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I. List Prezesa Zarzadu i Dyrektora Generalnego do Akcjonariuszy

Szanowni Akcjonariusze,

Pozwole sobie zaczac ten list od cytatu —, Sceptycyzm
i pesymizm nie oznaczajq tego samego. Sceptycyzm
kaze nam przyjg¢ podejscie pesymistyczne, kiedy
optymizm jest nadmierny. Ale jednoczesnie kaze nam
przyjg¢ podejscie optymistyczne w wypadku nad-
miernego pesymizmu” — ta zasada stanowita fun-
dament naszych dziatan w pierwszej potowie 2023
roku i wytyczyta droge, ktéra bedziemy podazaé
w drugim pétroczu i w kolejnych okresach.

Na przetomie roku 2022 i 2023 aktywnos$¢ gos-
podarcza w strefie euro nieznacznie sie obnizyta, lecz
pozostata stosunkowo odporna na kolejne silne
wstrzgsy podazowe uderzajgce w gospodarke. Oczekuje sie, ze w nadchodzgcych kwartatach gospodarka powrdci
na Sciezke wzrostu wraz z ustabilizowaniem sie cen energii, umocnieniem sie popytu zagranicznego
i wyeliminowaniem waskich gardet w taricuchach dostaw, co pozwoli firmom na dalsze nadrabianie znacznych
zalegtosci w realizacji zamodwien. Co wiecej, spodziewana jest poprawa realnych dochodéw dzieki dobrej sytuacji
na rynku pracy, gdzie stopa bezrobocia osiggneta historycznie niski poziom. Podsumowujgc, banki centralne
zakoniczyly juz cykl podwyzek stép procentowych, stosunkowo zte scenariusze sie nie zmaterializowaty, wyglada
nato, ze w sferze gospodarczej czeka nas ,, miekkie lgdowanie” i w 2024 roku powinnismy oczekiwac obnizek stop
procentowych, co przetozy sie m.in. na nizsze stopy kapitalizacji i wzrost wyceny nieruchomosci.

W pierwszej potowie 2023 roku przyjeliSmy bardzo ostrozne podejscie w obliczu niepewno$ci ekonomicznej
i potencjalnych czynnikdw ryzyka zwigzanych ze spowolnieniem gospodarczym.

Chociaz rozpoczatem list do akcjonariuszy od podsumowania wyzwan zwigzanych z trudnym otoczeniem
gospodarczym, jestem dumny z naszych osiggnie¢ w pierwszych szesciu miesigcach 2023 roku. Byto to dla nas
niezwykle udane pétrocze. Osiggnelismy doskonate wyniki zaréwno pod wzgledem operacyjnym, jak
i finansowym, gtdwnie dzieki efektom naszej dziatalnosci zwigzanej z wynajmem nieruchomosci w catej Europie.
MLP Group posiada jeden z najlepszych i najnowoczesniejszych portfeli parkow logistycznych i przemystowych
o zasiegu europejskim, dzieki ktoremu jesteSmy w stanie obstugiwaé regionalne i lokalne potrzeby naszych
klientéw.

Najwazniejsze dane za pierwsze pétrocze 2023:

* Przychody z dziatalnosci operacyjnej wyniosty 185,7 min zt, +51% r./r.

* EBITDA bez uwzglednienia aktualizacji wyceny: 97,2 min zt (+ 63% vs 1H 2022 roku), 21,1 min euro
(+64%vs 1H 2022 roku);

« Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych: 4,3 mid zt (- 3% vs 31 grudnia 2022 roku), 963,1 min euro
(+2%vs 31 grudnia 2022 roku);

. Warto$¢ aktywow netto (NAV): 2 394,3 min zt (- 4% vs 31 grudnia 2022 roku), 538,0 min euro
(+1%vs 31 grudnia 2022 roku);

. NAV naakcje: 99,8 zt (-4%vs 31 grudnia 2022 roku), 22,4 euro (+ 1% vs 31 grudnia 2022 roku);
. FFO:58,0mlInzt(+57%vs 1H 2022 roku), 12,6 min euro (+ 58% vs 1H 2022 roku);
. Strata netto: - 82,7 min zt (-17,9 miIn euro);

. Umowy najmu podpisane w | potowie 2023 roku lub w trakcie procesu podpisywania do wrze$nia 2023
roku: ok. 161 tys. m’;

. Certyfikaty BREEAM/DGNB: do lll kw. 2023 roku 85% catego portfela nieruchomosci uzyska certyfikaty
na poziomie Very Good.
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Kluczowe wskazniki w | pot. 2023 roku na tle rynku

T Wzrost Wozrost przychodéw
Kraj siedziby like-for-like z najmu tv
'MLP +15.1% +49% 35.7%
=
SEGRO o e 9 5 .
= -.:3' +5.1% +12% 34.0%
-
. . +6.1% +15.3% 38.3%
wDP
LOGICOR" - +4.3% +2.4% 48%

*Dane na dzieri 31 grudnia 2022 roku—brak opublikowanego sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2023 roku.

Jakos¢ilokalizacja naszego portfela sg wazne dla najemcéw, lecz w naszym DNA zakorzenione jest przekonanie, ze
wysoka jakos$¢ naszych ustug jest kluczem do utrzymania klientdw, niskiego poziomu pustostandéw i co
najwazniejsze, wysokiego poziomu satysfakcji naszych najemcow.

Wedtug cyklicznego badania satysfakcji 94% (wzrost o 1 pp. vs 2022) najemcéw uznato MLP za najbardziej
profesjonalnego partnera biznesowego. Zarzgdzanie relacjami z klientem pomaga nam rozwija¢ dtugoterminowg
wspotprace, ktora w niektorych wypadkach trwa juz ponad 20 lat, przy wskazniku retencji na poziomie 100%.
Wociaz uczymy sie od naszych najemcéw i chcemy wiedzie¢ o nich wiecej po to, by rozumieé ich potrzeby
biznesowe, optymalizowac Swiadczone ustugiiwyrdzniac sie na tle konkurencji.

Ogolna sytuacja na rynku najmu w | pétroczu 2023 roku

* W | potowie 2023 roku liczba transakcji najmu zmniejszyta sie o okoto 20%, natomiast podaz byta nizsza
0 40-50%, co przy niskim wskazniku powierzchni niewynajetej oznacza dla MLPG mozliwosci atrakcyjnego
ksztattowania cen najmui pozyskiwania nowych umow najmu.

» Proces podejmowania ostatecznych decyzji przez najemcéw ulegt wydtuzeniu — wiekszo$¢é nowych transakgcji
MLPG zostanie zawartaw Il IV kwartale 2023 roku.

* Nizszy popyt generowany przez firmy e-commerce.
 Silny popyt ze strony najemcow z sektora przemystu lekkiego => odpowiadajacy zatozeniom strategii MLPG.

* Zmiana popytu pod wzgledem wielkosci powierzchni: w ubiegtych latach zapotrzebowanie na nieruchomosci
logistyczne dotyczyto powierzchni rzedu 50-100 tys. m’, natomiast obecnie standardowe wielkosci
wynajmowanych powierzchnito 5-15 tys. m’, co odpowiada zatozeniom strategii MLPG.

« Silny trend przenoszenia przez firmy produkcji z powrotem do kraju siedziby ze wzgledu na dziatania wojenne
w Ukrainie oraz spowolnienie gospodarcze w Chinach =>odpowiadajacy zatozeniom strategii MLPG.

* Wazrost cen ustug generalnych wykonawcéw rdr o0 10-12% przy wzro$cie stawek czynszy 0 20-25%
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MLP GROUP — najwazniejsze wydarzenia w | pétroczu 2023 roku

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych

Pomimo trudnego otoczenia gospodarczego pierwsze potrocze 2023 roku byto dla nas udane — kontynuowalismy
strategie wdrozong w 2021 roku, jednak tym razem z duzo silniejszej pozycji kapitatowej niz w latach ubiegtych.

Najwiekszy wptyw na wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych miato umocnienie sie ztotego wzgledem euro.
W wyniku aprecjacji polskiej waluty w okresie sprawozdawczym (na dzier 31.12.2022: 1 EUR = 4,6899 PLN,
na dzien 30.06.2023: 1 EUR = 4,4503 PLN; spadek o 0,2396 PLN, czyli o 5%), wartos¢ naszych nieruchomosci

inwestycyjnych obnizyta sie 0 224 316 tys. zi.

Wartos¢ aktywow brutto (w min euro)*
936 954

729

2018 2019 2020 2021 2022 1H 2023
*z wytgczeniem wartosci uzytkowania wieczystego

Portfel MLP jest wyceniany w euro i na potrzeby prezentacji w sprawozdaniu finansowym jest przeliczany na
ztote po kursie wymiany EUR/PLN, obowigzujgcym na dzien bilansowy.
Pomimo niewielkiego wzrostu st6p kapitalizacji (Srednio 25%) udato nam sie nieznacznie zwiekszy¢ wartos¢
brutto/netto aktywow (+ 1%) dzieki przekazaniu nowo wynajetej powierzchni najemcom i znacznemu
wzrostowi stawek czynszu.
Warto$¢ aktywow netto (NAV) wyniosta 2 394,3 min zt (- 4% vs 31 grudnia 2022 roku), 538,0 min euro (+ 1% vs 31
grudnia 2022 roku).

Wartos¢ aktywow netto (w min zt)

2498 2394

2018 2019 2020 2021 2022 1H 2023

Wartos¢ aktywow netto (w min euro)
533 538

397

263

190 220

2018 2019 2020 2021 2022 1H 2023
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Wozrost stop kapitalizacji istotnie ograniczony wyzszymi rynkowymi stawkami najmu (ERV)
i wzrostem stawek czynszu w portfelu MLP

Stopy Kapitalizacji
POLSKA
26 bps Wzrost ERV wg kraju

NIEMCY POLSKA +1,6%

12 bps NIEMCY +3,3%
RUMUNIA RUMUNIA +0,2%

13 bps
PORTFOLIO
25 bps
0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00%
Reversionary Yield 2022 Reversionary Yield 1H 2023

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wyniosta 4,3 mld zt (- 3% vs 31 grudnia 2022 roku), 963,1 min euro (+ 2%
vs 31 grudnia 2022 roku). Nieznaczny wzrost stop kapitalizacji w pierwszym pétroczu 2023 roku w Polsce, Rumunii
i Niemczech zostat skompensowany wzrostem rynkowych stawek najmu (ERV).

Wyniki z najmu powierzchni magazynowej

Powierzchnia objeta umowami najmu, ktdre zostaty juz podpisane w | potroczu 2023 roku lub w trakcie procesu
podpisywania do wrzeéniu 2023 roku wynosi ok. 161 tys. m”.

Z uwagi na utrzymujacy sie wysoki popyt ze strony najemcéw przy malejgcej podazy nowych powierzchni
przemystowych i logistycznych, wskaznik powierzchni niewynajetej pozostaje na niskim poziomie, co pozwala
nam nadal korzystaé¢ ze wzrostu czynszéw. Jednoczesnie proces podejmowania ostatecznych decyzji przez
najemcow ulegt wydtuzeniu i w zwigzku z tym wiekszo$¢ nowych transakcji MLPG zostanie zawarta w Il i IV
kwartale 2023 roku. Europejskiemu sektorowi powierzchni przemystowych i logistycznych sprzyjajg strukturalne
czynniki zwiekszajace popyt takie, jak koniecznos¢ dalszego usprawnienia taricuchéw dostaw czy rosngce
zainteresowanie przenoszeniem produkcji blizej kraju macierzystego (nearshoring) lub do krajow partnerskich
(friend-shoring) w Europie.

W | pétroczu 2023 roku rozpoczelismy budowe powierzchni spekulacyjnych, ktére tacznie we wszystkich
krajach wyniosg 108 110 m’, w tym 92 110 m’ w Polsce oraz 16 000 m* w Rumunii. Wszystkie te inwestycje maja
zostac zakonczone jeszcze w 2023 roku lub w | kwartale 2024 roku. Juz na etapie budowy zawarliSmy umowy
najmu obejmujace 26% ich powierzchni, co takie potwierdza korzystng sytuacje na rynku najemcéw. Catosé
powierzchni spodziewamy sie wynaja¢ do konca roku, srednia stawka czynszu jest wyisza o 16% niz w
pierwszym pétroczu 2022 roku, a Sredni okres najmu (WAULT) wyniesie okoto 10 lat.

Istniejgca powierzchnia naszego portfela nieruchomoséci wynosi 1 066 146 m’®, przy 97,4% poziomie obfozenia
wszystkich naszych aktywoéw. Powierzchnia spekulacyjna w budowie wynosi 108 tys. m’.

W | potowie 2023 roku kontynuowali$my dziatania zmierzajgce do dywersyfikacji bazy naszych aktywoéw
(nieruchomosci typu big-box i urban logistics), najemcdéw i obstugiwanych regionéw geograficznych.

Baza klientow pozostaje zréznicowana, co $wiadczy o réznorodnosci zastosowan oferowanych przez nas
powierzchni magazynowych. Dziesieciu najwiekszych najemcéw odpowiada za 35% rocznych przychodéw z
najmu. Najwiekszymi odbiorcami naszej powierzchni w | potowie 2023 roku byli klienci z sektoréow lekkiej
produkcji i logistyki. JesteSmy przekonani, ze zjawisko nearshoringu, czyli przenoszenia produkcji blizej kraju
macierzystego, utrzyma sie w 2023 roku. W minionym roku 65% nowych umow najmu zostato zawartych z
dotychczasowyminajemcami MLPG.
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W | potowie 2023 roku odnotowali$my znaczny wzrost czynszéw w ujeciu poréwnywalnym, 0 15,1% w ciggu roku.
Ze wzgledu na ograniczong podaz nadal obserwujemy silny popyt ze strony najemcéw i jedne z najnizszych w
historii poziomy pustostandéw.

Ponadto w | potowie 2023 roku MLP Group oddato do uzytku ok. 97 tys. m? GLA, zwiekszajac czynsze
generowane przez projekty ukoriczone w poprzednim roku o nowo zakontraktowane czynsze w kwocie 14,6
min zt. Rentowny portfel planowanych inwestycji pozwala na pozytywne aktualizacje, przy wysokim poziomie
zwrotu (yield on cost), przekraczajacym srednio 10%, dzieki wykorzystaniu wyrdzniajgcego sie na tle branzy
banku ziemi, ktéry udato nam sie naby¢ po atrakcyjnych cenach.

Obecny portfel nieruchomosci niezmiennie osigga bardzo dobre wyniki, rowniez na poziomie wskaznikéow
operacyjnych.

Silny portfel najemcéw — zaden z najemcéw MLPG nie ma problemdw z wyptacalnoscig ani ptynnoscig — bardzo
restrykcyjna i ostrozna polityka doboru najemcow zapewnia wystarczajgcy poziom komfortu na wypadek
spowolnienia gospodarczego. Ponadto, na podstawie przeprowadzonego testu warunkéw skrajnych dla
najemcéw, nie spodziewamy sie, by ktdrykolwiek z naszych najemcéw miat problemy z terminowym
regulowaniem czynszu — co tylko dodatkowo potwierdza, ze bardzo ostrozna polityka doboru klientéw przynosi
oczekiwane rezultaty.

Struktura przychoddéw z najmu w | pétroczu 2023 roku (w min zt)

13,3 1,3
85,7 100,3
r T T T 1
Przychéd z najmu w drugim Czynsze wygenerowane Czynsze wygenerowane Przychéd z najmu w
potroczu 2022 przez budynki juz istniejace przez budynki, pierwszym pétroczu 2023
(2H 2022) w 2022 roku ktérych budowa (1H 2023)

skonczyta sie w 2022 roku

Na dzien 30 czerwca 2023 roku nasz portfel generowat przychéd z najmu w wysokosci 100,3 min zt. W ciggu
| pétrocza 2023 podpisaliSmy nowe umowy najmu na budynki, ktérych budowa skonczyta sie w 2022 roku.
Przyniosty one przychody na poziomie 1,3 min zt. OsiggneliSmy rowniez istotny wzrost przychoddow z czynszow
wygenerowanych przez budynki juz istniejgce w wysokosci 13,3 min zt, wykorzystujgc potencjat zwiekszenia
wynikowej stopy kapitalizacji oraz wptyw indeksacji czynszéw.

Przyszte zannualizowane przychody z najmu na podstawie wszystkich podpisanych uméw (w min zt)

Zannualizowane czynsze z Zannualizowane czynsze z nowych Catkowite
uméw najmu podpisanych umow najmu oraz z odnowien zannualizowane

przed 2023 r. uméw podpisanych w 1H 2023 przychody z najmu

93% 7% 100%
1006 567 m? 70062 m’ 1076 629 m’
6,1
6,7
219,6 232,4
nowe umowy odnowienia uméw

» 219,6 min zt z czynszédw generowanych przez istniejace aktywa na podstawie uméw podpisanych w | pétroczu
2023 roku.

» Wazrost czynszéw wynikajgcy z przegladu i przedtuzenia umow najmu wynidst 12,8 min zt.

« Utrzymanie klientéw na poziomie 100%.
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Fotowoltaika / energetyka stoneczna

Z powodzeniem realizowany jest program inwestycji w energetyke stoneczng. Wdrazanie programu budowy
instalacji fotowoltaicznych w 2023 roku postepuje zgodnie z planem. Przy srednim koszcie wynoszgcym okoto
770 000 euro za MWp, docelowa rentownos¢ (yield on cost) dla MLP Group z tych inwestycji ma wynies¢ 15%.
Oproécz wtasnych ambicji MLP Group w zakresie zrGwnowazonego rozwoju istotnym czynnikiem jest rosngca
liczba najemcéw zainteresowanych instalacjami fotowoltaicznymi, poniewaz zapewniajg im one i) wieksze
bezpieczenstwo energetyczne, ii) nizsze koszty uzytkowania, iii) zachowanie zgodnosci z coraz bardziej
rygorystycznymi przepisamii/lub wymaganiamiklientéw oraz iv) mozliwo$é realizacji wtasnych celéw ESG.

Dotychczas MLPG zainstalowata juz systemy fotowoltaiczne o mocy 4,67 MWp, a do konca tego roku planuje
realizacje kolejnych instalacji o mocy 6,46 MWp. W planach jest wyposazenie wszystkich budynkéw w systemy
fotowoltaiczne i rozwigzanie to ma zostac przyjete jako standard przy budowie nowych nieruchomosci.

Sytuacja finansowa MLP Group

Zgodnie z naszym konserwatywnym podejsciem do finanséw, MLP Group wykorzystuje dobrg sytuacje
ptynnosciowa do finansowania celdw rozwojowych, przy zachowaniu statego kosztu dtugu i konserwatywnego
profilu sptat. Uwzgledniajgc aktualng sytuacje geopolityczna i duzg zmiennos¢ w gospodarce, jesteSmy bardzo
dobrze przygotowanina obecne wyzwania.

* 100% umoéw najmu indeksowanych wskaznikiem CPI dla euro bez limitu (indeksowane raz w roku w lutym).

» Wszystkie czynsze sg denominowane w euro lub bezposrednio wyrazone w euro, co znacznie zmniejsza naszg
ekspozycje na ryzyko walutowe.

* Niemal 80% kredytéw jest zabezpieczonych IRS na kolejne 5 lat, co skutkuje ograniczong ekspozycja na ryzyko
zmiennosci stop procentowych.

» Dywersyfikacja zrédet energii i wdrazanie rozwigzan wptywajgcych pozytywnie na ochrone Srodowiska
naturalnego.

» Najwiekszg wartoscia jest potencjat gruntdw zabezpieczonych pod przyszte inwestycje, ktory umozliwi nam
w najblizszych latach szybki rozwdj na rynkach europejskich, a tym samym osiggniecie zatozonych celéw
strategicznych.

* 98% czynszéw regulowanych terminowo w ramach catego portfela.

» Dobrasytuacja w zakresie przeptywow pienieznych.
— LTV na poziomie 35,7%, najwyzszy wskaznik pokrycia odsetek na poziomie 3,0 x ICR
— Dtugi Sredni okres wymagalnosci dtugu na poziomie 4,3 lat
— FFO:58,0mIn zt (+57% vs 1H 2022 roku), 12,6 mIn euro (+ 58% vs 1H 2022 roku).

MLP Group cieszy sie bardzo dobrg kondycja finansowg i bezpieczng strukturg kapitatowa umozliwiajaca
realizacje dtugoterminowych celéw strategicznych. Niewielka dzwignia finansowa, dtugi s$redni okres
wymagalnosci dtugu wynoszacy 4,3 roku, brak koniecznosci refinansowania zadtuzenia w krétkim okresie oraz
limitowane lub state oprocentowanie praktycznie catego dtugu istotnie zwiekszajg nasza elastycznosc finansowa,
umozliwiajgc dalsze inwestycje w rozwdj i przejecia, ktore oferujg atrakcyjne skorygowane o ryzyko zwroty
z kapitatu.
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Plany MLP Group na 2023 rok

Pozwole sobie zaczgé od nastepnego cytatu: ,cata nasza wiedza dotyczy przesztosci, a wszystkie nasze decyzje
dotyczg przysztosci” — przysztosci, ktora z zatozenia pozostaje nieznana.

Na wszystkich rynkach, na ktérych dziatamy, zapotrzebowanie najemcéw na powierzchnie magazynowe
utrzymuje sie na wysokim poziomie, a zjawisko przenoszenia przez firmy produkcji blizej kraju macierzystego,
zwiekszajgce stabilnos¢ fancuchdw dostaw, bedzie jeszcze bardziej napedza¢ popyt. Przewidujemy, ze
rozbiezno$¢ miedzy dodatnig dynamikg popytu a ograniczong podazg bedzie powodowaé dalszy wzrost
czynszow.

Kluczowe wyzwania spodziewane w Il potowie 2023 roku i | potowie 2024 roku dotyczg:

— rozpoczecia inwestycji na nabytych dziatkach:

. MLP Wroctaw West (drugi etap) — uzyskanie pozwolenia na budowe spodziewane jest w | lub Il kwartale
2024 roku; mozliwe rozpoczecie budowy w Il lub Ill kwartale 2024 roku;

« MLP tédz | pozostato do wybudowania ok. 36 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej — uzyskanie
pozwolenia na budowe srodkowej hali spodziewane jest w Il kwartale 2024 roku, a rozpoczecie budowy w Il
lub lll kwartale 2024 roku;

. MLP Zgorzelec | uzyskano pozwolenie na budowe; rozpoczecie budowy ok. 30 000 m® powierzchni dla
AutoPartner (objetej umowa najmu) i 22 000 m’ powierzchni w projektach realizowanych na zasadzie
spekulacyjnejwe wrzesniu 2023 roku;

. MLP Poznan West Ill (rozbudowa) | 21 000 m’ — uzyskanie pozwolenia na budowe spodziewane jest w IV
kwartale 2023 roku, a rozpoczecie budowy w IV kwartale 2023 roku lub I kwartale 2024 roku;

. MLP Pruszkéw Il (rozbudowa) | ok. 65 000 m* (30 000 m’ juz wybudowano) — uzyskanie pozwolenia
na budowe oraz rozpoczecie prac budowlanych w I kwartale 2024 roku;

. MLP Idstein | ok. 20.000 m* powierzchni magazynowo-biurowej — uzyskanie pozwolenia na budowe
irozpoczecie budowy spodziewane jest w IV kwartale 2024 roku;

. MLP Gelsenkirchen | ok. 51 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej; rozpoczecie rozbiérki istniejgcych
obiektéw — IV kwartale 2023 roku, uzyskanie pozwolenia na budowe, a nastepnie rozpoczecie budowy
spodziewane jest w Il kwartale 2024 roku.

— rozpoczecia kolejnych projektéw City/Urban logistics (MLP Business Park) w Il potowie 2023 roku:

- MLP Business Park Poznan |ok. 32 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej — uzyskanie pozwolenia na
budowe dla budynkéw spodziewane jest przed koricem 2023 roku, a rozbiérka istniejagcych obiektow i
rozpoczecie budowy w | kwartale 2024 roku;

. MLP Business Park tédz | ok. 31 000 m* powierzchni magazynowo-biurowej — rozpoczecie budowy we
wrzesniu 2023 roku;

* MLP Business Park Wien | ok. 54 000 m’ powierzchni magazynowo- biurowej — uzyskanie pozwolenia na
budowe spodziewane jest w pazdzierniku lub listopadzie, a rozpoczecie prac budowlanych w listopadzie lub
grudniu 2023 roku. Powodzenie tej inwestycji jest spektakularne — przed rozpoczeciem budowy widzimy
ogromne zainteresowanie projektem (deklarowany popyt przekracza 150% powierzchni dostepnej do
wynajmu).

— dalszego wzrostu FFO.

Nabycie nowych dziatek

Naszym strategicznym celem jest state poszerzanie portfela nieruchomosci magazynowych. MLP Group na

biezgco uzupetnia swoj bank ziemi. Do dnia publikacji nabyliSmy m.in. nastepujgce dziatki, wpisujgce sie w

przyjete przez nasz strategiczne cele rozwojowe:

+ MLP Berlin Spreenhagen — wielko$¢ dziatki: 8,4 ha| ok. 40 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej |
planowane nabycie w Ill kwartale 2023 roku. Projekt ma w zatozeniu wykorzystac¢ wczesniejszy sukces obiektu
MLP Business Park Berlin (Ludwigsfelde), ktéry cieszy sie ogromnym powodzeniem i jest w 100% wynajety.
Bedzie obejmowat sredniej wielkosci moduty stanowigce uzupetnienie oferty MLP Business Park Berlin

(Ludwigsfelde). 100% powierzchni MLP Business Park Berlin pozostaje/pozostawato wynajete. Projekt
wzmocninaszg pozycje na rynku w Brandenburgii/Niemczech.
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+ MLP Bierun — wielko$¢ dziatki: 11,6 ha| ok. 60 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej | planowane
nabycie we wrzesniu 2023 roku.
Inwestycja wzmocni nasza pozycje na Slasku / na potudniu Polski. Dodatkowo bedziemy korzysta¢ z sukcesu
projektow logistycznych udostepnionych wczesniej, w 2016 roku, tj. MLP Tychy i MLP Bierun. Projekt bedzie
zlokalizowany przy autostradzie Al.

. W I potowie 2023 roku nabylismy takze dziatki sasiadujgce z MLP Poznan West i MLP Pruszkow Il, umacniajgc
naszg wiodacg pozycje na lokalnych rynkach.

Wycena — czego mozna oczekiwa¢ w 2023 roku? Po niewielkim wzroscie w Il kwartale 2023 roku, $rednio
0 25 pb, rynek spodziewa sie dekompresji stop kapitalizacji w zakresie od 10 pb do 35 pb z koricem 2023 roku
i kontynuacji trendu dekompresji w 2024 roku — stopy kapitalizacji/ wyceny osiggnety najnizszy poziom.

Przewidujemy dalszy wzrost czynszéw i rynkowych stawek najmu (ERV), ktéremu sprzyjajg strukturalne czynniki
generujagce popyt ze strony najemcow i ograniczona podaz (najnizszy w historii wskaznik powierzchni
niewynajetej).

W 2023 roku zamierzamy ponie$¢ naktady inwestycyjne (CAPEX) rzedu ok. 100-150 min euro, z czego blisko 30%
przeznaczymy na zakup dziatek. W tym okresie planujemy wynajaé 200-300 tys. m’ nowej powierzchni
magazynowe;j.

Co najwazniejsze, bedziemy przyspiesza¢ rozwdj dziatalnosci na rynku niemieckim, gdzie systematycznie
powiekszamy nasze portfolio projektéw. Planujemy wzmocnienie i rozbudowe naszej dziatalnosci w regionach, w
ktérych jestesmy juz obecni, tj. w Zagtebiu Ruhry, Hesji i Brandenburgii. Dalszy rozwdj dziatalnosci na rynku
niemieckim to kluczowy punkt naszej strategii.

W 2023 roku bedziemy koncentrowaé sie na projektach City/Urban logistics (MLP Business Park) jako
produkcie o wysokim potencjale wzrostu, rentownoscii odpornosci na cykle dekoniunktury gospodarczej.

T M

Na zakonczenie

Zwyktem mawia¢, ze sg dwa rodzaje czaséw — gdy wiemy, co sie wydarzy lub gdy jesteSmy w okresie niepewnosci
=> gtdwna rdznica polega na tym, ze w pierwszym przypadku stale sie mylimy. Jednak nawet biorgc pod uwage
niepewng sytuacje gospodarczg, zdotaliSmy osiggna¢ bardzo dobre wyniki. Mimo to nie wolno nam uchylaé sie od
obowigzku dalszego rozwijania biznesu MLP Group.

Korzystajac z okazji, pragne wyrazié gteboka wdziecznosé i uznanie dla wszystkich pracownikéw naszej firmy. Licze
na to, ze lektura mojego listu pozwolita akcjonariuszom i innym czytelnikom docenié¢ niezwykty charakter
i kompetencje naszego zespotu, z ktérego—mam nadzieje —sg Pafstwo rownie dumni jakja.

By¢ moze sytuacja w pierwszej potowie 2023 roku okazata sie daleka od oczekiwan, lecz nasz model biznesowy
dowiddt w tych trudnych warunkach swojej jakosci i odpornosci, nieprzerwanie tworzgc dla nas wartosé. Jestem
dumny z tego, jak wszyscy cztonkowie zespotu MLP Group zjednoczyli sity we wspdlnej, ciezkiej pracy, aby ten
sukces stat sie faktem.

Radostaw T. Krochta
Dyrektor Generalny, Prezes Zarzagdu MLP Group
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Il. Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.

Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do euro w okresie objetym Srédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca

2023 2022 2022

Sredni kurs w okresie * 4,6130 4,6883 4,6427
Sredni kurs na ostatni dziers okresu 4,4503 4,6899 4,6806

* Srednia arytmetyczna Srednich kurséw obowiqzujgcych na ostatni dzieri kazdego miesigca w danym okresie
sprawozdawczym.

Podstawowe pozycje Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sprawozdania z
sytuacji finansowej w przeliczeniu na euro:

na dzien 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
(niebadany) (niebadany)
Aktywa trwate 4426 379 994 625 4575 262 975 557
Aktywa obrotowe 572 153 128 565 414 876 88 462
Aktywa razem 4998 532 1123190 4990 138 1064 019
Zobowigzania dtugoterminowe 2303201 517 538 2219946 473 347
Zobowigzania krétkoterminowe 301 036 67 644 272241 58 048
Kapitat wiasny, w tym: 2394 295 538 008 2 497 951 532624
Kapitat zaktadowy 5999 1348 5999 1279
Pasywa razem 4998 532 1123190 4990 138 1064 019
Liczba akji (w szt.) 23994 982 23994 982 23994 982 23994 982
Wartosc ksiegowa i rozwodniona wartosé
ksiegowa na jedna akcje przypadajaca 99,78 22,42 104,10 22,20

akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej (w zt)

Do przeliczenia danych Skréconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
przyjeto sredni kurs ogtoszony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dziert danego okresu sprawozdawczego.

Podstawowe pozycje Skroconego $rodrocznego skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat oraz innych
catkowitych dochodéw w przeliczeniu na euro:

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR

(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Przychody 185 697 40 255 123247 26 546
Pozostate przychody operacyjne 4057 879 684 147
Zysk/strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci
. . (227 747) (49371) 517 808 111532
inwestycyjnych
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (89 910) (19 491) (63 629) (13 705)
Zysk/strata na dziatalnosci operacyjnej (130 897) (28 376) 577 172 124 318
Zysk/strata przed opodatkowaniem (102 507) (22 221) 539 040 116 105
Zysk/strata netto (82 740) (17 936) 433913 93 461
Catkowite dochody ogétem (103 620) (22 463) 473 703 102 032

Zysk/strata netto przypadajgcy na wtascicieli
Jednostki Dominujacej

Zysk/strata netto i rozwodniony zysk netto na 1
akcje przypadajacy wtascicielom Jednostki (3,45) (0,75) 20,30 4,37
Dominujacej (w zt)

(82 740) (17 936) 433913 93 461
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Do przeliczenia danych Skréconego srédrocznego skonsolidowanego rachunku zyskow lub strat oraz innych
catkowitych dochoddw przyjeto sredni kurs euro obliczony jako srednia arytmetyczna $rednich kursow
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie sprawozdawczym, ogtoszonych przez
Narodowy Bank Polski na ten dzien.

Podstawowe pozycje Srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych w
przeliczeniu na euro:

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 43 564 9444 71 409 15381
Srodki pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej (177 013) (38373) (254 623) (54 844)
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 297 893 64 577 123977 26 704
Przeptywy pieniezne razem bez réznic
PlyWy pienie 164 444 35 648 (59 237) (12 759)
kursowych
Przeptywy pieniezne razem 167 729 36 360 (57 788) (12 447)

Do przeliczenia danych Srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw pienieznych
przyjeto sredni kurs euro obliczony jako srednia arytmetyczna $rednich kurséw obowigzujacych na ostatni
dzien kazdego miesigca w danym okresie sprawozdawczym, ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski na ten
dzien.

na dzier 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
(niebadany) (niebadany)

Srodki pieniezne na poczatek okresu 315 200 67 208 177 234 38534
Srodki pieniezne na koniec okresu 482929 108 516 315 200 67 208

Do przeliczenia powyiszych danych Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sprawozdania z przeptywow pienieznych przyjeto:
o Sredni kurs ogtoszony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieri danego okresu sprawozdawczego -
dla pozycji "Srodki pieniezne na koniec okresu"

o Sredni kurs ogloszony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dziei okresu sprawozdawczego
poprzedzajacego dany okres sprawozdawczy - dla pozycji "Srodki pieniezne na poczatek okresu"
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Il. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zatwierdzenie Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

W dniu 23 sierpnia 2023 r. Zarzad Jednostki Dominujgcej MLP Group S.A. zatwierdzit do publikacji Srédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe ("Skonsolidowane sprawozdanie fiansowe") Grupy
Kapitatowej MLP Group S.A. (Grupa) za okres od dnia 1 stycznia 2023 roku do dnia 30 czerwca 2023 roku.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2023 roku do dnia
30 czerwca 2023 roku zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowe] zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (‘MSSF UE'). Informacje zostaty zaprezentowane w
niniejszym raporcie w nastepujacej kolejnosci:

1. Skrécony $rédroczny skonsolidowany rachunek zyskéw lub strat oraz inne catkowite dochody za okres
od dnia 1 stycznia 2023 roku do dnia 30 czerwca 2023 roku, wykazujgcy strate netto w wysokosci 82 740
tys. ztotych.

2. Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2023
roku, po stronie aktywdw i pasywow, wykazujgce sume 4 998 532 tys. ztotych.

3. Skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdédw pienieznych za okres od dnia 1
stycznia 2023 roku do dnia 30 czerwca 2023 roku, wykazujgce zwiekszenie srodkéw pienieznych netto o
kwote 167 729 tys. ztotych.

4. Skrocone Srddroczne sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od dnia 1
stycznia 2023 roku do dnia 30 czerwca 2023 roku, wykazujgce zmniejszenie skonsolidowanych kapitatéw
wiasnych o kwote 103 656 tys. ztotych.

5. Dodatkowe informacje i objasnienia do Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w tysigcach ztotych
polskich, z wyjgtkiem pozycji, w ktérych wyraznie wskazano inacze;j.

