


PROFIL SPÓŁKI

▪ Jedna z wiodących firm deweloperskich

▪ Trzy segmenty działalności:

▪ deweloperski

▪ magazynowy

▪ pozostałe nieruchomości

1) Dług netto Grupy na dzień 30.09.2023 wyniósłby 221 mln zł, a na dzień 31.12.2022 r. 247,0 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

WYBRANE DANE FINANSOWE

WYBRANE INFORMACJE RYNKOWE

Indeks sektorowy WIG-Nieruchomości

Liczba akcji 41.652.852

Kapitalizacja 318 mln zł

Cena akcji (zł) 7,64

C/Z 3,67

C/WK 0,44

Dane skonsolidowane

w mln zł

9 mies.

2023 r. 

9 mies.

 2022 r. 

Przychody ze sprzedaży 355,0 412,0

Zysk operacyjny 86,8 85,6

Zysk netto 69,6 72,9

30.09.2023 r. 31.12.2022 r.

Kapitał własny 724,7 655,1

Dług netto 215,4(1) 239,1(1)

Dług netto/Kapitał własny 0,30 0,36



WYNIKI
FINANSOWE



tys. zł
9 mies. 
2023 r. 

9 mies. 
2022 r. 

Zmiana

Przychody ze sprzedaży 355 041 411 988 (14%)

Zysk brutto na sprzedaży 110 116 92 472 19%

Marża brutto na sprzedaży (proc.) 31,02% 22,45% 8,57 pkt proc.

Udział w zyskach wspólnych przedsięwzięć (198) 21 788 (101%)

Zysk na działalności operacyjnej 86 849 85 558 2%

Przychody/(koszty finansowe) – saldo 141 (502) (128%)

Zysk netto 69 614 72 908 (5%)

tys. zł 30.09.2023 31.12.2022 Zmiana

Aktywa trwałe, w tym: 374 486 399 755 (6%)

Długoterminowe aktywa finansowe 215 800 214 557 1%

Prawa do użytkowania rzeczowych aktywów trwałych z tytułu leasingu 63 241 66 350 (5%)

Aktywa obrotowe, w tym: 1 010 952 977 601 3%

Zapasy 740 035 768 204 (4%)

Środki pieniężne i ich ekwiwalenty, w tym: 234 619 168 291 39%

Środki pieniężne o ograniczonej możliwości dysponowania 23 198 35 677 (35%)

Kapitał własny 724 725 655 111 11%

Zobowiązania długoterminowe, w tym: 452 765 411 582 10%

Zobowiązania z tytułu kredytów bankowych i pożyczek 21 700 70 605 (69%)

Zobowiązania z tytułu obligacji 320 810 236 329 36%

Zobowiązania z tytułu leasingu 74 465 76 327 (2%)

Zobowiązania krótkoterminowe, w tym: 207 948 310 663 (33%)

Zobowiązania z tytułu kredytów bankowych i pożyczek - 12 -

Zobowiązania z tytułu obligacji 27 545 19 035 45%

Zobowiązania z tytułu leasingu 5 515 5 034 10%
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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

▪ Zmniejszenie wartości portfela, 
związane z finalizacją części 
projektów

Portfel projektów 
magazynowych

▪ Stabilizacja struktury portfela
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zobowiązania finansowe

Inne

Przychody przyszłych okresów

Kapitał własny

w mln zł

0,30 

Wskaźnik 
dług netto/kapitał własny 

na 30.09.2023  

52,3%

Wskaźnik pokrycia majątku 
kapitałem własnym

na 30.09.2023

47,7%

Wskaźnik zadłużenia ogólnego
na 30.09.2023
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SEGMENT DEWELOPERSKI:

▪ 213 zawartych, w III kwartale br., umów sprzedaży 

lokali mieszkalnych, usługowych i inwestycyjnych

▪ Przekazanie nabywcom, w III kwartale, 37 lokali 

mieszkalnych i usługowych

▪ Rozpoczęcie realizacji pięciu inwestycji:

▪ w III kwartale - In Place II w Warszawie oraz Trio 

Park I i II we Wrocławiu,

▪ W IV kwartale - Conrada 30 oaz Gardenia Lagom 

II w Warszawie

▪ Sprzedaż nieruchomości w Sopocie

▪ Zakup nieruchomości w dzielnicy Białołęka w 

Warszawie

SEGMENT MAGAZYNOWY:

▪ Sprzedaż części udziałów w projekcie Łódź III, start 

realizacji projektu

GRUPA MARVIPOL:

▪ Emisja obligacji serii AF o wartości 12 mln zł

▪ Publiczna emisja obligacji serii P2022B o wartości 

55,5 mln zł 



SEGMENT
DEWELOPERSKI



39%

61%

Projekty w realizacji

Projekty w przygotowaniu oraz
planowane

173 tys. m2

PU projektów 
mieszkaniowych*

1.277 

LOKALI W BUDOWIE*, 
(41% Z NICH JEST SPRZEDANYCH)

418

LOKALI PRZEKAZANYCH 
NABYWCOM W OKRESIE 9 MIES. 2023  R.** 

461

LOKALI SPRZEDANYCH 
W OKRESIE 9 MIES. 2023 R. ** 

* Stan na 22.11.2023 r. ** W tym lokale w Unique Apartments



Gardenia 
Lagom I

8

Gardenia 
Lagom II

6

Motława 
Garden

7

In Place I
18

In Place II
14

Trio Park I
6

Pozostałe
7

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

67
tys. m2

PUM/PUU*

Ochota
28

Białołęka 1
10

Wrocław 2
14

Chmielna (Gdańsk)
13

Pozostałe
41

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

106
tys. m2

PUM/PUU*

WARSZAWA GDAŃSK

* Stan na 22.11.2023 r.

WROCŁAW



PODSUMOWANIE 

▪ 461 umów zawartych w okresie 9 miesięcy 2023 r. 
(z uwzględnieniem sprzedaży 8 lokali w Unique 
Apartments), wobec 152 umów w analogicznym 
okresie 2022 r. 

▪ 213 umów zawartych w III kwartale br. 
(384% wzrost rdr.)

▪ Czynniki wpływające na wyniki sprzedaży:

▪ zwiększenie dostępności finansowania 
hipotecznego, w tym wprowadzenie do 
ofert banków kredytów z dopłatami do 
spłacanych rat (Bezpieczny kredyt 2%),

▪ poprawa nastrojów konsumenckich,

▪ poszerzenie oferty sprzedażowej,

▪ zaawansowanie realizacji 
komercjalizowanych projektów,

224
152

453

*21

*8

9 mies. 2021 r. 9 mies. 2022 r. 9 mies. 2023 r.

KONTRAKTACJA LOKALI (SZT.)

202

89

81

89

In Place I In Place II Gardenia Lagom Pozostałe

*Sprzedaż lokali w Unique Apartments



Projekty

Lokale w ofercie
(stan na 30.09.2023 r.)

Wszystkie lokale w inwestycji
Przewidziany termin 
zakończenia budowy

Szt.
PUM/PUU 

(tys. m2)
Szt.

PUM/PUU 
(tys. m2)

Lokale z ukończonych inwestycji 32 4,7 - - -

In Place I 66 4,2 371 18,4 III kw. 2024 r.

In Place II 190 10,5 280 14,3 II kw. 2025 r.

Motława Garden 54 5,2 72 6,7 II kw. 2024 r.

Gardenia Lagom I 68 4,1 160 8,1 III kw. 2024 r.

Trio Park I 118 5,8 134 6,4 II kw. 2025 r.

Razem 528 34,5

Projekty wprowadzone do realizacji w IV kwartale br.

Conrada 89 4,7 III kw. 2025 r.

Gardenia Lagom II 127 6,4 III kw. 2025 r.

Razem 744 45,6



Projekt
Liczba lokali 

w projekcie

PUM/PUU 

(tys. m2)

Liczba sprzedanych 

lokali (stan na 

30.09.2023 r.)

Rozpoczęcie 

budowy

Planowane 

ukończenie 

budowy

In Place I 371 18,4 305 II kw. 2022 r. III kw. 2024 r.

Gardenia Lagom I 160 8,1 92 III kw. 2022 r. III kw. 2024 r.

Motława Garden 72 6,7 18 IV kw. 2022 r. II kw. 2024 r.

In Place II 280 14,3 90 III kw. 2023 r. II kw. 2025 r.

Trio Park I (Wrocław) 134 6,4 16 III kw. 2023 r. II kw. 2025 r.

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

Conrada 89 4,7 - IV kw. 2023 r. III kw. 2025 r.

Gardenia Lagom II 127 6,4 - IV kw. 2023 r. III kw. 2025 r.



Projekt
Liczba lokali 

w projekcie

PUM/PUU 

(tys. m2)

Rozpoczęcie 

budowy

Planowane 

ukończenie 

budowy

Ursynów 2 58 3,7 I kw. 2024 r. I kw. 2026 r.

Białołęka 3 129 6,3 I kw. 2024 r. I kw. 2026 r.

