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KAŻDY SZCZEGÓŁ
TO POWÓD DO DUMY

PREZENTACJA 
INWESTORSKA
WARSZAWA, MARZEC 2023 r.
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WPROWADZENIE
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PROFIL SPÓŁKI

▪ Jedna z wiodących firm deweloperskich

▪ Trzy segmenty działalności:

▪ deweloperski

▪ magazynowy

▪ pozostałe nieruchomości

1) Dług netto Grupy na dzień 31.12.2022 wyniósłby 247,0 mln zł, a na dzień 31.12.2021 r. 149,2 mln zł, po uwzględnieniu 
zobowiązania z tytułu opłat za użytkowanie wieczyste gruntów kalkulowanego zgodnie z MSSF 16 Leasing.

Mariusz Książek i 
podmioty zależne

71,04%

Free float
28,96%

Akcjonariat

Podstawowe informacje o Grupie Marvipol

WYBRANE DANE FINANSOWE

WYBRANE INFORMACJE RYNKOWE

Indeks sektorowy WIG-Nieruchomości

Liczba akcji 41.652.852

Kapitalizacja 272 mln zł

Cena akcji (zł) 6,52

C/Z 3,02

C/WK 0,41

Dane skonsolidowane

w mln zł
2022 r. 2021 r.

Przychody ze sprzedaży 588,6 393,7

Marża brutto na sprzedaży 

(proc.)
24,3 28,4

Zysk netto 89,9 95,7

31.12.2022 r. 31.12.2021 r.

Kapitał własny 655,1 612,7

Dług netto 239,1(2) 128,7(2)

Dług netto/Kapitał własny 0,36 0,21
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SEGMENT DEWELOPERSKI:

▪ Przekazanie nabywcom, , w IV kw. 2022 r., łącznie 295 

lokali mieszkalnych, użytkowych i inwestycyjnych, 

w tym wydanie nabywcy instytucjonalnemu lokali w 

projekcie Moko Botanika II.

SEGMENT MAGAZYNOWY:

▪ Finalizacja budowy projektu w Poznaniu (PDC IC 195). 

Najważniejsze wydarzenia okresu październik 2022-marzec 2023 r.

SEGMENT POZOSTAŁYCH NIERUCHOMOŚCI:

▪ Zgodny z planem rozwój konceptu Royal Tulip 

Warsaw Apartments.

GRUPA MARVIPOL:

▪ Nabycie, z dyskontem, obligacji serii AC o wartości 

nominalnej 18,6 mln zł celem umorzenia,

▪ Rozważana oferta obligacji.
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WPROWADZENIE

SEGMENT
DEWELOPERSKI
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30%

70%

Projekty w realizacji

Projekty w przygotowaniu

189 tys. m2

PU projektów 
mieszkaniowych*

1.025 

LOKALI W BUDOWIE*, 
(47% Z NICH JEST SPRZEDANYCH)

911

LOKALI PRZEKAZANYCH 
NABYWCOM W 2022  R.** 

207

LOKALI SPRZEDANYCH 
W 2022 R.  
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* Stan na 22.03.2023 r. ** W tym lokale inwestycyjne
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In Place II
14

Ochota
28

Białołęka 1
10

Wrocław 2
14

Chmielna (Gdańsk)
13

Pozostałe
54

Projekty w przygotowaniu
(PUM/PUU, tys. m2)

133
tys. m2

PUM/PUU*

Portfel projektów

Gardenia 
Lagom I

8

Motława 
Garden

7

Lazurova 
Concept

13

In Place I
18

Pozostałe
10

Projekty w budowie
(PUM/PUU, tys. m2)

56
tys. m2

PUM/PUU*

WARSZAWA GDAŃSK

* Stan na 22.03.2023 r.

WROCŁAW
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PODSUMOWANIE 

▪ 207 umów zawartych w 2022 r., wobec 376 umów 
w 2021 r. (z uwzględnieniem sprzedaży lokali 
inwestycyjnych),

▪ Czynniki wpływające na wyniki sprzedaży:

▪ ograniczenie dostępności finansowania 
hipotecznego oraz wzrost jego kosztów,

▪ pogorszenie nastrojów konsumenckich,

▪ efektywna ujemna rentowność lokat oraz 
obligacji skarbowych wspierająca 
gotówkowe zakupy nieruchomości.