Podpisano przez Zarzqd kwalifikowanymi podpisami elektronicznymi.
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Skrécony srédroczny skonsolidowany rachunek zyskow lub strat oraz
inne catkowite dochody

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
za okres zakoriczony  zakonrczony zakoriczony  zakoriczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
Nota 2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Przychody 4 185 697 90 989 123 247 60670
Pozostate przychody operacyjne 5 4057 3591 684 283
Zysk (strata) z aktualizacji wyceny
. P . 11 (227 747) (217 442) 517 808 489 515
nieruchomosci inwestycyjnych
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu 7 (89 910) (42 777) (63 629) (31 311)
Pozostate koszty operacyjne 6 (2 994) (2 748) (938) (367)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej (130 897) (168 387) 577 172 518 790
Przychody finansowe 8 62 291 57 402 328 188
Koszty finansowe 8 (33901) (17 608) (38 460) (17 393)
Przychody/(Koszty) finansowe netto 28390 39794 (38 132) (17 205)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (102 507) (128 593) 539 040 501 585
Podatek dochodowy 9 19767 19705 (105 127) (97 325)
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej (82 740) (108 888) 433 913 404 260
Zysk (strata) netto (82740) (108 888) 433913 404 260

Zysk (strata) netto przypadajacy na:

Whtascicieli Jednostki Dominujacej (82 740) (108 888) 433913 404 260
Inne catkowite dochody, ktére zostana

przeklasyfikowane do zysku lub straty

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek

dziatajacych za granica (9377) (8768) 3291 1534
Efektywna czes¢ zmian wartosci godziwej
: . ) (14 201) (5 515) 45 061 16 682

przy zabezpieczaniu przeptywéw
Inne catkowite dochody, ktére zostana
przeklasyfikowane do zysku lub straty, (23 578) (14 283) 48 352 18 216
przed opodatkowaniem
Inne catkowite dochody brutto (23 578) (14 283) 48 352 18 216
Podatek dochodowy od innych catkowitych
dochoddw, ktdre zostang przeklasyfikowane 2 698 1048 (8 562) (3170)
do zysku lub straty
Inne catkowite dochody netto (20 880) (41 801) 39790 51478
Catkowite dochody ogétem (103 620) (150 689) 473 703 455 738
Catkowite dochody przypadajace na:
Whiascicieli Jednostki Dominujgcej (103 620) (150 689) 473 703 455 738
Zysk (strata) na akcje 19
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta:

- Podstawowy zysk (strata) przypadajacy (3,45) (4,54) 20,30 18,91

na jedng akcje z dziatalnosci

- Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (3,45) (4,54) 20,30 18,91
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykita:

- Rozwodniony zysk (strata) (3,45) (4,54) 20,30 18,91

przypadajgcy na jedng akcje z
- Rozwodniony zysk (strata) na jedng (3,45) (4,54) 20,30 18,91
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 30 czerwca 31 grudnia
Nota 2023 2022
(niebadany)
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 10 18 150 9906
Wartosci niematerialne 63 59
Nieruchomosci inwestycyjne 11 4285918 4432 975
Pozostate inwestycje finansowe dtugoterminowe 13 114 660 127 873
Pozostate aktywa dtugoterminowe 14 848 882
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 6 740 3567
Aktywa trwate razem 4426379 4575 262
Aktywa obrotowe
Inwestycje krétkoterminowe 13 1152 -
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 15 2159 808
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 15 75 324 91810
Aktywa z tytutu niezakonczonych umoéw budowlanych - -
Inne inwestycje krotkoterminowe 13 10589 7 058
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 16 482 929 315 200
Aktywa obrotowe razem 572 153 414 876
AKTYWA RAZEM 4998 532 4990 138
Kapitat wtasny 18
Kapitat zaktadowy 5999 5999
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 485 312 485 348
Kapitat rezerwowy z wyceny instrumentéw zabezpieczajacych 50555 62 058
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek podporzadkowanych (5 681) 3696
Zyski zatrzymane, w tym: 1858110 1940 850
Kapitat rezerwowy 83542 83680
Kapitat zapasowy 168 129 168 129
Zysk (strata) z lat ubiegtych 1689179 1266 651
Zysk (strata) netto (82 740) 422 390
Kapitat wtasny przypisywany wtascicielom jednostki dominujacej 2394 295 2497951
Kapitat wtasny razem 2394 295 2497 951
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych
. . . 20.1 1873380 1764 320
instrumentow dtuznych
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 369 633 400 567
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 20.1 60188 55059
Zobowigzania dtugoterminowe razem 2303 201 2219946
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych
. . . 20.2 204 908 92 165
instrumentéw dtuznych
20.2 39 -
Zobowigzania z tytutu swiadczen pracowniczych 21 1882 2071
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 22 6109 10014
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 22 88 098 167 991
Zobowigzania krotkoterminowe inne niz przeznaczone do sprzedazy 301036 272 241
Zobowigzania krotkoterminowe razem 301 036 272 241
Zobowigzania ogétem 2 604 237 2492 187
PASYWA RAZEM 4998 532 4990 138
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Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca Nota 2023 2022
(niebadany) (niebadany)

Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (102 507) 539 040
Korekty razem 163 043 (462 796)
Amortyzacja 322 197
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 227 747 (517 808)
Odsetki, netto 28379 16 668
Réznice kursowe (78 272) 20 600
Pozostate 36 (683)
Zmiana stanu naleznosci 17.2 18 925 4110
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych i pozostatych 17.3 (34 094) 14 120
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 60536 76 244
Podatek dochodowy zaptacony (16 972) (4 835)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 43 564 71 409
Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Odsetki otrzymane 2023 1956
Udzielone pozyczki 171 - -
Whptywy ze sptaty udzielonych pozyczek 171 - 2818

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych oraz rzeczowych aktywoéw

trwatych i wartosci niematerialnych (173711) (303 462)
Woptywy ze zbycia innych inwestycji w aktywa finansowe - 51057
Inne wptywy (wydatki) inwestycyjne (5325) (6992)
Srodki pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej (177 013) (254 623)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Zaciggniecie kredytow i pozyczek 17.1 497 745 254 044
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych rat kredytéw i pozyczek
PIVWY P e, Y P ) Y . Y pozy 17.1 (246 618) (16 852)
oraz sptat kredytow w ramach refinansowania
Koszty emisjii nowych akcji (36) -
Wykup obligacji (54 708) (94 118)
Odsetki zaptacone (28 935) (19 097)
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 297 893 123 977
Przeptywy pieniezne razem bez réznic kursowych 164 444 (59 237)
Wptyw zmian z tytutu réznic k h dot h $rodké
.pY 'z ' .z ytu u' réznic ’ursowyc otyczacych srodkéw 3985 1449
pienieznych i ich ekwiwalentow
Przeplywy pieniezne razem 167 729 (57 788)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 16 315 200 177 234
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 16 482 929 119 446
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Skrécone sSrédroczne sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

Nadwyzka z Réznice Kapitat
emisji akcji Kapitat kursowe z wiasny
Kapitat powyzej ich rezerwowy przeliczenia w tym - wtym- wtym - zysk przypisywany
zaktado- wartosci zwyceny jednostek Zyski kapitat kapitat zlat wtym-zysk wiascicielom Kapitat
wy nominalnej instrume podporzadk zatrzymane rezerwowy zapasowy ubiegtych netto jednostki wtasny razem
Stan na dzien 1 stycznia 2023 roku 5999 485348 62 058 3696 1940850 83680 168129 1266651 422 390 2497 951 2497 951
Catkowite dochody:
Wynik finansowy* - - - - (82 740) - - - (82 740) (82 740) (82 740)
Inne catkowite dochody ogétem* - - (11 503) (9377) - - - - (20 880) (20 880)
Catkowite dochody za okres
zakonczony 30 czerwca 2023 - - (11503) (9377) (82 740) - - - (82 740) (103 620) (103 620)
Zwu:kszenla. Iiapltalfow wtasnych i (36) i i i i i i i (36) (36)
z tytutu emisji akgcji
Podziat zysku netto - - - - - (138) - 422528 (422 390) - -
Zmiany w kapitale wtasnym* - (36) (11503) (9377) (82 740) (138) - 422528 (505 130) (103 656) (103 656)
Stan na dzien 30 czerwca 2023 roku* 5999 485312 50555 (5681) 1858110 83542 168129 1689179 (82 740) 2394 295 2394 295
Nadwyzka z Réznice Kapitat
Kapitat  emisji akcji Kapitat kursowe z w tym - wtym- wtym - zysk witasny
zaktado- powyzej ich rezerwowy przeliczenia 2yski kapitat kapitat zlat wtym -zysk przypisywany Kapitat
wy wartosci zwyceny jednostek zatrzymane rezerwowy zapasowy ubiegtych netto wiascicielom wtasny razem
Stan na dzien 1 stycznia 2022 roku 5344 304025 (4034) 726 1518460 83680 154575 799 735 480 470 1824521 1824521
Catkowite dochody:
Wynik finansowy* - - - - 433913 - - - 433913 433913 433913
Inne catkowite dochody ogdétem* - - 36499 2 845 446 - - - 39790 39 790
Catkowite dochody za okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca - - 36499 2 845 434 359 - - - 433 913 473 703 473 703
2022 roku*
Zmiany w kapitale wtasnym* - - 36499 2845 434 359 - - - 433913 473 703 473 703
Stan na dzien 30 czerwca 2022 roku* 5344 304025 32465 3571 1952373 83680 154575 799 735 914 383 2297 778 2298 224

* dane niebadane
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Dodatkowe informacje i objasnienia do Srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Informacje ogdlne

1. 1 Informacje o Jednostce Dominujqcej

Podmiotem Dominujgcym Grupy jest MLP Group S.A. ("Spétka", "Jednostka Dominujgca"”, "Podmiot
Dominujacy"”, "Emitent"), bedaca spotka akcyjng zarejestrowang w Polsce, ktérej akcje znajduja sie w
publicznym obrocie. Siedziba Spoétki znajduje sie w Pruszkowie, przy ul. 3-go Maja 8.

Jednostka Dominujgca powstata w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorstwa panstwowego Zaktady
Naprawcze Taboru Kolejowego im. Bohateréw Warszawy w Pruszkowie w jednoosobowg spétke Skarbu
Panstwa. Akt notarialny przeksztatcenia zostat sporzagdzony w dniu 18 lutego 1995 r. Spétka dziata pod
firma MLP Group S.A. na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 27 czerwca 2007 roku. Do
dnia publikacji niniejszego Skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nazwa Spétki nie
zostata zmieniona.

Aktualnie Spotka jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sadzie rejonowym dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000053299.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Skonsolidowanego sprawozdania finansowego, sktad organdw
zarzadczych i nadzorujgcych Jednostki Dominujacej jest nastepujacy:

Sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej:

® Radostaw T. Krochta - Prezes Zarzadu

® Michael Shapiro - Wiceprezes Zarzadu

® Tomasz Zabost - Cztonek Zarzadu

® Monika Dobosz - Cztonek Zarzadu

® Agnieszka Gézdz - Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujace;j:

® Shimshon Marfogel - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
e Eytan Levy - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
¢ Oded Setter - Cztonek Rady Nadzorczej

® Guy Shapira - Cztonek Rady Nadzorczej

© Piotr Chajderowski - Cztonek Rady Nadzorczej

® Maciej Matusiak - Cztonek Rady Nadzorczej

1. 2 Dane Grupy Kapitatowej
Na koniec okresu sprawozdawczego w sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. ("Grupa Kapitatowa",
"Grupa") wchodzg MLP Group S.A. jako podmiot dominujacy oraz 55 spétki zalezne.
Wiekszosciowym akcjonariuszem Spotki MLP Group S.A. jest CAJAMARCA HOLLAND B.V. z siedzibg w
Holandii, Locatellikade 1, 1076 AZ Amsterdam.
Jednostkg dominujgcg Grupy najwyiszego szczebla jest Israel Land Development Company Ltd. (z
siedzibg w Tel Awiwie, w Izraelu), ktdrej akcje notowane s3g na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Tel
Awiwie.
Przedmiotem dziatalnosci Jednostki Dominujgcej oraz jej jednostek zaleznych s3: zagospodarowanie,
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek, wynajem nieruchomosci na witasny rachunek,
zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi, wykonywanie robdt ogélnobudowlanych
zwigzanych z wznoszeniem budynkéw, oraz budownictwo.
Wszystkie spotki zalezne wskazane w tabeli ponizej objete sg konsolidacja metody petng. Rokiem
obrotowym dla Spétki dominujacej i spétek wchodzacych w sktad Grupy jest rok kalendarzowy. Czas
trwania dziatalnosci wszystkich poszczegdélnych jednostek nie jest ograniczony.
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W sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., na dzien 30 czerwca 2023 roku wchodza nastepujgce

podmioty:
Udziat bezposredni i posredni Udziat bezposredni i
Jednostki Dominujacej posredni Jednostki
w kapitale Dominujacej

Paristwo 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca 31 grudnia
Jednostka rejestracji 2023 2022 2023 2022
MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkow Il Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkow Il Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéow IV Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Lublin Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia SKA Polska 100% 100% 100% 100%
Feniks Obrot Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Property Sp. z.0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun | Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Teresin Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Poznan Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP FIN Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
LOKAFOP 201 Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
LOKAFOP 201 Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia SKA Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gliwice Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Czeladz Sp z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Temp Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Dortmund LP Sp. z o0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Dortmund GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Logistic Park Germany | Niemcy 100% 100% 100% 100%
Sp. z 0.0. & Co. KG
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bucharest West Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bucharest West SRL Rumunia 100% 100% 100% 100%
MLP Teresin Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Germany Management GmbH Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
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Udziat bezposredni i

Udziat bezposredni i posredni posredni Jednostki
Jednostki Dominujacej Dominujacej
w kapitale w prawach gtosu

Panstwo 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca 31 grudnia
Jednostka rejestracji 2023 2022 2023 2022
MLP Business Park Berlin | GP
sp.20.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP £6dz7 Il sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Zgorzelec sp. z 0.0." Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Schwalmtal LP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Schwalmtal GP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw VI Sp. z o0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & .
Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Wien GmbH Austria 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gelsenkirchen LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Gorzéw Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Trebur LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Trebur Sp. z 0.0. .
&Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP £6dz Il Sp. z 0.0.% Polska 100% 0% 100% 0%

1. 3 Zmiany w Grupie

YW dniu 16 stycznia 2023 roku zarejestrowana zostata zmiana nazwy MLP Poznan East Sp. z 0.0. na MLP
Zgorzelec Sp. z 0.0.

2 W dniu 23 maja 2023 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spotka MLP £édz Il Sp.
z 0.0. Udziaty w nowoutworzonej spoétce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tgcznej wartosci
nominalnej 5.000 zt). Spétka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 5 czerwca
2023 roku.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30
czerwca 2023 roku obejmuje sprawozdania finansowe Jednostki Dominujgcej oraz jednostek zaleznych,
nad ktorymi Jednostka Dominujaca sprawuje kontrole (zwanych tacznie ,,Grupg”).
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1. 4  Struktura akcjonariatu Jednostki Dominujgcej

1. 4.1 Struktura Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio, bgdz przez podmioty zaleine, co najmniej 5%
ogdlnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
Od dnia przekazania ostatniego raportu okresowego, zgodnie z wiedzg Zarzgdu Spoétki, stan Akcjonariuszy
posiadajacych bezposrednio co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy nie ulegt zmianie i na dzien 30 czerwca 2023 roku przedstawia sie nastepujgco:

llos¢ akcji i gtosow % udziat bezposredni w

Akcjonariusz na WZA kapitale i gtosach na WZA
CAJAMARCA Holland BV 10242726 42,69%
Pozostali akcjonariusze 4248915 17,72%
Israel Land Development Company Ltd. 3016 329 12,57%
THESINGER LIMITED 1771320 7,38%
Allianz OFE 1713881 7,14%
OFE NNLife " 1591 360 6,63%
GRACECUP TRADING LIMITED 641 558 2,67%
MIRO LTD. 617 658 2,57%
Shimshon Marfogel 149 155 0,62%
Oded Setter 2080 0,01%
Razem 23 994 982 100,00%
Y w dniu 21 lipca 2023 r. nastgpita likwidacja OFE NNLife i nastapito przeniesienie aktywéw do Generali
Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A.

1. 4.2 Stan posiadania akcji Jednostki Dominujqgcej lub uprawnien do nich przez osoby zarzqdzajgce i

nadzorujgce

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Wiceprezes Zarzadu Michael Shapiro posiadat posrednio, przez
kontrolowang przez siebie w 100% spotke MIRO Ltd., 2,57% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A. oraz
poprzez 25% udziatu w kapitale zaktadowym posiadanym przez MIRO Ltd. w spétce Cajamarca Holland
B.V. uczestniczyt ekonomicznie w 10,67% kapitatu zaktadowego MLP Group S.A., co facznie dawato
ekonomicznie efektywny udziat w wysokosci 13,24% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Eytan Levy posiada posrednio 10,67% udziatu w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.: pan Levy posiada
100% udziat w N Towards the Next Millenium Ltd. Spdtka ta ma z kolei 33,33% (1/3) udziatéw w kapitale
zaktadowym RRN Holdings Ltd., ktdra uczestniczy w kapitale zakladowym Cajamarca Holland B.V. w 75%,
co daje 10,67% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Przewodniczacy Rady Nadzorczej Shimshon Marfogel posiadat
bezposrednio, poprzez objete we wrzesniu 2017 roku akcje Spétki 0,62% udziatu w kapitale zaktadowym
Spoftki.

Na dziert 30 czerwca 2023 roku Cztonek Rady Nadzorczej Oded Setter posiadat bezposrednio, poprzez
objete we wrzesniu 2021, pazdzierniku 2021, styczniu 2022, marcu 2022 oraz czerwcu 2022 roku akcje
Spotki, 0,0087% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki.

Pozostali Cztonkowie Rady Nadzorczej oraz Zarzadu nie posiadajg bezposrednio akcji Spotki.
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2. 2

2. 2.1

Podstawa sporzadzenia Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Oswiadczenie zgodnosci

Grupa sporzadzita Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z MSR 34 —
Srédroczna Sprawozdawczo$¢ Finansowa, ktdry zostat zatwierdzony przez Unie Europejska. Grupa
zastosowata wszystkie standardy i interpretacje obowigzujgce w Unii Europejskiej poza Standardami oraz
Interpretacjami, ktére oczekujg na zatwierdzenie przez Unie Europejska oraz Standardami oraz
Interpretacjami, ktdre zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska, ale nie weszty jeszcze w zycie.

Status zatwierdzania Standardow w Unii Europejskiej

Standardy i Interpretacje zatwierdzone przez Unie Europejskq, ktore nie weszly jeszcze w zycie na
koniec okresu sprawozdawczego

Grupa zamierza przyjgé opublikowane, lecz jeszcze nie obowigzujgce do dnia zatwierdzenia do publikacji
niniejszego Skonsolidowanego sprawozdania finansowego, standardy oraz zmiany do standardéw i
interpretacji MSSF opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, zgodnie z
datg ich wejscia w zycie.

Oszacowanie wptywu zmian oraz nowych standardéw MSSF na przyszte skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy zostato przedstawione w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym za rok 2022 w
nocie 2.2.

Podstawa sporzqdzenia Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuacji dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz
przekonaniu, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Niniejsze Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
zasadami rachunkowosci opisanymi w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym za rok 2022.

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdan finansowych oraz zasady przyjete do
przeliczenia danych finansowych

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Dane w Srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane
w ztotych polskich, po zaokragleniu do petnych tysiecy. Ztoty polski jest walutg funkcjonalng Podmiotu
Dominujgcego i waluta prezentacji Srddrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Walutg fukcjonalng konsolidowanych podmiotéw zagranicznych jest euro (sp6tki segmentu
niemieckiego i austriackiego) oraz lej rumunski (spétka segmentu rumunskiego).
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2. 4.2 Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych
Do wyceny pozycji ze Skroconego $srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
wyrazonych w walutach obcych, przyjeto nastepujgce kursy (w PLN):
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j:
30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2023 2022 2022
EUR 4,4503 4,6899 4,6806
usD 4,1066 4,4018 4,4825
RON 0,8967 0,9475 0,9466
2. 5 Dokonane osqdy i szacunki
W niniejszym Srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, dokonane przez
Zarzad istotne osgdy w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci i gtéwne zrddta
szacowania niepewnosci byty takie same jak opisane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym
za rok 2022 w nocie 2.
Sporzadzenie Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSR
34 wymaga od Zarzadu osgddw, szacunkéw i zatozen, ktdére maja wptyw na przyjete zasady oraz
prezentowane wartosci aktywéw, pasywéw, przychoddw oraz kosztéw. Szacunki oraz zwigzane z nimi
zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu oraz innych czynnikach, ktére s3 uznawane za racjonalne w
danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe osgdu, co do wartosci ksiegowej aktywow i
zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych Zrédet. Faktyczna warto$¢ moze réznié sie od
wartosci szacowanej.
3. Sprawozdawczos¢ segmentdéw dziatalnosci

Podstawowym i wytgcznym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. jest budowa i
zarzadzanie nieruchomosciami o charakterze logistycznym. Przychody Grupy Kapitatowej stanowia
przychody z wynajmu wtasnych nieruchomosci oraz z aktualizacji ich wartosci.

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej prowadzona jest na terenie Polski oraz za granica: od kwietnia 2017
roku na terenie Niemiec, od pazdziernika 2017 na terenie Rumunii oraz od pazdziernika 2020 na
terenie Austrii. Kryterium lokalizacji aktywow pokrywa sie z kryterium lokalizacji klientéw. Segmenty
operacyjne pokrywajg sie z segmentami geograficznymi.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz w okresie sprawozdawczym zakoriczonym tego dnia Grupa posiada
cztery segmenty geograficzne — Polske, Niemcy, Rumunie i Austrie.
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Informacje dotyczace segmentdéw dziatalnosci operacyjnej Grupy:

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023*
Wytaczenia
miedzy
Polska Niemcy Rumunia Austria segmentami Razem
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw
161 806 21071 2 803 131 (114) 185 697
zewnetrznych
Zysk (Strata) z aktualizacji
wyceny nieruchomosci (200 030) (30075) 62 2297 (1) (227 747)
inwestycyjnych
Przychody segmentu ogétem (38 224) (9 004) 2 865 2428 (115) (42 050)
Wynik operacyjny segmentu (111 542) (23 007) 1478 1111 - (131 960)
Wynik na pozostatej
. . - 828 234 1 - - 1063
dziatalnosci operacyjnej
Zysk (Strata) przed
opodatkowaniem i kosztami (110 714) (22 773) 1479 1111 - (130 897)
finansowymi netto
Wynik na dziatalnosci finansowe;j 44 472 (8 025) (932) (4) (7 121) 28 390
Zysk (Strata) przed
ysk ( ) p (66 242) (30 798) 547 1107 (7 121) (102 507)
opodatkowaniem
Podatek dochodowy 16 415 4045 (138) (555) - 19767
Zysk (Strata) netto (49 827) (26 753) 409 552 (7 121) (82 740)
za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022*
Wytaczenia
miedzy
Polska Niemcy Rumunia Austria segmentami Razem
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientow
118 451 3230 2756 131 (1321) 123 247
zewnetrznych
Zysk (Strata) z aktualizacji
wyceny nieruchomosci 424 507 82 066 8821 2 405 9 517 808
inwestycyjnych
Przychody segmentu ogotem 542 958 85 296 11577 2536 (1312) 641 055
Wynik operacyjny segmentu 486 189 78 643 10 295 2299 - 577 426
Wynik na pozostatej
ynit na b b (257) 38 (12) (23) i (254)
dziatalnosci operacyjnej
Zysk (Strata) przed
opodatkowaniem i kosztami 485 932 78 681 10 283 2276 - 577 172
finansowymi netto
Wynik na dziatalnosci finansowe;j (28 067) (4 964) (296) (1) (4 804) (38 132)
Zysk (Strata) przed
. 457 865 73717 9987 2275 (4 804) 539 040
opodatkowaniem
Podatek dochodowy (89 325) (13 607) (1588) (607) - (105 127)
Zysk (Strata) netto 368 540 60 110 8399 1668 (4 804) 433913

* dane niebadane
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na dzieri 30 czerwca 2023*
Wytaczenia
miedzy
Polska Niemcy Rumunia Austria segmentami Razem
Aktywa i zobowiazania
Aktywa segmentu 4 480653 620290 93760 101559 (297730) 4998532
Aktywa ogotem 4480653 620 290 93 760 101559 (297730) 4998532
Zobowiazania segmentu 2 244 830 479 598 80 493 89728 (290412) 2604237
Kapitaty wtasne 2235823 140 692 13267 11831 (7318) 2394295
Zobowigzania i kapitaty
) 4480 653 620 290 93 760 101559 (297730) 4998532
ogoétem
Naktady na nieruchomosci 112 658 2920 5877 1 - 121 456
na dzieri 31 grudnia 2022
Wytaczenia
miedzy
Polska Niemcy Rumunia Austria segmentami Razem
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 4486 777 654 498 84611 102594 (338342) 4990138
Aktywa ogétem 4486 777 654 498 84 611 102594 (338342) 4990138
Zobowigzania segmentu 2178958 478 970 71020 90688 (327 449) 2492 187
Kapitaty wtasne 2 307 819 175528 13590 11907 (10 893) 2 497 951
Zobowigzania i kapitaty
. 4486 777 654 498 84 610 102595 (338342) 4990138
ogotem
Naktady na nieruchomosci 459 552 96 590 1531 10927 - 568 600

* dane niebadane

Wytaczenia miedzy segmentami dotyczg wewnatrzgrupowych pozyczek udzielonych przez polskie spétki z Grupy podmiotom w
Niemczech, Rumunii i Austrii oraz wzajemnie swiadczonych ustug.
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Przychody

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy

za okres zakoriczony zakoriczony zakoriczony  zakorczony

30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca

2023 2023 2022 2022

(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)

Przychody z wynajmu nieruchomosci 136 486 71649 90 387 46 679

Pozostate przychody 49211 19 340 32860 13991

Przychody razem 185 697 90989 123 247 60670
6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy

zakoriczony  zakoriczony  zakoriczony  zakonczony

30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022

(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)

Refakturowanie medidow 48 162 19434 31478 12 959
Czynsze mieszkaniowe 28 15 30 15
Ustugi wykonane dla najemcéw 844 (170) 1096 786
Pozostate przychody 177 62 256 231
49 211 19 341 32 860 13991

Pozostate przychody

Przychody z dziatalnosci operacyjnej w pierwszym pétroczu 2023 roku wyniosty 185 697 tys. PLN i wzrosty w
poréwnaniu do pétrocza 2022 o 51%. Wzrost przychoddw z dziatalnosci operacyjnej wynikat gtéwnie z:
- oddania ok. 97 tys. m2 nowowybudowanej powierzchni najemcom;

- wzrostu stawek najmu.

Wskaznik like-for-like dla pierwszego poétrocza 2023 roku wynidst 15,1% i wzrdst o 3,1 p.p.w stosunku do
analogicznego okresu 2022. Przychody z tytutu refakturowania mediow oraz kosztéw operacyjnych
korespondujg z kosztami zakupu mediéw oraz kosztami utrzymania nieruchomosci. Przychody te wzrosty
odpowiednio 0 53% i 56% w stosunku do pierwszego poétrocza 2022.

Pozostate przychody operacyjne

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy

za okres zakoriczony  zakoriczony  zakoriczony  zakonczony

30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022

(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)

Rozwigzanie odpiséw na naleznosci 9 8 - -
Spisanie przedawnionych zobowigzan 75 - - -
Otrzymane odszkodowania z tytutu kar umownych 3617 3572 423 140
Inne 134 13 232 141
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 22 - - -
Rozwigzanie rezerwy na przyszte koszty 200 (2) 29 2
Pozostate przychody operacyjne 4057 3591 684 283

30



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku (dane w tys. z1, jesli nie wskazano inaczej)

Pozostate koszty operacyjne

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
za okres zakoriczony  zakorczony  zakoriczony  zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych (44) - (158) (84)
Koszty przekazanych darowizn (11) (11) 9) (4)
Koszty pokrywane z polis ubezpieczeniowych (34) (6) (181) (153)
Inne (2 790) (2 635) (110) (55)
Koszty zwigzane z pozyskaniem terenéw
. . (92) (73) (276) (71)
inwestycyjnych
Spisane naleznosci przedawnione (21) (21) (204) -
Zaptacone odszkodowania i kary umowne (2) (2) - -
Pozostate koszty operacyjne (2 994) (2 748) (938) (367)
Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu
6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
za okres zakoriczony  zakoriczony  zakoriczony  zakonrczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Amortyzacja (322) (180) (197) (87)
Zuzycie materiatéw i energii (41 266) (18 110) (25 678) (11 072)
Ustugi obce (21 811) (9 330) (19 479) (10 602)
Podatki i optaty (18 260) (9127) (14 023) (7 187)
Wynagrodzenia (5738) (4587) (2 506) (1264)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (1185) (757) (849) (570)
Pozostate koszty rodzajowe (1328) (686) (897) (529)
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (89 910) (42 777) (63 629) (31 311)

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu wyniosty w pierwszym poétroczu 2023 roku 89 910 tys. PLN i wzrosty w

stosunku do poréwnywalnego okresu 2022 roku o 41% i rosty wolniej niz przychody z dziatalnosci operacyjnej,

ktére wzrosty o 51%. Na koszty te sktadajq sie gtdwnie: (i) koszty zuzycia materiatéw i energii, (ii) ustugi obce,

(iii) podatki i optaty. W ramach kosztow zuzycia materiatéw i energii Grupa rozpoznaje koszty medidw

podlegajace refakturowaniu na najemcéw. Gtéwne sktadowe pozycji podatki i optaty stanowig: podatek od

nieruchomosci oraz optaty za wieczyste uzytkowanie, ktére rowniez podlegajg rozliczeniu na najemcéw. Ustugi

obce zawierajg dwie grupy kosztow: (i) ustugi zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, ktére sg przenoszone

na najemcow, (ii) ustugi zwigzane z kosztami ogdélnego zarzadu.
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8. Przychody i koszty finansowe

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
za okres zakoriczony  zakoriczony  zakoriczony  zakorczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Odsetki od pozyczek udzielonych 383 196 235 141
Nieefektywna czes¢ przeszacowania
instrumentow zabezpieczajgcych przeptywy 216 (119) - -
pieniezne
Przychody z tytutu odsetek z lokat bankowych 4474 2769 - -
Réznice kursowe netto 57215 54 553 - -
Inne odsetki 1 1 1 -
Odsetki od naleznosci 2 2 5
Przychody z tytutu posiadanych jednostek
uczestnicwa TFI i i 63 22
Pozostate przychody finansowe - - 20 20
Przychody finansowe razem 62 291 57 402 328 188
6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
za okres zakoriczony  zakoriczony  zakoriczony  zakonczony
30 czerwca  30czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Koszty z ty'tufu. odsetek od zobowigzan z tytutu (18 502) (7 657) (9.350) (5091
kredytéw i pozyczek
Pozostate odsetki (69) (50) (624) (316)
Zaptacone odsetki od Swap w okresie - - (2 557) (1184)
Nieefektywna cze$¢ przeszacowania instrumentow ) 17 i i
zabezpieczajacych przeptywy pieniezne
Réznice kursowe netto - - (18 803) (7 271)
Koszty odsetek od obligacji (10 476) (5905) (4 879) (2330)
Pozostate koszty finansowe (587) (265) (1347) (922)
Koszty zwigzane z obstugg kredytow (4 267) (3 748) (900) (279)
Koszty finansowe razem (33901) (17 608) (38 460) (17 393)

Rdznice kursowe sg gtéwnie skutkiem wyceny zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek denominowanych w
EUR na koniec okresu sprawozdawczego. Pomiedzy 31 grudnia 2022 roku, a 30 czerwca 2023 roku polska
waluta umocnita sie 0 23,96 groszy, co odpowiada 5,38%. Aprecjacja PLN w stosunku do EUR przyczynita sie do
powstania dodatnich réznic kursowych w wysokosci 57 215 tys. PLN, ktdre wptynety na wykazany wynik na

dziatalnosci finansowe;j.
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9. Podatek dochodowy
Zgodnie z polskimi przepisami w roku 2023 oraz 2022 konsolidowane podmioty naliczaty zobowigzanie z tytutu
podatku dochodowego od oséb prawnych w wysokosci 9% lub 19% dochodu do opodatkowania. Nizsza
stawka podatku zastosowana byta w przypadku jednostek zaleznych bedacych matymi podatnikami.
W jednostkach zagranicznych w roku 2023 oraz roku 2022 stosowano nastepujgce stawki podatkowe w celu
naliczenia biezgcych zobowigzan z tytutu podatku dochodowego: w Niemczech 15,825%, w Rumunii 16%, a w
Austrii 25%.

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
za okres zakoriczony  zakorczony zakoriczony  zakonrczony

30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca

2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Podatek dochodowy biezgcy 8 906 4817 5414 3316
Powstanie / odwrdcenie rdznic przejsciowych (28 673) (24 522) 99713 94 009
Podatek dochodowy (19 767) (19 705) 105 127 97 325
Efektywna stopa podatkowa
za okres 6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
30 czerwca 30czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (102 507) (128 593) 539 040 501 585
Podatek w oparciu o obowiqzujgcq stope
podatkowq (19%) 19 476 24432 (102 418) (95 302)
Nadwyzka podatku od nieruchomosci
. . (330) (169) 8 3
komercyjnych nad podatkiem dochodowym
Rdznica wynikajgca ze zmiany stawki podatku
dochodowego z 19% na 9% 6040 (626) ) )
Rdznice na podatku dochodowym za rok 2022
ujete w sprawozdaniach jednostkowych po
. . . 67 67 - -
opublikowaniu sprawozdania
skonsolidowanego za rok 2022
Rdznica pomiedzy kalkulacjg podatku
dochodowego za pierwsze potrocze 2023 a
. . s 571 571 - -
kwotg zaksiegowang na podstawie zaliczki
uproszczonej
Rdznica wynikajgca z innej stawki podatkowej
L e 72 62 - -
spotki austriackiej
Réznica wynikajaca z 9% stawki podatkowej
, ynixaia ° P ! (224) (287) 112 84
spotek posiadajacych status matego podatnika
Przychody nie stanowigce przychodéw
y y ace przy (238) (259) 947 902
podatkowych
Réznica wynikajaca z innej stawki podatkowej
ynikaa ! P ! (141) (72) (322) (256)

spotek niemieckich i rumunskiej
Nieutworzone aktywo na strate podatkowg (261) (726) (1 645) (1 296)
Spisane, niewykorzystane aktywo z tytutu podatku

odroczonego na stracie podatkowe;j ) i (54) (16)
Koszty nie stanowigce kosztow podatkowych (5 260) (3 288) (1 755) (1444)
Podatek dochodowy 19 767 19 705 (105 127) (97 325)
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Przepisy dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych, czy
sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia
do utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych. Obowigzujace przepisy zawierajg réwniez niejasnosci,
ktore powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno miedzy
organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe
oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do
naktadania istotnych kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza zosta¢ wptacone
wraz z odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejgce zwykle w
krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli przez okres pieciu lat po zakoriczeniu nastepnego roku
podatkowego. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym moga ulec zmianie w pdzniejszym
terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.
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10. Rzeczowe aktywa trwate

Urzadzenia
techniczne i Inne Srodki trwate w  Zaliczki na $rodki
Budynki i budowle maszyny Srodki transportu srodki trwate budowie trwate w budowie Razem
Wartos¢ brutto na 31 grudnia 2022 roku 3268 5090 55 53 4091 - 12 557
Zwigkszenia 54 1865 467 2 7472 225 10 085
Nabycie 20 346 256 2 7472 225 8321
p lif . , .
rzekwali |kowan|e. ze $rodkéw 35 1519 ) ) . 1554
trwatych w budowie
Leasing finansowy - - 211 - - - 211
Rdznice kursowe z przeliczenia 1) 1)
jednostek zagranicznych
Zmniejszenia - (17) (38) - (1554) - (1609)
Przyjecie na srodki trwate - - } - (1554) ) (1554)
Likwidacja - - - - - - -
Sprzedaz (27) (38) - - (55)
Wartosc brutto na 30 czerwca 2023 roku 3322 6938 484 55 10 009 225 21033
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Urzadzenia
techniczne i Inne Srodki trwate w  Zaliczki na $rodki
Budynki i budowle maszyny Srodki transportu srodki trwate budowie trwate w budowie Razem
Umorzenie na 31 grudnia 2022 roku 1810 754 46 41 - - 2651
Zwiekszenia 60 182 53 2 - - 297
Amortyzacja 60 182 52 - - 296
Réznice kursowe z przeliczenia 1 1
jednostek zagranicznych
Zmniejszenia (2) (26) (37) - - - (65)
Likwidacja - - (1) - - - (1)
Sprzedaz - (27) (36) - - - (53)
Réznice kursowe z przeliczenia
. . (2) (9) - - - - (11)
jednostek zagranicznych
Warto$é brutto na 30 czerwca 2023 roku 1868 910 62 43 - - 2883
Wartos¢ netto na 31 grudnia 2022 roku 1458 4336 9 12 4091 - 9906
Warto$¢ netto na 30 czerwca 2023 roku 1454 6028 422 12 10 009 225 18 150
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11.  Nieruchomosci inwestycyjne
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 4432975 3394 504
Naktady na nieruchomosci 121 456 568 600

Rdznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (40 766) 14 306

Zmiana wartosci godziwej (227 747) 455 565

Wartos¢ brutto na koniec okresu 4285918 4432975

Nieruchomosci inwestycyjne stanowig: wybudowane budynki magazynowo-biurowe, budynki
magazynowo-biurowe w trakcie budowy oraz grunty pod zabudowe. Przychody z wynajmu hal
magazynowych stanowig podstawowe Zrédio przychodéw Grupy. W zaprezentowanej kwocie
wartosci nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2023 roku zostata uwzgledniona wartos¢
aktywa z tytutu prawa uzytkowania wieczystego w kwocie 41 962 tys. PLN.

