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GRUPA KAPITALOWA MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.
LATA 2020-2021

Grupa kapitatowa Marvipol Development S.A. stale rozwija sie pod wzgledem udziatu w rynku, co przektada sie na zwiekszanie przychodow. Lata

2020 1 2021 to intensywny okres rozwoju, a uzyskane wyniki Grupy pozwalajg patrzec z optymizmem w przysztosc.

Grupa w tym okresie osiggneta rekordowe przychody, okoto 400 miliondw ztotych rocznie, co stanowi blisko 150% wzrostu wartosci sprzedazy

w porownaniu do roku 2019.
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GRUPA KAPITALOWA MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.
EWOLUCJA STRATEGII ZARZADZANIA

Pandemia COVID-19 stanowita klasyczny przyktad ,,Czarnego tabedzia”, czyli zjawiska, ktore jest trudne do przewidzenia, a ma ogromny wptyw na
otoczenie gospodarcze. To doswiadczenie spowodowato, ze strategia zarzadzania Spotkg bedzie ewaluowac w strone zapewnienia anty kruchosci

organizacji, w ktorej zrownowazony rozwoj oraz jej zwinnosc¢ beda odgrywaty kluczowa role. Zrdwnowazony rozwoj rozumiany jest tutaj jako

zbalansowanie celéw finansowych i niefinansowych, tj. wzrostu wartosci Grupy poprzez budowanie kapitatu na ptaszczyznie przychodow, marzy

| zysku przy poszanowaniu wszystkich grup interesariuszy.
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Istotnym czynnikiem rozwoju Grupy jest kapitat intelektualny, sktadajacy sie z kapitatu ludzkiego, organizacyjnego irelacji. To wtasciwe wykorzystanie

jego potencjatu przyniosto efekt, jakim sg obecne historyczne wyniki osiggane przez Grupe. Zarzad wraz kadrg menedzerska planujg podtrzymac
wyznaczony kierunek rozwoju. Planowane jest wzmocnienie prac na wszystkich polach dziatalnosci Spotki. Popyt ksztattowany przez zmieniajgce
sie potrzeby mieszkaniowe spoteczenstwa powoduje koniecznos¢ modyfikacji w zarzagdzaniu Grupg. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jak
| komercyjnych (segment logistyczny) stat sie rynkiem wymagajgcym coraz wieksze] wiedzy specjalistycznej i unikatowych umiejetnosci. Biorgc pod

uwage te zjawiska Zarzad postanowit opracowac i przedstawic strategie rozwoju Grupy na nastepne 3 lata, zastrzegajac jednoczesnie, ze kolejne

Zjawiska gospodarcze mogg wptynac na jej modyfikacje.
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STRATEGIA ROZWOJU
SEGMENT DEWELOPERSKI

Grupa w strategii rozwoju zaktada zwiekszanie udziatu w rynku i rozwdéj banku nieruchomosci w Warszawie, Trojmiescie i Wroctawiu,
orzy czym gtownym osrodkiem dziatalnosci pozostaje Stolica. Celem jest pozyskiwanie nieruchomosci pod inwestycje w segmencie mieszkan
premium oraz segmencie mieszkan popularnych. W perspektywie 3-5 lat Zarzad planuje podtrzymac roczng sprzedaz na poziomie 1000-1200

mieszkan, gwarantujaca wysoki udziat w rynku, co generuje zwiekszanie wartosci Spotki.
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Realizacja projektow deweloperskich bedzie odbywata sie przede wszystkim w systemie generalnego wykonawstwa. Priorytetem jest zapewnienie

Klientom wysokiej jakosci produktu niezaleznie od segmentu rynku, na ktorym beda sprzedawane.

Grupa zamierza utrzymywac | powiekszac bank ziemi, zabezpieczajacy mozliwosc¢ rozpoczecia zabudowy w okresie do dwoch lat od momentu

nabycia. Celem jest pozyskiwanie co roku nieruchomosci o potencjale zabudowy 70 000 m?2 powierzchni uzytkowej mieszkan.
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SEGMENT DEWELOPERSKI

Gtownym nurtem dziatalnosci Grupy kapitatowe] Marvipol jest sprzedaz produktu do Klienta
indywidualnego. Grupa ktadzie akcent na jakosc¢ obstugi Klienta. Strategia w tym zakresie zaktada

wprowadzanie nowych narzedzi w komunikacji | prezentacji produktu.