339

206

*37

*1

2021 r. 2022 r.

KONTRAKTACJA LOKALI (SZT.)

103

44

14

46

In Place I Lazurova Concept

Apartamenty Zielony Natolin Pozostałe

*Sprzedaż lokali inwestycyjnych w Unique Tower 
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Projekty

Lokale w ofercie
(stan na 31.12.2022 r.)

Wszystkie lokale w inwestycji
Przewidziany termin 
zakończenia budowy

Szt.
PUM/PUU 

(tys. m2)
Szt.

PUM/PUU 
(tys. m2)

Lokale z ukończonych inwestycji 23 3,6 - - -

Lazurova Concept 30 1,8 235 12,6 I kw. 2023 r.

Rotunda Dynasy 16 1,8 25 3,1 II kw. 2023 r.

Apartamenty Zielony Natolin 21 0,9 68 3,1 II kw. 2023 r.

In Place I 268 13,7 371 18,4 II kw. 2024 r.

Motława Garden 62 5,8 72 6,7 II kw. 2024 r.

Gardenia Lagom I 149 7,7 160 8,1 II kw. 2024 r.

Razem 569 35,4 - - -
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Projekt
Liczba lokali 

w projekcie

PUM/PUU 

(tys. m2)

Liczba sprzedanych 

lokali (stan na 

31.12.2022 r.)

Rozpoczęcie 

budowy

Planowane 

ukończenie 

budowy

Projekty w budowie

Studio Okęcie 94 3,6 94 IV kw. 2020 r. I kw. 2023 r.

Lazurova Concept 235 12,6 205 II kw. 2021 r. I kw. 2023 r.

Rotunda Dynasy 25 3,1 9 IV kw. 2020 r. II kw. 2023 r.

Apartamenty Zielony Natolin 68 3,1 47 IV kw. 2021 r. II kw. 2023 r.

In Place I 371 18,4 103 II kw. 2022 r. II kw. 2024 r.

Gardenia Lagom I 160 8,1 11 III kw. 2022 r. II kw. 2024 r.

Motława Garden 72 6,7 10 IV kw. 2022 r. II kw. 2024 r.

Projekt
Liczba lokali 

w projekcie

PUM/PUU 

(tys. m2)

Rozpoczęcie 

budowy

Planowane 

ukończenie 

budowy

Projekty gotowe do uruchomienia

Trio Park I (Wrocław) 134 6,4 - -

Trio Park II (Wrocław) 44 1,9 IV kw. 2023 r. IV kw. 2025 r.

In Place II 280 14,3 IV kw. 2023 r. IV kw. 2025 r.

Gardenia Lagom II 127 6,4 - -
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Projekt
Liczba lokali 

w projekcie

PUM/PUU 

(tys. m2)

Rozpoczęcie 

budowy

Planowane 

ukończenie 

budowy

Chmielna (Gdańsk) 319 12,7 - -

Ochota 448 27,7 - -

Wrocław 2 273 14,0 - -

Bielany 1 etap I 32 6,3 - -

Bielany 1 etap II 16 3,1 - -

Białołęka 1 216 10,3 - -

Bielany 2 88 4,6 III kw. 2023 r. III kw. 2025 r.

Bielany 3 92 4,5 - -

Białołęka 3 129 6,3 - -

Ursynów 2 58 3,7 IV kw. 2023 r. IV kw. 2025 r.

Praga Południe 70 4,0 - -
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▪ 741 lokali mieszkalnych i usługowych przekazanych w 2022 r. (ponadto w tym okresie wydano 170 lokali inwestycyjnych), 
487* sprzedanych, a nieprzekazanych lokali na koniec grudnia 2022 r. 

72 19 257 443 65 23 265 89 157 216 73 295

893

985

874

1 125 1 133
1 182

996
1 022

932

757
728

487

I kw. 2020 r. II kw. 2020 r. III kw. 2020 r. IV kw. 2020 r. I kw. 2021 r. II kw. 2021 III kw. 2021 r. IV kw. 2021 r. I kw. 2022 r. II kw. 2022 r. III kw. 2022 r. IV kw. 2022 r.