Zmiana w ciggu 2023 wartosci aktywow rozpoznanych zgodnie z MSSF 16 ujetych w wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych

Stan na dzien 1 o . zZmniejszenia Stan na dzier 30
stycznia 2023 roku wigkszenia (amortyzacja) czerwca 2023 roku
42280 - (318) 41962

Pomiedzy 31 grudnia 2022 roku, a 30 czerwca 2023 roku wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych
zmniejszyta sie 0 147 057 tys. PLN i wyniosta 963 063 tys. EUR.

Na zmiane te najwiekszy wptyw miata aprecjacja waluty polskiej 23,96 groszy. Wzmocnienie waluty
miato wptyw na zmiane wartosci nieruchomosci inwestycyjnych przeliczonej z EUR na PLN i
przyczynito sie do spadku wartosci godziwej nieruchomosci w wysokosci 224 316 tys. PLN na dzier 30

czerwca 2023 roku.
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Nieruchomosci inwestycyjne w podziale na kraje:

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Polska 3 529 256 3619775
Wartos¢ godziwa nieruchomosci 3479515 3577495
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 41962 42 280
Naktady na nieruchomosci nieujete w
wycenie 7779 i
Niemcy 572 041 630 239
Wartos$¢ godziwa nieruchomosci 572 041 630230
Naktady na nieruchomosci nieujete w ) 9
wycenie
Austria 101 467 101 771
Wartos¢ godziwa nieruchomosci 101 467 101771
Nakfady na nieruchomosci nieujete w
wycenie i i
Rumunia 83154 81190
Wartos¢ godziwa nieruchomosci 83154 81190
Wartos¢ brutto na koniec okresu 4285918 4432 975

11. 1 Woycena nieruchomosci inwestycyjnych Grupy do wartosci godziwej

Warto$¢ godziwa nieruchomosci zostata obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez
niezaleznych rzeczoznawcéw, posiadajgcych uznawane kwalifikacje zawodowe oraz
legitymujacych sie doswiadczeniem w wycenach nieruchomosci inwestycyjnych (na podstawie
danych, nie dajgcych sie zaobserwowac¢ bezposrednio - tzw. Poziom 3).

Wyceny nieruchomosci zostaty sporzadzone wedtug Standardéw Zawodowych Wyceny Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS). S3 one zgodne z Miedzynarodowymi Standardami
Wyceny (IVS) publikowanymi przez Komitet Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (IVSC).

Dla wyceny budynkéw, zewnetrzny rzeczoznawca przyjat metode hardcore. W ramach metody
podstawowej dochdd uznawany za zréwnowazony (np. wszystkie dochody na poziomie lub
ponizej poziomu rynkowego) jest kapitalizowany na okreslonym poziomie, a "nadmiarowa
czesc¢" lub "nadwyzka", np. wszelkie elementy nadmiernie wynajete, sg kapitalizowane wedtug
odrebnej stawki do czasu wygasniecia umowy najmu. Umozliwia to przypisanie odrebnego
profilu ryzyka do "bardziej ryzykownego" elementu nadmiernie wynajetego, stosownie do
sytuacji. Zastosowane stopy kapitalizacji uwzgledniajg warunki wzrostu czynszu oraz ryzyko
niewynajecia i ponoszonych kosztéw.

Wycena odzwierciedla, w stosownych przypadkach, rodzaj najemcéw faktycznie zajmujgcych
lokal lub odpowiedzialnych za wywigzanie sie ze zobowigzan wynikajgcych z umowy najmu lub
mogacych zajmowac lokal po wynajeciu wolnych pomieszczen oraz ogdlne postrzeganie przez
rynek ich wiarygodnosci kredytowej; podziat obowigzkéw zwigzanych z utrzymaniem i
ubezpieczeniem pomiedzy wynajmujgcego i najemce; oraz pozostaty okres ekonomicznej
uzytecznosci nieruchomosci. W zastosowanej metodologii wyceny im wyzsza stawka czynszu -
tym wyzsza wartosc godziwa oraz im nizsza stopa kapitalizacji - tym wyzsza wartosé godziwa.
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Metoda rezydualna stosowana przy wycenie nieruchomosci inwestycyjnej w fazie rozwoju
szacuje warto$¢ nieruchomosci po zakonczeniu budowy z uwzglednieniem podejscia
dochodowego / poréwnawczego obejmujgcego budzet deweloperski z zyskiem dewelopera.
Koszty deweloperskie obejmuja catkowite koszty budowy wraz z wykorczeniem wewnetrznym,
optaty za ustugi profesjonalne, koszty finansowania oraz zysk dewelopera. W zastosowanej
metodologii wyceny im wyzsza stawka czynszu - tym wyzsza wartosc godziwa; im nizsza stopa
kapitalizacji - tym wyzsza warto$¢ godziwa oraz im wyzsze szacunowe koszty budowy - tym
nizsza wartos¢ godziwa.

Do celéw wyceny gruntu rzeczoznawca przyjmuje podejscie pordwnawcze, w ktorym

wykorzystuje sie ostatnie transakcje sprzedazy do okreslenia prawdopodobnej wartosci
przedmiotowego gruntu.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci poprzez poréwnanie przedmiotowe;j
nieruchomosci (w tym przypadku gruntu bez zabudowy) z identycznymi lub podobnymi
niezabudowanymi gruntami, dla ktérych dostepne sg informacje o cenach.

W celu uzyskania wartosci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy dokonujg niezbednych
korekt cenowych. W zastosowanej metodologii wyceny im wyzsza cena za 1 m2 - tym wyzsza
wartos¢ godziwa.

Grupa dokonuje wyceny wartosci godziwej posiadanego portfela nieruchomosci dwa razy do
roku, tj. na dzien 30 czerwca i 31 grudnia, chyba ze nastepuja zmiany wymagajace aktualizacji
wyceny. Wartos¢ godziwa nieruchomosci w ekspertyzach wyrazona jest w euro, a nastepnie
przeliczana jest wedtug s$rednich kurséw ogtoszonych przez NBP na koniec okresu

sprawozdawczego.

Nie doszto do zmiany w metodzie wyceny w poréwnaniu z poprzednimi okresami.
W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku nie byto zadnych przekwalifikowarn pomiedzy
poziomami.

11. 2 Zatozenia przyjete przez niezaleinych rzeczoznawcow dla budynkéw i budynkow w

budowie
na dzien 30 czerwca 2023 roku
Oczekiwana rentownos¢ (Reversionary Yield)
srednia min max
Polska 6,84% 6,18% 9,22%
Niemcy 4,62% 4,61% 4,63%
Austria n/d n/d n/d
Rumunia 7,91% 7,91% 7,91%
Srednia rentownos¢ netto (Net true equivalent yield)
srednia min max
Polska 5,98% 5,48% 8,72%
Niemcy 4,39% 4,33% 4,42%
Austria n/d n/d n/d
Rumunia 0,00% 0,00% 0,00%

Projekt w Austrii jest w trakcie uzyskiwania pozwolenia na budowe i w zwigzku z tym wyceniany
jest posiadany grunt metoda poréwnawczg.
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Srednie rynkowe stawki najmu (ERV) za m?

usredniona

magazyn i biuro magazyn biuro

Polska 4,37 EUR 3,90 EUR 11,00 EUR
Niemcy 5,86 EUR 5,36 EUR 9,13 EUR
Austria n/d n/d n/d
Rumunia 3,54 EUR 3,50 EUR 8,00 EUR

na dzien 31 grudnia 2022 roku

Oczekiwana rentownos$¢ (Reversionary Yield)

srednia min max

Polska 6,84% 5,83% 8,91%
Niemcy 4,50% 4,43% 4,46%
Austria n/d n/d n/d
Rumunia 7,78% 7,78% 7,78%

Srednia rentowno$é netto (Net true equivalent yield)

srednia min max

Polska 5,08% 4,95% 6,50%
Niemcy 4,32% 4,26% 4,35%
Austria n/d n/d n/d
Rumunia 9,45% 9,45% 9,45%

Projekt w Austrii jest w trakcie uzyskiwania pozwolenia na budowe i w zwigzku z tym wyceniany
jest posiadany grunt metodg poréwnawcza.

Srednie rynkowe stawki najmu (ERV) za m?

usredniona

magazyn i biuro magazyn biuro
Polska 4,30 EUR 3,90 EUR 11,00 EUR
Niemcy 5,67 EUR 5,20 EUR 9,10 EUR
Austria n/d n/d n/d
Rumunia 3,53 EUR 3,50 EUR 7,00 EUR
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Podatek odroczony

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Wartos¢ netto

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022 2023 2022 2023 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany)
Nieruchomosci inwestycyjne 1 - - 363524 408 332 363524 408 332
Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane (1.803) 8282 - - 1803 (8 282)
Instrumenty pochodne - - 11953 14 643 11953 14 643
Pozostate 9908 13 869 - - (9908) (13 869)
Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w
przysztych okresach 5082 3823 - - (5082) (3 823)
Odsetki od obligacji (603) 1 - - 603 (1)
Aktywa / rezerwy z tytutu odroczonego podatku 12584 25975 375 477 422 975 362 893 397 000
dochodowego
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
W tym: (niebadany)
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego (6 740) (3567)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 369 633 400 567
362 893 397 000

Na podstawie przygotowanych przez Grupe budzetow podatkowych, Zarzad uznaje za zasadne rozpoznanie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
na stracie podatkowej w kwocie wykazywanej w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.

1) Podatek odroczony dotyczgcy nieruchomosci inwestycyjnych w petni dotyczy dtugiego okresu, w zwigzku z tym co najmniej 97% rezerw z tytutu podatku

odroczonego wykazanego powyzej jest dtugoterminowe.

41



Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku (dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

zZmiany ujete w

zmiany ujete innych
1 stycznia w wyniku catkowitych réznice kursowe 31 grudnia
2022r. finansowym dochodach z przeliczenia 2022r.
Nieruchomosci inwestycyjne 310 697 96 840 - 795 408 332
Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane (6 535) (1747) - - (8 282)
Instrumenty pochodne (950) 90 15503 - 14643
Pozostate (6 646) (7 226) - 3 (13 869)
Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych okresach (6231) 2 408 - - (3823)
Odsetki od obligacji (482) 481 - - (1)
289 853 90 846 15503 798 397 000

zZmiany ujete w

zmiany ujete innych
1 stycznia w wyniku catkowitych réznice kursowe 30 czerwca
2023 r. finansowym dochodach z przeliczenia 2023 r.
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Nieruchomosci inwestycyjne 408 332 (42 078) - (2730) 363 524
Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane (8 282) 10 085 - - 1803
Instrumenty pochodne 14 643 8 (2 698) - 11953
Pozostate (13 869) 3967 - (6) (9 908)
Straty podatkowe podlegajgce odliczeniu w przysztych okresach (3823) (1 259) - - (5 082)
Odsetki od obligacji (1) 604 - - 603
397 000 (28 673) (2 698) (2 736) 362 893
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13. Inwestycje oraz pozostate inwestycje

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Naleznosci z tytutu wyceny transakcji Swap 61552 76 615
Srodki pieniezne wydzielone zgodnie z postanowieniami uméw
kredytowych w celu zabezpieczenia ptatnosci rat kapitatowo- 23 840 19763
odsetkowych - cze$¢ dtugoterminowa
Lokaty utworzone z kaucji od najemcéw 8 046 8072
Srodki wydzielone na rachunku CAPEX 214 214
Dtugoterminowe kaucje inwestycyjne zatrzymane 4190 6 447
Depozyt pod gwarancje bankowa 136 136
Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom powigzanym 16 682 16 626
Pozostate inwestycje dtugoterminowe 114 660 127 873
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 1152 -
Inwestycje krétkoterminowe 1152 -

Srodki pieniezne wydzielone zgodnie z postanowieniami uméw
kredytowych w celu zabezpieczenia ptatnosci rat kapitatowo- 2215 1620
odsetkowych - czeé¢ krétkoterminowa

Krétkoterminowe kaucje inwestycyjne zatrzymane 8078 5438
Depozyt pod gwarancje bankowa 296 -
Inne inwestycje krotkoterminowe 10589 7 058

13. 1 Zmiana aktywow finansowych wynikajqgca z dziatalnosci finansowej i pozostatej

Aktywa z tytutu pozyczek

udzielonych

Wartosc na dzien 31 grudnia 2022 roku 16 626
Naliczenie odsetek od pozyczki 383
Zmiana wyceny bilansowej (327)
Wartos¢ na dzien 30 czerwca 2023 roku* 16 682

* dane niebadane
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14.  Pozostate diugoterminowe aktywa

31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2023 2022
(niebadany)
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 848 882
15.  Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Z tytutu dostaw i ustug 25821 31050
Rozrachunki inwestycyjne 882 2314
Rozliczenia miedzyokresowe 17 828 10223
Zaliczka na $rodki trwate i nieruchomosci inwestycyjne w budowie 244 252
Zaliczka na zakup gruntu 9024 11503
Z tytutu podatkéw i ubezpieczen spotecznych* 21525 36 468
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 75 324 91 810
Z tytutu podatku dochodowego 2159 808
Naleznosci krétkoterminowe 77 483 92618

* Naleznosci z tytutu podatkéw i uzbepieczen spotecznych na dzier 30.06.2023 r. (oraz odpowiednio na
dzien 31.12.2022 roku) stanowig: naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug wykazane w ztozonych
deklaracjach w kwocie 14 835 tys. PLN (26 896 tys. PLN) oraz naliczony podatek od towardéw i ustug do
odliczenia w przysztych okresach w kwocie 6 690 tys. PLN (9 572 tys. PLN).

Spadek naleznosci handlowych wynika gtdwnie z nizszych naleznosci za zuzycie mediow.

Wskaznik "rent collection" wynosi 98% i jest na poréwnywalnym poziomie w stosunku do roku ubiegtego.
Naleznosci od jednostek powigzanych zostaty przedstawione w nocie 25.

Grupa stosuje matryce odpiséw do wyliczenia oczekiwanych strat kredytowych. W celu ustalenia
oczekiwanych strat kredytowych, naleznosci handlowe zostaty pogrupowane na podstawie
podobienstwa charakterystyki ryzyka kredytowego i przedziatéw przeterminowania. Grupa stwierdzita,
ze ma homogeniczng grupe naleznosci: naleznosci od najemcéw.

Strukture wiekowg naleznosci z tytutu dostaw i ustug, a takze wysokos$¢ odpiséw aktualizujacych
prezentuje ponizsza tabela.

na dzien 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Naleznosci Odpis Naleznosci Odpis
brutto aktualizujacy brutto aktualizujacy
(niebadany) (niebadany)
Naleznosci nieprzeterminowane 14772 - 19 950 -
Przeterminowane od 1 do 30 dni 6878 - 6988 -
Przeterminowane od 31 do 60 dni 1068 - 997 -
Przeterminowane od 61 do 90 dni 373 - 120 -
Przeterminowane od 91 do 180 dni 85 - 331 (12)
Przeterminowane powyzej 181 dni 5361 (2 716) 5380 (2 704)
tacznie naleznosci 28 537 (2 716) 33766 (2 716)
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2023 2022
(niebadany)

Odpis aktualizujacy naleznosci na dzien 1 stycznia (2 716) (2707)
Utworzenie odpisu aktualizujgcego - (12)
Wykorzystanie odpisu aktualizujgcego - 3

Odpis aktualizujgcy naleznosci na dzieri 30 czerwca*/31 grudnia (2 716) (2716)

* dane niebadane

16.  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)

Srodki pieniezne w kasie 141 118

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 353521 145 789

Lokaty krétkoterminowe 129 267 169 000

Srodki pieniezne w drodze - 293

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w

. . g . 482 929 315 200

Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, wartoé¢ wykazana w

482 929 315 200

Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w Skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
obejmujg Srodki pieniezne w kasie oraz depozyty bankowe o poczagtkowym okresie zapadalnosci do 3
miesiecy.

Przestanki do odpiséw z tytutu utraty wartosci Srodkdéw pienieznych i ekwiwalentéw ustalono

indywidualnie dla kazdego salda dotyczgcego danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego
uzyto zewnetrzne ratingi bankdédw oraz publicznie dostepne informacje dotyczace wskaznikéw

niewypetnienia zobowigzania dla danego ratingu ustalone przez zewnetrzne agencje. Analiza wykazata, iz
aktywa te majg niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy.

Wszystkie banki, z ktérymi Grupa wspdtpracuje majg raiting inwestycyjny.
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17. Noty objasniajace do Srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z
przeptywoéw pienieznych
17. 1 Przeplywy z tytutu kredytow i pozyczek

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022

(niebadany) (niebadany)
Przeptywy pieniezne z tytutu zaciggnietych kredytéw 497 745 254 044
Przeptywy pieniezne z tytutu zaciggnietych kredytéw i pozyczek 497 745 254 044

Przeptywy pienieine z tytutu zaciggnietych kredytéw i pozyczek -
wartos¢ wykazana w skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu z 497 745 254 044
przeptywodw pienieznych

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych rat kredytéw oraz sptat
PIYWy pienigzne 2 I spracony Y P (246 479) (14 314)
kredytéw w ramach refinansowania
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych pozyczek (139) (2538)
Razem przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych kredytéw i pozyczek (246 618) (16 852)
Przeptywy pieniezne z tytutu wydatkéw poniesionych na sptat
ptywy pienig yt y p y ptate (246 618) (16 852)

kredytow i pozyczek

Przeplywy pieniezne z tytutu wydatkow poniesionych na sptate
kredytow i pozyczek - wartos¢ wykazana w Skréconym (246 618) (16 852)
skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych

*) W drugim kwartale 2023 roku Grupa refinansowata 2 projekty i dokonata sptat istniejgcego zadtuzenia
kredytowego w wysokosci 224 604 tys. PLN poprzez zaciggniecie kredytu w wysokosci 327 733 tys. PLN.

17. 2 Zmiana stanu naleznosci

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022

(niebadany) (niebadany)

Zmiana stanu zapaséw - (131)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych 16 486 (4 295)
Eliminacja zaptaconej zaliczki na zakup gruntu 2439 8536
Zmiana stanu naleznosci 18 925 4110

Zmiana stanu naleznosci wykazana w Skroconym skonsolidowanym
sprawozdaniu z przeptywow pienieznych

18 925 4110
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17. 3 Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych i pozostatych

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (79 893) 39700
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu $wiadczen pracowniczych (189) (2 885)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu kaucji inwestycyjnych i
i ' u zobowigzan z tytutu kaucji inwestycyjnych i 5 078 3419
gwarancyjnych
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu finansowego i SWAP 90 (376)
Wytaczenie zmiany stanu zobowigzan inwestycyjnych 40 820 (25 738)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych i pozostatych (34 094) 14 120

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych i pozostatych
wykazana w Skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu z (34 094) 14120
przeptywodw pienieznych

18. Kapitat wiasny
18. 1 Kapitat zaktadowy

30 czerwca 31 grudnia
na dzienr 2023 2022
Kapitat zaktadowy (niebadany)
Akcje zwykte serii A 11 440 000 11 440 000
Akcje zwykte serii B 3654 379 3654 379
Akcje zwykte serii C 3018 876 3018876
Akcje zwykte serii D 1607 000 1607 000
Akcje zwykte serii E 1653384 1653384
Akcje zwykte serii F 2621343 2621343
Akcje zwykte razem 23 994 982 23 994 982
Wartos$¢ nominalna 1 akgji 0,25 0,25

Na dzien 30 czerwca 2023 roku kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgcej wynosit 5 998 745,50 zt i dzielit
sie na 23 994 982 akcji uprawniajacych do 23 994 982 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje
posiadajg wartos¢ nominalng wynoszgcg 0,25 zt i zostaty w petni optacone.

na dzier 30 czerwca 2023* 31 grudnia 2022
liczba akcji liczba akcji
(w sztukach) Wartos¢ (w sztukach) Wartosé
llosé/wartos¢ akcji
23 994 982 5999 21373 639 5344

na poczatek okresu

Emisja akcji - - 2621343 655
llo$é/wartosé akcji
na koniec okresu

23 994 982 5999 23 994 982 5999

* dane niebadane
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19.  Wynik netto oraz dywidenda przypadajace na jedng akcje

Wynik netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie wyniku netto przypisanego
akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej za dany okres przez srednig wazong liczbe akcji w danym okresie

sprawozdawczym.
6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
za okres zakoriczony zakoriczony zakoriczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Wynik netto okresu obrotowego (82 740) (108 888) 433913 404 260
Liczba wyemitowanych akeji 23994982 23994982 21373639 21373639
(w sztukach)
Srednia wazona liczba
23994 982 23994 982 21373639 21373639

wyemitowanych akcji (w sztukach)

Zysk na jedng akcje przypadajacy na akcjonariuszy Jednostki Dominujgcej w trakcie okresu (w zt na akcje):

- podstawowy (3,45) (4,54) 20,30 18,91
- rozwodniony (3,45) (4,54) 20,30 18,91

W prezentowanych okresach nie wystgpity czynniki rozwadniajace.

20. Zobowigzania z tytutu kredytéw, poiyczek oraz innych instrumentéw diuznych i pozostate
zobowiazania
20. 1 Zobowigzania dfugoterminowe

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Kredyty zabezpieczone na majgtku Grupy 1527 347 1414683
Obligacje 329322 332983
Zobowigzania z tytutu pozyczek 16 711 16 654
Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek oraz
innych instrumentéw dtuznych 1873380 1764320
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego (PWUG ) ! 41962 42280
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap 205 -
Kaucje inwestycyjne 9058 4272
Kaucje gwarancyjne od najemcow i inne 8799 8 507
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego (samochody) 164 -
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 60 188 55 059
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2 Grupa jest w trakcie postepowania sgdowego odnosnie aktualizacji optaty z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntéw. Na dzien publikacji raportu Zarzgd MLP Group S.A. oszacowat, w uzasadnionych
przypadkach, rezerwe na cze$¢ potencjalnych roszczerh wobec spétki MLP Pruszkéw |, MLP Pruszkéw I,
MLP Pruszkéw Ill Sp. z o0.0. Ustalona przez sgd kwota moze mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci
inwestycyjnych i zobowigzan z tytutu leasingu finansowego.

20. 2 Zobowiqzania krétkoterminowe

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Kredyty krétkoterminowe oraz krotkoterminowa czesé kredytéw
. . 91 808 41269
zabezpieczona na majatku Grupy
Obligacje 113 100 50 896
Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek oraz 204 908 92 165

innych instrumentéw dtuznych

Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek zabezpieczonych jak i niezabezpieczonych na majatku Grupy
stanowia zobowigzania w stosunku do podmiotéw powigzanych oraz zobowigzania do podmiotow
niepowigzanych.

30 czerwca 30 czerwca
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Zobowigzania z tytutu leasingu aut 39 -
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 39 -

20. 3 Zmiana zobowigzan finansowych wynikajqgca z dziatalnosci finansowej i pozostatej

Obligacje
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 383 879
Emisja obligacji 130 445
Naliczone odsetki od obligacji 10477
Zaptacone odsetki od obligacji (8 026)
Wykup obligacji serii B i czesciowy serii E (54 708)
Zmiana wyceny bilansowej (19 645)
Wartos¢ na dzien 30 czerwca 2023 roku* 442 422

* dane niebadane

Zobowigzania z tytutu

pozyczek
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 16 654
Sptata kapitatu pozyczki (139)
Naliczenie odsetek od pozyczki 392
Zmiana wyceny bilansowe;j (196)
Wartosc na dzien 30 czerwca 2023 roku* 16 711
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Zobowigzania z tytutu

kredytow
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 1455 952
w tym wyfqczona prowizja na dzien 31 grudnia 2022 roku 2991
Naliczenie odsetek od kredytu 31959
Sptata odsetek od kredytu (35 211)
Naliczenie odsetek IRS (13 160)
Sptata odsetek IRS 14 302
Zaciagniecie kredytu 497 744
Sptata kapitatu kredytu (246 479)
Réznice kursowe zrealizowane (2 290)
Zmiana wyceny bilansowe;j (78 657)
Kapitalizacja odsetek od kredytow (274)
Warto$¢ na dzien 30 czerwca 2023 roku* 1619 155
w tym wyfqgczona prowizja na dzien 30 czerwca 2023 roku* 7722

Leasing finansowy (wieczyste uzytkowanie gruntéw)

Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 42 280
Roczna amortyzacja (318)
Wartos¢ na dzien 30 czerwca 2023 roku* 41962

* dane niebadane
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20. 4 Zobowigzania z tytutu obligacji

Wartosé Gwarancje i
Instrument Waluta nominalna Data wykupu Oprocentowanie zabezpieczenia Rynek notowar
Obligacje publiczne - seria C EUR 45 000 000 19.02.2025 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria D EUR 20 000 000 17.05.2024 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria E EUR 4 000 000 21.01.2024 Euribor 6M + marza brak Catalyst

Obligacje publiczne - seria F EUR 29 000 000 26.05.2025 Euribor 6M + marza brak Catalyst
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20. 5 Kredyty, pozyczki zabezpieczone i niezabezpieczone na majqtku Grupy

na dzien 30 czerwca 2023* na dzien 31 grudnia 2022 roku
waluta efektywna stopa (%) rok wygasniecia w tys. EUR * w tys. PLN rok wygasniecia w tys. EUR * w tys. PLN

Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy:
Kredyt obrotowy (VAT) PLN Wibor 1M+marza - 327 1456 - 80 377
Kredyt inwestycyjny PKO BP S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2028 - - 2028 2737 12 835
Kredyt inwestycyjny PKO BP S.A. EUR EURIBOR 3M+marza 2027 - - 2027 1720 8 065
Kredyt inwestycyjny PEKAO S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2029 10321 45930 - -
Kredyt inwestycyjny BNP Paribas S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2029 10053 44 549 2029 10336 48 271
Kredyt inwestycyjny ING Bank SlaskiS.A., PKO EUR Euribor 3M+ i 2027 98 621 437 455 2027 99 690 465 724
BP S.A. i ICBC (Europe) S.A. Oddziat w Polsce uribor Si+margin
Kredyt inwestycyjny PKO BP S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2027 - - 2027 934 4382

. . EUR stata stopa procentowa ) ) )
Kredyt inwestycyjny Aareal Bank AG JEURIBOR 6M+marza 2028 60 800 265 990
Kredyt inwestycyjny PKO BP S.A. EUR EURIBOR 1M +marza 2026 - - 2026 6630 30885
Kredyt inwestycyjny PKO BP S.A. i BNP Paribas S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2027 62 564 278 259 2027 64 158 300 702
Kredyt inwestycyjny BNP Paribas S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2029 6 996 31134 2029 7182 33681
Kredyt inwestycyjny BGZ BNP Paribas EUR EURIBOR 3M +marza 2030 7 155 31466 - - -
Kredyt budowlany BGZ BNP Paribas EUR EURIBOR 3M +marza 2030 3865 17 201 - - -
Kredyt budowlany PEKAO S.A. EUR EURIBOR 1M +marza 2029 10653 47 189 2029 16 204 75 750
Kredyt inwestycyjny ING Bank Slaski S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2024 4228 18 816 2024 4234 19 859
Kredyt inwestycyjny ING Bank Slaski S.A. EUR EURIBOR 1M +marza 2024 1664 7 405 2024 1675 7 853
Kredyt obrotowy (VAT) PLN Wibor 1M+marza - - - 2023 321 1504
Kredyt budowlany PKO BP S.A. EUR EURIBOR 1M +marza - - - 2028 34 328 160 996
Kredyt inwestycyjny Santander EUR EURIBOR 3M +marza 2027 5507 24 054 - - -
Kredyt inwestycyjny ING Bank Slaski S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2024 7577 33722 2024 7763 36411
Kredyt budowlany Santander EUR EURIBOR 3M +marza 2027 8982 39975 - - -
Kredyt inwestycyjny Bayerische Landesbank EUR stata stopa procentowa 2031 19 647 87 190 2031 19 648 91 867
Kredyt inwestycyjny OTP Bank Romania S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2031 5561 24 707 2031 5707 26 704
Kredyt budowalny Bayerische Landesbank EUR stata stopa procentowa 2030 41 044 182 657 2030 27 738 130 086
Razem kredyty: 1619 155 1455 952
* Salda kredytow w tys. EUR prezentowane sq bez pomniejszenia o salda prowizji.
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na dzien 30 czerwca 2023* na dzien 31 grudnia 2022 roku

waluta efektywna stopa (%) rok wygasniecia  w tys. EUR w tys. PLN rok wygasniecia  w tys. EUR w tys. PLN
Pozyczki niezabezpieczone na majatku Grupy:
Fenix Polska S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2029 1389 6244 2029 1377 6459
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2032 - 1042 2032 - 1014
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2032 - 7 349 2032 - 7 162
Fenix Polska S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2032 - 968 2032 - 942
Fenix Polska S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2032 - 650 2032 - 633
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2032 - 135 2026 - 130
Fenix Polska S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2032 - 323 2032 - 314
Razem pozyczki: 16711 16 654
Razem kredyty i pozyczki zabezpieczone i niezabezpieczone na majatku Grupy 1635 866 1472606

* dane niebadane
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21. Zobowigzania z tytutu swiadczen pracowniczych
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Fundusze specjalne 157 157
Rezerwa na zmienne wynagrodzenia 1725 1914
Zobowigzania z tytutu swiadczen pracowniczych 1882 2071
22. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Z tytutu dostaw i ustug 19354 22915
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw 4032 4222
Z tytutu podatkéw i ubezpieczen spotecznych 6863 6461
Z tytutu niezafakturowanych dostaw i ustug 18 826 20788
Zobowigzania inwestycyjne, z tytutu kaucji gwarancyjnych i
. 2 eyl Y I8 iy 39023 113 605
inne
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 88 098 167 991
Z tytutu podatku dochodowego 6 109 10014
Zobowigzania krotkoterminowe 94 207 178 005

Grupa nie posiada nieuregulowanych zobowigzan z tytutu dostaw i ustug wobec podmiotéw
powigzanych na dzien 30 czerwca 2023 r.
Spadek zobowigzan handlowych wynika gtdéwnie z rozliczenia zobowigzan z dnia 31 grudnia 2022 roku

wobec najemcdéw na podstawie ustawy z dnia 27 pazdziernika 2022 r. o $rodkach nadzwyczajnych
majgcych na celu ograniczenie wysokosci cen energii elektrycznej oraz wsparciu niektorych odbiorcow

w 2023 roku.
Ponizsza tabela przedstawia strukture wiekowa zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych
zobowigzan:

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Zobowigzania biezace 91788 166 960
Przeterminowane od 1 do 90 dni 3139 2979
Przeterminowane od 91 do 180 dni 63 2
Przeterminowane powyzej 180 dni 70 146
tacznie zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 95 060 170 087

Powyszsza struktura wiekowa zobowigzar zawiera réwniez zobowigzania dtugoterminowe.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sa nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach od 30
do 60 dni. Pozostate zobowigzania s nieoprocentowane, ze srednim jednomiesiecznym terminem
pfatnosci. Kwota wynikajgca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od
towardw i ustug jest ptacona witasciwym wtadzom podatkowym w okresach wynikajacych z przepisow
podatkowych. Zobowigzania z tytutu odsetek sg zazwyczaj rozliczane na podstawie zaakceptowanych
not odsetkowych.
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23. Instrumenty finansowe
23. 1 Wycena instrumentow finansowych

Na dzien 30 czerwca 2022 roku i na dzien 31 grudnia 2022 roku wartos¢ godziwa i wartos¢ wykazana
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywdéw i zobowigzan finansowych s3 sobie
réwne.

Przy wycenie wartosci godziwej przyjeto nastepujace zatozenia:

* S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty: wartos¢ ksiegowa odpowiada wartosci wg zamortyzowanego
kosztu,

o naleznosci z tytutu dostaw i ustug, pozostate naleznosci, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz rozliczenia miedzyokresowe kosztow: wartos¢ ksiegowa odpowiada wartosci wg
zamortyzowanego kosztu,

o pozyczki udzielone: wartos$¢ ksiegowa odpowiada wartosci wg zamortyzowanego kosztu, jest ona
bliska wartosci godziwej ze wzgledu na zmienne oprocentowanie tych instrumentow zblizone do
oprocentowania rynkowego,

© kredyty bankowe, pozyczki otrzymane oraz obligacje: wartos¢ ksiegowa odpowiada wartosci wg
zamortyzowanego kosztu, jest ona bliska wartosci godziwej ze wzgledu na zmienne
oprocentowanie tych instrumentdéw zblizone do oprocentowania rynkowego,

o naleznosci i zobowigzania z tytutu wyceny transakcji SWAP i CAP: wyceniane wedtug wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody, ustalane w oparciu o referencje do instrumentéw
notowanych na aktywnym rynku.

23. 1.1 Aktywa finansowe

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)

Instrumenty finansowe zabezpieczajgce wyceniane wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody:

Naleznosci z tytutu wyceny transakcji Swap 62 704 76 615
62 704 76 615

Aktywa finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu:
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 482 929 315 200
Pozyczki i naleznosci, w tym:

® Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 26 947 33616
® Pozyczki udzielone 16 682 16 626
® Inne inwestycje dtugoterminowe 36 426 34 632
® Inne inwestycje krotkoterminowe 10589 7 058

573 573 407 132
Aktywa finansowe razem 636 277 483 747

55




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku (dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Wartos$¢ godziwa instrumentow finansowych zabezpieczajgcych, na dzien 30 czerwca 2023 roku
wynoszaca 73 293 tys. PLN, ustalana jest na podstawie innych notowan dajacych sie zaobserwowac
bezposrednio lub posrednio (tzw. poziom 2). Informacje te dostarczane sg przez banki i opierajg sie o
referencje do instrumentow notowanych na aktywnym rynku.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku nie byto zadnych przekwalifikowan
pomiedzy poziomami.

Wycena aktywow wedtug zamortyzowanego kosztu na dzien 30 czerwca 2023 roku*

*dane niebadane Stopier 1 Stopien 2 Stopien 3
Wartos¢ brutto 546 626 29 663 -

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 482 929 - -

Pozyczki i naleznosci, w tym:

® Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz - 29 663 -

pozostate

e Pozyczki udzielone 16 682 - -

¢ Inne inwestycje dtugoterminowe 36 426 - -

® Inne inwestycje krétkoterminowe 10589 - -

Odpisy aktualizujgce (MSSF 9) - (2 716) -

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty - - -
Pozyczki i naleznosci, w tym:

® Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz - (2 716) -
pozostate
Wartos¢ bilansowa (MSSF 9) 546 626 26 947 -

Wycena aktywéw wedtug zamortyzowanego kosztu na dzien 31 grudnia 2022 roku
Stopien 1 Stopien 2 Stopien 3

Wartos¢ brutto 373516 36 332 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 315 200 - -
Pozyczki i naleznosci, w tym:
® Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz - 36 332 -
pozostate
e Pozyczki udzielone 16 626 - -
® Jednostki uczestnictwa w funduszu
pienieznym
® Inne inwestycje dtugoterminowe 34 632 - -
® Inne inwestycje krétkoterminowe 7 058 - -
Odpisy aktualizujgce (MSSF 9) - (2 716) -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty - - -

Pozyczki i naleznosci, w tym:
® Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz - (2 716) -
pozostate

Wartos¢ bilansowa (MSSF 9) 373516 33616 -
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23. 1.2 Zobowiqzania finansowe

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)

Instrumenty finansowe zabezpieczajgce wyceniane wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody:

Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap 205 -
205 -

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu:
Kredyty bankowe 1619 155 1455952
Pozyczki otrzymane 16 711 16 654
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 95 060 170 087
Zobowigzania leasingowe 42 165 42 280
Obligacje 442 422 383 879
2215513 2 068 852
Zobowigzania finansowe razem 2215718 2 068 852

23. 2

Pozostate ujawnienia dotyczqce instrumentoéw finansowych

Zabezpieczenia
Informacja dotyczaca zabezpieczen zostata ujawniona w nocie 24.

Rachunkowos¢ zabezpieczen

W dniu 9 lutego 2023 roku spétka MLP £édz Il Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na
statg z Santander Bank Polska S.A.

