenerowac wykorzystujgc posiadane grunty, poprzez realizacje projektow
deweloperskich lub sprzedaz przedsiewzied¢ deweloperskich do spdtek celowych po sfinalizowaniu
fazy przygotowawczej inwestycji.

Prognozy w odniesieniu do spdtek celowych przygotowywane sg w oparciu o budzety projektéw
inwestycyjnych. W spdtkach realizujgcych projekty deweloperskie, od czasu nabycia gruntu, poprzez
proces przygotowania i realizacji inwestycji, az do oddania gotowego obiektu mija najczesciej kilka lat,
w trakcie ktoérych spdtki ponoszg koszty, skutkujgce powstaniem strat podatkowych. Dochod
podatkowy, umozliwiajgcy rozliczenie strat, pojawia sie po podpisaniu aktdw notarialnych
przekazujacych wtasnos¢ gotowych lokali na rzecz klientow.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. wartosd strat podatkowych Grupy wynosita 75.979 tys. zt. Aktywo z tytutu

podatku odroczonego utworzono na kwote 12.557 tys. zt. Po przeprowadzonych analizach Zarzad stoi
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na stanowisku, ze spotki z Grupy wygeneruja wystarczajace dochody podatkowe, aby zapewnié
odzyskiwalnos¢ rozpoznanego aktywa. Jednoczesnie nie utworzono aktywa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego w kwocie 1.879 tys. zt - na straty podatkowe, ktérych wykorzystanie jest mato

prawdopodobne. Gtéwnymi zrédtami ryzyka braku wykorzystania strat podatkowych sg opdznienia

harmonogramu realizacji inwestycji oraz zmiany koncepcji i plandw inwestycyjnych.

Ponizsze tabele pokazujg w jakim okresie Grupa moze wykorzystaé¢ aktywo z tytutu odroczonego

podatku dochodowego na straty podatkowe.

Straty podatkowe na dzien 31.12.2024

Wartos¢ strat Aktywo Brak aktywa
podatkowych z tyt. OPD z tyt. OPD
Do 2025 roku 9 231 675 1079
Do 2026 roku 3268 212 409
Do 2027 roku 6 576 1110 139
Do 2028 roku 30670 5589 238
Do 2029 roku 26 235 4 970 14
75 979 12 557 1879
Straty podatkowe na dzien 31.12.2023
Wartos¢ strat Aktywo Brak aktywa
podatkowych z tyt. OPD z tyt. OPD
Do 2024 roku 10 478 954 1037
Do 2025 roku 10 987 1009 1079
Do 2026 roku 3509 239 428
Do 2027 roku 16 395 2707 408
Do 2028 roku 26 360 471 297
67 729 9 620 3249
19. Zapasy
Okres zakoriczony
Zapasy 31.12.2024 31.12.2023
Produkcja niezakoniczona 845 902 709 349
Wyroby gotowe 130 879 102 830
Towary 237 149
Zapasy, razem 977 018 812 328
w tym: koszty finansowania zewnetrznego 71289 63 221

W wartosci produkcji niezakonczonej w 2024 roku skapitalizowane zostaty koszty finansowania

zewnetrznego w kwocie 71 289 tys. zt, a w 2023 roku w kwocie 63 221 tys. zt.

Podziat zapaséw na dzien 31 grudnia 2024 r. i 31 grudnia 2023 r.

31.12.2024 31.12.2023

Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby

niezakoriczona gotowe niezakoriczona gotowe
Inwestycja Hill Park 26 434 - 19 945 -
Inwestycja Zielona Italia - 947 - 947
Inwestycja Central Park Ursynow - 2 263 - 2 263
Inwestycja Unique Tower - 180 - 26 705
Inwestycja Dom Przy Okrzei - 1734 - 1734
Inwestycja Gdansk Dwie Mottawy - 1848 - 879
Inwestycja Gdansk Chmielna 23 936 - 20 979 -
Inwestycja Rotunda Dynasy - 53 093 - 65 632
Inwestycja Kotobrzeg 32 373 - 32 002 -

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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31.12.2024 31.12.2023
Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby

niezakoriczona gotowe niezakoriczona gotowe
Inwestycja Ktopotowskiego No 11 - 3317 - 3451
Inwestycja Apartamenty Zielony Natolin - - - 760
Inwestycja Conrada 30 52 071 - 24 771 -
Inwestycja In Place 146 705 7 556 225 920 -
Inwestycja Lazurova Concept - - - 459
Inwestycja Wroctaw Trio Park 65 241 - 20 564 -
Inwestycja Biatoteka | 16 369 - 16 003 -
Inwestycja Gardenia Lagom 46 495 10 792 76 792 -
Inwestycja Gdansk Mottawa Garden - 49149 61031 -
Inwestycja Ursynow I 21576 - 15 519 -
Inwestycja Ochota 100 215 - 100 410 -
Inwestycja Kosmos 47 547 - 34 827 -
Inwestycja Osiedle Juu 33740 - 14 598 -
Inwestycja Biatoteka IV 18 715 - 17 307 -
Inwestycja Praga Pdtnoc 13 780 - 12 527 -
Inwestycja Praga Potudnie 16 610 - 16 154 -
Inwestycja Konstancin 2 796 - - -
Inwestycja Gdynia Pucka 18 844 - - -
Inwestycja Lazurova Il 48 455 - - -
Inwestycja Gdansk Chmielna 42 017 - - -
Inwestycja Krélowej Bony 71983 - - -
Zaliczki na zakup nowych nieruchomosci - - - -
Zapasy, razem 845 902 130 879 709 349 102 830
Odpisy aktualizujace zapasy
Wartosé¢ na dzien 1 stycznia 2024 r. 6 278
Zawigzanie / Rozwigzanie -6 278
Wartosé na dzien 31 grudnia 2024 r. -
Wartosé¢ na dzien 1 stycznia 2023 r. 6 278
Zawiazanie / Rozwigzanie -
Wartosé na dzien 31 grudnia 2023 r. 6 278

31.12.2024 31.12.2023
Stan odpisdw sktualizuizcych koo SR N e
Odpis aktualizujgcy Inwestycje Hill Park - - 6 278 -
- - 6 278 -

W 2024 roku w wyniku przeprowadzonych analiz nie stwierdzono przestanek utraty wartosci zapaséw
w zwigzku z czym dokonano odwrdcenia odpisu aktualizujgcego dotyczacego Inwestycji Hill Park. W
przypadku pozostatych inwestycji stanowigcych produkcje niezakonczong oraz wyroby gotowe,

weryfikacja rowniez nie ujawnita przestanek wskazujacych na utrate wartosci.

Zabezpieczenia na zapasach na dzien bilansowy:
Inwestycja Hill Park - kredyt w rachunku biezacym Marvipol Development S.A. w Banku
Millennium S.A. z limitem 10.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 16.000 tys. zf;

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

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

Inwestycja Trio Park - kredyty Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. - kredyt nieodnawialny
w kwocie 60.900 tys. zt oraz kredyt odnawialny (VAT) do kwoty 3.000 tys. zt; hipoteka do
kwoty 95.850 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;

Inwestycja Wroctaw Architektow - kredyt Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z o.0. - kredyt
odnawialny do kwoty 65.000 tys. PLN, hipoteka do kwoty 104.000 tys. zt.

20. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Okres zakoriczony
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 31.12.2024 31.12.2023

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty:

do 12 miesiecy 4 757 2634

powyzej 12 miesiecy - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug razem 4 757 2634
Pozostate naleznosci 3857 1496
Rozliczenia miedzyokresowe 4 046 2 589
Pozostate naleznosci 7 903 4 085
Naleznosdci z tytutu podatku VAT 33579 13 891
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 162 2679
Naleznosci podatkowe 33741 16 570
Naleznosci krétkoterminowe netto 46 401 23289

odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci 674 453
Naleznosci krétkoterminowe brutto 47 075 23742

21. Srodki pieniezne

Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
Srodki pieniezne w kasie 109 190
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 257 877 286 531
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 257 986 286 721
W tym:
Srodki pienigzne _stanomace wptywy od klientéw mieszkaniowych na 70 156 47184
rachunki powiernicze
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwoéci dysponowania 70 156 47 184