Wolumen przekazań Lokale zakontraktowane, a nieprzekazane

*Dane nie uwzględniają wpływu sprzedaży lokali inwestycyjnych w Unique Apartments na wolumen lokali zakontraktowanych, a nieprzekazanych. Na 31.12.2022 
Grupa posiadała 1 sprzedany, a nieprzekazane nabywcom lokal inwestycyjny w Unique Apartments. 
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Projekty

Lokale przekazane klientom  w 2022 r.

Szt.
Przychód ze sprzedaży 

(tys. zł)
Koszt własny sprzedaży 

(tys. zł)
Marża brutto

Unique Tower* 338 235 039 (184 330) 21,6%

Moko Botanika II 289 155 304 (108 135) 30,4%

Moko Botanika I 193 98 392 (72 463) 26,4%

Kłopotowskiego 11 73 47 699 (37 050) 22,3%

Pozostałe gotowe lokale 18 23 775 (15 205) 36,0%

Razem 911 560 209 (417 183) 25,5%

*Pozycja uwzględnia przychody ze sprzedaży lokali inwestycyjnych, przypisane do segmentu pozostałych aktywów nieruchomościowych.

Marża netto segmentu deweloperskiego, tj po uwzględnieniu m.in. kosztów sprzedaży, ogólnego zarządu i kosztów finansowych
wyniosła w 2022 r. 13%
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Projekty

Lokale sprzedane, a nieprzekazane 
(na 31.12.2022)

Lokale niesprzedane
(na 31.12.2022)

Przewidziany termin 
zakończenia budowy

Szt.
PUM/PUU 

(tys. m2)
Wartość umów

(tys. zł) 
Szt.

PUM/PUU 
(tys. m2)

Studio Okęcie 94 3 628 38 761 - - I kw. 2023 r.

Lazurova Concept 206 10 940 125 298 30 1,8 I kw. 2023 r.

Rotunda Dynasy 9 1 242 65 313 16 1,8 II kw. 2023 r.

Apartamenty Zielony Natolin 47 2 166 33 782 21 0,9 II kw. 2023 r.

In Place I 103 4 683 62 436 268 13,7 II kw. 2024 r.

Pozostałe 28 1 829 23 450 - - -

Razem 487 24,5 349 040 -

▪ Na 31.12.2022 r. Grupa posiadała 487 lokali mieszkalnych i usługowych, dla których do końca 2022 r. zostały zawarte umowy
sprzedaży, ale nie doszło do przekazania lokali nabywcom. Wartość zawartych umów netto to 349 mln zł
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POZOSTAŁE
NIERUCHOMOŚCI
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Podsumowanie

▪ Segment skupia nieruchomości o przeznaczeniu innym niż projekty mieszkaniowe i magazynowe, 

▪ Na dzień 31.12.2022 r. w ramach segmentu ujmowane były:

▪ nieruchomość niezabudowana w Kołobrzegu,

▪ część Unique Tower, skomercjalizowana pod nazwą Unique Apartments, obejmująca lokale, dla których wraz ze sprzedażą zawierane
są umowy dzierżawy lokali przez podmiot z Grupy. Aktywa te są wykorzystane przez Grupę do prowadzenia działalności najmu krótko,
średnio i długoterminowego w ramach Royal Tulip Warsaw Apartments.

Pozostałe nieruchomości - podstawowe informacje

Unique Tower*

Kołobrzeg

Nieruchomość
/projekt

PUM/PUU 
(tys. m2)

Liczba 
lokali

Status

Unique Tower, 
część inwestycyjna

11,7 320
Komercjalizacja w ramach 

konceptu Unique Apartments

Kołobrzeg 9,3 -
Rozważana realizacja projektu 

zamieszkania zbiorowego

Razem 21,0 -

*Część inwestycyjna
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SEGMENT
MAGAZYNOWY
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22,0 mln zł 

ZYSK NETTO SEGMENTU MAGAZYNOWEGO 
W 2022 R. 