W dniach: 9 maja 2023 roku oraz 2 czerwca 2023 roku spoétka MLP Czeladz Sp. z 0.0. zawarta umowy
zamiany stopy zmiennej na statg z BNP Paribas Bank Polska S.A.

Dzieki dotychczas zawartym umowom przyszte ptatnosci odsetek z tytutu kredytu naliczone wedtug
stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na odsetki wedtug harmonogramu z uméw zamiany.
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24. Zobowigzania warunkowe i zabezpieczenia

W okresie zakonnczonym 30 czerwca 2023 roku nastgpity nastepujgce zmiany zobowigzan warunkowych

i zabezpieczen ustanowionych przez Grupe:

o W zwigzku z zawarciem nowej umowy kredytowej dnia 30 grudnia 2022 roku przez spétke MLP tédz
Il sp. z 0.0. z bankiem Santander Bank Polska S.A. (Santander), dnia 10 stycznia 2023 roku zostaty
ustanowione na zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy z tytutu umowy kredytu oraz umowy
ramowej i transakcji hedgingowych nastepujgce zabezpieczenia:

(a) hipoteka umowna do kwoty 28.648.630,50 EUR na zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy kredytu
w odniesieniu do kredytu budowlanego i inwestycyjnego;

(b) hipoteka umowna do kwoty 6.000.000,00 PLN na zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy kredytu
w odniesieniu do kredytu VAT;

(c) hipoteka umowna do kwoty 2.700.000,00 EUR na zabezpieczenie wierzytelnosci Santander
wynikajgcych z umowy ramowej i transakcji hedgingowych;

(d) 2 zastawy rejestrowe na udziatach MLP Group S.A. do najwyzszej sumy zabezpieczenia:
28.648.630,50 EUR (na zabezpieczenie kredytu budowlanego i inwestycyjnego) oraz 6.000.000,00
PLN (na zabezpieczenie kredytu VAT) i 3 zastawy finansowe na udziatach MLP Group S.A. do
najwyzszej sumy zabezpieczenia: 20.166.382,50 EUR (na zabezpieczenie kredytu budowlanego),
28.648.630,50 EUR (na zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego), 6.000.000,00 PLN (na zabezpieczenie
kredytu VAT);

(e) zastawy na rachunkach bankowych: 24 zastawy rejestrowe (12 do kwoty 28.648.630,50 EUR na
zabezpieczenie kredytu budowlanego i inwestycjnego oraz 12 do kwoty 6.000.000,00 PLN na
zabezpieczenie kredytu VAT) i 33 zastawy finansowe (na zabezpieczenie kredytu budowlanego (12)
do kwoty 20.166.382,50 EUR, inwestycjnego (12) do kwoty 28.648.630,50 EUR, kredytu VAT (12)
6.000.000,00 PLN;

(f) petnomocnictwa dla do rachunkéw bankowych kredytobiorcy oraz blokada rachunkéw bankowych
zgodnie z instrukcjg blokady;

(g) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez kredytobiorce;

(h) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez jedynego wspdlnika kredytobiorcy;

(i) przelew praw z polis ubezpieczeniowych, uméw najmu z zabezpieczeniami, uméw o roboty
budowlane z zabezpieczeniemi, umow o zarzadzanie i administrowanie, na podstawie Umowy Cesji
Praw;

(j) zobowigzania sponsora wynikajce z Umowy Wsparcia dot. przekroczonych kosztow budowy
budynkéw B i budynku C;

(k) zobowigzania sponsora wynikajce z Umowy Wsparcia dot. niedoboréw ptynnosciowych
kredytobiorcy w celu zapewnienia wskaznika Prognozowanego DSCR;

(I) podporzadkowanie wierzytelnosci na podstawie Umowy Podporzagdkowania;

(m) depozyt na Rachunku Rezerwy Obstugi Dtugu.

e W dniu 20 lutego 2023 r. MLP Group S.A. udzielita poreczenia spotce MLP Wroctaw West Sp. z o.0.
jako inwestorowi w zwigzku z zawartym z Gming Katy Wroctawskie porozumieniem w sprawie
budowy drogi, poreczajgc za zobowigzania inwestora dot. realizacji inwestycji wynikajace z
porozumienia do wysokosci 5 000 000 PLN.
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W zwigzku z zawarciem nowej umowy kredytowej dnia 29 marca 2023 roku przez spétke MLP Czeladz
sp. z 0.0. z bankiem BNP Paribas Bank Polska S.A. (BNP Paribas), zostaty ustanowione na
zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy z tytutu umowy kredytu oraz umowy ramowej i
transakcji hedgingowych nastepujace zabezpieczenia:

(a) hipoteka umowna do kwoty 29.598.000,00 EUR na zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy kredytu
w odniesieniu do kredytu budowlanego i inwestycyjnego;

(b) hipoteka umowna do kwoty 7.500.000,00 PLN na zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy kredytu
w odniesieniu do kredytu VAT;

(c) hipoteka umowna do kwoty 12.750.000,00 PLN na zabezpieczenie wierzytelnosci BNP Paribas
wynikajacych z umowy ramowe;j i transakcji hedgingowych;

(d) 2 zastawy rejestrowe na udziatach MLP Group S.A. do najwyiszej sumy zabezpieczenia:
29.598.000,00 EUR (na zabezpieczenie kredytu budowlanego i inwestycyjnego) oraz 7.500.000,00
PLN (na zabezpieczenie kredytu VAT) i 3 zastawy finansowe na udziatach MLP Group S.A. do
najwyzszej sumy zabezpieczenia: 18.798.000,00 EUR (na zabezpieczenie kredytu budowlanego),
29.598.000,00 EUR (na zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego), 7.500.000,00 PLN (na zabezpieczenie
kredytu VAT);

(e) zastawy na rachunkach bankowych: 16 zastawdw rejestrowych (8 do kwoty 29.598.000,00 EUR na
zabezpieczenie kredytu budowlanego i inwestycjnego oraz 8 do kwoty 7.500.000,00 PLN na
zabezpieczenie kredytu VAT) i 24 zastawy finansowe (na zabezpieczenie kredytu budowlanego (8) do
kwoty 18.798.000,00 EUR, inwestycjnego (8) do kwoty 29.598.000,00 EUR, kredytu VAT (8)
7.500.000,00 PLN;

(f) 2 zastawy rejestrowe na zbiorze rzeczy i praw do najwyzszej sumy zabezpieczenia: 29.598.000,00
EUR (na zabezpieczenie kredytu budowlanego i inwestycyjnego) oraz 7.500.000,00 PLN (na
zabezpieczenie kredytu VAT);

(g) petnomocnictwa dla do rachunkéw bankowych kredytobiorcy oraz blokada rachunkéw bankowych
zgodnie z instrukcja blokady;

(h) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez kredytobiorce;

(i) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez jedynego wspdlnika kredytobiorcy;

(j) zobowigzania sponsora wynikajce z Umowy Wsparcia dot. przekroczonych kosztow budowy
budynkéw wraz z oSwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji;

(k) przelew praw z polis ubezpieczeniowych, uméw najmu z zabezpieczeniami, uméw o roboty
budowlane z zabezpieczeniemi, umow o zarzadzanie i administrowanie, na podstawie Umowy
Cesji Praw;

(I) podporzadkowanie wierzytelnosci na podstawie Umowy Podporzagdkowania.
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W zwigzku z zawarciem nowej umowy kredytowej dnia 28 kwietnia 2023 roku przez spétke MLP
Poznan West Il sp. z 0.0. z bankiem Aareal Bank AG (Aareal), zostaty ustanowione na zabezpieczenie
wierzytelnosci kredytodawcy z tytutu umowy kredytu refinansowego nastepujgce zabezpieczenia:

(a) hipoteka umowna taczna do kwoty 95.250.000,00 EUR;

(b) zastaw rejestrowy na udziatach MLP Group S.A. do najwyzszej sumy zabezpieczenia 95.250.000,00
EUR oraz 2 zastawy finansowe na udziatach MLP Group S.A. do najwyzszej sumy zabezpieczenia:
95.250.000,00;

(c) zastawy narachunkach bankowych: 9 zastawéw rejestrowych do kwoty 95.250.000,00 EUR oraz 18
zastawoéw finansowych do kwoty 95.250.000,00 EUR;

(e) zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do najwyzszej sumy zabezpieczenia: 95.250.000,00 EUR;
(f) petnomocnictwa dla do rachunkéw bankowych kredytobiorcy oraz blokada rachunkéw bankowych
zgodnie z instrukcjg blokady;

(g) umowa dot. nalezytego zarzadzania nieruchomoscia (Duty of Care Agreement);

(h) os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez kredytobiorce;

(i) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez jedynego wspdlnika kredytobiorcy;

(j) zobowigzania sponsora wynikajce z umowy wsparcia (Letter of Comfort) dot. przekroczonych
kosztéw budowy budynku A1.1;

(k) przelew praw z polis ubezpieczeniowych, uméw najmu z zabezpieczeniami, uméw o roboty
budowlane z zabezpieczeniemi, uméw o zarzadzanie i administrowanie, na podstawie Umowy Cesji
Praw;

(I) podporzadkowanie wierzytelnosci na podstawie Umowy Podporzgdkowania.

W zwigzku ze sptatg kredytu udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 14 grudnia 2018 roku
przez Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. (PKO BP) spdtce MLP Czeladz sp. z 0.0., zostaty
zwolnione dnia 4 maja 2023 r. przez PKO BP wszystkie istniejgce zabezpieczenia ustanowione na rzecz
PKO BP jako kredytodawcy, rowniez w maju 2023 r. zostalty wykreslone z rejestru wszystkie
ustanowione na rzecz PKO BP zastawy rejestrowe, a w czerwcu 2023 r. zostaty wykreslone hipoteki
ustanowione na rzecz PKO BP.

W zwigzku ze sptatg kredytu udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 10 lutego 2021 roku
przez Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. (PKO BP) spétce MLP Poznan West Il sp. z 0.0.,
zostaty zwolnione dnia 1 czerwca 2023 r. przez PKO BP wszystkie istniejgce zabezpieczenia
ustanowione na rzecz PKO BP jako kredytodawcy, réwniez w czerwcu 2023 r. zostaty wykreslone z
rejestru wszystkie ustanowione na rzecz PKO BP zastawy rejestrowe.

W dniu 9 lutego 2023 roku zostata podpisana umowa warunkowej sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci budynkéw i budowli, w ktdrej spétka z Grupy Kapitatowej
ostata oznaczona jako "Kupujacy".

W okresie po 30 czerwca 2023 roku do dnia publikacji nastgpity nastepujgce zmiany zobowigzan
warunkowych i zabezpieczen ustanowionych przez Grupe:

W dniu 8 sierpnia 2023 roku zostata podpisana warunkowa umowa zakupu nieruchomosci w
miejscowosci Sprenhagen, Niemcy.
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25. Transakcje z podmiotami powigzanymi

25. 1 Naleinosci i zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Salda rozrachunkéw z podmiotami powigzanymi dotyczgce naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostatych na dzien 30 czerwca 2023 roku* przedstawiajg sie nastepujgco:

Naleznosciz ~ Zobowigzania z
tytutu dostaw i  tytutu dostaw i
ustug oraz ustug oraz
pozostate pozostale”
Jednostka dominujaca
The Israel Land Development Company Ltd. 156 )
Razem 156 )

* dane niebadane

Salda rozrachunkéw z podmiotami powigzanymi dotyczace naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostatych na dzien 31 grudnia 2022 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Naleznoéciz  Zobowigzania z

tytutu dostaw i tytutu dostaw i

ustug oraz ustug oraz

pozostate pozostaie”

The Israel Land Development Company Ltd. 8 -
Pozostate podmioty powigzane

MLP FIN Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. 2 -

Fenix Polska Sp. z 0.0. -

Razem 14 -

Y w pozycji "Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate" nie zostaty ujete wynagrodzenia
kluczowego personelu kierowniczego oraz ptatnosci w formie akcji, ktére zostaty ujawnione w nocie 28.

25. 2 Pozyczki udzielone i otrzymane
Salda pozyczek udzielonych i otrzymanych od podmiotéw powigzanych na dzien 30 czerwca 2023 roku*

przedstawiajg sie nastepujaco:

Pozyczki Pozyczki
udzielone otrzymane

Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z 0.0. 16 583 (16 711)
MLP FIN Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. 99 -
Razem 16 682 (16 711)

* dane niebadane

Salda pozyczek udzielonych i otrzymanych od podmiotéw powigzanych na dzier 31 grudnia 2022 roku
przedstawiajg sie nastepujaco:

Pozyczki Pozyczki
udzielone otrzymane

Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z 0.0. 16 531 (16 654)
MLP FIN Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. 95 -
Razem 16 626 (16 654)
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25. 3 Przychody i koszty

Transakcje z podmiotami powigzanymi dotyczgce przychodow i kosztéw za okres zakoriczony 30
czerwca 2023 roku* przedstawiajg sie nastepujaco:

Zakupy ustug
Przychody ze i koszty Przychody z Koszty z tytutu
sprzedazy wynagrodzen tytutu odsetek odsetek

Jednostka dominujaca

The Israel Land Development
Company Ltd.

50 - - -

Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z 0.0. - - 379 (391)
MLP FIN Spodtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Sp.k. 1 i 4 i
1 - 383 (391)
Kluczowy personel kierowniczy
Radostaw T. Krochta - (1535) - R
Michael Shapiro - (898) - -
Tomasz Zabost - (924) - R
Agnieszka Gézdz - (870) - R
Monika Dobosz - (893) - R
Marcin Dobieszewski - (647) - -
Pozostaty kluczowy personel
. y ye - (641) - _
kierowniczy
- (6 408) - -
Razem 51 (6 408) 383 (391)

* dane niebadane
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Transakcje z podmiotami powigzanymi dotyczgce przychodow i kosztéw za okres zakoriczony 30
czerwca 2022 roku* przedstawiajg sie nastepujaco:

Zakupy ustug
Przychody ze i koszty Przychody z Koszty z tytutu

sprzedazy wynagrodzen tytutu odsetek odsetek
Jednostka dominujaca
The Israel Land Development 86 i . i
Company Ltd.

86 - - -
Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z 0.0. - 232 (241)
MLP FIN Spodtka z ograniczong
D L. 1 - 3 -
odpowiedzialnoscig Sp.k.
1 - 235 (241)
Kluczowy personel kierowniczy
Radostaw T. Krochta - (1702) - -
Michael Shapiro - (1 040) - -
Tomasz Zabost - (990) - -
Marcin Dobieszewski - (136) - -
P.ozosta’r.y kluczowy personel i (480) i )
kierowniczy
- (4 348) - -

Razem 87 (4 348) 235 (241)

* dane niebadane

Fenix Polska Sp. z 0.0. jest powigzana z Grupg poprzez spotke Cajamarca Holland B.V., ktéra na dzien
posiada 100% udziatéw w Fenix Polska Sp. z 0.0., oraz 42,69% udziatéw w kapitale zaktadowym Grupy.

26. Istotne sprawy sadowe i sporne
Od dnia publikacji Skonsolidowanego Raportu za rok zakorczony 31 grudnia 2022, nie byto zmian w
istotnych sprawach sagdowych i spornych, opisanych w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za rok obrotowy 2022.

27. Istotne wydarzenia w okresie sprawozdawczym oraz nastepujace po jego zakoniczeniu

® W dniu 9 lutego 2023 roku bank Santander Bank Polska S.A. wyptacit pierwszg transze kredytu spotce
MLP £6dz Il Sp. z 0.0.

® W dniu 17 marca 2023 roku bank Pekao S.A. wypftacit kolejna transze kredytu spétce MLP Pruszkéw |l
Sp. z o.0.

e W dniu 29 marca 2023 roku zostata zawarta umowa kredytowa przez MLP CzeladZ Sp. z o0.0. z
bankiem BNP Paribas Bank Polska S.A. W dniu 27 kwietnia 2023 roku zostata wyptacona pierwsza
transza kredytu.

® W dniu 31 marca 2023 roku bank Bayerishe Landesbank wyptacit ostatnig transze kredytu spétce MLP
Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co.

® W dniu 28 kwietnia 2023 roku zostata zawarta umowa kredytowa przez MLP Poznan West Il Sp. z o.0.
z bankiem Aareal Bank AG.
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® W dniu 15 maja 2023 roku Zarzad MLP Group S.A powzigt uchwate o emisji przez Spétke, w ramach
oferty publicznej kierowanej do inwestorow kwalifikowanych, do 29.000 sztuk obligacji na okaziciela
serii F Spotki o wartosci nominalnej 1.000 EUR kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 29.000.000 EUR
(,Obligacje”). Obligacje zostang wyemitowane w dniu 24 maja 2023 roku po cenie emisyjnej 1.000
EUR za jedng Obligacje. Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w wysokosci stawki
EURIBOR dla szesciomiesiecznych depozytéw bankowych w EUR powiekszonej o marze.
Obligacje zostaty wyemitowane jako niezabezpieczone. Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony.
Termin wykupu Obligacji przypada na dzien 26 maja 2025 roku.
Obligacje zostaty zarejestrowane w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. oraz w dniu 20 lipca 2023 roku wprowadzone do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A., o czym Spotka poinformowata w raporcie biezgcym.

28. Wynagrodzenia zmienne oraz wyptacone osobom wchodzacym w sktad organéow
zarzadzajacych i nadzorujacych spoétek

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)

Wynagrodzenia state Zarzadu:

Radostaw T. Krochta 388 313
Michael Shapiro 298 292
Tomasz Zabost 297 242
Marcin Dobieszewski 210 136
Monika Dobosz 270 -
Agnieszka Gozdz 270 B

1733 983

Rezerwa na zmienne wynagrodzenie Zarzadu:

2023 2022
(niebadany) (niebadany)
Radostaw T. Krochta 1147 1389
Michael Shapiro 600 748
Tomasz Zabost 627 748
Marcin Dobieszewski 437 -
Monika Dobosz 623 -
Agnieszka Go6zdz 600 -
4034 2885
Wykorzystana rezerwa z roku ubiegtego na zmienne wynagrodzenie Zarzadu
2023 2022
(niebadany) (niebadany)
Radostaw T. Krochta 2327 2779
Michael Shapiro 1201 1496
Tomasz Zabost 1246 1496
Marcin Dobieszewski - -
Monika Dobosz 1265 -
Agnieszka Gézdz 1226 -
7 265 5771

64



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport potroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku (dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)

Wynagrodzenia Rady Nadzorczej:
* Wynagrodzenia i inne $wiadczenia

Maciej Matusiak 30 27
Eytan Levy 30 27
Shimshon Marfogel 30 27

Guy Shapira 30 27
Piotr Chajderowski 30 27
Oded Setter 30 27

180 162

Razem wynagrodzenia wyptacone osobom wchodzgcym w sktad 9178 6 916

organdéw zarzadzajacych i nadzorujacych spétek

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)

Pozostaty kluczowy personel kierowniczy:

* Wynagrodzenia i inne $wiadczenia wyptacone 641 480
641 480

Razem wynagrodzenia wyptacone osobom wchodzgcym w skiad
9819 7 396

organow zarzadzajgcych i nadzorujacych spétek oraz kluczowemu
personelowi kierowniczemu

W nocie wykazane zostato wynagrodzenie oséb wchodzgcych w sktad organdw zarzadzajgcych i
nadzorujacych spotek z tytutu petnienia funkcji Cztonka Zarzadu lub Cztonka Rady Nadzorczej, a takze
koszty ustug $wiadczonych na rzecz innych spétek w Grupie, oraz pozostatego personelu kierowniczego.

Poza transakcjami wskazanymi w nocie powyzej, Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz
pozostatego kluczowego personelu kierowniczego nie otrzymywali zadnych innych s$wiadczen od

zadnego z podmiotéw Grupy.

29. Struktura zatrudnienia
za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)
Przecietne zatrudnienie w okresie 39 29
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30. Informacja o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022

Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o biegtych rewidentach - -
Przeglad w rozumieniu art. 2 pkt 4 ustawy o biegtych rewidentach* 40 30
Inne ustugi atestacyjne

Ustugi doradztwa podatkowego - -
Pozostate ustugi 85 85

* podana kwota dotyczy przeglgdu sprawozdania jednostkowego i skonsolidowanego

Podpisano przez Zarzqd oraz osobe, ktdrej powierzono prowadzenie ksiqg rachunkowych
kwalifikowanymi podpisami elektronicznymi.

Pruszkdw, dnia 23 sierpnia 2023 r.




za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2023 roku
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IV. Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

Zatwierdzenie srédrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania
finansowego

W dniu 23 sierpnia 2023 r. Zarzad Spétki MLP Group S.A. zatwierdzit do publikacji Srédroczne skrécone
jednostkowe sprawozdanie finansowe ("Skrécone sprawozdanie finansowe") Spo6tki MLP Group S.A. za okres
od dnia 1 stycznia 2023 roku do dnia 30 czerwca 2023 roku.

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2023 roku do dnia 30
czerwca 2023 roku zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg ("MSSF UE"). Informacje zostaty zaprezentowane w
niniejszym raporcie w nastepujacej kolejnosci:

1.  Skrécony jednostkowy rachunek zyskéw lub strat oraz inne catkowite dochody za okres od dnia 1
stycznia 2023 roku do dnia 30 czerwca 2023 roku, wykazujacy zysk netto w wysokosci 13 546 tys.
ztotych.

2. Skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2023 roku, po stronie
aktywow i pasywow, wykazujgce sume 1 345 306 tys. ztotych.

3.  Skrocone jednostkowe sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2023 roku
do dnia 30 czerwca 2023 roku, wykazujgce zwiekszenie srodkow pienieznych netto o kwote 120 375 tys.
ztotych.

4.  Skrécone jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od dnia 1 stycznia 2023
roku do dnia 30 czerwca 2023 roku, wykazujgce zwiekszenie kapitatéw wtasnych o kwote 13 510 tys.
ztotych.

5. Dodatkowe informacje i objasnienia do Jednostkowego sprawozdania finansowego.

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w tysigcach ztotych polskich,
z wyjatkiem pozycji, w ktérych wyraznie wskazano inaczej.

Podpisano elektronicznym podpisem kwalifikowanym.

Pruszkéw, 23 sierpnia 2023 r.
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Skrécony srodroczny jednostkowy rachunek zyskow lub strat oraz inne catkowite

dochody
za okres 6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
zakonczony zakonczony  zakonczony zakonczony
Nota 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Przychody 4 11588 6741 7759 4488
Pozostate przychody operacyjne 5 5008 4 865 1 -
Pozostate koszty operacyjne 6 (156) 147 (34) (1)
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu 7 (9 250) (4173) (9 886) (4 989)
Zysk/(Strata) na dziatalnosci operacyjnej 7 190 7 580 (2 160) (502)
Przychody finansowe 8 34 873 18 252 22 370 14 395
Koszty finansowe 8 (26 182) (17 540) (8 434) (4 454)
Przychody/(Koszty) finansowe netto 8691 712 13936 9941
Zysk/(Strata) przed opodatkowaniem 15 881 8292 11776 9439
Podatek dochodowy 9 (2 335) (741) (1363) (741)
Zysk z dziatalnosci kontynuowanej 13546 7551 10413 8 698
Zysk netto 13546 7 551 10413 8 698
Zysk netto przypadajacy na:
Whtascicieli Jednostki 13546 7 551 10413 8 698
Catkowite dochody ogétem 13546 7 551 10413 8 698
Catkowite dochody przypadajace na:
Whtascicieli Jednostki 13546 7 551 10413 8 698
Zysk na akcje 17
Zysk na jedng akcje zwykia:
0,56 0,31 0,49 0,41

Podstawowy i rozwodniony (zt) zysk za
- rok przypadajacy zwyktym
akcjonariuszom Jednostki Dominujacej
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Skrécone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzieri Nota 30 czerwca 31 grudnia
2023 2022
(niebadany)
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 18 29
Rzeczowe aktywa trwate 615 273
Dtugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych 10 123 470 123 465
Inwestycje finansowe dtugoterminowe 11 893 986 942 187
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 - -
Pozostate inwestycje dtugoterminowe 644 632
Aktywa trwate razem 1018733 1066 586
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 14 878 8
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 14 5278 5392
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 320417 200 042
Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy lub do wydania
wiascicielom 326 573 205 442
Aktywa obrotowe razem 326 573 205 442
AKTYWA RAZEM 1345 306 1272028
Kapitat wtasny 16
Kapitat zaktadowy 5999 5999
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 485 312 485 348
Kapitat rezerwowy 4194 4194
Kapitat zapasowy 65 097 65 097
Zyski zatrzymane, w tym: 71234 57 688
Zysk (strata) z lat ubiegtych 57 688 34 666
Zysk netto 13 546 23022
Kapitat wtasny przypisywany wtascicielom Jednostki 631 836 618 326
Kapitat wtasny razem 631 836 618 326
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych 18 593910 586 751
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 3119 784
Zobowigzania dtugoterminowe razem 597 029 587 535
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych 18 113116 57 044
Zobowigzania z tytutu swiadczen pracowniczych 19 1394 1065
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 20 1931 8 058
Zobowigzania krotkoterminowe inne niz przeznaczone do sprzedazy 116 441 66 167
Zobowigzania krotkoterminowe razem 116 441 66 167
Zobowigzania ogétem 713 470 653 702
PASYWA RAZEM 1345 306 1272028
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych

za okres 6 miesiecy koriczgcy sie 30 czerwca Nota 2023 2022
(niebadany) (niebadany)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 15 881 11776
Korekty razem, w tym: (16 373) (15 461)
Amortyzacja 53 76
Odsetki, netto (12 545) (8 598)
Réznice kursowe 1839 (1321)
Przychody z tytutu otrzymanej dywidendy - (4 793)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (22) -
Pozostate (12) 693
Zmiana stanu naleznosci 114 (528)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych i pozostatych (5 800) (990)
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (492) (3 685)
Podatek dochodowy (zaptacony)/zwrécony (870) (103)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1362) (3 788)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Whptywy ze spfaty udzielonych pozyczek 211 456 122 150
Wptywy z tytutu otrzymanej dywidendy - 4793
Odsetki otrzymane 9127 4055
Nabycie udziatéw 10 (5) (10)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych oraz rzeczowych
. ) e i (288) (48)
aktywow trwatych i wartosci niematerialnych
Zbycie nieruchomosci inwestycyjnych oraz rzeczowych 35 i
aktywow trwatych i wartosci niematerialnych
Whptywy ze zbycia innych inwestycji w aktywa finansowe - 49 059
Udzielone pozyczki (173 646) (184 281)
Srodki pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej 46 679 (4 282)
Przeptywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z zaciggnietych pozyczek 12178 35038
Wydatki na sptate zaciggnietych pozyczek (6 000) -
Emisja obligacji 130445 -
Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych
. i . . (36) -
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Zaptacone odsetki od pozyczek (193) -
Zaptacone odsetki od obligacji (8 026) (5124)
Wydatki na wykup obligacji (54 708) (94 118)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego (13) -
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 73 647 (64 204)
Przeptywy pieniezne razem bez réznic kursowych 118 964 (72 274)
Wptyw zmian z tytutu réznic kursowych dotyczacych Srodkéw
pign»ileinych i ichyekwiwalentéw ! v 1411 3452
Przeptywy pieniezne razem 120375 (68 822)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 200 042 92192
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 15 320417 23 370
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Skrocone srddroczne jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Nadwyzka z emisji

Kapitat wtasny przypisywany

Kapitat akcji powyzej ich Kapitat Kapitat Zyski wiascicielom jednostki Kapitat wiasny
zaktadowy wartosci nominalnej rezerwowy zapasowy zatrzymane dominujacej razem razem
Stan na dzien 1 stycznia 2023 roku 5999 485 348 4194 65 097 57 688 618 326 618 326
Catkowite dochody:
Wynik finansowy - - - - 13 546 13 546 13 546
tkowi h k kon
Catkowite dochody za okres zakoriczony 30 i i i i 13 546 13 546 13 546
czerwca 2023 roku*
Zwiekszenia kapitatéw wihasnych z tytutu
erszema iap yenew - (36) - - - (36) (36)
emisji akcji
Zmiany w kapitale wiasnym - (36) - - 13 546 13510 13510
Stan na dzien 30 czerwca 2023 roku* 5999 485 312 4194 65 097 71234 631 836 631 836
Nadwyzka z emisji Kapitat wiasny przypisywany
Kapitat akcji powyzej ich Kapitat Kapitat Zyski wiascicielom jednostki Kapitat wtasny
zaktadowy wartosci nominalnej rezerwowy zapasowy zatrzymane dominujacej razem razem
Stan na dzien 1 stycznia 2022 roku 5344 304 025 4194 65 097 34 666 413 326 413 326
Catkowite dochody:
Wynik finansowy - - - - 10413 10413 10413
Catkowite dochody za okres zakoriczony 30 i i i i 10413 10413 10413
czerwca 2022 roku*
Zmiany w kapitale wtasnym - - - - 10413 10413 10413
Stan na dzien 30 czerwca 2022 roku* 5344 304 025 4194 65 097 45 079 423 739 423 739

*dane niebadane
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Dodatkowe informacje i objasnienia do Jednostkowego sprawozdania
finansowego

1. Informacje ogdine

1. 1 Dane o spotce MLP Group S.A.

MLP Group S.A. ("Spodtka", "Jednostka", "Emitent") jest spdtka akcyjng zarejestrowang w Polsce, ktérej
akcje znajdujg sie w publicznym obrocie. Siedziba Spétki znajduje sie w Pruszkowie, przy ul. 3-go Maja 8.

Spodtka powstata w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorstwa panstwowego Zaktady Naprawcze Taboru
Kolejowego im. Bohateréw Warszawy w Pruszkowie w jednoosobowa spétke Skarbu Parnstwa. Akt
notarialny przeksztatcenia zostat sporzgdzony w dniu 18 lutego 1995 roku. Spétka dziata pod firmg MLP
Group S.A. na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Spoétki z dnia 27 czerwca 2007 roku.

Aktualnie Spdtka jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w Sadzie rejonowym dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000053299.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki sg: zagospodarowanie, kupno i sprzedaz nieruchomosci na witasny
rachunek, wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek, zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi, wykonywanie robét ogdélnobudowlanych zwigzanych z wnoszeniem budynkéw, oraz
budownictwo. Przewazajacy rodzaj dziatalnosci posiada symbol PKD: 7032Z, czyli zarzadzanie
nieruchomosciami na zlecenie.

Rokiem obrotowym Spatki jest rok kalendarzowy.
Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

1. 2 Informacje o Grupie Kapitatowej

Podmiotem dominujacym dla Grupy Kapitatowe]j jest CAJAMARCA HOLLAND B.V. z siedzibg w Holandii,
Locatellikade 1, 1076 AZ Amsterdam.

Na koniec okresu sprawozdawczego MLP Group S.A. jest podmiotem dominujgcym dla 55 spétek
zaleznych: MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0., MLP
Pruszkéw IV Sp. z 0.0., MLP Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA, Feniks Obrot Sp. z 0.0., MLP
Poznan Sp. z 0.0., MLP Lublin Sp. z 0.0., MLP Poznan Il Sp. z 0.0., MLP Bierun Sp. z 0.0., MLP Bierun | Sp.
z 0.0., MLP Sp. z 0.0., MLP Property Sp. z 0.0., MLP Teresin Sp. z 0.0., MLP Business Park Poznan Sp. z
0.0., MLP Fin Sp. z 0.0., Lokafop 201 Sp. z 0.0. SKA, Lokafop 201 Sp. z 0.0., MLP Wroctaw Sp. z 0.0., MLP
Gliwice Sp. z 0.0., MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0., MLP CzeladZ Sp. z 0.0., MLP Temp Sp. z 0.0,,
MLP Dortmund LP Sp. z 0.0., MLP Dortmund GP Sp. z 0.0., MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co.
KG, MLP Poznan West Il Sp. z 0.0., MLP Bucharest West Sp. z 0.0., MLP Teresin Il Sp. z 0.0., MLP
Bucharest West SRL, MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0., MLP Germany Management GmbH, MLP Wroctaw
West Sp. z 0.0., MLP Business Park Berlin | GP sp. z 0.0., MLP tédz Il sp. z 0.0., MLP Poznan East sp. z
0.0., MLP Schwalmtal LP sp. z 0.0., MLP Schwalmtal GP sp. z 0.0., MLP Pruszkéw VI sp. z 0.0., MLP
Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & Co. KG, MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG, MLP Business Park Wien
GmbH, MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0., MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0.,MLP Gelsenkirchen LP Sp. z
0.0., MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co. KG, MLP Gorzéw Sp. z 0.0., MLP Idstein GP Sp. z 0.0., MLP
Idstein Lp. Sp. z 0.0., MLP Idstein Sp. z 0.0. & Co.KG, MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0.,MLP
Business Park Trebur LP Sp. z 0.0., MLP Trebur Sp. z 0.0. & Co. KG, MLP Poznan West Il i MLP £4dz Il

Dodatkowe informacje na temat jednostek podporzgdkowanych zostaty zamieszczone w nocie 10.
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1. 3

1. 4

Sktad Zarzqdu

Na dzien sporzadzenia niniejszego Srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania
finansowego, w sktad Zarzadu Spoétki wehodzity nastepujgce osoby:

® Radostaw T. Krochta - Prezes Zarzadu

® Michael Shapiro - Wiceprezes Zarzadu
® Tomasz Zabost - Cztonek Zarzadu

® Monika Dobosz - Cztonek Zarzadu

® Agnieszka Gézdz - Cztonek Zarzadu
Sktad Rady Nadzorczej

Na dzien sporzadzenia niniejszego Jednostkowego sprawozdania finansowego, w sktad Rady Nadzorczej
Spoétki wehodzity nastepujgce osoby:

® Shimshon Marfogel - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

® Eytan Levy - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
® QOded Setter - Cztonek Rady Nadzorczej

® Guy Shapira - Cztonek Rady Nadzorczej

® Piotr Chajderowski - Cztonek Rady Nadzorczej

® Maciej Matusiak - Cztonek Rady Nadzorczej

Podstawa sporzadzenia jednostkowego sprawozdania finansowego

Oswiadczenie zgodnosci

Spétka MLP Group S.A. sporzadzita Jednostkowe sprawozdanie finansowe zgodnie z zasadami
rachunkowosci wydanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci zatwierdzonymi
przez Unie Europejskg, okreslonymi, jako Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowe;j
("MSSF UE"). Spotka zastosowata wszystkie standardy i interpretacje obowigzujgce w Unii Europejskiej
poza Standardami oraz Interpretacjami, ktore oczekujg na zatwierdzenie przez Unie Europejskag oraz
Standardami oraz Interpretacjami, ktore zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska, ale nie weszty
jeszcze w zycie.

Podstawa sporzgdzenia sprawozdania

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci przez Spotke w dajacej sie przewidzieé przysztosci oraz przekonaniu, ze nie
istniejg zadne okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez Spétke dziatalnosci.

Niniejsze Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o
zasade kosztu historycznego.
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2. 3 Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdan finansowych oraz zasady przyjete
do przeliczenia danych finansowych
2. 3.1 Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji
Dane w Srédrocznym skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w
ztotych polskich, po zaokragleniu do petnych tysiecy. Ztoty polski jest walutg funkcjonalng Spoétki i
waluta prezentacji Srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.
2. 3.2 Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych
Do wyceny pozycji z Jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowej wyrazonych w walutach
obcych, przyjeto nastepujgce kursy (w PLN):
Srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej:
30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2023 2022 2022
EUR 4,4503 4,6899 4,6806
usD 4,1066 4,4018 4,4825
RON 0,8967 0,9475 0,9466
2. 4 Dokonane osqdy i szacunki

Sporzgdzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzagdu osgdéw, szacunkow i
zatozen, ktore majg wpltyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywow,
przychoddéw oraz kosztédw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu oraz
innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg
podstawe osadu, co do wartosci ksiegowej aktywéw i zobowigzan, ktdra nie wynika bezposrednio z
innych zZrodet. Faktyczna warto$¢ moze rdznic sie od wartosci szacowanej.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiegowych jest
ujeta w okresie, w ktdrym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezgcym i przysztych, jezeli
dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezgcego, jak i okresow przysztych. W istotnych
kwestiach Zarzad dokonujac szacunkéw opiera sie na opiniach i wycenach sporzadzonych przez
niezaleznych ekspertéw.