Grupa jest otwarta na wspotprace z klientami instytucjonalnymi w zakresie zabudowy nieruchomosci

Z przeznaczeniem pod najem dtugoterminowy. Ten kierunek rozwoju traktujemy jako uzupetniajacy.

Zarzad planuje co najmnie] podtrzymac marze na sprzedazy tego segmentu na poziomie 20-26%.
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STRATEGIA ROZWOJU
SEGMENT MAGAZYNOWY

Grupa bedzie kontynuowata model biznesowy oparty o wspotprace z deweloperem powierzchni magazynowych, pozostajagc w charakterze inwestora.
Grupa nie planuje budowy struktur zwigzanych z organizacjg procesu budowy, komercjalizacji | sprzedazy projektow komercyjnych. Wykorzystuje

natomiast | bedzie wykorzystywac posiadane | rozwijane kompetencje, ktore pozwalajg na ewaluacje zaproponowanych przez partnerow rozwigzan

operacyjnych.

zaangazowanie
finansowe
na poziomie nie mniejszym niz
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13-20%

okres realizacji
inwestycji do

36

miesiecy

Grupa zamierza inwestowac w projekty zdywersyfikowane geograficznie, ktorych okres realizacji, liczony od zakupu gruntu do sprzedazy,
nie przekracza 36 miesiecy. Zasadniczym celem jest uzyskiwanie wskaznika wewnetrznej stropy zwrotu tego segmentu na poziomie 18-20%.
Zaangazowanie finansowe w segment magazynowy uzaleznione jest od szeregu czynnikow - przede wszystkim perspektywy przeptywow pienieznych

Grupy, prognoz wynikow, a takze wzajemnych oddziatywan poszczegolnych segmentow dziatalnosci Grupy. Grupa zmierza do utrzymywania

zaangazowania finansowego w segment na poziomie nie mniejszym niz 100 min ztotych w skali roku.
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POZOSTALE AKTYWA NIERUCHOMOSCIOWE

W segmencie Pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane sg m.in. niezabudowane nieruchomosci, na ktorych nie jest mozliwa realizacja
projektow mieszkaniowych. Wdrozenie tych aktywow do realizacji bedzie mozliwe przy spetnieniu przestanek biznesowych, pozwalajgcych na
uzyskanie optymalnych wynikow. Niewykluczona jest rowniez sprzedaz nieruchomosci w sytuacji, gdy zostanie podjeta decyzja o nie rozpoczynaniu

realizacji danej inwestycji. Rownolegle zarzad dokonuje analizy nieruchomosci z tego segmentu pod katem przemodelowania w relacji do obecnego

przeznaczenia i uzyskania mozliwosci zabudowy pod cele mieszkaniowe.
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PERSPEKTYWA AKCJONARIUSZA

Dziatania Grupy kapitatowe] Marvipol zmierzajg do zwiekszenia wartosci dla Akcjonariuszy. Emitent zaktada, ze przy braku niekorzystnych okolicznosci
bedzie dazyt do coroczne] wyptaty dywidendy zgodnie z przyjetg polityka w tej sprawie. Wyniki Grupy Kapitatowe] beda budowaty stabilnie kapitat

witasny, ktorego wartosc¢ na poziomie skonsolidowanym bedzie utrzymywana powyzej 500 min ztotych.
Zaktadany poziom zadtuzenia finansowego netto nie powinien przekroczy¢ wartosci 90% skonsolidowanych kapitatow wtasnych.