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmuja gtéwnie wptaty od nabywcéw

mieszkan na rachunki powiernicze, ktére sq zwalniane przez bank wraz z postepem inwestyc;ji.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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22. Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy
Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Liczba akcji na poczatek okresu (w petni optacone) 41652 852 41652 852
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 41652 852 41652 852
Wartosc¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1,00 1,00
Struktura kapitatu zaktadowego
Rodzaj . .. Wartosé Wartosé
. L . Liczba akcji . . .. . .
Seria uprzywilejowania (szt.) nominalna nominalna serii Sposéb optacenia
akcji ’ 1 akcji (zt) (zh)
A brak 100 000 1,00 100 000 wktad pieniezny
B brak 1000 1,00 1000 wktad pieniezny
whiesienie Zorganizowanej
C brak 41551852 1,00 41551852 Czesci Przedsiebiorstwa
(Oddziat Marvipol)
41652 852 41652 852
Akcjonariat na 31 grudnia 2024 r.
Liczba Liczba Wartosé Udziat akcji Udziat
posiadanych gtoséw nominalna w kapitale gtoséw
akciji na WZ akgji zaktadowym na WZ
Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 27 513 831 27 513 831 27 513 831 66,05% 66,05%
Mariusz Ksigzek 2 077 692 2 077 692 2 077 692 4,99% 4,99%
Inne podmioty 12 061 329 12 061 329 12 061 329 28,96% 28,96%
41652852 41652852 41652852 100,00% 100,00%
* podmiot zalezny od Mariusza Ksigzek
Podstawowy zysk na jedna akcje
Okres zakoriczony
31.12.2024 31.12.2023
Liczba akcji na poczatek okresu 41652 852 41652 852
Liczba akcji na koniec okresu 41652 852 41652 852
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie* 41 652 852 41 652 852
Podstawowy zysk 31719 55 277
Podstawowy zysk na jednga akcje 0,76 1,33

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedna akcje

Na dzierh 31 grudnia 2024 r. i na 31 grudnia 2023 r. nie wystepowaty czynniki rozwadniajgce akcje.

Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje
Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 697 955 710 388
Liczba akcji 41652 852 41652 852
Wartosé ksiegowa na jedna akcje 16,76 17,05

Na dzien 31 grudnia 2024 i 2023 roku Jednostka Dominujaca oraz podmioty zalezne nie posiadaty akcji

wtasnych Emitenta.
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23. Rezerwy

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Rezerwy na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych 5500 8 500
Rezerwy na koszty z tytutu kar umownych i porozumien 3436 3436
Rezerwy razem 8 936 11 936
w tym:
czesc¢ ditugoterminowa 8 936 1 936

czesc krotkoterminowa - -

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych w kwocie 5.500 tys. zt dotyczy inwestycji

Unigue 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”), spdtka 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 rozwiazania
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 ktoérej
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, opierajgc 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 wéd opadowych, dachdw budynkdéw, elewacji budynkdéw
czesci wspolnych nalezacych do lokali - loggie i tarasy i otoczenia budynkéw (zapadliska kostki
brukowej przy wejsciach). W wyniku analizy materiatu Jednostka Dominujgca ocenia, ze istnieje
mozliwosé, iz roszczenia Wspodlnoty Mieszkaniowej moga zosta¢ uznane za czesciowo zasadne,
W zwigzku z czym zawigzano rezerwe w kwocie 1.800 tys. zt.

24. Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek

Kredyty i pozyczki wedtug rodzaju
Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
Kredyty 12 783 31163
Pozyczki 5685 3135
w tym:
czesc¢ krotkoterminowa 3 5219
czesc¢ dtugoterminowa 18 465 29 079
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Kredyty i pozyczki dtugoterminowe o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
do 12 miesiecy 3 5219
powyzej 1roku do 3 lat 10 721 29 079
powyzej 3 do 5 lat 7744 -
powyzej 5 lat - -
Kredyty i pozyczki razem 18 468 34 298

Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)

Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
w walucie polskiej 12 783 31163
w walutach obcych 5685 3135
Kredyty i pozyczki razem 18 468 34 298

Zakres oprocentowania zaciggnietych kredytéw i pozyczek w podziale na waluty:

Okres zakoniczony

31.12.2024 31.12.2023
dla kredytéw w PLN 7,45% - 8,82% 7,62% - 9,91%
dla kredytéw i pozyczek denominowanych w EUR 0,50% - 2.00% 0,50% - 2.00%
Zestawienie kredytéw bankowych wraz z podaniem limitéw kredytowych
Data Przyznana Kwota Termin
Kredytodawca zawarcia kwota zadtuzenia sotat Zabezpieczenia
kredytu kredytu praty
mBank S.A. 03.01.2022 7 500 - 20.02.2026 hipoteka na nieruchomosci 11.250 tys. zt
Bgnk . 08.11.2010 10 000 - 29.06.2026 hipoteka na nieruchomosci 16.000 tys. zt
Millennium S.A.
hipoteka umowna na nieruchomosciach 82.500
tys. zt, weksel in blanco, petnomocnictwa do
rachunkoéw, poreczenie  spoiki z Grupy
mBank S.A. 05.11.2018 35 000 - 30.06.2026 Kapitatowej, cesja z pozyczek do spdtek z Grupy

Kapitatowej, polisy ubezpieczeniowe dot.

inwestycji  na nieruchomosciach
zabezpieczeniem kredytu

bedacych

hipoteka umowna do kwoty 28.800 tys. zi,

Bank

Millennium S.A. 07.09.2023 18 000

gwarancja BGK w kwocie 14.400 tys. zi,
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
Alior Bank S.A. 04.07.2024 10.000 - 03.07.2025 stanowiagcej zabezpieczenie, oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji; petnomocnictwo do

dysponowania srodkami na rachunku

bankowym

hipoteka umowna na nieruchomosci do kwoty

95.850 tys. zt, petnomocnictwa do

rachunkoéw,

mBank S.A 03.11.2023 60 900 7127 30.09.2029 przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia
o o T nieruchomosci, zastaw rejestrowy na udziatach,

zastaw rejestrowy i finansowy na
wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych,
przelew wierzytelnosci z umowy zawartej z GW
wraz z jej zabezpieczeniami, poreczenie Marvipol

Development S.A., weksel witasny

in blanco,

mBank S.A. 03.11.2023 3000 607 30.09.2029 oswiadczenie kredytobiorcy i poreczyciela o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji, gwarancja

pokrycia przekroczonych kosztéw
przez Poreczyciela

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Przyznana Kwota
kwota zadtuzenia
kredytu kredytu

Termin
sptaty

Data

. Zabezpieczenia
zawarcia

Kredytodawca

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

PKO BP S.A. 11.12.2023 46 400 4 831 30.06.2026 rachunkach w banku, zastaw rejestrowy na
wierzytelnosciach z umdw rachunkdw, 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 pozyczkodawcow z
umow  pozyczek udzielonych spdtce oraz

PKO BP S.A. 11.12.2023 2 000 206 30.06.2026 zawarcie umowy podporzadkowania sptacie
kredytu pozyczek, gwarancja pokrycia
przekroczonych kosztédw inwestycji wraz z
warunkowym poreczeniem udzielonym przez
Marvipol Development S.A., oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji do kwoty
104 tys. zt; oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
przystepujgcego do dtugu - Marvipol
Development S.A.,, do kwoty 104 tys. zt; hipoteka
Bgnk . 20.09.2024 65 000 - 20.03.2027 na nieruchomosci 'do kwoty 104 ';ys. z.+; zastaw
Millennium S.A. rejestrowy na udziatach kredytobiorcy; przelew
praw do umowy o GW; przewtaszczenie praw do
dokumentacji architektonicznej; przelew
wierzytelnosci z uméw zawartych z nabywcami

12 783

25. Zobowiazania z tytutu obligaciji

Zmiana stanu obligacji

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Zobowiazania z tytutu obligacji na poczatek okresu 344184 255 364
Wptywy z emisji obligacji zwyktych 200 000 156 467
Koszty emisji 4178) (3901
Wptywy z emisji obligacji netto 195 822 152 566
Koszt emisji obligacji rozliczany w czasie - (3764)
Naliczone odsetki ujete w kosztach finansowych i na zapasach 1804 3972
Wykup obligacji* (111 446) (63 954)
Zobowiazania z tytutu obligacji na koniec okresu 430 364 344184
w tym:
czesc¢ krétkoterminowa 69 861 111 529
czesc¢ dfugoterminowa 360 503 232 655

*18.605 tys. zt rolowane bez przeptywu gotowki

Zobowiazania z tytutu obligacji o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakornczony

31.12.2024 31.12.2023
do 12 miesiecy 69 861 111 529
powyzej 1 roku do 3 lat 158 773 174 555
powyzej 3 do 5 lat 201730 58 100
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Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
powyzej 5 lat - -
Obligacje razem 430 364 344 184
Zestawienie informacji o obligacjach

Seria Wartosé Warunki Gwarancje/ Data
nominalna oprocentowania zabezpieczenia zapadalnosci
Obligacje zwykte serii P2021A 50 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 03.08.2025
Obligacje zwykte serii P2021B 20 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 03.08.2025
Obligacje zwykte serii AE 54 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 02.03.2026
Obligacje zwykte serii P2022A 35000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 08.05.2026
Obligacje zwykte serii AF 12 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 02.03.2026
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

3 lutego 2025 roku spdtka dokonata wczesniejszego, catkowitego wykupu obligacji serii P2021A oraz P2021 B o
tacznej wartosci nominalnej 70 min PLN. Zgodnie z warunkami emisji z tytutu wczesniejszego wykupu
obligatariuszom zostata wyptacona premia w tgcznej kwocie 175 tys. PLN.