Obszary, w ramach ktérych dokonano szacunkéw w Jednostkowym sprawozdaniu finansowym to:
szacunek oczekiwanej straty kredytowej (ECL) w stosunku do aktywow finansowych, rezerwa na
zmienne wynagrodzenie Zarzadu.
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Sprawozdawczos¢ segmentow dziatalnosci

Segment dziatalnosci jest wyodrebniong czescig Spoétki, ktdéra zajmuje sie dostarczaniem okreslonych
produktéw lub ustug (segment branzowy) lub dostarczaniem produktéw lub ustug w okreslonym
Srodowisku ekonomicznym (segment geograficzny), ktéry podlega innym ryzykom i czerpie inne

korzysci niz pozostate segmenty.

Podstawowym i wylacznym przedmiotem dziatalnosci Spétki MLP Group S.A. jest zarzadzanie
nieruchomosciami o charakterze logistycznym.

Zgodnie z MSSF 8 pkt 4, sprawozdawczo$¢ segmentdéw zostata zaprezentowana w nocie nr 5
Skonsolidowanego Sprawozdania Grupy Kapitatowe;j.

. 1.  Informacje dotyczqce gtéwnych klientow Spotki

Udziat gtéwnych klientéw w osigganych przychodach Spétki przedstawia sie nastepujgco:

za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. 32% 5%
MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. 13% 18%
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 6% 9%
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 5% 6%
MLP Lublin Sp. z 0.0. 5% 7%
MLP Gliwice Sp. z 0.0. 4% 6%
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. 4% 6%
4. Przychody

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy

zakonczony zakonczony  zakonczony  zakorczony

30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
za okres 2023 2023 2022 2022

(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)

Zarzadzanie nieruchomosciami 3477 1832 2833 1445
Zarzadzanie projektami 471 251 388 196

Ustugi doradcze 7 347 4564 4050 2653
Ustugi posrednictwa - - - (294)
Ustugi refakturowane 293 94 488 488
Przychody razem 11588 6741 7759 4488
w tym przychody od jednostek powigzanych 11566 6730 7739 4477

Szczegdty dotyczace przychoddw od jednostek powigzanych znajdujg sie w nocie 23.3.
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6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
zakonczony zakonczony  zakonczony  zakorczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
za okres 2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Rozwigzanie rezerwy na premie 4 865 4 865 - -
Przychody ze sprzedazy rzeczowych aktywoéw 97
trwatych
Spisanie przedawnionych zobowigzan 19 - - -
Inne 102 - 1 -
Pozostate przychody operacyjne 5008 4 865 1 -
Pozostate koszty operacyjne
6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
zakoriczony zakoriczony  zakoriczony  zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
za okres 2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Pozostate koszty operacyjne (153) 150 (29) (1)
Przekazane darowizny (3) (3) (5) -
Pozostate koszty operacyjne (156) 147 (34) (1)
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu
6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
zakorczony zakonczony  zakonczony  zakorczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
za okres 2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Amortyzacja (53) (32) (76) (24)
Zuzycie materiatéw i energii (277) (170) (150) (90)
Ustugi obce (4 405) (1047) (7 329) (3577)
Podatki i optaty (177) (101) (1212) (65)
Wynagrodzenia (3274) (2 150) (1314) (606)
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia (742) (504) (577) (407)
Pozostate koszty rodzajowe (322) (169) (319) (220)
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (9 250) (4173) (9 886) (4 989)

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu za okres zakoniczony 30 czerwca 2023 r. wyniosty 9 250 tys. PLN. Wyzej
wymienione koszty ponoszone przez Spdtke w zdecydowane] wiekszosci obejmujg wydatki zwigzane z
funkcjonowaniem Grupy oraz z ustugami swiadczonymi na rzecz Grupy.
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8. Przychody i koszty finansowe

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy
zakonczony zakonczony  zakonczony  zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
za okres 2023 2023 2022 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)
Odsgtki od pozyczek udzielonych jednostkom 30399 15 483 16 195 9082
powigzanym
Przychody z tytutu odsetek z lokat ) (1 705) ) )
bankowych
Przychody z tytutu otrzymanej dywidendy - - 4793 4793
Odsetki od lokat bankowych 4474 4474 - -
Réznice kursowe netto - - 1321 499
Przychody z tytutu posiadanych jednostek uczestnicwa TFI- - 61 21
Przychody finansowe razem 34 873 18 252 22 370 14 395
Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu
pozyczek od jednostek powigzanych (7 367) (3 840) (2779) (1610)
Odsetki budzetowe (4) (4) (5) (5)
Koszty odsetek od obligacji (10 477) (5906) (4879) (2 330)
Réznice kursowe netto (8 014) (7 613) - -
Pozostate koszty finansowe (320) (177) (771) (509)
Koszty finansowe razem (26 182) (17 540) (8 434) (4 454)

Ujemne rdéznice kursowe wynikajg gtownie z wyceny na koniec okresu sprawozdawczego:

tytutu pozyczek, obligacji i naleznosci z tytutu pozyczek, denominowanych w EUR.
Szczegdty dotyczace przychodow i kosztow finansowych od jednostek powigzanych znajdujg sie w nocie

23.3.

9. Podatek dochodowy

naleznosci z

za okres 6 miesiecy kornczacy sie 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)
Podatek dochodowy biezacy - 6
Powstanie / odwrdcenie réznic przejsciowych 2335 1357
Podatek dochodowy 2335 1363
Efektywna stopa podatkowa
za okres 6 miesiecy koriczacy sie 30 czerwca 2023 2022
(niebadany) (niebadany)
Zysk przed opodatkowaniem 15 881 11776
Podatek w oparciu o obowigzujgcy stope podatkowa (19%) (3017) (2 237)
Przychody z tytutu otrzymanej dywidendy - 911
Wykorzystanie straty podatkowej, na ktdérg nie byto utworzone aktywo 745 -
Przychody nie bedace przychodami podatkowymi 1 -
Koszty nie stanowigce kosztéw podatkowych (64) (37)
Podatek dochodowy (2335) (1363)

78



MLP Group S.A.
Jednostkowy raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku (dane w tys. z1, jesli nie wskazano inaczej)

Wyliczenie podatku dochodowego od oséb prawnych

Przepisy dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych, czy
sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest
odniesienia do utrwalonych regulacji bgdz precedenséw prawnych. Obowigzujgce przepisy zawierajg
rowniez niejasnosci, ktore powodujg rdéinice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw
podatkowych zarédwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i
przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga byc
przedmiotem kontroli organdw, ktére uprawnione sg do naktadania istotnych kar, a ustalone w wyniku
kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza zosta¢ wptacone wraz z odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze
ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie
podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli przez okres pieciu lat po zakoriczeniu nastepnego
roku podatkowego. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w
pozniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.
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10. Dtugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych

30 czerwca 31 grudnia

na dzien 2023 2022
(niebadany)

Wartos¢ brutto na poczatek okresu 123 465 123 450
Objecie udziatow w spdtce MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0. (dawne;j: i <
MLP Schwabisch Gmind GP Sp. z 0.0.)

Objecie udziatow w spdtce MLP Business Park Trebur LP Sp. z 0.0. (dawnej: i <

MLP Schwébisch Gmiind LP Sp. z 0.0.)

Objecie udziatéw w spdtce MLP Poznan West Il - 5

Objecie udziatow w spdtce MLP £odz Il 5 -
Wartos¢ brutto na koniec okresu 123 470 123 465
Wartos¢ netto na koniec okresu 123 470 123 465

Na dzien 30 czerwca 2023 r. Spétka posiada udziaty w sposdb bezposredni lub posredni w nastepujgcych

podmiotach:
Udziat bezposredni i posredni Udziat bezposredni i posredni
Spotki w kapitale Spotki w prawach

Panstwo 30 czerwca  31grudnia 30czerwca 31 grudnia

Jednostka rejestracji 2023 2022 2023 2022
(niebadany) (niebadany)

MLP Pruszkéw | Sp. z o0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkdéw IV Sp. z o0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Lublin Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Spétka z ograniczong
odpowiedzialnogcia SKA Polska 100% 100% 100% 100%
Feniks Obrét Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Property Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun | Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Teresin Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Poznan Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP FIN Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
LOKAFOP 201 Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
LOKAFOP 201 Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia SKA Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gliwice Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%

80




MLP Group S.A.
Jednostkowy raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku (dane w tys. z1, jesli nie wskazano inaczej)

Udziat bezposredni i posredni Udziat bezposredni i posredni

Spotki w kapitale Spotki w prawach

Panstwo 30czerwca  31grudnia 30czerwca 31 grudnia

Jednostka rejestracji 2023 2022 2023 2022
(niebadany) (niebadany)

MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP CzeladZ Sp z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Temp Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Dortmund GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co. .
KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bucharest West Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bucharest West SRL Rumunia 100% 100% 100% 100%
MLP Teresin Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Germany Management GmbH Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Berlin | GP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP t6dz Il sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Zgorzelec sp. z 0.0.Y Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Schwalmtal LP sp. z o0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Schwalmtal GP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw VI Sp. z o0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & Co. .
KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Wien GmbH Austria 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gelsenkirchen GP Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gelsenkirchen LP Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Gorzdéw Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein Sp. z 0.0.&Co0.KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Trebur LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Trebur Sp. z 0.0. &Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Poznar West Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP £6dz Ill Sp. 2 0.0.%) Polska 100% - 100% -

YW dniu 16 stycznia 2023 roku zarejestrowana zostata zmiana nazwy MLP Poznan East Sp. z 0.0. na MLP
Zgorzelec Sp. z o0.0.

2'W dniu 23 maja 2023 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spoétka MLP todz Il Sp. z
0.0. Udziaty w nowoutworzonej spétce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tacznej wartosci
nominalnej 5.000 zt). Spotka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 5 czerwca 2023
roku.
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11. Inwestycje dtugoterminowe
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom powigzanym 893 986 942 187
Inwestycje dtugoterminowe 893 986 942 187
Szczegoty dotyczace pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym znajdujg sie w nocie 23.2.
Na kazdy dzien sprawozdawczy Spotka wycenia oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentéw
finansowych w sposéb uwzgledniajacy:
a) nieobcigzong i wazong prawdopodobieristwem kwote, ktérg ustala sie, oceniajgc szereg mozliwych
wynikow;
b) wartos¢ pienigdza w czasie; oraz
c) racjonalne i mozliwe do udokumentowania informacje, ktére sg dostepne bez nadmiernych kosztéw lub
staran na dzien sprawozdawczy, dotyczace przesztych zdarzen, obecnych warunkéw i prognoz dotyczgcych
przysztych warunkéw gospodarczych.
Na dzien 30.06.2023 roku nie wystgpity podstawy do tworzenia odpiséw aktualizujgcych wartos¢ inwestycji
dtugoterminowych.
Jednostki uczestnictwa w funduszu pienieznym zostaty odkupione przez fundusz inwestycyjny w ciggu
pierwszego poétrocza 2022 roku.
12. Zmiana aktywéw finansowych wynikajqca z dziatalnosci finansowej i pozostatej
Udziaty
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 123 465
Objecie udziatow 5
Wartos¢ na dzien 30 czerwca 2023 roku* 123 470

Aktywa z tytutu pozyczek

udzielonych
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 942 187
Udzielenie pozyczki 173 646
Sptata kapitatu pozyczki (211 456)
Naliczenie odsetek od pozyczki 30397
Sptata odsetek od pozyczki (9127)
Réznice kursowe zrealizowane 3269
Zmiana wyceny bilansowe;j (34 930)
Wartos¢ na dzien 30 czerwca 2023 roku* 893 986

*dane niebadane
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Podatek odroczony

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Wartosé netto

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022 2023 2022 2023 2022
(niebadany) (niebadany) (niebadany)
Pozyczki udzielone i otrzymane - - 7 304 5036 7 304 5036
Strata podatkowa 2343 467 - - (2343) (467)
Pozostate 151 3369 - - (151) (3 369)
Obligacje 1691 416 - - (1691) (416)
Aktywa / rezerwy z tytutu odroczonego podatku
4185 4252 7 304 5036 3119 784
dochodowego
zZmiany ujete w zmiany ujete w
1stycznia 2022  rachunku zyskow 31 grudnia 2022  rachunku zyskéw 30 czerwca 2023
lub strat lub strat (niebadany)
Pozyczki udzielone i otrzymane (351) 5387 5036 2268 7304
Strata podatkowa (430) (37) (467) (1 876) (2 343)
Pozostate (1584) (1785) (3369) 3218 (151)
Obligacje (481) 65 (416) (1 275) (1691)
(2 846) 3630 784 2335 3119

MLP Group S.A. nie rozpoznaje podatku odroczonego z tytutu posiadanych udziatéw w spotkach zaleznych, poniewaz Spétka w petni kontroluje spétki zalezne i w
dajacej sie przewidzieé przysztosci nie planuje sprzedazy udziatéw w jednostkach zaleznych.

Na podstawie przygotowanych przez Spétke budzetéw podatkowych Zarzad uznaje za zasadne rozpoznanie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

na stracie podatkowej.
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14. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
30 czerwca 31 grudnia
na dzier 2023 2022
(niebadany)

Z tytutu dostaw i ustug od jednostek powigzanych 2731 3117

Z tytutu dostaw i ustug od innych jednostek 7 4

Z tytutu podatkéw i ubezpieczen spotecznych 241 56
Rozliczenia miedzyokresowe 2098 1969
Pozostate 201 246
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 5278 5392
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 878 8
Naleznosci krétkoterminowe 6 156 5400

Naleznosci od jednostek powigzanych zostaty przedstawione w nocie 23.

Spoétka stosuje matryce odpiséw do wyliczenia oczekiwanych strat kredytowych. W celu ustalenia
oczekiwanych strat kredytowych, naleznosci handlowe zostalty pogrupowane na podstawie
podobienstwa charakterystyki ryzyka kredytowego i przedziatéw przeterminowania. Spotka stwierdzita,
ze ma nastepujgce homogeniczne grupy naleznosci od jednostek zaleznych.

Strukture wiekowg naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych naleznosci, a takze wysokos$¢ odpisow
aktualizujacych prezentuje ponizsza tabela.

30 czerwca 2023* 31 grudnia 2022
Naleznosci Odpis Naleznosci Odpis
brutto aktualizujacy brutto aktualizujacy
Naleznosci nie przeterminowane 2155 - 2964 -
Przeterminowane od 1 do 90 dni 340 - 60 -
Przeterminowane od 91 do 180 dni 60 - 44 -
Przeterminowane powyzej 180 dni 384 - 299 -
tacznie naleznosci 2939 - 3367 -
*dane niebadane
15. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
30 czerwca 31 grudnia
na dzienr 2023 2022
(niebadany)
Srodki pieniezne w kasie 21 11
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 191 129 31031
Depozyty krétkoterminowe 129 267 169 000
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w
. . i . 320417 200 042
jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w
320417 200 042

jednostkowym sprawozdaniu z przeptywow srodkow pienieznych

Spdtka nie posiada srodkéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

84



MLP Group S.A.
Jednostkowy raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku (dane w tys. z1, jesli nie wskazano inaczej)

Odpisy z tytutu utraty wartosci srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw ustalono indywidualnie dla kazdego
salda dotyczgcego danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrzne ratingi
bankéw oraz publicznie dostepne informacje dotyczace wskaznikdw niewypetnienia zobowigzania dla
danego ratingu ustalone przez zewnetrzne agencje. Analiza wykazata, iz aktywa te majg niskie ryzyko
kredytowe na dzienn sprawozdawczy. Spoétka skorzystata z uproszczenia dozwolonego przez standard i
odpis z tytutu utraty wartosci ustalono na podstawie 12-miesiecznych strat kredytowych. Wszystkie
banki, z ktérymi Spotka wspdtpracuje majg raiting inwestycyjny.

16. Kapitat wiasny
16. Kapitat zaktadowy
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
Kapitat zaktadowy (niebadany)
Akcje zwykte serii A 11 440000 11 440 000
Akcje zwykte serii B 3654379 3654379
Akcje zwykte serii C 3018 876 3018 876
Akcje zwykte serii D 1607 000 1607 000
Akcje zwykte serii E 1653384 1653384
Akcje zwykte serii F 2621343 2621343
Akcje zwykte razem 23 994 982 23 994 982
Wartos$¢ nominalna 1 akgji 0,25 0,25

Na dzien 30 czerwca 2023 roku kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgcej wynosit 5 998 745,5 zt i dzielit
sie na 23 994 982 akcji uprawniajgcych do 23 994 982 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje
posiadajg wartos¢ nominalng wynoszgcg 0,25 zt i zostaty w petni optacone.

Zmiany kapitatu zaktadowego w okresie objetym jednostkowym sprawozdaniem finansowym:

na dzien 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
liczba akcji liczba akcji
(w sztukach) Wartos¢ (w sztukach) Wartos¢
(niebadany)
llosé/wartosé akcji
23 994 982 5999 21373 639 5344
na poczatek okresu
Emisja akcji - 2621343 655
llo$é/wartosé akcji
23 994 982 5999 23 994 982 5999

na koniec okresu
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16. 1.1 Struktura Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio, bqdZ przez podmioty zaleine,co najmniej 5%
ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Od dnia przekazania ostatniego raportu okresowego, zgodnie z wiedzg Zarzadu Spétki, stan
Akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio co najmniej 5% ogodlnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy ulegt zmianie i na dzien 30 czerwca 2023 roku przedstawia sie nastepujgco:

% udziat

bezposredni w
llos¢ akejii  kapitale i

gtosow na gtosach na

Akcjonariusz WZA WzA

CAJAMARCA Holland BV 10242 726 42,69%
Pozostali akcjonariusze 4248915 17,72%
Israel Land Development Company Ltd. 3016 329 12,57%
THESINGER LIMITED 1771320 7,38%
Allianz OFE 1713881 7,14%
OFE NNLife " 1591 360 6,63%
GRACECUP TRADING LIMITED 641 558 2,67%
MIRO LTD. 617 658 2,57%
Shimshon Marfogel 149 155 0,62%
Oded Setter 2 080 0,01%
Razem 23 994 982 100,00%

Y w dniu 21 lipca 2023 r. nastgpita likwidacja OFE NNLife i nastgpito przeniesienie aktywéw do Generali

Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A.

16. 1.2 Stan posiadania akcji MLP Group S.A. lub uprawnien do nich przez osoby zarzqdzajqce i nadzorujqgce

Na dzied 30 czerwca 2023 roku Wiceprezes Zarzadu Michael Shapiro posiadat posrednio, przez
kontrolowang przez siebie w 100% spo6tke MIRO Ltd., 2,57% w kapitale zakladowym MLP Group S.A. oraz
poprzez 25% udziatu w kapitale zakladowym posiadanym przez MIRO Ltd. w spétce Cajamarca Holland
B.V. uczestniczyt ekonomicznie w 10,67% kapitatu zaktadowego MLP Group S.A., co tacznie dawato
ekonomicznie efektywny udziat w wysokosci 13,24% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Przewodniczacy Rady Nadzorczej Shimshon Marfogel posiadat
bezposrednio, poprzez objete we wrzesniu 2017 roku akcje Spotki 0,62% udziatu w kapitale zaktadowym
Spotki.

Na dzief 30 czerwca 2023 roku Cztonek Rady Nadzorczej Oded Setter posiadat bezposrednio, poprzez
objete we wrzesniu 2021, pazdzierniku 2021, styczniu 2022, marcu 2022 oraz czerwcu roku akcje Spotki,
0,0087% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki.

Eytan Levy posiada posrednio 10,67% udziatu w kapitale zakladowym MLP Group S.A.: pan Levy posiada
100% udziat w N Towards the Next Millenium Ltd. Spétka ta ma z kolei 33,33% (1/3) udziatéw w kapitale
zaktadowym RRN Holdings Ltd., ktéra uczestniczy w kapitale zakladowym Cajamarca Holland B.V. w 75%,
co daje 10,67% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Pozostali Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg bezposrednio akcji Spétki.

16. 2 Kapitat rezerwowy

Kapitat rezerwowy zostat utworzony z zysku wygenerowanego w 2010 r. (1 470 tys. PLN) oraz z zysku
wygenerowanego w 2012 r. (2 724 tys. PLN)
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17. Wynik netto oraz dywidenda przypadajace na jedng akcje
Wynik netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie wyniku netto za dany okres
przez Srednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym. Rozwodniony wynik netto na jedna
akcje dla kazdego okresu jest obliczana poprzez podzielenie wyniku netto za dany okres przez sume
Sredniej wazonej liczby akcji zwyktych w danym okresie sprawozdawczym i wszystkich potencjalnych

akcji rozwadniajgcych.

6 miesiecy 3 miesiecy 6 miesiecy 3 miesiecy

zakonczony zakonczony zakonczony zakoriczony

2023 2023 2022 2022

(niebadany) (niebadany) (niebadany) (niebadany)

Wynik netto okresu obrotowego 13 546 7551 10413 8 698
Liczba wyemitowanych akcji (w

23994 982 23994 982 21373639 21373639

sztukach)

Srednia wazona liczba

. . 23994 982 23994 982 21373639 21373639
wyemitowanych akcji (w sztukach)

Wynik na jedng akcje za okres (w zt na akcje):
- podstawowy 0,56 0,31 0,49 0,41
- rozwodniony 0,56 0,31 0,49 0,41

W prezentowanych okresach nie wystgpity czynniki rozwadniajace.

Dywidenda na akcje dla kazdego okresu jest obliczona poprzez podzielenie wyptaconej dywidendy w
danym okresie przez Srednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

18. Zobowigzania z tytutu pozyczek oraz innych instrumentdéw dtuznych

18. 1 Zobowigzania dlugoterminowe

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022

(niebadany)
Obligacje ¥ 329322 332983
Zobowigzania z tytutu leasingu samochoddéw 83 -
Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek powigzanych 264 505 253 768
Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu pozyczek oraz innych

593 910 586 751

instrumentow dtuznych
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18. Zobowigzania krotkoterminowe
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
(niebadany)
Obligacje 113 100 50 896
Zobowigzania z tytutu pozyczek od jednostek powigzanych - 6148
Zobowigzania z tytutu leasingu samochoddw 16 -
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu pozyczek oraz innych
113116 57 044

instrumentow dtuznych

Szczegdty dotyczace pozyczek otrzymanych od jednostek powigzanych znajduja sie w nocie 23.2.

18. Zmiana zobowiqzan finansowych wynikajgca z dziatalnosci finansowej i pozostatej

Obligacje
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 383 879
Emisja obligacji 130 445
Wykup obligacji (54 708)
Naliczone odsetki od obligacji 10477
Zaptacone odsetki od obligacji (8 026)
Zmiana wyceny bilansowej (19 645)
Wartosc na dzien 30 czerwca 2023 roku* 442 422

Zobowigzania z tytutu

pozyczek od jednostek

powigzanych

Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 259916
Zaciaggniecie pozyczki 12178
Sptata kapitatu pozyczki (6 000)
Naliczenie odsetek od pozyczki 7 366
Sptata odsetek od pozyczki (189)
Rdznice kursowe niezrealizowane (8 766)
Wartos¢ na dzien 30 czerwca 2023 roku* 264 505

*dane niebadane
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18. 4 Zobowigzania z tytutu obligacji

gwarancje i
Instrument waluta warto$¢ nominalna data wykupu oprocentowanie zabezpieczenie Rynek notowan
Obligacje publiczne - seria C EUR 45 000 000 19.02.2025 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria D EUR 20 000 000 17.05.2024 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria E b EUR 4000 000 21.01.2024 Euribor 3M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria F EUR 29 000 000 26.05.2025 Euribor 6M + marza brak Catalyst

YW dniu 17 maja 2023 roku Spdtka wykupita obligacje serii E o fgcznej wartosci nominalnej 2 000 000 EUR, tj. przed terminem ich wykupu.
W dniu 11 maja 2023 roku Spétka wykupita obligacje serii B o facznej wartosci nominalnej 10 000 000 EUR, tj. w terminie ich wykupu.
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18. 5 Pozyczki niezabezpieczone na majqtku Spotki

na dzien 30 czerwca 2023* 31 grudnia 2022
efektywna
Pozyczka otrzymana od waluta stopa (%) rok wygasniecia w walucie wPLN rok wygasniecia w walucie w PLN
LOKAFOP 201 Sp. z 0.0. S.K.A. PLN Wibor 3M + marza 2025 - 12917 2025 - 12 494
MLP BIERUN Sp. z 0.0. EUR Euribor 3M + marza 2027 7 30 2027 7 31
MLP BIERUN Sp. z 0.0. EUR Euribor 3M + marza 2028 31 137 2028 - -
MLP PRUSZKOW I Sp. z 0.0. EUR Euribor 3M + marza 2026 303 1349 2026 298 1397
MLP PRUSZKOW | Sp. z 0.0. EUR Euribor 3M + marza 2027 15556 69 228 2027 15 186 71223
MLP PRUSZKOW I Sp. z 0.0. EUR Euribor 3M + marza 2025 7 485 33310 2025 7 366 34547
MLP PRUSZKOW I Sp. z 0.0. EUR Euribor 1M + marza 2025 529 2354 2025 519 2436
MLP PRUSZKOW | Sp. z 0.0. PLN Wibor 3M + marza 2026 - 47 145 2026 - 45 454
MLP PRUSZKOW I Sp. z 0.0. PLN Wibor 3M + marza 2027 - 3179 2027 - 3028
MLP PRUSZKOW I Sp. z 0.0. PLN Wibor 3M + marza 2025 - 8716 2025 - 8 445
MLP TEMP Sp. z o.0. EUR Euribor 3M + marza 2027 2 257 10 045 2027 2213 10378
MLP TEMP Sp. z 0.0. EUR Euribor 3M + marza 2027 62 276 2027 60 284
MLP TEMP Sp. z o.0. EUR Euribor 3M + marza 2025 1132 5039 2025 1110 5206
MLP TEMP Sp. z o.0. PLN Wibor 3M + marza 2027 - 182 2027 - 173
MLP PRUSZKOW IlI Sp. z 0.0. EUR Euribor 3M + marza 2027 4646 20678 2027 4526 21228
MLP PRUSZKOW IlI Sp. z 0.0. PLN Wibor 3M + marza 2027 - 3098 2027 - 2 956
MLP BUSINESS PARK BERLIN | LP Sp. z 0.0 PLN Wibor 3M + marza 2027 - 107 2027 - 102
MLP POZNAN Il Sp. z 0.0. PLN Wibor 3M + marza 2026 - - 2026 - 5
MLP POZNAN Il Sp. z 0.0. PLN Wibor 3M + marza 2023 - - 2023 - 6148
Feniks Obroét Sp. z o.0. PLN Wibor 3M + marza 2027 - 12191 2027 - 11 615
MLP PRUSZK(:)W IV Sp. z 0.0. EUR Euribor 3M + marza 2027 3318 14765 2027 3232 15157
MLP PRUSZKOW IV Sp. z o.0. PLN Wibor 3M + marza 2027 - 7 602 2027 - 7 254
MLP TERESIN Il Sp. z o.0. PLN Wibor 3M + marza 2027 - 374 2027 - 355
MLP DORTMUND LP Sp. z o.0. EUR Euribor 3M + marza 2028 82 365 2028 - -
MLP LOGISTIC PARK GERMANY | SP.Z 0.0.& CO KG EUR Euribor 3M + marza 2028 2 566 11418 2028 - -
Razem 37974 264 505 34517 259 916

*Dane niebadane
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19. Zobowiazania z tytutu swiadczen pracowniczych
na dzienr 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
(niebadany)
Fundusze specjalne 157 157
Rezerwa na zmienne koszty wynagrodzen 1237 908
Zobowigzania z tytutu swiadczen pracowniczych 1394 1065
Rezerwa na zmienne koszty wynagrodzen w rachunku zyskdw i strat zostata ujeta w pozycji koszty
sprzedazy i ogdlnego zarzadu.
20. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
na dzien 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
(niebadany)
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wobec jednostek 915
powigzanych
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wobec pozostatych
. 412 666
jednostek
Zobowigzania z tytutu podatkéw i ubezpieczen spotecznych 870 211
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 339 7 059
Zobowigzania inwestycyjne i inne 95 122
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 1931 8 058
Zobowigzania krotkoterminowe 1931 8 058

Zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych zostaty wykazane w nocie 23.

Ponizsza tabela przedstawia strukture wiekowa zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych:

na dzien 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

(niebadany)
Zobowigzania biezace 1007 7739
Przeterminowane od 1 do 90 dni 53 92
Przeterminowane od 91 do 180 dni - -
Przeterminowane powyzej 180 dni 1 16
tacznie zobowigzania handlowe i pozostate 1061 7 847

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach od 30 do

60 dni.

Kwota wynikajgca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towardéw i
ustug jest ptacona wiasciwym witadzom podatkowym w okresach wynikajacych z przepiséw
podatkowych. Zobowigzania z tytutu odsetek sg zazwyczaj rozliczane na podstawie zaakceptowanych

not odsetkowych.
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21. Instrumenty finansowe
21. 1  Wycena instrumentow finansowych

Na dzien 30 czerwca 2023 r. i na dzied 31 grudnia 2022 r. warto$¢ godziwa i warto$¢ wykazana w
jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywdw i zobowigzan finansowych sg sobie rowne.

Przy wycenie wartosci godziwej przyjeto nastepujace zatozenia:

e $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty: wartos¢ ksiegowa odpowiada wartosci wg zamortyzowanego
kosztu,

o naleznosci handlowe, pozostate naleznosci, zobowigzania handlowe oraz rozliczenia
miedzyokresowe kosztéw: wartosc ksiegowa odpowiada wartosci wg zamortyzowanego kosztu,

® pozyczki udzielone: wartosc¢ ksiegowa odpowiada wartosci wg zamortyzowanego kosztu, jest ona
bliska wartosci godziwej ze wzgledu na zmienne oprocentowanie tych instrumentéw zblizone do
oprocentowania rynkowego,

® pozyczki otrzymane: wartos¢ ksiegowa odpowiada wartosci wg zamortyzowanego kosztu, jest ona
bliska wartosci godziwej ze wzgledu na zmienne oprocentowanie tych instrumentéw zblizone do
oprocentowania rynkowego,

© obligacje: wartos¢ ksiegowa odpowiada wartosci wg zamortyzowanego kosztu, jest ona bliska
wartosci godziwej ze wzgledu na zmienne oprocentowanie tych instrumentéw zblizone do
oprocentowania rynkowego.

Grupa klasyfikuje aktywa finansowe do nastepujgcych kategorii:

® Woyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu;

® Wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy;

* Woyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Instrumenty dtuzne utrzymywane w celu sciggniecia umownych przeptywdw, ktére obejmujg wytgcznie
sptaty kapitatu i odsetek (,SPPI” ang. Solely payment of principal and interest), s3 wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu.

Instrumenty dtuzne z ktorych przeptywy stanowig wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek, a ktére sg
utrzymywane w celu $ciggniecia umownych przeptywéw pienieznych i w celu sprzedazy, wycenione s3
w wartosci godziwej przez pozostate dochody catkowite. Instrumenty, ktére nie spetniajg wyceny
wedtug zamortyzowanego kosztu ani wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, wycenia sie
w wartosci godziwe] przez wynik finansowy. Ponizej zostata zaprezentowana struktura Instrumentow
Finansowych w podziale na wyzej wspomniane kategorie instrumentéw:

21. 1.1 Aktywa finansowe
na dzien 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
(niebadany)
Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 320417 200 042
Pozyczki i naleznosci, w tym:

® Naleznosci handlowe i inne naleznosci 2939 3367
o Pozyczki udzielone 893 986 942 187
Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego

kosztu razem 1217 342 1145 596
Aktywa finansowe razem 1217 342 1145 596
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Wycena aktywow wedtug zamortyzowanego kosztu na dzier 30 czerwca 2023 roku*:

Stopien 1 Stopien 2 Stopien 3
Wartos¢ brutto 1214403 2939 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 320417 - -
Pozyczki i naleznosci, w tym:
© Naleznosci handlowe i inne naleznosci - 2939 -
® Pozyczki udzielone 893 986 - -
Odpisy aktualizujace (MSSF 9) - - -
Wartos¢ bilansowa (MSSF 9) 1214403 2939 -

*dane niebadane

Wycena aktywéw wedtug zamortyzowanego kosztu na dzier 31 grudnia 2022 roku:

Stopien 1 Stopien 2 Stopien 3
Wartos¢ brutto 1142 229 3367 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 200 042 - -
Pozyczki i naleznosci, w tym:
¢ Naleznosci handlowe i inne naleznodci - 3367 -
¢ Jednostki uczestnictwa w funduszu
pienieznym i i )
® Pozyczki udzielone 942 187 - -
Odpisy aktualizujace (MSSF 9) - - -
Wartosé bilansowa (MSSF 9) 1142 229 3367 -

21. 1.2 Zobowigzania finansowe

na dzien 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

(niebadany)

Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu:

Pozyczki otrzymane 264 505 259916
Zobowigzania handlowe i pozostate 1061 7 847
Obligacje 442 422 383 879
Zobowigzania leasingowe 99 -
Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug

zamortyzowanego kosztu razem 708 087 651642
Zobowigzania finansowe razem 708 087 651 642

22. Zobowigzania warunkowe i zabezpieczenia

Wykazane w Jednostkowym sprawozdaniu finansowym za 2022 rok zobowigzania warunkowe i
zabezpieczenia nie zmienity sie w okresie pierwszego poétrocza 2023 roku i pozostajg nadal w mocy na
dzien 30 czerwca 2023 roku.
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23. Transakcje z podmiotami powigzanymi
23. 1 Naleinosci i zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Salda transakcji z podmiotami powigzanymi dotyczacych naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostatych na dzien 30 czerwca 2023 roku* przedstawiajg sie nastepujgco:

Zobowiazania z

Naleznosci z tytutu tytutu dostaw i
dostaw i ustug oraz ustug oraz
pozostate pozostaie”
Jednostka dominujaca
The Israel Land Development Company Ltd., Tel-Awiw 156 -
156 -
Pozostate podmioty powigzane
MLP Pruszkéw | Sp. z o0.0. 313 -
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 79 -
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 132 -
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. 73 -
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. 78 -
MLP Poznan Sp. z o.0. 30 -
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. 27 -
MLP Lublin Sp. z 0.0. 222 -
MLP Teresin Sp. z 0.0. 105 -
Feniks Obrét Sp. z 0.0. 38 -
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 200 -
MLP Czeladz Sp z 0.0. 38 -
MLP Gliwice Sp. z 0.0. 199 -
MLP Business Park Poznan Sp. z 0.0. 18 -
MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. 1 -
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. 171 -
MLP Teresin Il Sp. z 0.0. - 1
MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. 18 -
MLP t6dzZ 1l Sp. z 0.0. 62 -
MLP Zgorzelec Sp. z o.0. 6 -
MLP Pruszkéw VI Sp. z 0.0. 12 -
MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. 234 -
MLP Gorzéw Sp. z 0.0. 15 1
MLP £6dz 11l Sp. z 0.0. 14 -
MLP Trebur Sp. z 0.0.&Co0.KG 1 -
MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG. - 213
MLP Bucharest West SRL 484 -
MLP Germany Management GmbH 5 -
2575 215
Razem 2731 215
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Salda transakcji z podmiotami powigzanymi dotyczacych naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostatych na dzien 31 grudnia 2022 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Zobowiazania z

Naleznosci z tytutu tytutu dostaw i
dostaw i ustug oraz ustug oraz
pozostate pozostate

Jednostka dominujaca
The Israel Land Development Company Ltd., Tel-Awiw 8 -
Pozostate podmioty powigzane
MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. 293 -
MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. 85 -
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 145 -
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. 95 -
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. 56 -
MLP Poznan Sp. z 0.0. 29 -
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. 25 -
MLP Lublin Sp. z o.0. 107 -
MLP Teresin Sp. z 0.0. 49 -
Feniks Obroét Sp. z 0.0. (MLP Energy Sp. z 0.0.) 122 -
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 91 -
MLP Czeladz Sp z 0.0. 43 -
MLP Gliwice Sp. z 0.0. 95 -
MLP Property Sp. z 0.0. 2 -
MLP Business Park Poznan Sp. z 0.0. 21 -
MLP Temp Sp. z o0.0. 4 -
LOKAFOP 201 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA 2 -
MLP Bierun Sp. z 0.0. 2 -
MLP Bierun | Sp. z 0.0. 5 -
MLP Sp. z 0.0. 2 -
MLP FIN Sp. z o.0. 2 -
LOKAFOP 201 Sp. z 0.0. 2 -
MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. 1 -
MLP Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA 2 -
MLP Poznan West Il Sp. z o.0. 180 -
MLP Bucharest West Sp. z 0.0. 2 -
MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. 2 -
MLP Dortmund GP Sp. z o.0. 2 -
MLP Teresin Il Sp. z 0.0. 4 -
MLP Wroctaw West Sp. z o0.0. 17 -
MLP £6dz 1l Sp. z 0.0. 1142 _
MLP Zgorzelec Sp. z o.0. 11 -
MLP Pruszkéw VI Sp. z 0.0. 11 -
MLP Business Park Berlin | GP sp. z o0.0. 2 -
MLP Schwalmtal LP Sp. z 0.0. 2 -
MLP Schwalmtal GP Sp. z o.0. 2 -
MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0. 4 -
MLP Gelsenkirchen LP Sp. z 0.0. 4 -
MLP Gorzéw Sp. z 0.0. 5 -
MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. 4 -
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Zobowiazania z