184,8 mln zł

ROZPOZNANY ZYSK NA PROJEKTACH 
SPRZEDANYCH  W 2017-2022 R.*

260 tys. m2 GLA

POWIERZCHNIA WYNAJMU
PROJEKTÓW W PORTFELU

23%

9%

22%

24%

22%

Projekt w Warszawie Projekt we Wrocławiu

Projekt w Katowicach Projekt w rejonie Poznania

Projekty w Łodzi

206,5
mln zł

zainwestowanych 
w projekty 

magazynowe**
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* Rozpoznany w wynikach  finansowych do 31.12.2022
** Stan na 22.03.2023 r.
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* Stan na 22.03.2023 r.

Warszawa III (IC 135) 41 tys. m2

Magazyny sprzedane w latach 2017-2021 541 tys. m2

Poznań (IC 195) 61 tys. m2

Katowice (Zynwalin) 39 tys. m2

Warszawa IV (IC 112) 
Sprzedany w 2022 r.

9 tys. m2

Wrocław II (IC 149) 18 tys. m2

Łódź II (IC 187) 20 tys. m2

Łódź III (IC 229) 82 tys. m2
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0%

0%

0%

100%

100%

95%

38%

0%

0%

94%

100%

80%

Łódź III (IC 229)
Projekt w przygotowaniu

Łódź II (IC 187)
Projekt w przygotowaniu

Katowice (Zynwalin)
Projekt w przygotowaniu

Poznań (IC 195)

Wrocław II (IC 149)

Warszawa III (IC 135)

Zaawansowanie komercjalizacji Zaawansowanie budowy

Udział Marvipol 
w projekcie 

Zaawansowanie realizacji projektów* MARVIPOL DEVELOPMENT    |       20

* Stan na 22.03.2024 r.

52%

50%

68%

68%

45%

68%
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26,8

80,0

124,4

201,1

171,0

130,7

153,6

204,0

206,5

31.12.2015 r.

31.12.2016 r.

31.12.2017 r.

31.12.2018 r.

31.12.2019 r.

31.12.2020 r.

31.12.2021 r.

31.12.2022 r.

22.03.2023 r.

Wartość inwestycji (wpłat na kapitał oraz pożyczek) 
w projekty magazynowe (w mln zł)
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Realizowane projekty

okolice Warszawy, Górny Śląsk, okolice Krakowa, 

OBI w Łodzi, Konotopa II

Konotopa, okolice Warszawy, Górny Śląsk

Konotopa

Górny Śląsk, Warszawa I, okolice Szczecina, Warsaw 

South, Warszawa II, Konotopa III,  Warszawa III

Górny Śląsk, okolice Krakowa, OBI w Łodzi, 

Warszawa-Konotopa II,  Warszawa,  okolice Szczecina, 

Warsaw South, Warszawa II, Pruszków, Konotopa III, 

Konotopa III, Konotopa IV, Warszawa III, Wrocław I, 

Warszawa IV, Wrocław II 

Warszawa III, Warszawa IV, 

Wrocław II, Katowice, Poznań, Łódź II

Warszawa III, Wrocław II, Katowice, 

Poznań, Łódź II, Łódź III

Warszawa III, Wrocław II, Katowice, 

Poznań, Łódź II, Łódź III
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WYNIKI
FINANSOWE
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tys. zł 2022 r. 2021 r. Zmiana

Przychody ze sprzedaży 588 585 393 735 49%

Zysk brutto na sprzedaży 142 856 111 806 28%

Marża brutto na sprzedaży (proc.) 24% 28% (15%)

Udział w zyskach wspólnych przedsięwzięć 22 470 38 879 (42%)

Zysk na działalności operacyjnej 121 624 116 477 4%

Przychody/(koszty finansowe) – saldo (10 633) (2 705) 293%

Zysk netto 89 903 95 673 (6%)

tys. zł 31.12.2022 31.12.2021 Zmiana

Aktywa trwałe, w tym: 399 755 264 420 51%

Długoterminowe aktywa finansowe 214 557 81 087 165%

Nieruchomości inwestycyjne - 72 755

Prawa do użytkowania rzeczowych aktywów trwałych z tytułu leasingu 66 350 17 181 286%