Spotka zgodnie z obowigzkiem natozonym w art. 35 ustep la Ustawy z 15 stycznia 2015 r o obligacjach 21 grudnia
2023 roku opublikowata na stronie internetowej Spoétki ,,Prognoze ksztattowania sie zobowigzan finansowych
Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A.” Na podstawie art. 35 ustep 1b w/w
Ustawy Emitent obligacji w kazdym rocznym sprawozdaniu finansowym opublikowanym w okresie od dnia emisji
do dnia wykupu obligacji, w informacji dodatkowej, emitent jest obowigzany wskazac i wyjasni¢ istotne réznice
miedzy opublikowanymi informacjami dotyczacymi prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych emitenta
na ostatni dzien roku obrotowego, oraz zobowigzaniami finansowymi emitenta wynikajgcymi z ksigg rachunkowych
emitenta na ten dzien.

taczna wartosé Udziat procentowy zobowigzanh

Marvipol Development S.A. zobowigzan finansowych finansowych w sumie bilansowej

na 31.12.2024 pasywow na 31.12.2024

Dane szacunkowe zaprezentowane 21.12.2023 r. 425 613,00 37%

Eane zgoqlne ze sprawozdaniem z sytuacji 452 321,00 39%
inansowej

taczna wartosc¢ zobowigzan finansowych Spdtki na dziert bilansowy byta o 26.708 tys. wyzsza, niz wykazana w
prognozie, za$ udziat procentowy zobowigzan w sumie bilansowej byt wyzszy o 2 pp. w stosunku do
zaprezentowanej prognozy. Na réznice wptywa mniejsze zaangazowanie kredytowe przy jednoczesnie wyzszym
zobowiazaniu z tytutu emisji obligacji.

taczna wartosé Udziat procentowy zobowigzanh

Grupa Kapitatowa Marvipol Development S.A. zobowigzan finansowych finansowych w sumie bilansowej

na 31.12.2024 pasywoéw na 31.12.2024

Dane szacunkowe zaprezentowane 21.12.2023 r. 567 534,00 33%

I:_)ane zgoqlne ze sprawozdaniem z sytuacji 530 307,00 249%
finansowej

t3czna wartosé¢ zobowigzan finansowych Grupy na dzien bilansowy byta o 37.227 tys. nizsza, niz wykazana w
prognozie, zas$ udziat procentowy zobowigzan w sumie bilansowej byt nizszy o 1 pp. w stosunku do
zaprezentowanej prognozy. Na roéznice wptywa gtdwnie mniejsze zaangazowanie kredytowe Grupy, przy

jednoczesnie wyzszym zobowigzaniu z tytutu emisji obligacji.
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26. Prawa do uzytkowania wynikajace z leasingu, zobowigzania

z tytutu

uzytkowania gruntu

leasingu oraz optaty z tytutu wieczystego

Aktywa i zobowigzania leasingowe segmentu deweloperskiego dotycza gtdwnie umow najmu biura

wykorzystywanego jako siedziba Spoétek z Grupy Kapitatowej oraz umoéw leasingu samochoddw.

Aktywa i zobowigzania segmentu pozostatych aktywow nieruchomosciowych dotycza umoéw najmu

lub dzierzawy lokali z kompleksu Unique Tower. Aktywa prezentowane jako zapasy dotycza

uzytkowania wieczystego gruntdw, na ktérych Grupa realizuje inwestycje deweloperskie.

Zmiana stanu prawa do uzytkowania aktywoéw z tytutu leasingu

Prawa do uzytkowania
rzeczowych aktywoéw

Prawa do uzytkowania
rzeczowych aktywéw trwatych

z tytutu leasingu - segment Zapas
trwalych z ty_tu+u Y pozogsta’re a?(tywa pasy
leasingu nieruchomos$ciowe
Wartosé¢ prawa do uzytkowania
na dzien 1 stycznia 2024 r. 14 384 47 761 4767
Nabycie 455 3354 1063
Amortyzacja (1925) (5749) (@A)
Modyfikacja umoéw leasingu 980 347 -
Wykup z leasingu (252) - -
Zbycie (89) - (2221
Wartos$¢ prawa do uzytkowania
na dzien 31 grudnia 2024 r. 13553 45713 3538
. . Prawa do uzytkowania
Prawa do uzytkowania h ak " tveh
rzeczowych aktywéw rzeczowych a tywow trwatyc
z tytutu leasingu - segment Zapasy
trwatych z ty_tu+u pozostate aktywa
leasingu nieruchomosciowe
Wartosé prawa do uzytkowania
na dzien 1 stycznia 2023 r. 15721 50629 6998
Nabycie 988 2 068 1047
Amortyzacja (1855) (5 344) (88)
Modyfikacja umoéw leasingu “an 408 (938)
Wykup z leasingu (429) - -
Zbycie - - (2252)
Wartos¢ prawa do uzytkowania 14 384 47 761 4767

na dzien 31 grudnia 2023 r.

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

Zobowiazania z tytutu
leasingu - segment
deweloperski

Zobowigzania z tytutu
leasingu - segment
pozostate aktywa

Zobowigzania
leasingowe z tytutu
optat za uzytkowanie

nieruchomosciowe wieczyste
Stan na 1 stycznia 2024 r. 15 566 62 828 5578
Nabycie 455 3994 1063
Koszty finansowe 555 7 611 447
Ptatnosci (287D 12131 (215)
Modyfikacje umdw leasingu 980 347 -
Rd&znice kursowe (232) - -
Zbycie (89) - 241
Stan na 31 grudnia 2024 r. 14 364 62 649 4 462
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Zobowiazania z tytutu
leasingu - segment
deweloperski

Zobowigzania z tytutu
leasingu - segment
pozostate aktywa

Zobowigzania
leasingowe z tytutu
optat za uzytkowanie

nieruchomos$ciowe wieczyste
Stan na 1 stycznia 2023 r. 17 687 63 674 7 968
Nabycie 988 2518 1047
Koszty finansowe 928 7 583 488
Ptatnosci (2878) (11 355) (586)
Modyfikacje umow leasingu (Ch)) 408 (1045)
R&znice kursowe ansg) - -
Zbycie - - (2 294)
Stan na 31 grudnia 2023 r. 15 566 62 828 5578

Zobowiazania z tytutu leasingu o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakornczony

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
do 12 miesiecy 6 979 6 234
powyzej 1 roku do 3 lat 15 927 13 886
powyzej 3 do 5 lat 19 227 16 341
powyzej 5 lat 34 880 41933
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 77 013 78 394

Zobowiagzania leasingowe 2z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste o pozostatym od dnia
bilansowego okresie sptaty

Okres zakonczony Okres zakonnczony

31.12.2024 31.12.2023
do 12 miesiecy 2 3
powyzej 1roku do 3 lat 4 7
powyzej 3 do 5 lat 4 8
powyzej 5 lat 4 452 5560
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 4 462 5578
Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023
Amortyzacja praw z tytutu uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych (7 674) (7 250)
Odsetki od zobowiagzan z tytutu leasingu (8 560) (8733)
Koszty finansowe oraz amortyzacja rozpoznane w koszcie wytworzenia (2 006) (2006)
Efekt modyfikacji umoéw leasingu - 97)
Roznice kursowe 232 1118
Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (18 008) (17 068)

Na 31 grudnia 2024 r. Grupa jest strong umow najmu oraz dzierzawy mieszkan zawieranych przez
jedng ze spdtek zaleznych (na dzien 31 grudnia 2024 r. podpisano 312 uméw najmu oraz dzierzawy).
Umowy dotycza wynajmu oraz dzierzawy sprzedanych mieszkan, w wiekszosci przypadkow na okres
10 lat, w trakcie ktérych wynajmujgcy 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
z polityka rachunkowosci Grupy, z uwzglednieniem standardow MSSF 15 i MSSF 16, cze$é wyniku jest

rozpoznawana po przekazaniu lokalu w stanie deweloperskim, czes¢ po przekazaniu wykornczonego
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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 31 grudnia 2024 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.