Naleznosci z tytutu tytutu dostaw i

dostaw i ustug oraz ustug oraz

pozostate pozostate
MLP Idstein GP Sp. z 0.0. 4 -
MLP Idstein LP Sp. z 0.0. 4 -
MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0. 2 -
MLP Business Park Trebur LP Sp. z 0.0. 2 -
MLP Bucharest West SRL 413 -
MLP Germany Management GmbH 4 -
MLP FIN Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa 2 -
Fenix Polska Sp. z 0.0. 4 -
3109 -

Razem 3117 -
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23. 2 Poziyczki udzielone i otrzymane

Salda pozyczek udzielonych i otrzymanych od podmiotéw powigzanych na dzier 30 czerwca 2023 roku*
przedstawiajg sie nastepujgco:

Pozyczki
Pozyczki udzielone otrzymane

Pozostate podmioty powigzane

MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. - 165 281
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 31344 -
MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. - 23776
MLP Pruszkéw IV Sp. z o0.0. - 22 367
MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. 35360 -
MLP Poznan Sp. z 0.0. 4082 -
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. 191 -
Feniks Obrét Sp. z 0.0. - 12191
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 38425 -
MLP Czeladz Sp z 0.0. 40 808 -
MLP Gliwice Sp. z 0.0. 11403 -
MLP Business Park Poznar Sp. z 0.0. 44 546 -
MLP Temp Sp. z 0.0. - 15542
LOKAFOP 201 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA - 12917
MLP Bierun Sp. z 0.0. - 167
MLP Bierun | Sp. z 0.0. 16 097 -
MLP Sp. z 0.0. 10 -
MLP FIN Sp. z 0.0. 114 -
LOKAFOP 201 Sp. z 0.0. 11 -
MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. - 107
MLP Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA - -
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. 53694 -
MLP Bucharest West Sp. z 0.0. 22281 -
MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. 96 365
MLP Dortmund GP Sp. z o.0. 72 -
MLP Teresin Il Sp. z 0.0. - 374
MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. 80 495 -
MLP £6dzZ 11 Sp. z 0.0. 87314 -
MLP Zgorzelec Sp. z o.0. 15 866 -
MLP Pruszkéw VI Sp. z 0.0. 124719 -
MLP Business Park Berlin | GP sp. z 0.0. 103 -
MLP Schwalmtal LP sp. z 0.0. 55 -
MLP Schwalmtal GP sp. z 0.0. 58 -
MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. 321 -
MLP Gelsenkirchen LP Sp. z o.0. 46 -
MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0. 46 -
MLP Gorzéw Sp. z 0.0. 16 768 -
MLP Idstein GP Sp. z 0.0. - -
MLP Idstein LP Sp. z 0.0. 60 -
MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0. 16 -
MLP Business Park Trebur LP Sp. z 0.0. 16 -
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. - -
MLP FIN Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa 99 -
Fenix Polska Sp. z 0.0. 6313 -

The Israel Land Development Company Ltd., Tel-Awiw - -
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Pozyczki

Pozyczki udzielone otrzymane
MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG. - 11418
MLP Bucharest West SRL 20217 -
MLP Germany Management GmbH 15657 -
MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG 10952 -
MLP Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & Co. KG 27 379 -
MLP Business Park Wien GmbH 84151 -
MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co. KG 69930 -
MLP Idstein Sp. z 0.0.&Co0.KG 34781 -
MLP Trebur Sp. z 0.0.&Co0.KG 90 -

Razem 893 986 264 505
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Salda pozyczek udzielonych i otrzymanych od podmiotéw powigzanych na dzien 31 grudnia 2022 roku
przedstawiajg sie nastepujgco:

Pozyczki
Pozyczki udzielone otrzymane

Pozostate podmioty powigzane
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 31970 -
MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. 27 750 -
MLP Poznan Sp. z o0.0. 4181 -
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. 186 6 153
LOKAFOP 201 Sp.zo.o0. 10 -
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 16 080 -
MLP Czeladz Sp z 0.0. 64 700 -
MLP Gliwice Sp. z 0.0. 11087 -
MLP Business Park Poznan Sp. z 0.0. 42 221 -
MLP Bieruri | Sp. z 0.0. 6 496 -
Fenix Polska Sp. z 0.0. 6526 -
MLP FIN Sp. z 0.0. 110 -
MLP Business Park Berlin | GP Sp. z 0.0. 98 -
MLP Zgorzelec Sp. z 0.0. 15040 -
MLP Pruszkéw VI Sp. z o.0. 65 152 -
MLP Poznai West Il Sp. z 0.0. 113784 -
MLP Bucharest West Sp. z 0.0. 22941 -
MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. 92 -
MLP Dortmund GP Sp. z 0.0. 71 -
MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. 78548 -
MLP FIN Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa 95 -
MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG. 51309 -
MLP Bucharest West SRL 14 347 -
MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. 116 560 102
MLP Germany Management GmbH 11540 -
MLP Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & Co. KG 25075 -
MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG 10787 -
MLP Schwalmtal LP Sp. z 0.0. 53 -
MLP Schwalmtal GP Sp. z o.0. 46 -
MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. a4 -
MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0. 44 -
MLP Gelsenkirchen LP Sp. z 0.0. a4 -
MLP Gorzéw Sp. z 0.0. 18 759 -
MLP Idstein LP Sp. z 0.0. 57 -
MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0. 15 -
MLP Business Park Trebur LP Sp. z 0.0. 15 -
MLP Business Park Wien GmbH 83 460 -
MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co. KG 69 105 -
MLP Idstein Sp. z 0.0.&C0.KG 33789 -
MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. 166 530
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. - 24184
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. - 22411
MLP Temp Sp. z 0.0. - 16 041
LOKAFOP 201 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA - 12 494
MLP Bierun Sp. z 0.0. - 31
MLP Teresin Il Sp. z 0.0. - 355
Feniks Obrot Sp. z o0.0. - 11615

942 187 259 916
Razem 942 187 259916
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23. 3  Przychody i koszty

Transakcje z podmiotami powigzanymi dotyczace przychoddéw i kosztéw na dzien 30 czerwca 2023
roku* przedstawiajg sie nastepujaco:

Sprzedaz Przychody z tytutu Inne przychody
ustug odsetek finansowe

Jednostka dominujaca
The Israel Land Development Company Ltd. 50 - -

50 -
Pozostate podmioty powigzane
MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. 1564 -
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 388 940
MLP Pruszkéw 11l Sp. z 0.0. 699 -
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. 476 -
MLP Poznan Sp. z 0.0. 148 118
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. 130 5
MLP Lublin Sp. z o0.0. 556 -
MLP Teresin Sp. z 0.0. 263 -
Feniks Obrét Sp. z o.0. 335 -
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 526 962
MLP Czeladz Sp z 0.0. 1117 1726
MLP Gliwice Sp. z 0.0. 493 349
MLP Business Park Poznan Sp. z 0.0. 88 1596
MLP Bierun | Sp. z 0.0. - 391
MLP FIN Sp. z 0.0. - 4
LOKAFOP 201 Sp. z 0.0. - 1
MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. 3 -
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. 3711 3430
MLP Bucharest West Sp. z 0.0. - 620
MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. - 4
MLP Dortmund GP Sp. z 0.0. - 3
MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. 291 1029
MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. 89 3119
MLP £6dz Il Sp. z 0.0. 192 3108
MLP Zgorzelec Sp. z 0.0. 27 706
MLP Pruszkéw VI Sp. z 0.0. 85 3895
MLP Business Park Berlin | GP sp. z 0.0. - 5
MLP Schwalmtal LP sp. z 0.0. - 2
MLP Schwalmtal GP sp. z 0.0. - 2
MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. 190 4
MLP Gelsenkirchen LP Sp. z 0.0. - 2
MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0. - 2
MLP Gorzéw Sp. z o.0. 20 776
MLP Idstein LP Sp. z 0.0. - 3
MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG. - 673
MLP Bucharest West SRL 108 339
MLP Germany Management GmbH 6 356
MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG - 304
MLP Business Park Berlin I Sp. z 0.0. & Co. KG - 601
MLP Business Park Wien GmbH - 2 504
MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co. KG - 1807
MLP Idstein Sp. z 0.0.&C0.KG - 890
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Sprzedaz Przychody z tytutu Inne przychody
ustug odsetek finansowe
MLP FIN Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa - 4 -
Fenix Polska Sp. z 0.0. - 117 -
MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0. - 1 -
MLP Business Park Trebur LP Sp. z 0.0. - 1 -
MLP £6dz 11l Sp. z 0.0. 11 - -
11516 30399 -
Razem przychody 11566 30399 -
Zakupy ustug i
koszty Koszty z tytutu
wynagrodzen odsetek
Pozostate podmioty powigzane
MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. (24) (4 430)
MLP Pruszkéw Ill Sp. z o.0. - (696)
MLP Pruszkéw IV Sp. zo.o. - (744)
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. - (36)
MLP Teresin Sp. z 0.0. (3) -
MLP Energy Sp. z 0.0. - (576)
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. - -
MLP Gliwice Sp. z 0.0. - -
MLP Poznanh West Sp. z 0.0. (3) -
MLP Temp Sp. z 0.0. - (322)
LOKAFOP 201 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig SKA - (423)
MLP Bierun Sp. z 0.0. - (4)
MLP £6dz Sp. z 0.0. - (5)
MLP Poznan West Il Sp. z o.0. - -
MLP MLP Dortmund LP Sp. z o.0. - (9)
MLP Teresin Il Sp. z 0.0. (8 348) (218)
MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG. - (104)
(8378) (7 367)
Zakupy ustug i
koszty Koszty z tytutu
wynagrodzen odsetek
Kluczowy personel kierowniczy
Radostaw T. Krochta patrz nota 26. (492) -
Michael Shapiro patrz nota 26. (459) -
Tomasz Zabost patrz nota 26. (287) -
Monika Dobosz patrz nota 26. (293) -
Agnieszka Gézdz patrz nota 26. (480) -
Pozostaty kluczowy personel kierowniczy patrz nota 26. (516) -
(2527) -
Razem koszty (10 905) (7 367)
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Transakcje z podmiotami powigzanymi dotyczace przychodoéw i kosztéw 30 czerwca 2022 roku*
przedstawiajg sie nastepujgco:

Sprzedaz Przychody z tytutu Inne przychody

ustug odsetek finansowe

Jednostka dominujaca

The Israel Land Development Company Ltd. 36 ) )
Pozostate podmioty powigzane

MLP Pruszkéw I Sp. z o.0. 1429 - 4793
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 336 301 -
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. 728 134 -
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. 474 98 -
MLP Poznan Sp. z 0.0. 164 66 -
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. 151 4 -
MLP Lublin Sp. z 0.0. 546 - -
MLP Teresin Sp. z 0.0. 256 - -
Feniks Obrét Sp. z 0.0. (MLP Energy Sp. z 0.0.) 205 - -
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 478 - -
MLP Czeladz Sp. z 0.0. 157 281 -
MLP Gliwice Sp. z 0.0. 488 246 -
MLP Business Park Poznarn Sp. z 0.0. 121 1102 -
MLP Bierun | Sp. z 0.0. 3 124 -
MLP FIN Sp. z 0.0. - 3 -
MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. 3 - -
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. 359 2364 -
MLP Bucharest West Sp. z 0.0. - 360 -
MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. - 3 -
MLP Dortmund GP Sp. z 0.0. - 2 -
MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. 276 543 -
MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. 43 2259 -
MLP £6dzZ Il sp. z 0.0. 115 1771 -
MLP Poznan East sp. z 0.0. 6 403 -
MLP Pruszkéw VI Sp. z 0.0. - 764 -

MLP Business Park Berlin | GP sp. z 0.0. -
MLP Schwalmtal LP sp. z 0.0. -

2
2
MLP Schwalmtal GP sp. z 0.0. - 2 -
MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. - 2
MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0. - 2
MLP Gelsenkirchen LP Sp. z 0.0. - 2

MLP Gorzéw Sp. z 0.0. - 313 -
MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co. KG - 941 -
MLP Bucharest West SRL 81 294 -
MLP Germany Management GmbH - 98 -
MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG - 139 -
MLP Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & Co. KG 1234 1004 -
MLP Business Park Wien GmbH - 1291 -
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Sprzedaz Przychody z tytutu Inne przychody
ustug odsetek finansowe
MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co. KG - 824 -
MLP Idstein Sp. z 0.0. & Co. KG - 401 -
MLP FIN Sp.z 0.0. Sp.k. - 3 -
Fenix Polska Sp. z 0.0. - 47 -
7 653 16 195 4793
Razem przychody 7739 16 195 4793
*dane niebadane
Zakupy ustug i
koszty Koszty z tytutu
wynagrodzen odsetek
Pozostate podmioty powigzane
MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. (24) (2 356)
MLP Pruszkéw Il Sp. z o0.0. - -
MLP Pruszkéw IV Sp. zo.o. - (27)
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. - (19)
MLP Poznan Sp. z 0.0. - -
MLP Teresin Sp. z 0.0. - -
MLP Lublin Sp. z o.0. - -
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. (3) -
MLP Gliwice Sp. z 0.0. - _
MLP Temp Sp. z 0.0. (3) -
LOKAFOP 201 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA - -
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. (3) -
(39) (2779)
Zakupy ustug i
koszty Koszty z tytutu
wynagrodzen odsetek
Kluczowy personel kierowniczy
Radostaw T. Krochta patrz nota 26. (1 450) -
Michael Shapiro patrz nota 26. (251) -
Tomasz Zabost patrz nota 26. (798) -
Pozostaty kluczowy personel kierowniczy patrz nota 26. (306) -
(2 805) -
Razem koszty (2 844) (2779)

24.

Istotne sprawy sagdowe i sporne

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Spétka nie byta strong zadnego istotnego postepowania sgdowego.
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25.

25.

1

Istotne wydarzenia w okresie sprawozdawczym oraz nastepujace po jego zakorczeniu

® W dniu 15 maja 2023 roku Zarzad MLP Group S.A powziagt uchwate o emisji przez Spétke, w ramach
oferty publicznej kierowanej do inwestoréw kwalifikowanych, do 29.000 sztuk obligacji na okaziciela
serii F Spotki o wartosci nominalnej 1.000 EUR kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 29.000.000
EUR (,Obligacje”). Obligacje zostang wyemitowane w dniu 24 maja 2023 roku po cenie emisyjnej
1.000 EUR za jedna Obligacje. Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w wysokosci stawki
EURIBOR dla szesciomiesiecznych depozytéw bankowych w EUR powiekszonej o marze.

Obligacje zostaty wyemitowane jako niezabezpieczone. Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony.

Termin wykupu Obligacji przypada na dzier 26 maja 2025 roku.

Obligacje zostaty zarejestrowane w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez Krajowy
Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. oraz w dniu 20 lipca 2023 roku wprowadzone do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A., o czym Spotka poinformowata w raporcie biezgcym.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego
Srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego nie wystapity zdarzenia, ktére
nie zostaty, a powinny by¢ ujete zarobwno w ksiegach rachunkowych okresu obrotowego, jak i w
Skréconym Srédrocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spaétki.

Wptyw sytuacji polityczno-gospodarczej w Ukrainie na dziatalnos¢ Spétki MLP Group S.A.

W drugiej potowie lutego 2022 r. rozpoczeta sie zbrojna agresja Rosji w Ukrainie. Zarzad Spotki w chwili
publikacji niniejszego sprawozdania finansowego nie odnotowat zauwazalnego wptywu wojny za
wschodnig granicg Polski na dziatalnos¢ operacyjng Emitenta, ktdra jest prowadzona na rynku: polskim,
niemieckim, rumunskim i austriackim. Jednoczesnie oszacowanie wptywu w dtuzszym okresie jest na
razie trudne. Wojna na Ukrainie moze mie¢ negatywny wptyw na system gospodarczy w
poszczegdlnych krajach oraz na branze budowlang m.in. poprzez ostabienie lokalnych walut, wzrost
inflacji, wzrost kosztow surowcoéw, wzrost kosztéw budowy, problemy w pozyskaniu pracownikow,
zaburzenia dostawach produktéw i materiatéw. Z drugiej strony moze wptyng¢ na wzrost
zainteresowania powierzchniami magazynowo-produkcyjnymi. Wojna prowadzona za wschodnig
granicg Polski przyczyni sie z pewnoscig do potrzeby dalszego skracania tanncuchéw dostaw, zwiekszenia
stanéw magazynowych oraz przeniesienia produkcji z terenéw objetych konfliktem zbrojnym. Firmy
ukrainskie oraz miedzynarodowe prowadzgce dotychczas operacje na terenie Ukrainy beda relokowacé
magazyny m.in. do Polski. Dodatkowo zagraniczne przedsiebiorstwa w protescie przeciwko dokonanej
przez Rosje inwazji bedg wychodzi¢ z rynku rosyjskiego. Zdaniem Zarzadu Spétki moze to wptynaé na
zwiekszenie zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe i logistyczne oferowane przez Emitenta.

W zwigzku z tymi wydarzeniami Grupa w marcu 2022r. podjeta decyzje o udzieleniu realnej pomocy
uchodzcom, ktérzy poszukiwali w naszym kraju schronienia i bezpieczerstwa. MLP Group przeksztatcito
przestrzenie jednego ze swoich wolnych obiektéw na miejsca pobytu dla uchodzcow z Ukrainy. W
dwupietrowym budynku biurowym o pow. ponad 820 mkw. wyremontowano i urzagdzono 14 pokoi, 3
w petni wyposazone kuchnie, 4 tazienki, pralnie, jadalnie, pokdj zabaw dla najmtodszych oraz sale
telewizyjng. Spotka wspodtpracowata z urzedem miasta Pruszkowa, ktéry wiedzac o wolnych miejscach
w obiekcie, kierowat do niego uchodzcow. W przygotowanie kwater zaangazowaty sie takze firmy
wspotpracujgce z MLP Group oraz jego najemcy.
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26. Wynagrodzenia zmienne i wypftacone osobom wchodzacym w skiad organéw
zarzadzajacych i nadzorujacych Spétki

na dzien 30 czerwca 2023 2022
Wynagrodzenie state Zarzadu:
Radostaw T. Krochta patrz nota 23.3 61 61
Michael Shapiro patrz nota 23.3 249 251
Tomasz Zabost patrz nota 23.3 50 50
Monika Dobosz patrz nota 23.3 60 -
Agnieszka Gozdz patrz nota 23.3 270 -
690 362
Rezerwa na zmienne wynagrodzenie Zarzadu:
Radostaw T. Krochta patrz nota 23.3 431 1389
Michael Shapiro patrz nota 23.3 210 -
Tomasz Zabost patrz nota 23.3 237 748
Monika Dobosz patrz nota 23.3 233 -
Agnieszka Gozdz patrz nota 23.3 210 -
1321 2137
Wykorzystana rezerwa z roku ubiegtego na zmienne wynagrodzenie Zarzadu
Radostaw T. Krochta 740 2779
Michael Shapiro - -
Tomasz Zabost 406 1496
Monika Dobosz 399 -
Agnieszka Gézdz 360 -
1905 4275

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej:
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia

Matusiak Maciej 30 27
Levy Eytan 30 27
Shimshon Marfogel 30 27
Guy Shapira 30 27
Piotr Chajderowski 30 27
Oded Setter 30 27
180 162
Razem wynagrodzenia wyptacone osobom wchodzgcym w
. . . . L 2775 4799
sktad organow zarzadzajacych i nadzorujgcych Spatki
Pozostaty personel kierowniczy:
Wynagrodzenia i inne Swiadczenia patrz nota 23.3 516 306
516 306

Razem wynagrodzenia wyptacone osoba wchodzacym w skiad
organow zarzadzajacych, nadzorujacych i personelowi 3291 5105
kierowniczemu Spotki

Poza transakcjami wskazanymi w nocie powyzej, Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz pozostaty
personel kierowniczy nie otrzymywali zadnych innych swiadczen od Spoétki.
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27. Struktura zatrudnienia

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca

2023 2022
(niebadany)
Przecietne zatrudnienie w okresie 23 18
28. Informacja o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o biegtych i i
rewidentach
Przeglad w rozumieniu art. 2 pkt 4 ustawy o biegtych 40 30

rewidentach

Inne ustugi atestacyjne - -
Ustugi doradztwa podatkowego - -

Pozostate ustugi - -

*

podana kwota dotyczy przeglgdu sprawozdania jednostkowego i skonsolidowanego

Podpisano elektronicznym podpisem kwalifikowanym.

Signed by /
Podpisano przez: Signed by /

Podpisano przez:

Radostaw Tomasz

Krochta Tomasz Zabost

Date / Data:
2023-08-22

Date / Data:
2023-08-22 22:28

Radostaw T. Krochta Tomasz Zabost Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu
Signed by / Signed by /
Podpisano przez: Podpisano przez:

Monika Dobosz Agnieszka G6zdz

Date / Data:
2023-08-22'22:30
A 28) -08-23 . L2z
nika§obosz Agnieszka Gozdz
Cztonek Zarzqdu Cztonek Zarzqdu
Signed by /

Podpisano przez:

Nina Irena

Nina:Waszycka
Podpié 598657 ks

powierzono prowadzenie ksigg
rachunkowych

Pruszkdw, 23 sierpnia 2023 r.
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Zatwierdzenie przez Zarzad Spétki MLP Group S.A. Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2023 roku

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w okresie 6 miesiecy
zakonczonych 30 czerwca 2023 roku zostato sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 23
sierpnia 2023 roku.

Podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

Pruszkéw, 23 sierpnia 2023 roku
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Wprowadzenie

Jednostkg Dominujgcy Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. ("Grupa") jest Spotka MLP Group S.A. ("Spotka",
"Emitent"”, "Jednostka Dominujgca"). Spétka jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000053299, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.
Siedziba Spoétki miesci sie w Pruszkowie (05-800 Pruszkdw, ul. 3 Maja 8).

Spoétka zostata zatozona w dniu 18 lutego 1995 roku (akt przeksztatcenia) i zostata utworzona na czas
nieoznaczony.

Przedmiotem dziatalnosci Jednostki Dominujgcej oraz jej jednostek zaleznych s3: zagospodarowanie, kupno i
sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek, wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek, zarzadzanie
nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi, wykonywanie robét ogdélnobudowlanych zwigzanych z
wnoszeniem budynkéw, oraz budownictwo. Przewazajacy rodzaj dziatalnosci posiada symbol PKD: 7032Z, czyli
zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie.

WiekszosSciowym akcjonariuszem Spétki MLP Group S.A. jest CAJAMARCA HOLLAND B.V. z siedzibg w Holandii,
Locatellikade 1, 1076 AZ Amsterdam.

Jednostkg dominujgcg Grupy najwyzszego szczebla jest Israel Land Development Company Ltd. (z siedzibg w
Tel Awiwie, w Izraelu), ktérej akcje notowane sg na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Tel Awiwie.
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1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej i Spotce MLP Group S.A.

1.1 Struktura Grupy
W sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. na dzien 30 czerwca 2023 roku wchodzg nastepujace

podmioty:
Udziat bezposredni i
Udziat bezposredni i posredni jednostki
Paristwo posredni jednostki dominujacej
Lp. Jednostka rejestracji dominujacej w kapitale  w prawach gtosu
1 MLP Pruszkéw I Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
2 MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
3 MLP Pruszkéw IlI Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
4 MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. Polska 100% 100%
5 MLP Pozna#h Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
6 MLP Lublin Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
7 MLP Poznah Il Sp. z o0.0. Polska 100% 100%
9 Feniks Obrét Sp. z o.0. Polska 100% 100%
10 MLP Property Sp. z.0.0. Polska 100% 100%
11 MLP Bierun Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
12 MLP Bierun | Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
13 MLP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
14 MLP Teresin Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
15 MLP Business Park Poznan Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
16 MLP FIN Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
17 LOKAFOP 201 Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
® edbouedaimtcnn Pos 100% 100%
19 MLP Wroctaw Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
20 MLP Gliwice Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
21 MLP Business Park Berlin I LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
22 MLP Czeladz Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
23 MLP Temp Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
24 MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
25 MLP Dortmund GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
26 MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG. Niemcy 100% 100%
27 MLP Poznarn West Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
28 MLP Bucharest West Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
29 MLP Bucharest West SRL Rumunia 100% 100%
30 MLP Teresin Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
31 MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
32 MLP Germany Management GmbH Niemcy 100% 100%
33 MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
34 MLP Business Park Berlin | GP sp. z 0.0. Polska 100% 100%
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Udziat bezposredni i

Udziat bezposredni i posredni jednostki
Paristwo posredni jednostki dominujacej
Lp. Jednostka rejestracji dominujacej w kapitale ~ w prawach gtosu
35 MLP tédz Il sp. z 0.0. Polska 100% 100%
36 MLP Zgorzelec sp. z 0.0.Y Polska 100% 100%
37 MLP Schwalmtal LP sp. z 0.0. Polska 100% 100%
38 MLP Schwalmtal GP sp. z o0.0. Polska 100% 100%
39 MLP Pruszkéw VI sp. z 0.0. Polska 100% 100%
40 MLP Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100%
41 MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100%
42 MLP Business Park Wien GmbH Austria 100% 100%
43 MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
44 MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0. 0. Polska 100% 100%
45 MLP Gelsenkirchen LP Sp. z 0. o. Polska 100% 100%
46 MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co.KG Niemcy 100% 100%
47 MLP Gorzéw Sp. z o.0. Polska 100% 100%
48 MLP Idstein LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
49 MLP Idstein GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
50 MLP Idstein Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100%
51 MLP Business Park Trebur GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
52 MLP Business Park Trebur LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
53 MLP Business Park Trebur Sp. z 0.0. &Co. KG Niemcy 100% 100%
54 MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
55 MLP £6dz Il sp. z 0.0.” Polska 100% 100%

Zmiany w Grupie

YW dniu 16 stycznia 2023 roku zarejestrowana zostata zmiana nazwy MLP Poznan East Sp. z 0.0. na MLP
Zgorzelec Sp. z o0.0.

2 Na mocy aktu notarialnego z dnia 23 maja 2023 roku zostata zatozona spdétka MLP £odz Il Sp. z 0.0. Udziaty
w nowoutworzonej spotce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o facznej wartosci nominalnej 5.000
zt). Spdtka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 5 czerwca 2023 roku.
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1. 2 Przedmiot dziatalnosci Spétki i Grupy

MLP Group jest jedng z wiodacych europejskich platform logistycznych, ktéra oferuje swoim klientom peten zakres
ustug, od wyszukiwania lokalizacji i nabywania gruntéw po zarzadzanie nieruchomosciami. Unikalny model biznesowy
oparty jest na strategii ,,Build & Hold”, co pozwala firmie utrzymywac bezposrednie i dtugofalowe relacje z klientami.
Skutkuje to wysokim poziomem zadowolenia najemcéw, a w konsekwencji umozliwia osigganie doskonatych

wskaznikdw obtozenia.
Grupa specjalizuje sie w budowie i zarzgdzaniu nowoczesnymi centrami magazynowymi. Wszystkie obiekty

charakteryzujg sie bardzo atrakcyjng lokalizacjg, w poblizu duzych aglomeracji miejskich i gtéwnych weztéw
drogowych. Nowoczesne powierzchnie oferowane sg do firm inwestujgcych w nowe lub rozbudowywane projekty.
Grupa dziata na rynku polskim, niemieckim, austriackim i rumunskim.

Portfel nieruchomosci MLP Group obejmujgcy obiekty gotowe, w budowie lub posiadajace pozwolenie na budowe,
wynosi 1,2 mIn mkw. tgcznej powierzchni najmu. Wartos¢ aktywow netto Grupy na koniec czerwca 2023 roku
wyniosta 2,4 min zt.

W pierwszym poétroczu 2023 roku Grupa nabyta grunty w Polsce o facznej powierzchni ok. 5,03 ha. Spotki z Grupy
posiadajg réwniez szereg uméw rezerwacyjnych na zakup nowych gruntéw pod planowane parki logistyczne w Polsce,
Niemczech i Austrii o tgcznej powierzchni ok. 200 ha.

Grupa prowadzi obecnie 21 parkéw logistycznych zlokalizowanych w 4 krajach europejskich. W tym w Polsce znajduje
sie 14 parkéw logistycznych w kluczowych lokalizacjach. W Niemczech Grupa aktualnie prowadzi 5 parkow
logistycznych oraz po jednym parku logistym w: Rumunii i Austrii.

Grupa realizuje 2 rodzaje formatow powierzchni magazynowe;j:

(1) magazyny big box tj. magazyny wielkopowierzchniowe, budowane przede wszystkim w odpowiedzi na rozwdj
handlu elektronicznego oraz zaspokajajgce potrzeby klientow z sektora przemystu lekkiego w zwigzku z rosngcym
popytem, spowodowanym np. przenoszeniem produkcji z Azji do Europy

(2) obiekty typu City Logistics, realizowane pod nazwg MLP Business Park i oferujgce mate moduty magazynowe o
powierzchni w przedziale pomiedzy 700 mkw. a 2,5 tys. mkw. MLP Business Park sg projektami z zakresu logistyki
miejskiej bardzo zyskujgcymi na popularnosci. Odpowiadaja na potrzeby wynikajace z ewolucji handlu detalicznego (e-
commerce) i sg zlokalizowanych w obrebie lub w poblizu miast, z tatwym dostepem do sity roboczej i transportu
publicznego. Pierwszymi projektami tego typu s3 MLP Business Park Berlin, MLP Business Park Schalke, MLP Business
Park Niederrhein, MLP Business Park Vienna oraz MLP Business Park Poznan.

Gtéwnymi najemcami Grupy sg firmy logistyczne, produkcyjne oraz z branzy e-commerce. Struktura najemcéw
rozktada sie proporcjonalnie wzgledem tych segmentéw biznesowych.
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Cele strategiczne Groupy do roku 2024 obejmuja:

* Budowanie skali ekonomicznej na obecnych rynkach strategicznych —w Polsce, Niemczech, Austrii i Rumunii — poprzez
realizacje projektéw z zakresu logistyki miejskiej i obiektow typu big-box.

» Zwiekszenie udziatu projektow "city logistics".

e Utrzymywanie wskaznika najmu na stabilnym poziomie, wynoszacym Srednio ok. 97% obecnego portfela ogétem, z
udziatem budowy na zasadach spekulacyjnych na poziomie do 20 tys. mkw. na projekt.

» Zwiekszenie wolumenu zawieranych uméw najmu do poziomu 250 tys. mkw. rocznie.
* Pozyskanie nowych dziatek pod zabudowe na obecnych i nowych rynkach.
e Dalszg realizacje projektow typu big-box, przede wszystkim w odpowiedzi na rozwéj handlu elektronicznego oraz na

potrzeby klientow z sektora przemystu lekkiego w zwigzku z rosngcym popytem, spowodowanym np. przenoszeniem
produkcji z Azji do Europy.

* Koncentracje na projektach z zakresu logistyki miejskiej jako produkcie o wysokim potencjale wzrostu —
odpowiadanie na potrzeby wynikajgce z ewolucji handlu detalicznego (e-commerce) poprzez oferowanie: mniejszych
magazyndw, o powierzchni ponizej 5 tys. mkw., zlokalizowanych w obrebie lub w poblizu miast, z tatwym dostepem
do sity roboczej i transportu publicznego.

* Wzrost czynszow w zwigzku z przedtuzaniem obowigzujgcych umoéw najmu.

» Tworzenie wartosci poprzez ponowne zagospodarowanie terenéw poprzemystowych.
» Sprzedaz projektéw BTS jako zrédto dodatkowego kapitatu wiasnego.

» Budowanie wysokie] jakosci aktywow klasy A z mocnym akcentem potozonym na zréwnowazony rozwadj: planowane
jest uzyskanie dla 80% powierzchni certyfikatdw BREEAM Excellent lub Very Good / DGNB Gold lub Platinum (dla
rynku niemieckiego i austriackiego) oraz neutralnosci CO, do roku 2026.
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1. 3 Informacje o portfelu nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Grupa klasyfikuje swdj portfel nieruchomosci w ramach ponizszych gtéwnych kategorii:

e nieruchomosci generujace przychody z najmu,

o projekty w trakcie budowy lub w przygotowaniu,

® bank ziemi (powierzchnia gruntu).

Struktura portfela nieruchomosci w podziale na kategorie w poszczegélnych segmentach Grupy wedtug
stanu na dzien 30 czerwca 2023 roku:

Portfel Potencjat Powierzchnia

e zabudowy dla w trakcie
wedtug Catkowita catkowitej Istniejaca budowyiw  Planowane
segmentow powierzchnia powierzchni  powierzchnia  przygotowaniu budynki
gruntéw (m?) gruntu (m?) najmu (m?)* (m?) (m?)
POLSKA 3283584 1403 444 968 122 104 772 330550
NIEMCY 454 575 206 851 75 347 - 131503
AUSTRIA 98 249 52 500 - - 52 500
RUMUNIA 188 045 99 000 22677 16 905 59418
RAZEM 4024 453 1761795 1066 146 121 677 573971

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Spotka posiada umowy rezerwacyjne na zakup ok. 200 ha gruntéow co

pozwoli wybudowac ok. 1 min mkw powierzchni.

Podsumowanie powierzchni najmu bedacej w posiadaniu Grupy na dzien 30 czerwca 2023 roku (m?2):

Powierzchnia

w trakcie

budowyiw Powierzchnia
Powierzchnia Powierzchnia w przygotowaniu, istniejaca,
Wybudowana  Powierzchnia ~ wybudowana, trakcie budowy i objeta w trakcie
powierzchnia  wybudowana lecz nie wynajeta w przygotowaniu umowami budowy oraz w
(m2)* i wynajeta (m?) (m2) (m2) najmu (m?) przygotowaniu
POLSKA 968 122 940135 27987 104 772 38470 1072 894
NIEMCY 75 347 75 347 - - - 75 347

AUSTRIA - - - - - -
RUMUNIA 22 677 22 677 - 16 905 - 39582
RAZEM 1066 146 1038 159 27 987 121 677 38470 1187 823

*Istniejgca powierzchnia najmu nie zawiera powierzchni budynkéw przeznaczonych do wyburzenia w celu
wybudowania nowych budynkow magazynowych.

Rodzaje oferowanej powierzchni najmu:

Grupa oferuje swoim najemcom dwa typy powierzchni:

e powierzchnie magazynowg, rozumiang jako powierzchnie przeznaczong pod magazynowanie towardw,

oraz

e powierzchnie produkcyjng czyli

przemystowej.
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Dodatkowo Grupa udostepnia swoim najemcom powierzchnie biurowg, zwigzang z prowadzong
dziatalnoscia. Ostateczny podziat powierzchni wynajmowanej jest uzalezniony od wymagan najemcéw.

Powyzsze powierzchnie udostepniane sg w dwdch formatach:
e obiekty typu City Logistics,
e magazyny big-box.