Celem Zarzadu jest dgzenie do zwiekszenia zwrotu z kapitatu wtasnego Grupy (ROE) oraz zwrotu w relacji do aktywow posiadanych przez Grupe (ROA).

zaktadany poziom
zadtuzenia netto

D0%

skonsolidowanych
kapitatow
wtasnych

wartos¢ na poziomie
skonsolidowanym powyzej

500 min

ztotych




SRODOWISKO
NATURALNE




STRATEGIA ROZWOJU
SRODOWISKO NATURALNE

W swoich dziataniach Grupa uwzglednia tematyke ESG, w szczegolnosci zagadnienia ochrony srodowiska opracowujgc mierniki oraz optymalizujac

ryzyka zwigzane ze zmianami klimatu.

Zagadnienia zwigzane z ochrong srodowiska naturalnego, w tym ochrona klimatu rozpatrywane sg przez Grupe z dwoch perspektyw - obligatoryjne]

| deklaratoryjne;.

W perspektywie obligatoryjnej Grupa funkcjonuje w rezimie regulacji prawnych zwigzanych z realizowang dziatalnoscig. Proces deweloperskKi
wigze sie z uzyskiwaniem okreslonego katalogu zezwolen administracyjnych, ktorych wydanie poprzedzone jest analizami | badaniami. Pozwolenia
wodno-prawne, decyzje srodowiskowe, procedury wycinki i nasadzen drzew sg i bedg respektowane przez Grupe. Zmiany klimatyczne wigza sie
w strefie legislacyjne] z ustaleniami nowych norm i obowigzkow dla inwestora w procesie budowlanym - s to chociazby normy dotyczace
izolacyjnosci cieplne)] budynkow, co ma przetozy¢ sie na mniejsze zapotrzebowanie na energie niezbedng do ogrzania. Rosngce wymagania

w tym zakresie wigzg sie z uzywaniem nowych technologii, co skutkuje zwiekszonymi naktadami. Wymagania te jednak dotycza catego sektora

| nie sg specyficzne dla Marvipol.
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W perspektywie deklaratoryjnej Grupa jest swiadoma zmian | zagrozen wynikajgcych z ocieplenia klimatu oraz wymagan zrownowazonego
korzystania z zasobow naturalnych. W tym zakresie misjg Grupy jest kreowanie postaw spotecznych nakierowanych na rozwazng konsumpcje

energetyczna. W 2020 roku rozpoczeto wprowadzenie w realizowanych inwestycjach rozwigzan nalezgcych do pakietu Green Life.

filtry
antysmogowe

panele
fotowoltaiczne

system
smart home

rozwigzania
elektromobilnosci

PM 2.5

Przejawia sie to we wprowadzaniu rozwigzan m.in. elekromobilnosci. Rozwigzania typu smart home zapewniaja optymalne gospodarowanie
energig cieplng i elektryczna w mieszkaniach. Instalowane na budynkach panele fotowoltaiczne przyczyniaja sie do zmniejszenia sladu
weglowego zwigzanego z codziennym funkcjonowaniem. W oknach Instalowane sg filtry antysmogowe. Materiat wykorzystywany do wykonania

drog, chodnikow | ocieplen budynkow jest coraz czescie] materiatem posiadajgcym cechy recyklingowe I mozliwie minimalny slad weglowy.

Celem jest, aby te rozwigzania byty stosowane w kazdym realizowanym przez Grupe projekcie mieszkaniowym.
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Ocieplenie klimatu wptywa rowniez na koniecznosc zapewnienia komfortu temperatury w mieszkaniach. Dostrzegamy trend zwiekszonego
zapotrzebowania na klimatyzowanie pomieszczen, co z kolei negatywnie wptywa na konsumpcje energetyczng, stad w stosowanych przez nas

rozwigzaniach skupiamy sie na pozyskaniu energooszczednych urzadzen.

platformy
komunikacji
na odlegtosc

energooszczedne
urzgdzenia

ENERGY
SAVE

Wprowadzanie rozwigzan w komunikacji z Klientem opartych o platformy internetowe, umozliwienie zawierania umow na odlegtos¢ wptywa na

ograniczenie koniecznosci przemieszczania sie. We wspotpracy z naszymi kontrahentami bedziemy zwracali coraz wiekszg uwage na stosowane

orzez nich standardy w zakresie poszanowania srodowiska i klimatu.