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

Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 43 597 31104
Kaucje zatrzymane - czes$¢ dtugoterminowa 8 260 5107
Kaucje zatrzymane - czes$¢ krétkoterminowa 2 064 1453
Zobowiazania z tytutu VAT i pozostatych podatkéw 1477 5663
Pozostate zobowigzania oraz rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 1387 1260
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 56 785 44 587
Ujete jako pozostate zobowigzania dtugoterminowe 8 260 5107
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, krétkoterminowe 48 525 39 480
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 459 2 079

Pozostate zobowigzania obejmujg miedzy innymi zobowigzania Grupy z tytutu kaucji zatrzymanych,
W przewazajacej mierze od generalnych wykonawcdw poszczegdlnych projektéw deweloperskich.
Kaucje tego rodzaju zatrzymywane sa przez Grupe, poprzez dokonanie odpowiednio mniejszej
ptatnosci dla generalnego wykonawcy, na okres od trzech do szesciu lat od momentu oddania
inwestycji na poczet ewentualnych kosztow zwigzanych 2z naprawg oddanych budynkéw.
Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i sg zwykle regulowane w ciggu od 14 do
30 dni.

28. Przychody przysztych okresow

Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
Inwestycja Wroctaw Trio Park 35637 5067
Inwestycja Gdarisk Chmielna 4175 -
Inwestycja Conrada 1625 -
Inwestycja JUU 2738 -
Inwestycja Kosmos 600 -
Inwestycja Apartamenty Zielony Natolin 55 458
Inwestycja Rotunda Dynasy 2700 1701
Inwestycja In Place 168 861 160 764
Inwestycja Mottawa Garden 1449 9 807
Inwestycja Gardenia Lagom 36 442 30 532
Inwestycja Unique Tower - 5809
Inwestycja Lazurova Concept - 755
Pozostate 2 302 261
Przychody przysztych okreséw razem 266 584 215154
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Przychody przysztych okreséw sktadajg sie z zaliczek od klientéw z tytutu zakupu mieszkan

i lokali ustugowych.

29. Instrumenty finansowe i analiza wrazliwosci

Opis metod zarzadzania ryzykiem zawarty jest w Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol

Development S.A. oraz Grupy Kapitatowe,;.

Grupa zarzadza wszystkimi elementami ryzyka finansowego, ktére mogg mie¢ znaczacy wptyw na jej
funkcjonowanie w przysztosci, ktadgc w tym procesie najwiekszy nacisk na zarzadzanie ryzykiem
rynkowym, w tym ryzykiem stopy procentowej, ryzykiem kredytowym i ryzykiem utraty ptynnosci.
Zaciggniete przez Grupe dtugoterminowe kredyty bankowe oraz wyemitowane obligacje o zmiennej
stopie procentowej narazone sg na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku zmian stép
procentowych. Grupa w wiekszosci przypadkow nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy

procentowej.

Celem zarzadzania ptynnoscia finansowa jest zabezpieczenie Grupy przed jej niewyptacalnoscia. Cel
ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadtuzenia w horyzoncie do
4 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich zrodet finansowania.

Ryzyko rynkowe
a) Ryzyko cenowe

Grupa nie posiada inwestycji w kapitatowe papiery wartosciowe, w zwigzku z czym nie jest narazona

na ryzyko cenowe dotyczace tego typu inwestycji.
b) Ryzyko stopy procentowej

Grupa jest narazona na ryzyko stopy procentowej w zwigzku z pozyskanym finansowaniem w postaci
oprocentowanych kredytédw bankowych i pozyczek oraz wyemitowanych obligacji. Zarowno w 2024
jak i 2023 roku Grupa nie zawarta kontraktoéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne z tytutu

odsetek.

Analiza wrazliwosci Spétki na zmiany stép procentowych

Zmiana stép procentowych o 1 punkt procentowy spowodowataby zmiane zysku przed
opodatkowaniem o kwoty przedstawione ponizej. Ponizsza analiza opiera sie na zatozeniu, ze inne

zmienne, w szczegdlnosci kursy walut obcych pozostang niezmienione.

Okres zakonczony 31.12.2024 Okres zakonczony 31.12.2023

Wzrost Spadek Wzrost Spadek
1% 1% 1% 1%
Instrumenty o zmiennej stopie procentowej (4 395) 4 395 (3 700) 3700

Ryzyko kursowe

Wiekszos¢ transakcji zawierana jest w ztotych polskich. Grupa posiada naleznosci oraz zobowigzania
z tytutu pozyczek denominowanych w walutach obcych oraz zobowigzania z tyt. umdéw leasingu

denominowane w walutach obcych. Grupa posiada srodki pieniezne w walutach obcych.

W przypadku przeliczenia naleznosci denominowanych w walucie obcej na dzien 31 grudnia 2024 i
2023 roku, zmiana wartosci waluty obcej w odniesieniu do ztotego o 5% spowodowatyby nastepujaca

zmiane zysku przez opodatkowaniem:

Warszawa, 19 marca 2025 r.



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2024 R. 122

Okres zakonczony 31.12.2024 Okres zakonczony 31.12.2023

Wzrost Spadek Wzrost Spadek
5% 5% 5% 5%
Naleznosci i zobowigzanie denominowane 6339 (6 339) 8169 (8169)

w EUR

Ryzyko kredytowe

Wartos¢ bilansowa inwestycji dtugoterminowych, srodkdw pienieznych i ekwiwalentéw oraz

naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.

Ryzyko kredytowe Grupy w obszarze naleznosci handlowych jest doktadnie monitorowane. Kwoty
wykazane w bilansie sg kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych wartosc¢

naleznosci o niskim prawdopodobiernstwie sptaty.

Ryzyko kredytowe zwigzane z pochodnymi instrumentami finansowymi jest ograniczone, poniewaz
stronami transakcji sq banki o silnej reputacji, posiadajgce wysoki rating kredytowy przyznany przez

miedzynarodowe agencje ratingowe.

Grupa nie posiada znaczgcej koncentracji ryzyka kredytowego. Ryzyko roztozone jest na liczng grupe
partnerow i klientéw. Dodatkowo, naleznosci dotyczace gtdwnej dziatalnosci Grupy, tj. sprzedazy
mieszkan, lokali ustugowych i garazy, sa w znaczacej wiekszosci przypadkéw w petni zabezpieczone,
gdyz wydanie przedmiotu sprzedazy najczesciej nastepuje po zaptaceniu przez nabywcdw catkowitej

ceny wynikajacej z umowy.

Na dziern 31 grudnia 2024 roku oraz 31 grudnia 2023 roku analiza przeterminowanych naleznosci

z tytutu dostaw i ustug przedstawiata sie nastepujgco:

31.12.2024
Wartosé Odpis Wartosé
brutto aktualizujacy netto
Nieprzeterminowane 1974 64 1910
Przeterminowane o nastepujgce okresy:
0-180 dni 2563 109 2 454
180-360 dni 552 199 353
powyzej 360 dni 342 302 40
5431 674 4 757
31.12.2023
Wartosé Odpis Wartosé
brutto aktualizujacy netto
Nieprzeterminowane 1484 66 1418
Przeterminowane o nastepujgce okresy:
0-180 dni 1157 62 1095
180-360 dni 207 93 N4
powyzej 360 dni 239 232 7
3087 453 2634
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Zmiany w odpisach aktualizujgcych naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate w ciggu roku
2024 i 2023 przedstawiono ponizej:

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Stan na poczatek okresu 453 480
Zmiana odpisu aktualizujgcego 221 (27)
Stan na koniec okresu 674 453

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystapienia trudnosci w spetnieniu przez Grupe obowigzkow
zwigzanych ze zobowigzaniami finansowymi, ktére rozliczane sa w drodze wydania srodkéw
pienieznych lub innych aktywoéw finansowych. Zarzadzanie ptynnoscia przez Grupe polega na
zapewnianiu, w mozliwie najwyzszym stopniu, aby Grupa zawsze posiadata ptynnosé¢ wystarczajaca
do regulowania wymaganych zobowigzan, zarowno w normalnej jak i kryzysowej sytuacji, bez
narazania na niedopuszczalne straty lub podwazenie reputacji Grupy.

Ptynnosc¢ finansowa jest monitorowana w Grupie na biezaco. Dotyczy to zaréwno ptynnosci w okresie
kilku nastepnych dni, jak i okresu kilku najblizszych lat.