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 3 92 4,5 - -

Praga Południe 70 4,0 - -

Praga Północ 147 6,1 - -

Białołęka 4 146 7,2 - -

Kołobrzeg* - 9,3 - -

*Projekt ujmowany w segmencie Pozostałe Nieruchomości, o wstępnie określonych parametrach



▪ 410 lokali mieszkalnych i usługowych przekazane w okresie 9 miesięcy 2023 r. (ponadto w tym okresie wydano 8 lokali ujmowanych 
w segmencie pozostałe aktywa nieruchomościowe), 

▪ 529 sprzedanych, a nieprzekazanych lokali na koniec września 2023 r. 

65 23 265 89 157 216 73 295 100 273 37

1 133
1 182

996
1 022

932

757
728

487 489

354

529

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. I kw. 2023 r. II kw. 2023 r. III kw. 2023 r.

Wolumen przekazań Lokale zakontraktowane, a nieprzekazane

Dane historyczne nie uwzględniają wpływu sprzedaży lokali w Unique Apartments, ujmowanych w segmencie pozostałe aktywa nieruchomościowe, na wolumen lokali 
zakontraktowanych, a nieprzekazanych. Na 30.09.2023 Grupa posiadała jeden sprzedany, a nieprzekazany lokal w Unique Apartments. 



Projekty

Lokale sprzedane, a nieprzekazane 
(na 30.09.2023)

Lokale niesprzedane
(na 30.09.2023)

Przewidziany termin 
zakończenia budowy

Szt.
PUM/PUU 

(tys. m2)
Wartość umów 

(tys. zł) 
Szt.

PUM/PUU 
(tys. m2)

In Place I 305 14,2 189 824 66 4,2 III kw. 2024 r.

Motława Garden 18 1,5 18 739 54 5,2 II kw. 2024 r.

Gardenia Lagom 92 4,0 44 450 68 4,1 III kw. 2024 r.

In Place II 90 3,8 57 243 190 10,5 II kw. 2025 r.

Pozostałe 24 1,3 23 582 - - -

Razem 529 24,8 333 838

▪ Na 30.09.2023 r. Grupa posiadała 529 lokali mieszkalnych i usługowych, dla których do końca września br. 2023 r. zostały zawarte 
umowy sprzedaży, ale nie doszło do przekazania lokali nabywcom. Wartość zawartych umów netto to 333,8 mln zł 



POZOSTAŁE
NIERUCHOMOŚCI



Podsumowanie

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

▪ Na dzień 30.09.2023 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.

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

Razem 21,0 -

*Część inwestycyjna



SEGMENT
MAGAZYNOWY



(0,5 mln zł) 

WYNIK NETTO SEGMENTU MAGAZYNOWEGO 
W OKRESIE 9 MIES. 2023 R. 

184,8 mln zł

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

262 tys. m2 GLA

POWIERZCHNIA WYNAJMU
 PROJEKTÓW W PORTFELU

23%

10%

22%

24%

21%

Projekt w Warszawie Projekt we Wrocławiu

Projekt w Katowicach Projekt w rejonie Poznania

Projekty w Łodzi

186,1
mln zł

zainwestowanych 
w projekty 

magazynowe**

* Rozpoznany w wynikach  finansowych do 30.09.2023
** Stan na 22.11.2023 r.



* Stan na 22.11.2023 r.

Warszawa III (IC 135) 39 tys. m2

Magazyny sprzedane w latach 2017-2022 550 tys. m2

Poznań (IC 195) 60 tys. m2

Katowice (Zynwalin) 39 tys. m2

Wrocław II (IC 149) 18 tys. m2

Łódź II (IC 187) 20 tys. m2

Łódź III (IC 229) 86 tys. m2



5%

0%

0%

100%

100%

100%

36%

0%

0%

94%

100%

92%

Łódź III (IC 229)

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 

*   Stan na 22.11.2023 r. 
  

16,8%

50%

68%

68%

45%

68%



26,8

80,0

124,4

201,1

171,0

130,7

153,6

204,0

201,7

186,1

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.

30.09.2023 r.

22.11.2023 r.

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

Warszawa III, Wrocław II, Katowice, 

Poznań, Łódź II, Łódź III



PODSUMOWANIE



 

▪ 69,6 mln zł zysku netto w okresie 9 miesięcy 2023 r., 

▪ 234,6 mln zł gotówki na koniec września 2023 r., 

▪ Komfortowy poziom zadłużenia; 

▪ 461 zawartych w okresie 9 miesięcy br., umów sprzedaży lokali, 

w tym 213 w III kw. 2023 r.,

▪ 4 inwestycje mieszkaniowe uruchomione w II półroczu (do dnia sporządzenia 

sprawozdania)

▪ Rozpoczęcie budowy projektu Łódź III w II połowie 2023 r.



DZIĘKUJEMY
ZA UWAGĘ
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