Wybudowana powierzchnia w parkach Grupy na dzien 30 czerwca 2023 roku ksztattowata sie nastepujgco:

Podziat powierzchni wybudowanej w Grupie wedtug
jej rodzaju na dzien 30 czerwca 2023 roku

3%
‘ Powierzchnia logistyczna

90% Powierzchnia produkcyjna

B Powierzchnia biurowa

Podziat powierzchni wybudowanej w Grupie wedtug jej
formatow na dzier 30 czerwca 2023 roku

- MLP Pruszkow |
- MLP Pruszkéw I
- MLP Poznan

- MLP Lublin - MLP Business Park Berlin

- MLP Teresin 3% - MLP Business Park Poznan
- MLP Gliwice

- MLP Wroctaw 97% Big Box

- MLP Czeladz

- MLP Poznan West City Logistics
- MLP t6dz

- MLP Wroctaw West

- MLP Unna

- MLP Bucharest West

- MLP Idstein

Jednym z gtéwnych filaréw rozwoju Grupy jest budowanie znaczacego udziatu portfela projektéw typu City
Logistics. Aktualnie jest on realizowany poprzez budowe MLP Business Park Berlin | i MLP Business Park
Poznan. W najblizszym czasie, Grupa planuje rozwdj projektéw typu City Logistic w innych lokalizacjach,
m.in.: MLP Business Park Niederrhein, MLP Business Park Vienna oraz MLP Business Park Schalke.
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Nowe umowy najmu w 2023 roku [w m2]

H Podpisane w pierwszym pétroczu 2023 ® Umowy w zaawansowym etapie negocjacji
(planowane podpisanie w sierpniu/wrzesniu 2023)

2120444
290182
4400
2872
— I
POLSKA NIEMCY AUSTRIA RUMUNIA RAZEM

Warto$¢ portfela nieruchomosci inwestycyjnych wykazywana w Skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na dzien 30 czerwca 2023 roku zawiera: (i) warto$¢ rynkowg nieruchomosci inwestycyjnych w
wysokosci 4 343 673 tys. zt, (ii) prawo wieczystego uzytkowania gruntow w wysokosci 41 962 tys. zi, (iii)
wartos¢ mieszkan w Spétce Feniks Obrét Sp. z 0.0. w kwocie 283 tys zt.

Wartos$¢ godziwa portfela nieruchomosci* Grupy wedtug segmentdéw i rodzajéw wycenianej powierzchni
na dzier 30 czerwca 2023 roku:

Wartosc .. . Wartosc Wartosc
) Wartos¢ godziwa . . taczna
godziwa | L. godziwa godziwa ..
Segment Waluta o nieruchomosci w wartos¢
istniejacych . planowanych rezerwy R
. L. budowie .. godziwa
nieruchomosci nieruchomosci gruntu
Polsk w tys. EUR 727 470 14 820 16 730 24 525 783 545
olska
w tys. zt 3237460 65953 74 454 109 144 3487011
. w tys. EUR 112 200 - - 16 340 128 540
Niemcy
w tys. zt 499 323 - - 72718 572 041
. w tys. EUR - - - 22 800 22 800
Austria
w tys. zt - - - 101 467 101 467
. w tys. EUR 11165 2597 - 4921 18 683
Rumunia
w tys. zt 49 694 11558 - 21902 83154
Razem w tys. EUR 850 835 17 417 16 730 68 586 953 568
Razem w tys. zi 3786477 77 511 74 454 305231 4243673

* wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia PWUG i nieruchomosci mieszkaniowych
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Wartosc godziwa nieruchomosci Grupy
a) wedtug rodzaju

na dzier 30 czerwca 2023

= WYBUDOWANE
W BUDOWIE
= GRUNTY

b) wedtug kraju

na dzier 30 czerwca 2023

29 2%

= POLSKA
NIEMCY
RUMUNIA

= AUSTRIA

na dzieri 30 czerwca 2022

= WYBUDOWANE
W BUDOWIE
= GRUNTY

na dzieri 30 czerwca 2022

= POLSKA
NIEMCY
RUMUNIA

= AUSTRIA
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1.4 Informacje o rynku zbytu, klientach oraz dostawcach
W sktad portfela nieruchomosci Grupy Kapitatowej w Polsce wchodzi obecnie czternascie parkow
logistycznych w kluczowych lokalizacjach w Polsce: MLP Pruszkéw |, MLP Pruszkéw I, MLP Poznan,
MLP Lublin, MLP Teresin, MLP Wroctaw, MLP Gliwice, MLP Czeladz, MLP Poznan West, MLP
Wroctaw West, MLP tdédz, MLP Business Park Poznan, MLP Zgorzelec oraz MLP Gorzow
Wielkopolski. W Niemczech Grupa aktualnie posiada pie¢ parkow logistycznych - MLP Unna, MLP
Business Park Berlin, MLP Business Park Niederrhein - Schwalmtal, MLP Business Park Schalke,
MLP Idstein. W Rumunii Grupa prowadzi park logistyczny - MLP Bucharest West, a w Austrii park

logistyczny - MLP Business Park Vienna.
Grupa ma podpisane umowy na opcje zakupu gruntow w kolejnych lokalizacjach w Polsce,

Niemczech, co umozliwia rozszerzenie oferty lokalizacyjnej najemcom.
1. 4.1 Struktura sprzedazy Grupy

Grupa uzyskuje przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w parkach logistycznych na
terenie Polski, Niemiec oraz Rumunii. Ponizsza tabela przedstawia rodzaje uzyskiwanych
przychoddéw zwigzanych z wynajmem nieruchomosci.

Przychody ze sprzedazy
za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022  zmiana (%)

Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych:

Czynsz z najmu z nieruchomosci inwestycyjnych 100 254 67177 49,2%
Przychody z tytutu refakturowania kosztéw

. 36232 23210 56,1%
operacyjnych
Przychody z refakturowania mediéw 48 162 31478 53,0%
Pozostate przychody 1049 1382 -24,1%
Przychody z tyt. uméw najmu 185 697 123 247 50,7%

Przychody z tytutu uméw najmu w pierwszej potowie 2023 roku

Niemcy
18 815
Austria
13
Rumunia
2 803
Polska
163 948
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Przychody z tytutu uméw najmu w pierwszej potowie 2022 roku

Niemcy

2680
Austria
13
Rumunia
2756
Polska
117 680

W pierwszym potroczu 2023 roku Grupa odnotowata przychody z tyt. uméw najmu na tgczng
kwote 185 697 tys. PLN, co stanowito wzrost 0 51% w stosunku do tego samego okresu 2022 roku.
Przychody z czynszéw stanowity gtéwna pozycje przychoddéw i wzrosty o 49% w stosunku do
pierwszego pétrocza 2022 roku.

Wozrost przychodéw z czynszéw byt w 91% generowany przez istniejgce juz budynki wydane w
najem a w 9% przez nowo wybudowane budynki w 2023 roku i wydane w najem nowym
najemcom.

Wskaznik Like-for-Like wynidst 15,1% i odnotowat wzrost o 3,1 p.p. w stosunku do pierwszego
pétrocza 2022 roku. Wzrost ten wynikat z (i) indeksacji czynszoéw, (ii) zawartych renajméw po
wyzszych stawkach i zostat skompensowany przez (iii) spadek kursu EUR/PLN, po ktérym
rozpoznawane sg przychody w sprawozdaniu finansowym.

Polska stanowita gtéwny segment dziatalnosci Grupy i wygenerowata 88% przychoddw z tyt.
uméw najmu. Udziat ten spadt w stosunku do pierwszego pdétrocza 2022 roku o 7 p.p. w wyniku
rozwoju dziatalnosci Grupy w Niemczech. Na rynku tym zostaty zakoriczone dwa projekty: w Unnie
oraz w Berlinie, co przetozyto sie na wzrost przychoddéw w tym segmencie.

Z kolei na rynku rumunskim przychody z tyt. uméw najmu wyniosty 2,8 min PLN i ksztattowaty sie
na podobnym poziomie jak w roku poprzednim.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku 10 najwiekszych najemcéw Grupy zajmowato razem ok. 39%
tacznej wynajetej powierzchni najmu we wszystkich parkach nalezgcych do Grupy (na dzien 30
czerwca 2022 roku byto to 37%).

1. 4.2  Kluczowi kontrahenci
W analizowanym okresie spétki z Grupy wspdtpracowaty gtéownie z dostawcami swiadczacymi
nastepujace ustugi:
® budowlane (w ramach realizacji projektow inwestycyjnych oraz deweloperskich),
o dostawy medidw,
e doradcze — doradztwo prawne, biznesowe,
® utrzymania technicznego nieruchomosci,
e ochrony.

W przypadku ustug budowlanych, generalni wykonawcy wybierani s w procesie organizowanych
wewnetrznie procedur przetargowych. W 2023 roku Grupa wspotpracowata z firmami
budowlanymi: PEKABEX BET SPOtKA AKCYINA, Wielkopolskie Przedsiebiorstwo Inzynierii
Przemystowiej Spétka Komandytowa, Eastwave Building Company Sp. z 0.0. w ramach systemu
generalnego wykonawstwa, z ktérymi obroty w 2023 roku przekroczyty 10% przychoddw Grupy.

W przypadku zakupu pozostatych ustug szeroka baza dostawcéw powoduje, ze Grupa nie jest
uzalezniona od jednego dostawcy. W 2023 roku obroty z zadnym z pozostatych dostawcéw nie
przekroczyty 10% przychoddw Grupy.
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2. Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.

2.1 Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w pierwszym poéfroczu 2023 roku

W pierwszej potowie 2023 roku Grupa kontynuowata swojg dziatalno$¢ polegajaca na budowie i
wynajmie nieruchomosci magazynowo-produkcyjnych oraz parkéw biznesowych. Budowy prowadzone
byty gtéwnie w systemie generalnego wykonawstwa, zlecanego wyspecjalizowanym zewnetrznym
podmiotom.

W omawianym okresie Grupa prowadzita réwnolegle kilkanascie projektow deweloperskich. Na koniec
czerwca 2023 roku w portfelu Grupy znajdowato sie ponad 1 066 tys mkw powierzchni wybudowanej
oraz 122 tys. mkw powierzchni w trakcie budowy.

® biezacych projektow w okresie ich realizacji od strony postepu prac budowlanych,

e osigganych i spodziewanych przychoddéw ze sprzedazy,

° mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgcych zasobow ziemi w Grupie oraz dostosowania oferty
sprzedazy do przewidywanych oczekiwan i popytu na rynku,

e mozliwych do zakupu gruntéw pod kolejne inwestycje do realizacji w kolejnych latach,

e optymalizacji finansowania dziatalnosci inwestycyjnej Grupy.

2. 1.1 Projekty inwestycyjne rozpoczete i zakonczone

W pierwszym poétroczu 2023 roku Grupa prowadzita realizacje projektow inwestycyjnych o tacznej
powierzchni 188 tys. mkw. oraz na dzierh 30 czerwca 2023 roku posiadata w przygotowaniu ok. 31 tys.
mkw. co tgcznie daje 219 tys. mkw.

Sposrdd tacznej powierzchni 219 tys. mkw. projektéw, ktére byty realizowane i w przygotowaniu w
pierwszym potroczu 2023 roku, 66 tys. mkw. powierzchni projektéw zostata rozpoczeta w 2022 roku i
zakoriczona w 2023 roku (m.in. MLP Pruszkéw Il - 37 tys.mkw., MLP Wroctaw - 19 tys. mkw., MLP
Czeladz - 9 mkw.). Z kolei w okresie pierwszych 6 miesiecy 2023 roku Grupa rozpoczeta realizacje
projektéw o facznej powierzchni 98 tys. mkw., sposréd ktdrych 23 tys. mkw. zakoriczy sie w drugiej
potowie 2023 roku (7 tys. mkw. zostato juz w biezgcym roku zakonczonych), a na poczatek 2024 roku
zaplanowane jest oddanie do uzytku pozostatych 68 tys. mkw.

2. 1.2 Projekty inwestycyjne obecnie realizowane i w przygotowaniu

Sposrod 188 tys. mkw. projektow realizowanych w pierwszej potowie 2023 roku, zakoriczonych zostato
tacznie 97 tys. mkw. Wszystkie te projekty zlokalizowane byty w Polsce (m.in. 47 tys. mkw. w MLP
Pruszkéw I, 20 tys. mkw. w MLP Wroctaw, 12 tys. mkw w MLP Poznan West Il) i 76% tej powierzchni
byta objeta umowani najmu.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku w toku budowy pozostawato 91 tys. mkw.

Ponadto pipeline projektow Grupy objety pozwoleniami na budowe to kolejne 31 tys. mkw.
Sukcesywnie kontynuowany jest proces uzyskiwania niezbednych zgdd i pozwolen w celu rozpoczecia
budowy nowej powierzchni magazynowej na terenach gruntéw juz posiadanych jak i zarezerwowanych
przez Grupe.

Spotki z Grupy posiadajg szereg umoéw rezerwacyjnych na zakup nowych gruntéw o tacznej powierzchni
ok. 200 ha.

Projekty realizowane sg przez Grupe gtéwnie w systemie pre-lease, tzn. rozpoczecie procesu inwestycji
jest warunkowane podpisaniem umowy najmu z potencjalnym najemcg. W 2023 roku Grupa
kontynuowata, w wybranych lokalizacjach, realizacje projektéw spekulacyjnych typu big-box,
stanowigcych wraz z projektami pre-lease wieksze zadania inwestycyjne jako odpowiedZ na biezacg
sytuacje rynkowa.
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2. 1.3 Umowy znaczqce dla dziatalnosci gospodarczej Grupy

Znaczqcy dostawcy, z ktéorymi w pierwszej pofowie 2023 roku zawarto umowy o tgcznej wartosci
przekraczajqgcej 10% wartosci kapitatow wtasnych MLP GROUP S.A.

W pierwszym poétroczu 2023 roku Grupa nie zawarta umoéw o tgcznej wartosci przekraczajacej 10%
wartosci kapitatéw witasnych MLP Group S.A. z pojedynczym dostawca.

2. 1.4 Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Grupa MLP Group S.A. nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych uméw pomiedzy
akcjonariuszami Spoéfki.

Grupa MLP Group S.A. nie posiada takze informacji na temat ewentualnych umoéw (w tym réwniez
zawartych po dniu bilansowym), w wyniku ktérych mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

2. 1.5 Umowy wspotpracy lub kooperacji

Grupa MLP Group S.A. nie zawarta w pierwszym pétroczu 2023 roku zadnych znaczgcych umow
dotyczacych wspdtpracy lub kooperacji z innymi podmiotami.

2. 1.6 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje zawarte przez Spotke lub jednostki od niej zalezne z podmiotami powigzanymi
zawarte byty na warunkach rynkowych.

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat w nocie 25 Skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023
roku.

2. 1.7 Spory sqdowe

Postepowania toczqce sie przed sqdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej

W dniu 12 stycznia 2012 r. przez Sad Okregowy w Warszawie wydat wyrok zasgdzajacy na rzecz
6wczesnej MLP Tychy Sp. z o0.0. (obecnie MLP Sp. z o.0. SKA) kwote 2 005 tys. zt wraz z odsetkami
umownymi od spétki CreditForce Holding B.V. z siedzibg w Houten (Holandia) solidarnie wraz z
European Bakeries Sp. z 0.0., co do ktérego zapadt wyrok zaoczny w dniu 16 marca 2011 r.

Wyzej wymieniona kwota obejmuje naleznosé z tytutu zaptaty za naktady inwestycyjne poniesione przez
wynajmujacego na przedmiot najmu obejmujgce roboty budowlane podwyzszajgce standard techniczny
przedmiotu najmu.

Aktualnie przed Sgdem Okregowym w Warszawie toczy sie postepowanie w sprawie sprzeciwu od
wyroku zaocznego wydanego w wyzej wymienionej sprawie (postepowanie zostato zawieszone ze
wzgledu na ogtoszenie upadtosci CreditForce Holding B.V.). Zostat utworzony odpis aktualizujgcy wyzej
opisanych naleznosci.

Spoétki MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw 1l Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw IIl Sp. z 0.0. otrzymaty w
latach 2012-2014 decyzje o zmianie optaty za wieczyste uzytkowanie. Wedtug tych decyzji taczna
potencjalna kwota do zaptaty obliczona na dzien 30 czerwca 2023 roku to 32 240 tys. zt. Zarzad ww.
spotek nie akceptuje wysokosci naliczonych optat, w zwigzku z tym sprawa zostata skierowana do sadu.
Starostwo nie uwzglednito naktaddéw poniesionych przez spotki.

Grupa w latach poprzednich oraz roku biezgcym utworzyta rezerwe na czes$¢ potencjalnych roszczen
Starosty Pruszkowskiego z tytutu zmiany optaty za wieczyste uzytkowanie w tacznej kwocie 9 950 tys. zt.
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Rozwdj Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., czynniki ryzyka

Kluczowe rodzaje ryzyka, czynniki istotne dla rozwoju Grupy

Dziatalnos¢ Grupy narazona jest na nastepujace rodzaje ryzyka wynikajgce z posiadania instrumentéw
finansowych:

® Ryzyko kredytowe,
® Ryzyko ptynnosci,
e Ryzyko rynkowe.

Zarzad ponosi odpowiedzialnos$¢ za ustanowienie i nadzor nad zarzgdzaniem ryzykiem przez Grupe, w
tym identyfikacje i analize ryzyk, na ktére Grupa jest narazona, okreslenie odpowiednich ich limitow i
kontroli, jak tez monitorowanie ryzyka i stopnia dopasowania do limitow. Zasady i procedury
zarzadzania ryzykiem podlegajg regularnym przegladom w celu uwzglednienia zmiany warunkéw
rynkowych i zmian w dziatalnosci Grupy.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia straty finansowe] przez Spotke i spétki z Grupy w sytuacji,
kiedy strona instrumentu finansowego nie spetnia obowigzkéw wynikajacych z umowy. Ryzyko
kredytowe zwigzane jest przede wszystkim z dtuznymi instrumentami finansowymi. Celem zarzadzania
ryzykiem jest utrzymywanie stabilnego i zrownowazonego pod wzgledem jakosci i wartosci portfela
wierzytelnosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz innych inwestycji w dtuzne instrumenty finansowe,
dzieki polityce ustalania limitéw kredytowych dla stron umowy.

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystgpienia trudnosci w spetnieniu przez Grupe obowigzkéw
zwigzanych ze zobowigzaniami finansowymi, ktdre rozliczane sg w drodze wydania srodkéw pienieznych
lub innych aktywéw finansowych. Zarzadzanie ptynnoscig przez Grupe polega na zapewnianiu, aby w
mozliwie najwyzszym stopniu, Grupa posiadata ptynnos¢ wystarczajgcq do regulowania wymagalnych
zobowigzan, zarowno w normalnej jak i kryzysowej sytuacji, bez narazania na niedopuszczalne straty lub
podwazenie reputacji Grupy. W tym celu Grupa monitoruje przeptywy pieniezne, zapewnia S$rodki
pieniezne w kwocie wystarczajgcej dla pokrycia oczekiwanych wydatkéw operacyjnych i biezacych
zobowigzan finansowych oraz utrzymuje zatozone wskazniki ptynnosci.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy
procentowe, ceny instrumentéw kapitatowych bedg wptywaé¢ na wyniki Grupy lub na wartosc
posiadanych instrumentéw finansowych. Grupa mityguje to ryzyko poprzez state monitorowanie
stopnia narazenia Grupy na ryzyko rynkowe i utrzymywanie tego ryzyka w granicach przyjetych
parametrow, przy jednoczesnym dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu z inwestycji. Dziatania spétek z
Grupy w tym zakresie obejmujg stosowanie rachunkowosci zabezpieczen tak, aby minimalizowaé wptyw
zmiennosci cen rynkowych na wyniki finansowe.
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Ryzyko walutowe

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy sporzadzane s3 w zt i jest to waluta funkcjonalna
Grupy. Wiekszos¢ przychoddw Grupy z tytutu czynszu wyrazona jest w EUR i bardzo sporadycznie w zt.
Pewna czes¢ kosztéw Grupy, takich jak niektére pozycje kosztéw budowlanych, koszty robocizny i
wynagrodzen, ponoszona jest w w zf, jednakze znakomita wiekszos$¢ kosztéw budowlanych wyrazona

jest w EUR.
W celu ograniczenia ryzyka walutowego (tzw. currency hedging), spétki z Grupy stosujg gtéwnie tzw.

hedging naturalny, poprzez pozyskiwanie finansowania dtuznego wyrazonego w EUR. Aby zmniejszy¢
niestabilno$¢ zwrotéw z inwestycji spowodowanych wahaniami kursowymi, spotki z Grupy moga
zawiera¢ takie umowy zabezpieczajgce takie ryzyko, miedzy innymi poprzez transakcje na
instrumentach pochodnych, zawiera¢ umowy z wykonawcami i dostawcami ustug (np. umowy
inwestycyjne z generalnym wykonawcg) okreslajgce wynagrodzenie wyrazone w EUR. W przypadku
wystepowania krétkiej pozycji walutowej Grupy w parze EURO-PLN, deprecjacja waluty polskiej w
stosunku do EUR wptywa niekorzystnie na wyniki Grupy, powodujac wzrost kosztow obstugi zadtuzenia.

Ryzyko stopy procentowej

Umowy kredytowe Grupy oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. Wysokos$¢ stop
procentowych jest w wysokim stopniu uzalezniona od wielu czynnikéw, wigcznie z politykg monetarng
bankéw centralnych oraz krajowymi i miedzynarodowymi warunkami gospodarczymi i politycznymi, a
takze innymi czynnikami bedgcymi poza kontrolg Grupy. Zmiany stép procentowych mogg zwiekszy¢
koszt finansowania Grupy z tytutu istniejagcych zobowigzan finansowych, a przez to wptyngé na jej
rentownos$¢. Ewentualna konieczno$¢ zabezpieczenia ryzyka stép procentowych jest rozpatrywana przez
Grupe dla kazdego przypadku indywidualnie. W celu ograniczenia wptywu ryzyka zmian stép
procentowych spétki z Grupy zawierajg transakcje typu ,Interest Rate Swap” z bankami finansujgcymi
ich dziatalnos$¢. Zmiany stép procentowych moga miec istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowa
i wyniki Grupy.

Oprdécz wyzej wymienionych ryzyk dziatalnos¢ Grupy narazona jest takze na ponizsze czynniki ryzyka:

Ryzyko zwigzane z zaleznoscig Grupy od sytuacji makroekonomicznej

Rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych, na ktérym dziata Grupa, jest uzalezniony zaréwno od zmian
zachodzacych w sektorze budowlanym i nieruchomosciowym, tendencji wystepujgcych w sektorach:
produkcji, handlu, przemystu, ustug, transportu, jak i od rozwoju catej gospodarki, na ktéry ma wptyw
wiele czynnikéw makroekonomicznych, takich jak: dynamika wzrostu gospodarczego, poziom inflacji,
wysoko$¢ stép procentowych, sytuacja na rynku pracy oraz wartos¢ bezposrednich inwestycji
zagranicznych. Dziatalnos¢ Grupy posrednio uzalezniona jest od zmian S$wiatowej koniunktury
gospodarczej. Na dziatalnos¢ Grupy maja wptyw w szczegdlnosci: poziom PKB, wysokos¢ stopy inflacji,
kursy walut, wysokos$¢ stop procentowych, wysokos¢ stopy bezrobocia, wysokos¢ sredniego
wynagrodzenia, polityka fiskalna i monetarna panstwa. Na tempo wzrostu gospodarki krajowej, a tym
samym takze na dziatalnos¢ i wyniki Grupy wptyw moze mie¢ dekoniunktura i spowolnienie gospodarki
Swiatowej. Negatywne zmiany sytuacji makroekonomicznej oraz polityki gospodarczej i monetarnej
Polski oraz innych krajéw moga w sposdb istotny negatywnie wptyngé na wyniki finansowe Grupy i
zdolnos¢ realizacji jej planow.
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Ryzyko zwigzane z czynnikami charakterystycznymi dla sektora nieruchomosci

Grupa narazona jest na ryzyka zwigzane z: dziatalnoscia dewelopersky, nabywaniem, posiadaniem i
zarzadzaniem nieruchomosciami na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Na osiggane przychody oraz wartos¢ nieruchomosci posiadanych przez Grupe mogg mie¢ wptyw liczne
czynniki, w tym: (i) zmiany w przepisach prawa oraz regulacjach administracyjnych dotyczgcych
nieruchomosci, w tym dotyczacych uzyskiwania pozwolen badZ zezwolen, okreslania przeznaczenia
gruntu, podatkdéw oraz innych obcigzen publicznych; (ii) cykliczne zmiany na rynku nieruchomosci, na
ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢; (iii) zdolnos¢ Grupy do pozyskiwania odpowiednich ustug w
zakresie budowy, zarzadzania, konserwacji oraz ustug ubezpieczeniowych. Pomimo, ze Grupa
podejmuje okreslone dziatania majgce na celu ochrone jej dziatalnosci przed negatywnym wptywem
powyzszych ryzyk, niemozliwe jest ich catkowite wyeliminowanie. Wystgpienie ktéregokolwiek z
omawianych ryzyk bedzie miato znaczacy negatywny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju.

Ryzyko zwigzane ze spadkiem koniunktury na rynku nieruchomosci oraz ogdélnym pogorszeniem
sytuacji ekonomicznej

Spadek koniunktury na rynku nieruchomosci moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki Grupy pod
wzgledem zyskdw osigganych z wynajmu powierzchni magazynowej. W przypadku niewywigzania sie
najemcéw ze zobowigzan lub braku najemcéw Grupa nie bedzie uzyskiwac przychoddéw z wynajmu przy
jednoczesnym ponoszeniu kosztéw zwigzanych z nieruchomoscia. Koszty te mogg obejmowac: koszty
prawne oraz wyceny, koszty konserwacji, ubezpieczenia, lokalne podatki od nieruchomosci. Poziom cen
wynajmu oraz cena rynkowa nieruchomosci sg, co do zasady, zalezne od sytuacji ekonomicznej. W
konsekwencji spadek poziomu cen rynkowych moze powodowac ustalenie innych poziomdw czynszu niz
planowane i prowadzi¢ do strat w ramach danego projektu lub potrzeby znalezienia alternatywnego
wykorzystania gruntéw zakupionych pod inwestycje. Wystgpienie tych zdarzen moze miec istotny,
negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki.

Ryzyko ubezpieczeniowe

Nieruchomosci Grupy mogg zostac zniszczone lub uszkodzone z powodu wielu przewidywalnych lub
nieprzewidywalnych okolicznosci. Mozliwe jest takze poniesienie szkody przez osoby trzecie w wyniku
zdarzen, za ktére odpowiada Grupa. Ze wzgledu na zakres ochrony ubezpieczeniowej posiadanej
obecnie przez Grupe, istnieje ryzyko, ze takie szkody lub roszczenia nie zostang pokryte z ubezpieczenia
lub ze zostang tylko czesciowo pokryte z ubezpieczenia. Niektore rodzaje ryzyka nie podlegaja
ubezpieczeniu, a w przypadku innych rodzajow ryzyka koszty sktadek ubezpieczenia sg niewspotmiernie
wysokie w stosunku do prawdopodobienstwa wystgpienia ryzyka. Posiadane przez Grupe polisy
ubezpieczeniowe mogg nie zabezpiecza¢ Grupy przed wszystkimi stratami, jakie Grupa moze ponies¢ w
zwigzku ze swojg dziatalnoscia, a niektdre rodzaje ubezpieczenia mogg by¢ niedostepne na
uzasadnionych komercyjnie warunkach lub w ogdle. W zwigzku z powyzszym ochrona ubezpieczeniowa
Grupy moze nie by¢ wystarczajgca, aby w petni zrekompensowaé straty poniesione w zwigzku z jej
nieruchomosciami.
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Ryzyko zwigzane z deweloperskim charakterem dziatalnosci Grupy

Rozwdj dziatalnosci Grupy zwigzany jest z ryzykami wynikajgcymi ze specyfiki procesu budowy centréw
magazynowo-produkcyjnych. Podczas budowy centrum magazynowo-produkcyjnego moga pojawic sie
dodatkowe, niezalezne od dewelopera opdznienia lub problemy techniczne skutkujgce nieuzyskaniem w
odpowiednich terminach wymaganych prawem pozwolen czy zgdd administracyjnych, ktére mogg mieé
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko niezrealizowania zyskownych inwestycji, w szczegélnosci w prowadzonej dziatalnosci
deweloperskiej:

Zdolno$¢ Grupy do rozpoczecia i zakonczenia zagospodarowania, przebudowy lub modernizacji jej
nieruchomosci zalezy od szeregu czynnikéw, z ktérych niektére sg poza jej kontrolg. Czynniki te
obejmujg w szczegdlnosci mozliwosci uzyskania przez Grupe wszelkich wymaganych decyzji
administracyjnych, zapewnienia finansowania zewnetrznego na zadowalajgcych warunkach Ilub
zapewnienia go w ogole, zaangazowania rzetelnych wykonawcow oraz pozyskania odpowiednich
najemcéw.

Nastepujace czynniki, nad ktdrymi Grupa ma ograniczong kontrole albo nie ma jej wcale, ktére moga
spowodowac opdznienie albo w inny sposdb niekorzystnie wptynac¢ na realizacje lub modernizacje
obiektéw Grupy, obejmuja:

® wzrost kosztow materiatéw, kosztéw zatrudnienia lub pozostatych kosztow, ktéry moze
spowodowac, ze ukonczenie projektu bedzie nieoptacalne;

® dziatania podejmowane przez organy administracji publicznej i samorzadowej skutkujgce
nieprzewidzianymi zmianami w planach zagospodarowania przestrzennego i w wymogach
architektonicznych;

© wady lub ograniczenia tytutu prawnego do dziatek lub budynkéw nabytych przez Grupe albo wady,
ograniczenia lub warunki zwigzane z decyzjami administracyjnymi dotyczgcymi dziatek posiadanych
przez Grupe;

® zmiany obowigzujgcych przepisow prawa, regulamindéw lub standarddéw, ktére wejdg w zycie po
rozpoczeciu przez Grupe etapu planowania lub budowy projektu, skutkujace poniesieniem przez
Grupe dodatkowych kosztéw lub powodujgce opdznienia w realizacji projektu lub jego interpretacji
albo zastosowania;

® naruszenia standardéw budowlanych, btedne metody realizacji budowy lub wadliwe materiaty
budowlane;

e wypadki przemystowe, dotychczas nieujawnione istniejgce zanieczyszczenie gleby oraz potencjalna
odpowiedzialnos¢ z tytutu przepisow dotyczacych ochrony s$rodowiska i innych witasciwych
przepiséw prawa, przyktadowo, zwigzanych ze znaleziskami archeologicznymi lub niewybuchami
albo materiatami budowlanymi, ktére zostang uznane za szkodliwe dla zdrowia;

® ity natury, takie jak zte warunki atmosferyczne, trzesienia ziemi i powodzie, ktére mogg uszkodzié¢
albo opdinié realizacje projektéw;

e akty terroru lub zamieszki, bunty, strajki lub niepokoje spoteczne.
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Projekty inwestycyjne Grupy mogg by¢ prowadzone wytacznie wtedy, gdy dziatki, na ktorych sg
realizowane, majg zapewniong odpowiednia, wymagang z mocy prawa, infrastrukture techniczng (np.
dostep do drog wewnetrznych, mozliwos¢ podtgczern do medidw czy okreslone procedury ochrony
przeciwpozarowej i odpowiednie instalacje zapewniajgce te ochrone). Odpowiednie organy mogg
zobowigzaé Grupe do stworzenia wymaganej przepisami prawa dodatkowej infrastruktury w ramach
wykonywanych przez nig prac budowlanych, zanim wydadzg odpowiednie decyzje administracyjne.
Takie dodatkowe prace mogg istotnie wptyngé na koszty budowy danego obiektu.

Ponadto, realizacja niektérych projektdw moze sta¢ sie nieoptacalna lub niewykonalna z powoddw,
ktore sg poza kontrolg Grupy, takich jak spowolnienie na rynku nieruchomosci. Grupa moze nie by¢ w
stanie zrealizowac tych projektéw w terminie, w ramach budzetu lub w ogdle, z ktérejkolwiek z
powyzszych albo innych przyczyn, co moze wptyngé na wzrost kosztéw lub opdzni¢ realizacje projektu
badz spowodowad jego zaniechanie.

Ryzyko dotyczace generalnych wykonawcow

Grupa zleca realizacje swoich projektow generalnym wykonawcom lub innym podmiotom zewnetrznym.
Powodzenie realizacji budowy projektdw zalezy od zdolnosci Grupy do zatrudnienia generalnych
wykonawcow, ktdrzy realizujg projekty zgodnie z przyjetymi standardami jakosci i bezpieczerstwa, na
komercyjnie uzasadnionych warunkach, w uzgodnionych terminach oraz w ramach zatwierdzonego
budzetu. Niemoznos$¢ zatrudnienia generalnych wykonawcédw na komercyjnie uzasadnionych
warunkach i niedotrzymanie przez generalnych wykonawcéw przyjetych standardéw jakosci i
bezpieczerstwa lub nieukoriczenia budowy lub remontu w terminie lub w ramach uzgodnionego
budzetu moze spowodowaé wzrost kosztéw realizacji przedsiewziecia, opdznienia w jego realizacji, a
takze roszczenia wobec Grupy. Ponadto, wyzej wspomniane zdarzenia mogg negatywnie wptynaé na
wizerunek Grupy i mozliwosci sprzedazy ukonczonych projektéw.

Sita finansowa i ptynnos$¢ generalnych wykonawcow Grupy mogg okaza¢ sie niewystarczajgce w
przypadku znacznego pogorszenia koniunktury na rynku nieruchomosci, co z kolei mogtoby
doprowadzi¢ do ich upadtosci, niekorzystnie wptywajac na realizacje strategii Grupy. Ewentualne
zabezpieczenia, ktére sa zwykle ustanawiane przez generalnych wykonawcéw w celu zabezpieczenia
wykonania zobowigzan wynikajacych z odpowiednich umdéw zawieranych z Grupg, mogg nie objac
catosci kosztow i szkdd poniesionych przez Grupe w takich okolicznosciach.

Uzaleznienie Grupy od generalnych wykonawcéw naraza takze Grupe na wszelkie ryzyka zwigzane z
niskg jakoscig pracy takich generalnych wykonawcéw, ich podwykonawcéw i pracownikéw oraz z
wadami konstrukcyjnymi. W szczegdlnosci, Grupa moze ponosi¢ straty ze wzgledu na koniecznos¢
zaangazowania innych wykonawcéw do poprawy wadliwie wykonanych prac lub ze wzgledu na
koniecznos¢ zaptaty odszkodowania na rzecz osdb, ktére poniosty straty w zwigzku z wadliwie
przeprowadzonymi pracami. Ponadto, istnieje ryzyko, ze takie straty lub koszty nie zostang pokryte z
ubezpieczenia Grupy, przez wykonawce ani przez odpowiedniego podwykonawce.
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Ryzyko zwigzane z uzyskiwaniem decyzji administracyjnych

W ramach swojej dziatalnosci oraz w ramach zarzadzania swoimi aktywami Grupa jest zobowigzana do
pozyskiwania wielu pozwolen, zgdd, decyzji administracyjnych lub innego rodzaju orzeczen od organdéw
administracji publicznej, a w szczegdlnosci pozwolen na realizacje, budowe i uzytkowanie swoich
nieruchomosci. Grupa nie moze zapewni¢, ze wszystkie takie zezwolenia, zgody, decyzje administracyjne
lub innego rodzaju orzeczenia organéw administracji publicznej w zwigzku z istniejgcymi
nieruchomosciami lub nowymi inwestycjami zostang uzyskane w terminie (w tym ze wzgledu na
aktualizacje ryzyka zwigzanego z wystgpieniem pandemii COVID-19 opisanego powyzej) lub ze zostang
uzyskane w ogodle, ani ze posiadane obecnie lub uzyskane w przysztosci zezwolenia, zgody, decyzje
administracyjne lub innego rodzaju orzeczenia organdw administracji publicznej nie zostang cofniete,
lub Zze termin ich obowigzywania zostanie w odpowiednim czasie przedfuzony. Ponadto, organy
administracji publicznej moga uzalezni¢ wydanie niektérych decyzji administracyjnych lub innych
orzeczen od spetnienia przez Grupe dodatkowych warunkéw (w tym np. zapewnienie przez Grupe
odpowiedniej infrastruktury) lub natozy¢ na Grupe w takich decyzjach dodatkowe warunki i
zobowigzania, co moze wigzaé sie z koniecznoscia poniesienia dodatkowych kosztéw oraz z
przedtuzeniem postepowania i czasowym ograniczeniem uzyskiwania przychodéw wynikajacych z takich
opdznien.

Ponadto Grupa moze dazy¢ do zmian w niektérych projektach czy obiektach Grupy, jak réwniez do
zZmiany przeznaczenia nieruchomosci tak, aby wykorzysta¢ je bardziej efektywnie lub zgodnie z
tendencjami obowigzujacymi w danym okresie na rynku nieruchomosci. Wprowadzenie takich zmian
moze okazac sie niemozliwe ze wzgledu na trudnosci w uzyskaniu lub zmianie wymaganych pozwolen,
zgdd, decyzji administracyjnych lub innych orzeczerh organdw administracji publicznej, w szczegdlnosci
w przypadku nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow.