Zarzad Marvipol Development S.A. dokonat oceny przewidywanej sytuacji ptynnosciowej Grupy
Kapitatowej Marvipol Development S.A. Zdaniem Zarzadu nie ma istotnego zagrozenia dziatalnosci
Grupy w okresie najblizszych 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego. Zarzad jest przekonany, ze bedzie w stanie zapewni¢ odpowiednie srodki finansowe do
obstugi zobowiazan finansowych i handlowych oraz niezaktéconego prowadzenia dziatalnosci, w tym
realizacji projektow deweloperskich. Grupa nie oczekuje, ze spodziewane przeptywy pieniezne,
zawarte w analizie termindw wymagalnosci, mogg wystgpi¢ znaczgco wczesniej lub w znaczaco

innych kwotach.
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31.12.2024
Wartosé Przeptywy pieniezne Do1 1-3 3-6 6-12 Powyzej
. s M L . " . 1-3 lata 3-5lat
bilansowa wyhikajace z umowy* miesiaca miesigce miesiecy miesiecy 5 lat
Kredyty bankowe i pozyczki 18 468 18 468 3 - - - 10 722 7743 -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 43 597 43 598 43 598 - - - - - -
Zobowiazania z tytutu obligacji 430 364 426 467 - - - 70 000 156 467 200 000 -
Kaucje 10 324 10 324 - - 1144 1482 4 244 3007 447
Zobowiagzania z tytutu leasingu 77 013 114 869 613 2932 3482 7 353 28 519 28 492 43 478
Stan na koniec okresu 579 766 613 726 44 214 2932 4 626 78 835 199 952 239 242 43 925
31.12.2023
Wartos¢ Przeptywy pieniezne Do1 1-3 3-6 6-12 Powyzej
. S . N A L .o 1- 3 lata 3-5lat
bilansowa wyhnikajace z umowy* miesigca miesigce miesiecy miesiecy 5 lat
Kredyty bankowe i pozyczki 34 298 34 298 - - - 5219 29 079 - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 28 889 28 889 28 889 - - - - - -
Zobowiazania z tytutu obligacji 344184 337 913 - - 22 994 88 452 171 000 55 467 -
Kaucje 6 560 6 560 - 166 786 501 1517 2270 1320
Zobowiazania z tytutu leasingu 78 394 120 797 761 2794 3537 7 012 27 773 27 280 51640
Stan na koniec okresu 492 325 528 457 29 650 2960 27 317 101184 229 369 85 017 52 960

* analiza przeptywoéw pienieznych dotyczy wartosci nominalnych zobowigzan powiekszonych o ewentualne naliczone niezaptacone odsetki, ktére moga réznié sie od wartosci

bilansowych

Opis metod i istotnych zatozen przyjetych do ustalenia wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych wycenianych w takiej wartosci

Wartosci godziwe aktywow i zobowigzan finansowych sg zblizone do ich wartosci bilansowych na dzierh 31 grudnia 2024 roku i 31 grudnia 2023 roku.

Za wartosc¢ godziwg przyjmuje sie kwote, za jakg dany sktadnik aktywdw maogtby zostaé wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji

rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami.

Zarzadzanie kapitatem

Grupa definiuje kapitat jako wartos¢ bilansowa kapitatéw witasnych. Najwazniejszym wskaznikiem uzywanym przez Grupe do monitorowania kapitatow

wtasnych jest wskaznik Kapitat wtasny/Aktywa razem.

Wskaznik ten wynosi na dzien 31 grudnia 2024 roku 43,8% (31 grudnia 2023 r.: 48,6%). Grupa zarzadza kapitatem by zagwarantowac, ze nalezgce do niegj

jednostki bedg zdolne kontynuowac dziatalnos$¢ przy jednoczesnej maksymalizacji rentownosci dla akcjonariuszy dzieki optymalizacji relacji zadtuzenia do

kapitatu wtasnego.
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Ponadto Grupa zarzadza kapitatem wtasnym w taki sposdb, aby utrzymywadé bezpieczny poziom
relacji kapitatu wtasnego do dtugu. Wedtug stanu na 31 grudnia 2024 i 2023 roku wskaznik dtugu netto
wyniost odpowiednio: 38,7% oraz 24,0%.

Jednostka Dominujgca w 2024 wyptacita 44 152 tys. PLN dywidendy.

30. Instrumenty finansowe

a) Klasyfikacja aktywéw do grup instrumentéw finansowych

Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
Pozyczki 132 950 178 885
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 33 43
Instrumenty d+_uzne wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu - 132 983 178 928
podmioty powigzane
Pozyczki 971 1403
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4724 2 591
Instrumenty dtuzne wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu - 5 695 3994
podmioty pozostate
Srodki pieniezne 257 986 286 721
Razem 396 664 469 643

b) Klasyfikacja zobowigzan do grup instrumentéw finansowych

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Kredyty bankowe i pozyczki 18 468 34 298
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 43 597 31104
Zobowigzania z tytutu obligacji 430 364 344184
Kaucje 10 324 6 560
Zobowigzania z tytutu leasingu 77 013 78394
Zobowigzania wyceniane wg. zamortyzowanego kosztu 579 766 494 540

Wartosci godziwe instrumentéw finansowych odpowiadajg ich wartosciom bilansowym na dzien 31
grudnia 2024 roku i 31 grudnia 2023 roku.

31. Zobowiazania 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 dzien 31 grudnia 2024 r. wynosi: 397.963 tys. zt, a na dzien 31 grudnia
2023 r. wynosita: 252.668 tys. zt.

32. Zobowigzania warunkowe

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

Development S.A. udzielity nastepujacych poreczen:

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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spotki Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. | Marvipol Kotobrzeg Sp. z o0.0. udzielity poreczen na rzecz
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie za zobowigzania spdtki Marvipol Development S.A. w
zwigzku z zawartg 5 listopada 2018 umowag 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 zobowiazania 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;

spdtka 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 6.887 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenn na rzecz mBank S.A. z siedzibg w
Warszawie za zobowiagzania spdtki Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. w zwigzku z
zawartg 3 listopada 2023 umowg kredytu inwestycyjnego w kwocie 60.900 tys. zt. Poreczenia
udzielone do kwoty 95.850 tys. zt oraz do kwoty 25.096 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz mBank S.A. z siedzibg w
Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. w zwigzku z
zawarta 3 listopada 2023 umowg kredytu odnawialnego do kwoty 3.000 tys. zt. Poreczenie
udzielone do kwoty 6.595 tys. zt;

spotka Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia na rzecz PKO BP S.A. z siedzibg w
Warszawie za zobowigzania spotki Marvipol Conrada Sp. z 0.0. w zwigzku z zawartg 11 grudnia
2023 r. umowa kredytu inwestycyjnego w kwocie 46.400 tys. zt. Poreczenie udzielone do
kwoty 10.132 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 zawartg 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 zobowigzania spotki 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;

Spodtka 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. zt;

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

Spodtka Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. jako dtuznik hipoteczny ztozyta
os$wiadczenia 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.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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33. Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

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

podstawie umowy o swiadczenie ustug.

Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujacej (w tys. zt)

01.01.2024 01.01.2023

31.12.2024 31.12.2023

Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzadu 3680 3303
Andrzej Nizio - Wiceprezes Zarzadu 1260 505
4 940 3808

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

01.01.2024 01.01.2023
31.12.2024 31.12.2023
Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzadu 1162 1043
Andrzej Nizio - Wiceprezes Zarzadu 278 -
1440 1043

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej (w tys. zt)
01.01.2024 01.01.2023
31.12.2024 31.12.2023
Aleksander Chtopecki 174 156
Krzysztof Brejdak 165 148
Wiestaw tatata 145 130
Andrzej Jacaszek 97 87
Dariusz Daniluk 89 122
Piotr Chudzik 30 -
700 643

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

Podmioty powigzane obejmujg podmioty kontrolowane przez Kierownictwo Jednostki Dominujgce;j
oraz cztonkéw Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Sprzedaz produktéw i ustug (w tys. zt)
Wartosé transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakonczony
01.01.2024 01.01.2023

31122004 31122093 31122024 31122023

Jednostki powigzane

z Marvipol Development S.A. 4 860 44 ) 3
Jednostki pozostate powigzane z cztonkami Zarzadu

Jednostki Dominujgcej i Rada Nadzorcza Marvipol 195 488 33 40
Development S.A.

Sprzedaz produktéw i ustug 5055 532 33 43

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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W ramach transakcji sprzedazy do jednostek powigzanych Grupa dokonata sprzedazy na rzecz
cztonka Zarzadu lokalu mieszkalnego za cene 4 815 tys. zt.

Zakup produktow i ustug (w tys. zt)
Wartos¢ transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakonczony
01.01.2024 01.01.2023 3112.2024 2112.2023

31.12.2024 31.12.2023

Jednostki powigzane
z Marvipol Development S.A.

Jednostki pozostate powigzane z cztonkami Zarzadu

Jednostki Dominujacej i Radg Nadzorcza Marvipol 739 479 15 52
Development S.A.
Zakup produktéw i ustug 739 479 ns 52

Transakcje sprzedazy i zakupu od jednostek powigzanych zawarto na warunkach rynkowych.