SRODOWISKO NATURALNE
OTOCZENIE ZEWNETRZNE

Grupa kapitatowa Marvipol Development S.A. realizuje projekty deweloperskie uwzgledniajac
interesy spotecznosci lokalnej, a takze kreujgc rozwigzania oraz udogodnienia, ktore podnosza
jakosé zycia lokalnych spotecznosci i pozytywnie wptywaja na tkanke miejska, zarowno w aspekcie

funkcjonalnym jak | estetycznym.

Spotecznosci lokalne sa waznymi uczestnikami procesu realizacji inwestycji i niejednokrotnie
stronamipostepowan administracyjnych. Realizujgc ide zrownowazonego rozwoju, Zarzad podejmuje
dialog spoteczny lub mediacje, przedstawiajac petny obraz planowanego projektu, dajgac mozliwosc
wypowiedzenia sie stronom. Taka postawa ukierunkowana jest na znalezienie optymalnych

| akceptowalnych rozwigzan z uwzglednieniem interesow wszystkich zaangazowanych stron.

Poza dziataniami operacyjnymi Grupa kapitatowa Marvipol Development S.A. podejmuje dziatania
o charakterze pro bono. Wspiera dziatalnos¢ sportowg, oraz wybrane akcje charytatywne. Jest to
naturalny odruch, budujgcy poczucie wspolnoty w obszarze dziatalnosci Grupy. Zachecamy rowniez

pracownikow i wspotpracownikow Grupy do wtgczania sie w dziatania dobroczynne.

dialog spoteczny
z lokalng spotecznoscia
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OTOCZENIE WEWNETRZNE

Istotnymi interesariuszami sg akcjonariusze oraz pracownicy i wspotpracownicy. Grupa stwarza
pracownikom godne warunki pracy i zapewnhnia godziwe wynagrodzenie. Celem Zarzadu w tym

zakresie jest budowanie zgranego zespotu, identyfikujgcego sie z firma i jej celami.

Spotka Marvipol Development S.A. szanuje roznorodnosc wystepujgcg wsrod pracownikow spotki
| dostrzega korzysci z niej wynikajgce. Korzysciami tymi sg min.: dotarcie do szerokiego kregu
kompetencji, rozna perspektywa projektowania | wdrazania procesow i procedur, niezaleznosc
formutowanych ocen. Jednoczesnie Spotka postrzega jako neutralne | nie wptywajgce na ocene
merytoryczng w toku ewaluacji zawodowej, czy rekrutacji, takie cechy jak stan zdrowia, pochodzenie,
narodowosc, wyznanie, bezwyznaniowosc, rodzaj przekonan religijnych, przynaleznosc¢ zwigzkowa,
orientacja seksualna, tozsamosc pitciowa, status rodzinny, styl zycia (przy czym katalog ten
nie jest zamkniety). Spotka wprowadzita | stosuje procedury przeciwdziatajgce dyskryminacji
| mobbingowi. Pracownicy w dialogu z organami spotki sg reprezentowani przez wybranych przez

| sposrod siebie przedstawicieli.

zgrany zespot,
Identyfikujgcy sie
z firma
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OTOCZENIE WEWNETRZNE

Spotka Marvipol Development S.A. realizuje na codzien polityke rownouprawnienia, a siatke

wynagrodzen opiera o kompetencje zawodowe pracownikow.

Wskaznik rownosci wynagrodzen wyptacanych pracownikom, obliczony jako procentowa roznica
pomiedzy srednim miesiecznym wynagrodzeniem kobiet | mezczyzn za 2020 wynosit 9%. Roznica
jest pochodng faktu, ze wieksze zroznicowanie zaszeregowania wystepuje wsrod kobiet - 72% etatow
zajmujg kobiety, podczas gdy 28% etatow zajmujg mezczyzni. Na stanowiskach rownorzednych ptec
nie mMa wptywu na warunki pracy | ptacy. Spotka nie roznicuje wysokosci wynagrodzenia ze wzgledu

na ptec.

wskaznik rownosci
ptacy za rok 2020