Aktywa obrotowe, w tym: 977 601 1 275 894 (23%)

Zapasy 768 204 1 008 332 (24%)

Środki pieniężne i ich ekwiwalenty, w tym: 168 291 218 181 (23%)

Środki pieniężne o ograniczonej możliwości dysponowania 35 677 35 207 1%

Kapitał własny 655 111 612 692 7%

Zobowiązania długoterminowe, w tym: 411 582 296 070 39%

Zobowiązania z tytułu kredytów bankowych i pożyczek 70 605 34 788 103%

Zobowiązania z tytułu obligacji 236 329 220 066 7%

Zobowiązania z tytułu leasingu 76 327 16 712 357%

Zobowiązania krótkoterminowe, w tym: 310 663 641 029 (52%)

Zobowiązania z tytułu kredytów bankowych i pożyczek 12 20 954 (100%)

Zobowiązania z tytułu obligacji 19 035 52 330 (64%)
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121,7 140,9
195,8

74,7
62,5

47,5
147,8

182,4

245,1

698,8
669,5

654,0

80,2

276,3 66,6
190,7

218,2

168,3

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

∑1.313,9

∑1.377,4

∑1.549,8

Gotówka

Gotowe lokale 

Projekty mieszkaniowe w realizacji 

i w przygotowaniu

Projekty magazynowe 

(equity, pożyczki, nieruchomości)

Projekty nie ujęte 

w harmonogramie realizacji

Pozostałe

w mln zł

Portfel projektów 
mieszkaniowych

▪ Nieznaczne zmniejszenie 
wartości portfela, związane 
z finalizacją części projektów

Portfel projektów 
magazynowych

▪ 34% wzrost wartości efektem 
m.in. startu nowych inwestycji, 
oraz postępów w realizacji 
dotychczasowych projektów

Pozostałe aktywa

▪ 39% wzrost związany m.in. 
z rozpoznaniem aktywa z tytułu 
prawa do użytkowania lokali w 
Unique Apartments
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556,6
612,7 655,1

295,6

477,3

230,6

114,3

112,9

84,3

233,2

271,6

383,3

114,2

75,3

24,1

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

∑1.313,9

∑1.377,4

∑1.549,8

Krótkoterminowe 

zobowiązania finansowe

Długoterminowe 

zobowiązania finansowe

Inne

Przychody przyszłych okresów

Kapitał własny

w mln zł

0,36

Wskaźnik 
dług netto/kapitał własny 

na 31.12.2022  

47,6%

Wskaźnik pokrycia majątku 
kapitałem własnym

na 31.12.2022

52,4%

Wskaźnik zadłużenia ogólnego
na 31.12.2022
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Zapadalność zobowiązań odsetkowych (z tytułu kredytów i obligacji)

50,6

16,5

158,9

70,0

∑  16,5

∑  209,5

∑  70,0

0,0

10,0

20,0

30,0

40,0

50,0

60,0

70,0

80,0

90,0

100,0

110,0

120,0

130,0

140,0

150,0

160,0

170,0

180,0

190,0

200,0

210,0

220,0

2023 2024 2025

Kredyty Obligacje ∑ Razem

w mln zł, stan na 31 grudnia 2022 roku
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PODSUMOWANIE
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▪ 89,9 mln zł zysku netto w 2022 r., 

▪ 168,3 mln zł gotówki na koniec grudnia 2022 r., 

▪ Bezpieczny poziom zadłużenia; harmonogram zapadalności zobowiązań 

odsetkowych dostosowany do konserwatywnych projekcji CF z działalności 

deweloperskiej i magazynowej,

▪ Zdywersyfikowany portfel projektów magazynowych. Połowa z realizowanych 

projektów jest oddana do użytkowania lub na ukończeniu,

▪ Co najmniej 272 mln zł potencjalnych przychodów segmentu mieszkaniowego 

do rozpoznania  perspektywie 2023 r. 
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DZIĘKUJEMY
ZA UWAGĘ

Marvipol Development S.A.
ul. Prosta 32
00-838 Warszawa
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