Wartosé transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakonczony
01.01.2024 01.01.2023

Wyptacone dywidendy (w tys. zt) 3112.2024  3112.2023 31.12.2024  31.12.2023

Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 29162 - - -
Mariusz Ksigzek 2203 - - -
31365 - - -

*Podmiot zalezny od Mariusza Ksigzek

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt

Wycenha

129

Nierozliczone Sptat Naliczenia Splat ozvezek w Odpis na Nierozliczone
saldo na dzienh Udzielenie Ka pita’rfjl odsetek odfetei ETJR/yréznice oczekiwane saldo na dzien
01.01.2024 P K straty kredytowe 31.12.2024
ursowe
PDC Industrial Center 135 Sp. z o.0. 47 349 - 43 220 998 5 056 (299) 228 -
PDC Industrial Center 187 Sp. z o0.0. 14 868 - - 414 - (260) (414) 14 608
PDC Industrial Center 195 Sp. z 0.0. 46 740 2047 - 1328 - (824) (332) 48 959
Zynwalin Investments Sp. z o.0. 44 521 - - 1226 - (778) (1228) 43 741
PDC Industrial Center 229 Sp. z o.0. 25 407 - - 714 - (445) 34) 25642
PDC Industrial Center 141 Sp. z 0.0. - 51 - 1 - - (52) -
178 885 2 098 43 220 4 681 5056 (2 606) (1832) 132 950
Otrzymane pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt
Nierozliczone Kompensat Nierozliczone
saldo na . . P y Sptaty Naliczenia Réznice .
dzien Udzielenie z . Sptaty odsetek saldo na dzien
zien dvwidendami kapitatu odsetek kursowe 3112.2024
01.01.2024 y e
Z[())C Industrial Center 149 Sp. z 2135 1492 ) ) 79 _ (56) 4650
Z[())C Industrial Center 135 Sp. z _ 1036 ) ) 9 ~ a2 1033
3135 2528 - - 88 - (68) 5683
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Wartos¢ udzielonych pozyczek wedtug termindéw sptaty:

01.01.2024 01.01.2023
31.12.2024 31.12.2023
Do 1roku - -
Od 1roku do 3 lat 132 950 178 885
Od 3 do 5 lat - -
Powyzej 5 lat - -
132 950 178 885

Wartos¢ otrzymanych pozyczek wedtug terminéw sptaty:
01.01.2024 01.01.2023
31.12.2024 31.12.2023
Do 1roku - -
Od 1roku do 3 lat 5683 3135
Od 3do5lat - -
Powyzej 5 lat - -
5683 3135

34. Podmioty wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A.

Jednostki zalezne
Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Raabego Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Skarbka z Goér Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Logistics S.A. 100% 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Conrada Sp. z o.0. 100% 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Narwik Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Kotobrzeg Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z 0.0. 100% 100%
Unique Hospitality Warszawa Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Odkryta Sp. z 0.0. 100% 100%
Property-ad Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Projekt 101 Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Instalatoréw Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Nad Potokiem Sp. z o.0. 100% 100%
Unique Gdansk Sp. z o.0. 100% -

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach

Procentowa wielko$¢ udziatéw
posiadanych przez Grupe
Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
PDC Industrial Center 130 Sp. z o.0. w likwidacji 41% 41%
PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. 2 50% 50%
PDC Industrial Center 149 Sp. z 0.0. ® 68% 68%
PDC Industrial Center 187 Sp. z 0.0. # 68% 68%
Zynwalin Investments Sp. z 0.0. ® 68% 68%
PDC Industrial Center 195 Sp. z 0.0. ® 45% 45%
PDC Industrial Center 229 Sp.z 0.0. 7 17% 17%
PDC Industrial Center 141 Sp. z 0.0. w likwidacji - 68%

D

2)

3)

4)

5)

6)

7)

PDC Industrial Center 130 Sp. z o.0. - 40,8% udziatdw uprawniajacych do 30% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw spodtka

stanowi wspdlne przedsiewziecie

PDC Industrial Center 135 Sp. z o0.0. - 50% udziatdw uprawniajacych do 36,8% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw spdtka

stanowi wspdlne przedsiewziecie

PDC Industrial Center 149 Sp. z o0.0. - 68% udziatdw uprawniajacych do 50% gtosdw na
zgromadzeniu wspolnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowag wspodlnikdw spodtka

stanowi wspdlne przedsiewziecie

PDC Industrial Center 187 Sp. z o.0. - 68% udziatéw uprawniajacych do 50% gtosdw na
zgromadzeniu wspdlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw spdtka

stanowi wspodlne przedsiewziecie

Zynwalin Investments Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspadlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikdow spodtka stanowi

wspolne przedsiewziecie

PDC Industrial Center 195 Sp. z 0.0. - 45% udziatow uprawniajagcych do 45% gtosow na
zgromadzeniu wspdlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw spdtka

stanowi wspdlne przedsiewziecie

PDC Industrial Center 229 Sp. z o.0. - 16,8% udziatéw uprawniajgcych do 16,8% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw 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.

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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35. Objasnienia do sprawozdania z przeptywow pienieznych

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Bilansowa zmiana stanu zapaséow (164 690) (44 124)
Koszty flngnsowanla zewnetrznego wykazane w przeptywach z dziatalnosci 58 648 25016
finansowej
Ujecie i rozliczenie aktywéw wg MSSF 16 (3407) @nn
Naktady niepieniezne (w tym naliczone niezaptacone koszty finansowania

1594 1361
zewnetrznego)
Zmiana stanu zapaséw wykazana w rachunku przeptywdéw pienieznych (138 897) (19 858)
Okres zakoriczony

31.12.2024 31.12.2023
Bilansowa zmiana stanu naleznosci (29 651) 16 805
Reklasyfikacja z/na inne pozycje bilansowe - (842)
Ujecie i rozliczenie kosztow prowizji kredytowych 892 (315)
Pozostate (889) (606)
Zmiana stanu naleznosci wykazana w rachunku przeptywdw pienieznych (29 648) 15 042

Okres zakonczony

31.12.2024 31.12.2023
Bllanso'wa_zml_ana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem 7933 (8 892)
kredytéw i pozyczek
Zmiana metody konsolidacji z metody petnej na metode praw wtasnosci - -
Ujecie i rozliczenie zobowigzania z tyt. UW wg MSSF 16 - -
Z_rma_my stanu zobowigzan wykazane w innych liniach rachunku przeptywoéw 104) (222)
pienieznych
Zmiana stanu zobowigzah krétkoterminowych 7 829 9 na)

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

Srednie zatrudnienie w okresie od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r. w Grupie wynosito 85 0sdb.

37. Inne istotne zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2024 r. do
31 grudnia 2024 r. oraz znaczace zdarzenia po dniu
31 grudnia 2024 r.

Informacje na temat istotnych zdarzen wptywajacych na dziatalnos¢ Grupy zostaty zawarte w pkt 7
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej. Do dania
zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania nie nastapity zdarzenia powodujgce koniecznos$¢ dokonania
korekt. Zdarzeniem istotnym nie powodujagcym dokonania korekt byt przedterminowy, catosciowy
wykup obligacji serii P2021A oraz P2021B. Informacje na temat skutkow finansowych przedstawione
s w nocie 25.
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38. Informacja o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych

W dniu 24 maja 2023 roku Rada Nadzorcza Marvipol Development S.A., dziatajagc na podstawie § 34
Statutu Spotki, dokonata wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych: CSWP
Audyt Prosta Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (00-336), przy ul. Kopernika 34, wpisang na liste
firm audytorskich pod nr 3767.

Umowa ze spoétkg CSWP Audyt Prosta Spdtka Akcyjna o dokonanie badania zostata zawarta w dniu
12 czerwca 2023 roku. Wynagrodzenie z tytutu badania jednostkowego i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Marvipol Development S.A. oraz innych ustug za lata 2024 i 2023
prezentuje ponizsza tabela:

01.01.2024 01.01.2023
31.12.2024 31.12.2023
Badanie rocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania
; 246 240
finansowego
Inne ustugi atestacyjne, w tym: 195 185
przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 93 90
badania rocznych sprawozdan finansowych jednostek
92 45
podporzadkowanych
pozostate ustugi atestacyjne 10 50
Razem 441 425
Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Karolina Bana$
osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej Marvipol Development S.A.  (,Grupa Kapitatowa”),
w ktérej Jednostkg Dominujgcg jest Marvipol Development S.A. z siedzibg
w Warszawie, ul. Prosta 32 (,Jednostka Dominujgca”), na ktére skitadajg sie:
skonsolidowane roczne sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien
31 grudnia 2024 r., skonsolidowane roczne sprawozdanie z catkowitych dochodow,
skonsolidowane roczne sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym i skonsolidowane
roczne sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2023 r.
do 31 grudnia 2024 r. i informacje dodatkowe oraz noty objasniajgce (,skonsolidowane
sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej
Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2024 r., oraz jej skonsolidowanego wyniku
finansowego i skonsolidowanych przeptywoéw pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r., zgodnie z majgcymi zastosowanie
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi
przez Unie Europejskg oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i treéci z obowigzujgcymi Grupe Kapitatowg przepisami
prawa i postanowieniami statutu Jednostki Dominujgce;.

Niniejsza opinia jest spdjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére
wydalismy dnia 19 marca 2025 r.

Spotka zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania
w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow (,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r.
o bieglych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym (,ustawa
o bieglych rewidentach”) irozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegétowych wymogow dotyczacych
ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego,
uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE (,Rozporzgdzenie 537/2014”). Nasza
odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego
sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od jednostek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej zgodnie
z Miedzynarodowym  Kodeksem Etyki Zawodowych Ksiegowych (w tym
Miedzynarodowymi Standardami Niezaleznosci)  wydanym przez  Rade
Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla Ksiegowych (“Kodeks IESBA”),
przyjetym uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz z innymi wymogami
etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce.
Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem
IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma
audytorska pozostali niezalezni od jednostek wchodzgcych w skiad Grupy Kapitatowej
zgodnie z wymogami niezalezno$ci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach oraz
w Rozporzgdzeniu 537/2014.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig
wystarczajgcg i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty
najbardziej znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezgcy okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczace ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odnieslismy sie w
kontekscie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci
oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowaliSmy naszg reakcje na te rodzaje
ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne przedstawiliSmy
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobnej
opinii na temat tych spraw.
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Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosto sie do tej

sprawy

Rozpoznawanie przychodow

Prawidtowosc¢ rozpoznawania
przychodow jest nieodfgcznym ryzykiem
branzowym.

Wynika to z zasad i metod rozliczania
zawartych przez spotki  wchodzgce
w sktad Grupy Kapitatowej umow, przy
czym kazdy z segmentow dziatalnosci
charakteryzuje sie pewng specyfikg
w zakresie generowanych przychodow.
Ponadto, zastosowanie standardéw
rachunkowo$ci dotyczacych
rozpoznawania przychodéw jest
skomplikowane i wigze sie z wieloma
kluczowymi osgdami i szacunkami.

Grupa Kapitalowa zawarta ujawnienie
dotyczgce przychodéw w nocie 5.
.Przychody ze sprzedazy”. Zasady
ujmowania przychodow ze sprzedazy
zostaty przedstawione w nocie 3. ,Opis
wazniejszych  stosowanych  zasad
rachunkowosci”.

Nasze procedury badania obejmowaty
w szczegolnosci:

zrozumienie polityk rachunkowosci
i $rodowiska kontroli wewnetrznej
w zakresie ujmowania przychodéw ze
sprzedazy oraz ocene ich zgodnosci
z przyjetymi przez  Jednostke
Dominujaca standardami
rachunkowosci,

Zrozumienie procesu rozpoznawania
przychoddw,

ocene zgodnosci z obowigzujgcymi
standardami rachunkowosci,
zwlaszcza z MSSF 15 ,Przychody
z umow z klientami”,

przeglad analityczny,

ocene, w oparciu o prébke transakcji
sprzedazy majacych miejsce przed
koncem roku obrotowego oraz probke
transakcji na poczatku nastepnego
roku obrotowego czy przychody ze
sprzedazy i zwigzane z nimi koszty
zostaty ujete w odpowiednim okresie
(zgodnie z umownymi warunkami);
procedura ta jest wykonywana
zaréwno w odniesieniu do wydania
mieszkan (przekazanie ryzyk
i korzysci) jak i podpisanych aktow
notarialnych,

analize naleznosci pod katem utraty
wartosci.
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Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej
i finansowej i wyniku finansowego Grupy Kapitatowej zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska,
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz obowigzujgcymi Grupe Kapitatowag
przepisami prawa i postanowieniami statutu Jednostki Dominujgcej, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktorg Zarzad Jednostki Dominujgcej uznaje za niezbedng aby umozliwic¢
sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki Dominujgce;j
jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy Kapitalowej do kontynuowania
dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg
dziatalnosci oraz za przyjecie zasady Kkontynuacji dziatalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjgtkiem sytuacji kiedy Zarzagd Jednostki Dominujgcej albo zamierza
dokonac likwidacji Grupy Kapitatowej, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie
ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(,ustawa o rachunkowosci’) Zarzad Jednostki Dominujgcej oraz cztonkowie Rady
Nadzorczej Jednostki Dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w tej ustawie. Cztonkowie
Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowe;.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego nasza
opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze
badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub btedu i sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tgcznie
mogtyby wptyng¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Koncepcja istotnosci stosowana jest przez biegtego rewidenta zaréwno przy planowaniu
i przeprowadzaniu badania jak i przy ocenie wplywu rozpoznanych podczas badania
znieksztatcen oraz nieskorygowanych znieksztatcen, jesli wystepujg, na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe, a takze przy formutowaniu opinii biegtego rewidenta.
W zwigzku z powyzszym wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu
z badania sg wyrazane z uwzglednieniem jakosciowego i wartosciowego poziomu
istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania i zawodowym osgadem biegtego
rewidenta.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy
Kapitatowej ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad
Jednostki Dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy
zawodowy sceptycyzm, a takze:

identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktore sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajgcego
z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominigé, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrzne;j;

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, kitére sg odpowiednie w danych
okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Grupy Kapitatowej;

oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowos$ci oraz
zasadnos¢ szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad Jednostki Dominujgceyj;

wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki
Dominujgcej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowo$ci oraz, na
podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana
ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze podawa¢ w znaczgcg watpliwosc
zdolnos¢ Grupy Kapitatowej do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do
wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi w
naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg
nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego
rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Grupa
Kapitatowa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawarto§¢ skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg transakcje i zdarzenia
W sposOb zapewniajgcy rzetelng prezentacje;

uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie informacji
finansowych jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej w celu wyrazenia
opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy
odpowiedzialni za kierowanie, nadzér i przeprowadzenie badania Grupy Kapitatowej
i pozostajemy wytgcznie odpowiedzialni za haszg opinie z badania.
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Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki Dominujgcej informacje o, miedzy innymi,
planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczgcych ustaleniach
badania, w tym wszelkich znaczgcych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktoére
zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogow
etycznych dotyczgcych niezalezno$ci oraz, ze bedziemy informowac¢ ich
o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane za
stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie,
informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposréd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustalilismy te sprawy, ktére byty
najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezgcy okres sprawozdawczy i dlatego uznalismy je za kluczowe sprawy badania.
Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze przepisy
prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych
okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwa¢, Zze negatywne
konsekwencje przewazytyby korzys$ci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje skfada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 r. (,sprawozdanie z dziatalno$ci”) wraz
z oswiadczeniem o stosowaniu fadu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig
tego sprawozdania (razem ,inne informacje”).

Odpowiedzialno$c¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie sprawozdania
z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki Dominujgcej oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do
zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane
w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje
innych informacji. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego
naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z innymi informacjami, i czynigc to,
rozpatrzenie, czy inne informacje nie sg istotnie niespojne ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny
sposob wydajg sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy,
stwierdzimy istotne znieksztatcenia w innych informacjach, jesteSmy zobowigzani
poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie
z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy
sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest
zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Ponadto jesteSmy zobowigzani do wydania opinii, czy Grupa Kapitatowa
w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego zawarta wymagane informacije.
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Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej:

e zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafem 71
rozporzgdzenia o informacjach biezacych;

e jest zgodne 2z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Grupie Kapitatlowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas
naszego badania oswiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej istotnych znieksztatcen.

Opinia o o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa Kapitatowa
zawarta informacje okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 rozporzadzenia
o informacjach biezgcych. Ponadto, naszym zdaniem, informacje wskazane
w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. cf, h oraz i tego rozporzgdzenia zawarte
w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi zastosowanie
przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulaciji

Opinia na temat zgodno$ci oznakowania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sporzgdzonego w jednolitym elektronicznym formacie raportowania
Z wymogami rozporzgdzenia o standardach technicznych dotyczgcych specyfikacji
Jednolitego elektronicznego formatu raportowania

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaliSmy
zaangazowani do przeprowadzania ustugi atestacyjnej dajgcej racjonalng pewnosc¢
w celu wyrazenia opinii czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe;j
na dzien i za rok zakohczony 31 grudnia 2024 roku sporzadzone
w jednolitym elektronicznym formacie raportowania zawarte w pliku o nazwie
»marvipol-2024-12-31-0-pl.zip” (,skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie
ESEF”) zostato oznakowane zgodnie z wymogami okreslonymi w rozporzgdzeniu
delegowanym Komisji (UE) 2019/815 z dnia 17 grudnia 2018 r. uzupetniajgcym
dyrektywe 2004/109/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w odniesieniu do
regulacyjnych standardéw technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego
elektronicznego formatu raportowania (,Rozporzadzenie ESEF”).

Identyfikacja kryteriéw i opis przedmiotu ustugi

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato sporzgdzone przez
Zarzad Jednostki Dominujgcej w celu spetnienia wymogow dotyczgcych oznakowania
oraz wymogow technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego elektronicznego
formatu raportowania, ktére sg okreslone w Rozporzgdzeniu ESEF.

Przedmiotem naszej ustugi atestacyjnej jest zgodno$¢ oznakowania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w formacie ESEF z wymogami Rozporzadzenia ESEF,
a wymogi okreslone w tych regulacjach stanowig, naszym zdaniem, odpowiednie kryteria
do sformutowania przez nas opinii.
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Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w formacie ESEF zgodnie z wymogami dotyczgcymi
oznakowania oraz wymogami technicznymi dotyczgcymi specyfikacji jednolitego
elektronicznego formatu raportowania, ktére sg okreslone w Rozporzadzeniu ESEF.
Odpowiedzialnos¢ ta obejmuje wybor i zastosowanie odpowiednich znacznikow XBRL,
przy uzyciu taksonomii okreslonej w tych regulacjach.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu Jednostki Dominujgcej obejmuje rowniez zaprojektowanie,
wdrozenie i utrzymanie systemu kontroli wewnetrznej zapewniajgcego sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego w formacie ESEF wolnego od istotnych
niezgodnosci z wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej sg odpowiedzialni za
nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej, obejmujgcego réwniez
sporzadzenie sprawozdan finansowych zgodnie z formatem, wynikajgcym
z obowigzujgcych przepiséw prawa.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Naszym celem byto wyrazenie opinii, na podstawie przeprowadzenia ustugi atestacyjnej
dajgcej racjonalng pewnos¢, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie
ESEF zostato oznakowane zgodnie z wymogami Rozporzadzenia ESEF.

Wykonalismy ustuge zgodnie z Krajowym Standardem Ustug Atestacyjnych dotyczacym
badania sprawozdan finansowych sporzgdzonych w jednolitym elektronicznym formacie
raportowania 3001PL (dalej: "KSUA 3001PL”) oraz, gdzie jest to stosowne, zgodnie z
Krajowym Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglad 3000 (Z) w
brzmieniu Miedzynarodowego Standardu Ustug Atestacyjnych 3000 (Zmienionego) —
,Ustugi atestacyjne inne niz badania Ilub przeglady historycznych informacji
finansowych”, (dalej: ,KSUA 3000 (Z)”).

Standard ten naktada na biegtego rewidenta obowigzek zaplanowania i wykonania
procedur w taki sposob, aby uzyskac¢ racjonalng pewnos¢, ze skonsolidowane
sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostalo przygotowane zgodnie
z okreslonymi kryteriami.

Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze ustuga
przeprowadzona zgodnie z KSUA 3001PL oraz, gdzie jest to stosowne, zgodnie
z KSUA 3000 (Z), zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.

Wybor procedur zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym od jego oszacowania ryzyka
wystgpienia istotnych znieksztatcen spowodowanych oszustwem Ilub btedem.
Przeprowadzajgc oszacowanie tego ryzyka biegty rewident bierze pod uwage kontrole
wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w formacie ESEF w celu zaplanowania stosownych procedur, ktére majg zapewnic
biegtemu rewidentowi wystarczajgce i odpowiednie do okolicznosci dowody. Ocena
funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej nie zostata przeprowadzona
w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci jej dziatania.
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Podsumowanie wykonanych prac
Zaplanowane i przeprowadzone przez nas procedury obejmowaty miedzy innymi:

e uzyskanie zrozumienia procesu sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF obejmujgcego proces wyboru i zastosowania przez
Spotke znacznikow XBRL i zapewniania zgodnosci z Rozporzgdzeniem ESEF,
w tym zrozumienie mechanizmow systemu kontroli wewnetrznej zwigzanych z tym
procesem;

e uzgodnienie oznakowanych informacji zawartych w  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w formacie ESEF do zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego;

e przy uzyciu specjalistycznego narzedzia informatycznego ocene spetnienia
standardéw technicznych dotyczgcych specyfikacji jednolitego elektronicznego
formatu raportowania i ocene kompletno$ci oznakowania informac;ji
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w formacie ESEF znacznikami
XBRL,;

e ocene kompletnosci oznakowania informacji w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym w formacie ESEF znacznikami XBRL;

e ocene, czy <zastosowane znaczniki XBRL z taksonomii okre$lonej
w Rozporzadzeniu ESEF zostaty odpowiednio zastosowane oraz, czy uzyto
rozszerzen taksonomii w sytuacjach, gdy w podstawowej taksonomii okreslonej
w Rozporzgdzeniu ESEF nie zidentyfikowano odpowiednich elementéw;

e ocene prawidiowosci zakotwiczenia zastosowanych rozszerzeh taksonomii
w podstawowej taksonomii okreslonej w Rozporzgdzeniu ESEF.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody stanowig wystarczajgcq i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii na temat zgodnosci oznakowania z wymogami
rozporzgdzenia ESEF.

Wymogi etyczne, w tym niezaleznosc

Przeprowadzajagc ustuge biegly rewident i firma audytorska przestrzegali wymogow
niezaleznosci i innych wymogow etycznych okreslonych w Kodeksie IESBA. Kodeks
IESBA oparty jest na podstawowych zasadach dotyczgcych uczciwosci, obiektywizmu,
zawodowych kompetencji i nalezytej starannosci, zachowania poufnosci oraz
profesjonalnego  postgpowania. PrzestrzegaliSmy réwniez innych wymogow
niezaleznosci i etyki, ktére majg zastosowanie dla niniejszej ustugi atestacyjnej
w Polsce.

Wymogi kontroli jakosci

Firma audytorska stosuje krajowe standardy kontroli jakosci w brzmieniu
miedzynarodowych standardéw kontroli jakosci przyjetych uchwatg Krajowej Rady
Biegtych Rewidentéw (dalej ,KSKJ”).

Zgodnie z wymogami KSKJ firma audytorska utrzymuje kompleksowy system kontroli
jakosci obejmujgcy udokumentowane polityki i procedury odnosnie do zgodnosci
z wymogami etycznymi, standardami zawodowymi oraz majgcymi zastosowanie
wymogami prawnymi i regulacyjnymi.
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Opinia na temat zgodnosci z wymogami Rozporzgdzenia ESEF

Podstawe sformutowania opinii biegtego rewidenta stanowig kwestie opisane powyzej,
dlatego opinia powinna by¢ czytana z uwzglednieniem tych kwestii.

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato
oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia
ESEF.

Oswiadczenie na temat Swiadczonych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan
finansowych

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, Zze ustugi niebedace
badaniem sprawozdan finansowych, ktére swiadczyliSmy na rzecz Grupy Kapitatowej sg
zgodne z prawem i przepisami obowigzujgcymi w Polsce oraz ze nie $wiadczylismy
ustug niebedgcych badaniem, ktére sg zakazane na mocy art. 5 ust. 1 Rozporzgdzenia
UE oraz art. 136 ustawy o biegtych rewidentach. Ustugi niebedace badaniem
sprawozdan finansowych, ktére swiadczyliSmy na rzecz Grupy Kapitatowej w badanym
okresie zostaty wymienione w nocie 38 skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowe;.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej uchwatg nr 2 Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej z dnia
24 maja 2023 r. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej badamy
nieprzerwanie poczgwszy od roku obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2017 r.,
to jest przez osiem kolejnych lat obrotowych, przy czym Jednostka Dominujgca jest
jednostkg zainteresowania publicznego w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach od
grudnia 2017 r.

Podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Biegty rewident nr 12951

Justyna Winnicka

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajgcy badanie w imieniu

CSWP Audyt Prosta Spotka Akcyjna

Spotka wpisana na liste firm audytorskich
pod nr ewidencyjnym 3767

Warszawa, 19 marca 2025 roku
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Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelnosci sporzadzenia
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Marvipol Development S.A. za 2024 rok

Oswiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Marvipol Development S.A. na dzien 31 grudnia 2024 roku i dane porédwnawcze sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlaja w sposdéb prawdziwy,

rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa Emitenta oraz jego wynik finansowy.

Oswiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Marvipol
Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji

Marvipol Development S.A., w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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Informacja Zarzadu w sprawie podmiotu uprawnionego do
badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Marvipol Development S.A. za 2024 rok

Na podstawie oswiadczenia Rady Nadzorczej Spdétki o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej
przeprowadzajgcej badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spdtki za rok
obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2024 roku zgodnie z przepisami w tym dotyczacymi wyboru
i procedury wyboru firmy audytorskiej oraz na podstawie o$wiadczenia otrzymanego od CSWP Audyt
Prosta Spoétka Akcyjna, Zarzad Spoétki informuje, ze:

firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spodtki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2024 roku zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu

i zasadami etyki zawodowej;
sq przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego

biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji;

Marvipol Development S.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz
polityke w zakresie $wiadczenia na jej rzecz przez firme audytorska, podmiot powigzany
z firma audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym

ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Warszawa, 19 marca 2025 r.
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