Dodatkowo organizacje spoteczne i organizacje zajmujace sie ochrong Srodowiska, a takze wtasciciele
nieruchomosci graniczacych oraz okoliczni mieszkaiicy moga podejmowaé dziatania zmierzajace do
uniemozliwienia Grupie uzyskania wymaganych zezwolen, zgdd, decyzji administracyjnych lub innego
rodzaju orzeczen organdw administracji publicznej, m.in. bioragc udziat w postepowaniach
administracyjnych i sadowych z udziatem Grupy, zaskarzajgc decyzje, postanowienia i orzeczenia
wydane w toku takich postepowan, jak réwniez rozpowszechniajgc negatywne i szkalujgce Grupe
informacje dotyczace inwestycji Grupy. Powyzsze dziatania mogg w szczegdlnosci istotnie przedtuzyc
wdrazanie przez Grupe jej dziatan inwestycyjnych, opdznienie uzyskania oczekiwanych przychoddw, a
takze spowodowac poniesienie przez Grupe dodatkowych kosztow w zwigzku z prowadzonymi
inwestycjami.
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Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntéw

Skutecznos¢ i skala dziatalnosci operacyjnej Grupy sg uzaleznione m.in. od podazy odpowiednich
nieruchomosci do zabudowy, poziomu cen tych nieruchomosci, a takze ich sytuacji prawnej. Realizacja
przyjetej strategii oraz osigganie oczekiwanych wynikow sg uzaleznione od zdolnosci do wyszukiwania
oraz nabywania odpowiednich nieruchomosci po konkurencyjnych cenach, a takze finansowania
nabycia na odpowiednich warunkach. Mozliwos$¢ pozyskiwania gruntéw pod realizowane inwestycje w
atrakcyjnych lokalizacjach zalezy zaréwno od sprawnosci dziatania Grupy, jak rowniez od prawnych
aspektéw dziatalnosci operacyjnej Grupy i od obiektywnych czynnikdw otoczenia rynkowego (tj. wysoka
konkurencja na rynku gruntéw, dtugi czas potrzebny do zmiany prawnego przeznaczenia gruntow,
spowodowany opdznieniami w uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub
ich brakiem oraz ograniczony zasob terendw z odpowiednig infrastrukturg). Grupa posiada zespét oséb
zajmujacych sie wyszukiwaniem odpowiednich gruntéw, ich analiza prawng, analizg potencjatu,
prowadzeniem procesdw administracyjnych. Grupa takze wspdtpracuje w tym zakresie z grupa
renomowanych doradcow rynkowych i prawnych.

Wptyw na ceny nieruchomosci gruntowych majg posrednio m.in. popyt na wynajem powierzchni
magazynowo- produkcyjnych i biurowych, a takze sytuacja makroekonomiczna, dostepnosc
finansowania, podaz powierzchni magazynowo-produkcyjnych i biurowych na danym obszarze, a takze
oczekiwania najemcow co do standardu i lokalizacji. Grupa stara sie efektywnie reagowac na zmiany
makroekonomiczne m.in. poprzez etapowa realizacje inwestycji.

Niekorzystny wptyw na konkurencyjnos¢ i rentownos¢ nowych inwestycji Grupy na gruntach
nabywanych w przysztosci moze miec takze wzrost cen gruntéw. Wigze sie to z tym, iz koszty nabycia
gruntéw pod inwestycje stanowig istotny czynnik decydujgcy o optacalnosci danego projektu. Z drugiej
strony, wzrost cen gruntdow moze sie przetozy¢ na wiekszg konkurencyjnos¢ inwestycji realizowanych
przez Grupe na gruntach, ktére wczeséniej zostaty kupione po nizszych cenach. Aby zminimalizowac
wptyw ryzyka wzrostu cen gruntéw, Grupa posiada bank ziemi z przygotowanymi projektami o faczne;j
powierzchni okoto 123,03 ha. Natomiast spadek wartosci gruntow moze sie przetozy¢ na spadek wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych, a takze na konkurencyjnosc i rentownosé niektorych inwestycji Grupy
realizowanych na gruntach z posiadanego przez Grupe banku ziemi.

Ryzyko faktycznego i potencjalnego wptywu inwazji Rosji na Ukraine na dziatalno$¢ Emintenta i jego
Grupy Kapitatowej

W zwigzku z inwazjg Rosji na Ukraine rozpoczetg pod koniec lutego 2022 roku Emitent podkresla, ze nie
prowadzi zadnej dziatalnosci operacyjnej na rynku ukrainskim ani rosyjskim. Na obecng chwile Emitent
nie dostrzega réwniez wptywu konfliktu zbrojnego na swoja dziatalno$¢ prowadzong na rynku polskim,
niemieckim, austriackim i rumunskim. W reakcji na inwazje zbrojng zostaty natomiast na Rosje natozone
szerokie i bardzo silne sankcje gospodarcze. W odpowiedzi mozna sie spodziewac prob dziatan
odwetowych. W konsekwencji moze mie¢ to wptyw na aktywnos$¢ gospodarczg w kraju i na Swiecie, w
tym na sytuacje najemcow i innych kontrahentéw Emitenta.
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Ryzyko negatywnego wptywu na ksztattowanie sie popytu na powierzchnie magazynowe wynikajace
z mozliwych niekorzystnych zmian w charakterze aktywnosci gospodarczej oraz zmian tancuchéw
dostaw spowodowanych petnoskalowg agresjq militarng Rosji na terytorium Ukrainy

W dniu 24 lutego 2022 r., wojska Federacji Rosyjskiej rozpoczety petnoskalowg agresje na terytorium
Ukrainy, zamieniajac ograniczony konflikt trwajacy od roku 2014 w najwiekszy konflikt zbrojny na
kontynencie europejskim od roku 1945. Skuteczny opér wojsk ukraidskich i zdecydowana reakcja
panstw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz Paktu Pétnocnoatlantyckiego (NATO) w postaci udzielenia
pomocy wojskowej Ukrainie spowodowaty, migdzy innymi, powazne zmiany w sytuacji gospodarczej
wszystkich panstw Europy oraz istotnie wptynety na kierunki dostaw i przewozu surowcow i produktéw.
UE, jak i szereg panstw nie bedacych parstwami cztonkowskimi UE natozyty sankcje na Rosje, Biatorus
oraz ich elity przywddcze i gospodarcze. Sankcje te nie majg precedensu w relacjach pomiedzy krajami
europejskimi. Ze wzgledu na dotychczasowg wielko$¢ wymiany handlowej z Rosjg, a przede wszystkim
uzaleznienie panstw UE od importowanych z Rosji surowcow naturalnych, w tym gazu i ropy, a takze
role Rosji i Ukrainy jako eksporteréw zywnosci, zaréwno natozone sankcje, jak i retorsje ze strony Rosji
majg istotny wptyw na Swiatowg gospodarke, oraz powodujg daleko idgce zmiany w kierunkach
przeptywu zaréwno surowcéw jak i produktéw, w szczegdlnosci poprzez ograniczenie wymiany
towarowej z Rosjg i Biatorusig oraz ograniczeniem tranzytu przez Rosje, Biatorus i Ukraine pomiedzy
Europg a Azja. Jest to przyczyna zmian takze dla branzy logistycznej.

W chwili obecnej nie jest mozliwe dokonanie oceny wptywu wojny na Ukrainie, sankcji oraz zmian w
aktywnosci gospodarczej w krajach, w ktdrych Grupa prowadzi dziatalnosci, oraz zmian w strumieniach
towardw i zwigzanych z tym zmian w zapotrzebowaniu na powierzchnie magazynows i produkcyjng, na
sytuacje Grupy.

Nalezy przy tym zaznaczyé, ze obecnie Emitent nie obserwuje znaczacego negatywnego wptywu sytuacji
geopolitycznej na prowadzong przez siebie dziatalnosc.

Ryzyko dziatania w wielu jurysdykcjach

0Od 2017 roku Grupa jest obecna na rynku magazynowym w Niemczech i w Rumunii (okolice Bukaresztu)
oraz w Austrii od 2021 roku . Efektem takich inwestycji jest dziatalno$¢ w czterech jurysdykcjach —
polskiej, niemieckiej, rumunskiej i austriackiej. Przektada sie to na konieczno$¢ dostosowania
wewnetrznych regulacji Grupy, w tym monitorowania i raportowania. Niewfasciwe prowadzenie
inwestycji zagranicznych, jak réwniez niedostosowanie wewnetrznych regulacji.

Ryzyko zaleznosci od kadry zarzadzajacej lub kluczowych pracownikéw

Powodzenie dziatalnosci Grupy w duzej mierze jest zalezne od oséb petnigcych funkcje kierownicze,
ktore posiadajg wiedze i doswiadczenie w prowadzeniu dziatalnosci polegajgcej na budowie, oddawaniu
w najem i dalszej eksploatacji centréw magazynowo-produkcyjnych. Ze wzgledu na to, ze osoby
zajmujace kierownicze stanowiska posiadajg wiedze niezbedng do prowadzenia i rozwoju dziatalnosci
Grupy, dotyczacg wyszukiwania i pozyskiwania zaréwno nowych lokalizacji pod inwestycje, jak i
najemcéw o ugruntowanej pozycji na rynku oraz budowy, marketingu i zarzadzania parkami
logistycznymi, odejscie ktéregokolwiek z cztonkédw Zarzgdu lub pracownikéw kluczowych dla Grupy
moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ operacyjng Grupy oraz na osiggane wyniki finansowe.
Wspomniane ograniczenia mogg negatywnie wptywa¢ na zdolnos¢ Grupy do dalszego rozwoju
dziatalnosci czy nawet na realizacje projektow juz rozpoczetych.
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Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem dziatalnosci Grupy od jej zdolnosci do aktywnego zarzadzania
majatkiem

Jedng z istotnych czesci dziatalnosci Grupy jest aktywne zarzadzanie majgtkiem, co obejmuje
zarzadzanie wspotczynnikiem niewynajetych powierzchni i poziomem czynszu oraz warunkami
zawieranych umow najmu dla wszystkich nieruchomosci, a takze kompletowaniem pozadanej struktury
portfela najemcéw (ang. tenant mix). Oprocz ograniczen prawnych, zdolno$é Grupy do wynajecia wolnej
powierzchni, renegocjowania czynszu i tworzenia pozgdanej struktury portfela najemcéw uzalezniona
jest od czynnikéw rynkowych. Niektdre z tych czynnikéw, takie jak ogdlne otoczenie gospodarcze,
zaufanie konsumentodw, inflacja oraz stopy procentowe znajdujg sie poza kontrolg Grupy. W okresach
recesji lub spowolnienia gospodarczego z powodu konkurencji pomiedzy inwestorami i deweloperami
trudniej jest utrzymaé obecnych najemcow i pozyska¢ nowych. Jezeli Grupa nie bedzie zdolna do
wygenerowania lub wykorzystania popytu na swoje nieruchomosci, redukcja wspotczynnika
niewynajetych powierzchni lub renegocjowanie stawek czynszu w korzystny sposdb mogg byc
niemozliwe.

Jezeli wspoétczynnik niewynajetych powierzchni bedzie wysoki i utrzyma sie przez dtuzszy czas, moze to
spowodowac ogdlne obnizenie stawek czynszu ptaconego przez najemcéw i znacznie utrudni¢ wzrost
$rednich stawek czynszu planowanych przez Grupe. Powierzchnia niewynajeta powoduje réwniez
wzrost ogodlnych kosztow operacyjnych Grupy ze wzgledu na koniecznos¢ pokrycia kosztow
generowanych przez puste nieruchomosci lub powierzchnie. Kazdy taki spadek przychodéw z wynajmu
lub wzrost kosztéw operacyjnych moze miec¢ istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowa i wyniki
Grupy.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony srodowiska

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, podmiot korzystajacy ze Srodowiska zobowigzany jest
podejmowac dziatania zapobiegawcze i naprawcze celem niedopuszczenia lub likwidacji szkéd w
Srodowisku. Dodatkowo, jezeli bezposrednie zagrozenie szkodg w $rodowisku lub szkoda w Srodowisku
zostaty spowodowane za zgoda lub wiedzg witadajacego powierzchnig ziemi, jest on obowigzany do
podejmowania dziatan zapobiegawczych i naprawczych solidarnie z podmiotem korzystajgcym ze
srodowiska, ktory je spowodowat. Brak odpowiednich dziatan moze wigzaé sie z obowigzkiem zwrotu
kosztéw, jakie poniosty organy administracji na dziatania zapobiegawcze lub naprawcze oraz zaptatg
administracyjnych kar pienieznych. Ponadto realizacja projektow wymaga uzyskiwania wielu zgéd i
zezwolen z zakresu ochrony Srodowiska, gospodarki odpadami i pozwolen wodnoprawnych oraz
ponoszenia opfat za korzystanie ze Srodowiska.

Spétka moze by¢é narazona na szkody bedace nastepstwem nagtego i nieprzewidzianego
zanieczyszczenia $Srodowiska spowodowanego zdarzeniami zwigzanymi z rozwojem cywilizacyjnym
(przede wszystkim katastrofy techniczne) lub wywotanego naturalnymi sitami przyrody (katastrofy
naturalne).

Dotychczas Emitent i spotki z Grupy spetniaty wszystkie wymogi dotyczace ochrony s$rodowiska
przewidziane przez obowigzujgce przepisy, a najemcy powierzchni magazynowo-produkcyjnych nie
prowadezili ani nie prowadzg dziatalnosci szkodliwej dla Srodowiska w rozumieniu przepiséw o ochronie
srodowiska. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka, iz w przysztosci spotki z Grupy moga by¢ zobowigzane
do zaptaty odszkodowan, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztéw rekultywacji
wynikajacych z zanieczyszczenia $rodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez spétki z
Grupy. Moze to mieé negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.
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Ryzyko zwigzane z wprowadzeniem zmian legislacyjnych wptywajacych na rynek, na ktérym dziata
Grupa majacych niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta

Dziatalno$¢ Grupy podlega licznym przepisom prawa i regulacjom, takim jak wymogi dotyczace
planowania i zagospodarowania przestrzennego (w tym przepisy prawa miejscowego w zakresie planéw
zagospodarowania przestrzennego), przepisy prawa budowlanego, wymogi w zakresie obrotu
nieruchomosciami i odpowiedzialnosci sprzedawcy oraz ograniczenia sposobu korzystania z gruntow.
Zmiany w systemie prawnym, a takze czestotliwos$¢ ich wprowadzania mogg miec¢ istotny wptyw na
sposob prowadzenia przez podmioty gospodarcze ich dziatalnosci oraz na uzyskiwane przez nie wyniki
finansowe. Dotyczy to takze dziatalnoSci Grupy, poniewaz realizacja procesu inwestycyjnego w branzy
budowlanej uzalezniona jest od spetnienia wielu wymogoéw przewidzianych w prawie cywilnym oraz
prawie administracyjnym (prawo budowlane, przepisy planistyczne, prawo konsumenckie, prawo
miejscowe dotyczgce planéw zagospodarowania przestrzennego itp.). Wejscie w zycie nowej, istotnej
dla obrotu gospodarczego regulacji moze spowodowaé bezposrednie istotne zmiany na rynku
nieruchomosci poprzez znaczacy wzrost kosztow realizacji inwestycji (np. zmiana obowigzujacych
standardow technicznych obowigzujgcych dla budynkéw) czy tez zmiane ksztattu umdéw z nabywcami
lub najemcami lokali. Ponadto, w przypadku nowych przepiséw budzgcych watpliwosci interpretacyjne,
ich wprowadzenie moze stworzy¢ sytuacje niepewnosci, co do obowigzujgcego stanu prawnego i
spowodowac czasowe wstrzymanie wielu inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami
wprowadzonych regulacji (straty finansowe badZ nawet konsekwencje karne dziatan podjetych na
podstawie przepiséw, ktére nastepnie sady badz organy administracji publicznej zinterpretowaty w
sposo6b niekorzystny dla przedsiebiorcy). Powyisze czynniki moga mie¢ istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Emitenta i Grupy, a w konsekwencji na zdolnos¢
Emitenta do wykonywania zobowigzan z Obligacji.

Ryzyko zmian w prawie podatkowym oraz niekorzystnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Jednoczesnie interpretacja samych
przepiséw przez organy podatkowe oraz sady administracyjne réwniez podlega istotnym zmianom,
ktore mogg mie¢ negatywne skutki dla podmiotéw stosujgcych sie do znanych im, wczesniejszych
interpretacji tych przepiséw. Grupa prowadzi takze dziatalno$¢ w Rumunii, w Niemczech oraz w Austrii.
W szczegdlnosci w pierwszym z tych panstw, przepisy podatkowe rowniez podlegaty w ostatnich latach
istotnym zmianom. Przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzysc¢
podatnikéw. Podobnym zmianom moze tez podlega¢ zmiana interpretacji przepisow. Zmiany te moga
polega¢ nie tylko na podwyiszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczegotowych instrumentéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych, czy ograniczaniu mozliwosci obnizenia podstawy kwot stanowigcych
podstawe do obliczenia podatku. Zmiennos$¢ prawa podatkowego wynika takze z koniecznosci
wdrazania przez panstwa, w ktorych Grupa prowadzi dziatalno$¢, nowych rozwigzan przewidzianych w
prawie Unii Europejskiej, czy zaakceptowanych zobowigzan przyjetych przez panstwa OECD. Czeste
zmiany przepisow prawa regulujgcych opodatkowanie dziatalnosci gospodarczej oraz rozbieznosci
interpretacyjne i zmiennos$¢ tej interpretacji w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez
organy podatkowe mogg okazac sie niekorzystne dla posiadaczy Obligacji oraz Emitenta.
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Ryzyko zwigzane z utratg kluczowych najemcéw

Pozyskanie dobrych najemcoéw, a szczegdlnie najemcéw kluczowych (ang. anchor tenants), dla parkéw
logistycznych Grupy jest niezwykle istotne dla zapewnienia sukcesu komercyjnego Grupy. Kluczowi
najemcy odgrywajg wazng role w generowaniu dalszego rozwoju parku logistycznego. Grupa moze
napotka¢ trudnosci w zakresie pozyskiwania najemcoéw w okresach pogorszenia koniunktury lub w
przypadku konkurowania z innymi parkami. Ponadto rozwigzanie umowy najmu przez ktéregokolwiek z
kluczowych najemcéw moze negatywnie wptynac na atrakcyjnosé parku. W przypadku, gdy najemca nie
wywigzuje sie z zawartej umowy najmu, w stosunku do niego zostanie ogtoszona upadtos¢ lub wszczete
postepowanie restrukturyzacyjne, moze nastgpi¢ (tymczasowo lub dtugoterminowo) opdznienie w
ptatnosciach czynszu lub spadek wysokosci dochoddéw z najmu, ktérych skutkdw Grupa moze nie
skompensowac z powodu trudnosci w znalezieniu odpowiedniego najemcy zastepczego. Jezeli Grupa
nie bedzie w stanie przedtuzy¢ obowigzujgcych umdéw najmu z kluczowymi najemcami lub szybko
zastgpic¢ ich nowymi najemcami o podobnej jakosci, moze ponosié istotne koszty dodatkowe lub utracié¢
cze$¢ dochodow, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa oraz wyniki
Grupy.

Ryzyko pogorszenia sie sytuacji finansowej najemcow wynikajace z zewnetrznych przestanek

Sytuacja finansowa najemcéw moze ulec pogorszeniu na skutek negatywnej zmiany ich sytuacji
ekonomicznej niezaleznie od jakosci ich wtasnych operacji. Moze by¢ to rezultatem ogdlnego
pogorszenia sytuacji ekonomicznej na rynku, na ktérym prowadza dziatalnos$¢, spadku popytu, jak
réwniez pogorszenia sie ich sytuacji ptatniczej lub utraty wyptacalnosci, takze w wyniku przeszacowania
wartosci aktywow lub pasywdow czy wzrostu obcigzenia wynikajgcych z dewaluacji waluty, w ktoérej
rozliczajg sie z klientami, wzrostu stép procentowych czy innych zdarzen niezaleznych, lecz odnoszacych
sie do catej grupy podmiotéw z uwagi na rodzaj prowadzonej przez nie dziatalnosci, rynek na ktérym
dziatajg, czy sposéb finansowania ich majgtku. Moze prowadzi¢ do braku mozliwosci spetnienia przez
nich obowigzkdw wynikajgcych z umdéw najmu zawartych ze spétkami z Grupy. Ziszczenie sie tego ryzyka
moze prowadzi¢ do istotnego pogorszenia sytuacji finansowej Grupy i zdolnosci Emitenta do spetnienia
Swiadczen wynikajgcych z Obligacji.

Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig prowadzong na terenie parkéw logistycznych przez najemcow

Spotki z Grupy wynajmujg powierzchnie magazynowo-produkcyjne przedsiebiorcom prowadzacym w
nich dziatalnos$¢ gospodarczg réznego rodzaju. Najemcy, w zawieranych umowach najmu, zobowigzujg
sie do ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu prowadzenia w obiektach dziatalnosci
gospodarczej, niemniej jednak nie mozna wykluczy¢, ze poszkodowane osoby mogg miec problemy z
dochodzeniem roszczen odszkodowawczych od najemcéw za szkody powstate w zwigzku z prowadzong
przez nich dziatalnoscig, w szczegdlnosci z dziatalnoscia gospodarczag mogacy spowodowac szkody w
Srodowisku, czy ze szkodami wynikajagcymi z wadliwego wykonania hal magazynowych. Taka sytuacja
moze stac sie przyczyna podniesienia roszczen cywilnych przeciwko spétkom z Grupy jako wtascicielom
gruntu i obiektéw, w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ bedaca zrédtem powstania szkdd oséb
trzecich, oraz moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Na
dzienn podpisania czynnikéw ryzyka zaden z najemcéw nieruchomosci z terendéw dziatajgcych parkéw
logistycznych nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej uznawanej za niebezpieczng.
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Ryzyko zwigzane z dostawg mediéw do nieruchomosci oddanych w najem przez spétki z Grupy
Wszystkie parki logistyczne posiadaja zapewniony dostep do medidéw w stopniu odpowiadajgcym
obecnemu zapotrzebowaniu najemcow. Takze nieruchomosci nabywane przez Emitenta lub spétki z
Grupy posiadaja mozliwos¢ podtaczenia medidéw o takiej charakterystyce. Nie mozna jednak wykluczy¢,
iz w przysztosci, ze wzgledu na zwiekszenie sie zapotrzebowania na media, obecne wielkosci okazg sie
niewystarczajgce, zas wielkosci projektowane w ramach nowych inwestycji moga okazac¢ sie
niedoszacowane. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

2. 2.2  Perspektywy rozwoju dziatalnosci gospodarczej

Celem strategicznym MLP Group jest ciggta rozbudowa portfela powierzchni magazynowych na rynku
europejskim tj. w Polsce, Niemczech, Austrii i Rumunii, a takze na nowych rynkach, tj. w krajach
Beneluksu.

Grupa realizuje swoje cele strategiczne poprzez budowe budynkdéw typu:

1) big box, przede wszystkim w odpowiedzi na rozwdj handlu elektronicznego oraz na potrzeby
klientéw z sektora przemystu lekkiego w zwigzku z rosngcym popytem, spowodowanym np.
przenoszeniem produkcji z Azji do Europy;

2) projektéw z zakresu logistyki miejskiej jako aktywoéw o wysokim potencjale wzrostu ze wzgledu na
dynamiczny rozwdj podmiotéw z sektora handlu detalicznego (e-commerce); Grupa odpowiada na to
zapotrzebowanie, oferujgc: mniejsze moduty magazynowe o powierzchni 700-2500 mkw.,

zlokalizowane w obrebie lub w poblizu miast, z tatwym dostepem do sity roboczej i transportu
publicznego.

Cele strategiczne MLP Group zostaty ogtoszone w raporcie biezgcym nr 35/2021 i 36/2021 z dnia
18.11.2021 roku.

Eksperci Polskiego Instytutu Ekonomicznego prognozujg wzrost PKB Polski w catym 2023 r. na poziomie
0,7%. Wedtug lipcowej projekcji Narodowego Banku Polskiego srednioroczna inflacja w 2023 roku
wyniesie 11,9%, a w 2024 roku ma wyhamowac do 5,2%. Zgodnie z komunikatem GUS, roczna inflacja
w czerwcu 2023 roku spadta w stosunku do maja z 13 do 11,5%. W najwiekszym stopniu do wysokosci
wskaznika cen towardw i ustug konsumenckich przyczynita sie zywnosé.

MLP Group jest zabezpieczona przed rdinego rodzaju ryzykiem, w tym dotyczagcym notowanego
aktualnie wysokiego wzrostu cen. Uzyskiwane przez Grupe stawki czynszdw za najem powierzchni
komercyjnej, zgodnie z zawartymi z najemcami umowami, sg automatycznie indeksowane o wskaznik
inflacji HICP. MLP Group jest odporne réwniez na ryzyko walutowe, poniewaz stosuje "naturalny
hadge" tzn. czynsze sg wyrazone w EUR lub denominowane w EUR, kontrakty z generalnym
wykonawca jak i zobowigzania finansowe réwniez sg zawierane w EUR. Ponadto portfel nieruchomosci
réwniez wyceniany jest w EUR. W przypadku ryzyka stop procentowych Grupa stosuje transakcje IRS
lub statg stope procentowa na okres 5 lat w celu zabezpieczenia przeptywéw pienieznych z tytutu
obstugi zobowigzan kredytowych. Zabezpieczone jest 80% wartosci zobowigzan z tytutu kredytéw.

MLP Group pozytywnie ocenia perspektywy rozwoju rynku magazynowego we wszystkich
obstugiwanych krajach. Zapotrzebowanie na nowoczesne powierzchnie magazynowo-produkcyjne
utrzymuje sie na wysokim poziomie. Agresja Rosji w Ukrainie przyczynia sie do dalszego skracania
fancuchéw dostaw, zwiekszania zapaséw magazynowych oraz relokowania produkcji z terenow
objetych konfliktem zbrojnym. Firmy ukrainskie oraz miedzynarodowe prowadzgce dotychczas
operacje na terenie Ukrainy beda przenosi¢ magazyny m.in. do Polski. Dodatkowo zagraniczne
przedsiebiorstwa, rezygnuja z dziatalnosci na rynku rosyjskim. Taka sytuacja wptynie na zwiekszenie
zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe i logistyczne w Polsce oraz na pozostatych rynkach
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Rynek magazynowy w | potowie 2023 roku

* Polska
W | potowie 2023 r. rynek magazynowy w Polsce nadal sie rozwijat, mimo wymagajacej sytuacji
rynkowej oraz wojny w Ukrainie. Catkowite zasoby powierzchni magazynowej w naszym kraju
wzrosty r/r 0 17,3%.
Spowolnienie w globalnej gospodarce i niska produkcja przemystowa w Polsce znalazty
odzwierciedlenie w popycie, ktéry byt znacznie nizszy w poréwnaniu do poprzednich wynikéw.
Wolumen popytu w | pot. 2023 r. byt 0 ponad 50% nizszy niz w analogicznym okresie ubiegtego roku.
W | pétroczu 2023 r. w Polsce oddano do uzytku tacznie 2,55 min mkw. nowoczesnej powierzchni
W | pétroczu 2023 r. w Polsce oddano do uzytku tgcznie 2,55 mln mkw. nowoczesnej powierzchni
magazynowej. Nowa podaz dostarczona na rynek w tym okresie utrzymata sie na wysokim poziomie.
Niemniej jednak odnotowano znaczny spadek aktywnosci deweloperéw, co przetozyto sie na

ograniczong liczbe obiektow w budowie.
Na koniec Il kw. 2023 r. powierzchnia w budowie szacowana byta na 2,1 mkw., jednak wolumen byt

o ponad 50% nizszy niz przed rokiem i na poréwnywalnym poziomie do wynikéw sprzed pandemii.
Spodziewany jest dalszy rozwoj kluczowych hubdéw logistycznych, cho¢ tempo wzrostu nie bedzie juz
tak dynamiczne jak w poprzednim roku.

Oczekuje sie dalszego rozwoju projektéw ,last mile logistics" i ,city logistics” zlokalizowanych na
obrzezach i peryferiach miast. Lokalizacja magazynu jak najblizej ostatecznego odbiorcy zyskuje
coraz wieksze znaczenie.

Czynsze wywotawcze w 2023 r. ustabilizujg sie, ale pozostang wysokie ze wzgledu na rosngce koszty
budowy i koszty operacyjne zwigzane z obiektami magazynowymi. Standard techniczny ukonczonych
obiektéw ulega znaczagcym zmianom w odpowiedzi na ograniczong podaz dziatek dostepnych pod
budowe magazyndéw.

Deweloperzy coraz czesciej decydujg sie na budowe wyzszych magazyndéw, ktére pozwalajg na
zwiekszenie mozliwosci sktadowania.

Rozwigzania ekologiczne, ktore wpisujg sie w strategie ESG, mogg odgrywac coraz wazniejszg role na
rynku magazynowym.

Na koniec | potrocza 2023 r. stopa pustostandw wzrosta o 3,6 p.p. do poziomu 6,7%.

Zrédto: Knight Frank, Warehouse market in Poland, 1H 2023

® Niemcy
Dynamika na niemieckim rynku powierzchni magazynowych i logistycznych wyraZnie wzrosta w
drugim kwartale br., co przetozyto sie na popyt na poziomie 2,9 min mkw. na koniec pierwszego
potrocza. Zgodnie z oczekiwaniami, rynek nie byt w stanie dorownaé zesztorocznemu znakomitemu
wynikowi 4,8 min mkw. Dziesiecioletnia Srednia wynoszaca okoto 3,2 min mkw. (-10%) réwniez
pozostaje obecnie nieosiggalna.
Poza trwajacg faza ostabienia gospodarczego, podstawowym problemem spadku popytu jest jednak
wyraznie utrzymujacy sie brak podazy. Niska podaz powierzchni, ktérg mozna wynajgé w krotkim
okresie lub przynajmniej w dalszej czesci roku pozostaje najwiekszym i coraz bardziej strukturalnym
problemem dla rynku.

Utrzymujacy sie niedobdr podazy doprowadzit do trwatego wzrostu czynszéw w ciggu roku. Na
najwiekszych rynkach logistycznych w Berlinie, Diisseldorfie, Frankfurcie, Hamburgu, Kolonii i
Monachium odnotowano wzrost srednich czynszéw za najlepsze powierzchnie o 11% do obecnego
poziomu 7,61 euro/mkw. Srednie czynsze réwniez wzrosty w sposdb trwaty o 9% do 6,08 euro/mkw.

Oczekuje sie, ze dzieki powrotowi do bardziej dynamicznego rozwoju gospodarczego rynki
logistyczne odbijg sie w drugiej potowie roku. poziom cen najmu prawdopodobnie bedzie nadal
wykazywat tendencje wzrostowg ze wzgledu na utrzymujgcy sie niedobdr podazy, a takze rosnace
wymagania ESG.

Zrédto: JLL, Logistics and Industrial Market Overview, Germany, H2 2022
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¢ Rumunia
W pierwszej potowie 2023 r. nowoczesne zasoby powierzchni przemystowych i logistycznych na

rynku rumunskim osiggnety poziom 6,91 min mkw. po oddaniu do uzytku 223 000 mkw. od poczatku
roku.

Nowoscig w dystrybucji nowej podazy jest to, ze miasta regionalne otrzymaty tgcznie wiecej niz
stolica, odpowiednio 73% w poréwnaniu do 27%. Niemniej jednak, ogdlna dystrybucja
nowoczesnych zasobéw nadal wskazuje Bukareszt jako gtdwne centrum logistyczne z udziatem 48%
w nowoczesnych zasobach kraju. Nowa podaz w pierwszej potowie 2023 r. tylko potwierdza, ze
zaréwno lokalni, jak i zagraniczni deweloperzy dziatajgcy w Rumunii chcg zdywersyfikowaé swoje
portfolio i rozwijac sie w catym kraju wraz z rozwojem infrastruktury drogowej

Region Bukaresztu, na koniec | pétrocza 2023 r. zgromadzit 3,34 min nowoczesnej powierzchni
dodajac okoto 60 000 mkw. od poczatku roku. Przewazajgca wiekszo$¢ zasobow (91%) koncentruje
sie w zachodniej i pétnocnej czesci miasta, nowa podaz dostarczona w pierwszej potowie roku byta
réwniez dystrybuowana gtéwnie tych obszarach, podczas gdy nieco ponad jedna czwarta catkowitej
powierzchni zostata oddana do uzytku w potudniowej czesci miasta.

Na koniec pierwszego poétrocza 2023 r. wskaznik pustostandw wynidst 5,0%, a w Bukareszcie 5,8%.
Ogolny wskaznik pustostandw odnotowat niewielki wzrost o 0,4 punktu procentowego

Czynsz wywotawczy rozpoczat trend wzrostowy od poczatku roku, osiggajac na koniec pierwszej
potowy 2023 r. poziom 4,25 euro/mkw. miesiecznie, podczas gdy efektywny czynsz netto wynosi
okoto 3,75 euro/mkw. miesiecznie za standardowy lokal o powierzchni 5 000 mkw. Wzrost czynszéow
mozna tatwo powigzac z inflacjg / indeksacjg i wzrostem kosztéw budowy, a takze z duzym popytem
i ograniczong dostepnoscig. W perspektywie krétko- i Srednioterminowej oczekuje sie, ze czynsze
wywotawcze za powierzchnie przemystowe i logistyczne beda nadal rosty.

Zrédto: Market Outlook H1 2023 Romania Real Estate, CBRE Research

® Austria

Austriacki rynek nieruchomosci logistycznych radzi sobie wyjgtkowo dobrze. W pierwszej potowie
2023 r. osiggnieto nowa rekordowg wartos¢ najmu powierzchni wynoszgca okoto 210 000 mkw.

Bioragc pod uwage niedobdr dostepnych powierzchni, konieczne jest wczesne zaangazowanie
najemcéw. Wskaznik zawierania umow rezerwacyjnych dla nowych inwestycji jest nadal wysoki.
Wskaznik pustostanéw rdowniez pozostaje stabilny na bardzo niskim poziomie. Obecnie nie
przewiduje sie, aby miato sie to zmienié¢ w najblizszej przysztosci.

Podobnie jak w przypadku innych klas aktywow, stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci
logistycznych wzrosty w 2 kwartale 2023 r. i osiggnety poziom 4,6%. Spodziewany jest dalszy wzrost
w drugiej potowie roku, ale tylko w umiarkowanym stopniu. W poréwnaniu do innych klas aktywéw,
pozytywne warunki rynkowe przyczyniajg sie do szybszej stabilizacji rynku nieruchomosci
logistycznych.

Zrédto: Austria Logistics Snapshot H1 2023, CBRE Research
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3. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej, zarzadzanie zasobami finansowymi

3.1 Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w
Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy w pierwszym pétroczu 2023 roku
3. 1.1  Woybrane dane finansowe ze Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

Struktura Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy (wybrane, istotne pozycje):

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023  Udziatw % 2022 Udziatw % Zmiana %
AKTYWA 4998 532 100% 4990 138 100% 0%
Aktywa trwate 4426 379 89% 4 575 262 92% -3%
W tym:
Nieruchomosci inwestycyjne 4285918 86% 4432 975 89% -3%
Pozostate inwestycje
. 114 660 3% 127 873 4% -10%
dtugoterminowe
Aktywa obrotowe 572 153 11% 414 876 8% 38%
W tym:
Inwestycje krétkoterminowe 1152 0% - 0% -
Naleznosci z tytutu dostaw i
75324 2% 91810 2% -18%
ustug oraz pozostate
Inne inwestycje
. . 10 589 0% 7058 0% -
krétkoterminowe
Srodki pieniezne i ich
. 482929 9% 315 200 6% 53%
ekwiwalenty
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023  Udziatw % 2022 Udziatw % Zmiana %
PASYWA 4998 532 100% 4990 138 100% 0%
Kapitat wtasny razem 2394 295 48% 2497 951 50% -4%
Zobowigzania
2303 201 46% 2219946 45% 4%

dtugoterminowe
W tym:

Zobowigzania z tytutu

kredytéw, pozyczek, innych

instrumentdéw dtuznych oraz 1933 568 39% 1819379 36% 6%
pozostate zobowigzania

dtugoterminowe

Zobowigzania
krétkoterminowe

W tym:

Zobowigzania z tytutu
kredytéw, pozyczek oraz
innych instrumentéw
dtuznych

Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz 88 098 2% 167 991 3% -48%
pozostate

301036 6% 272241 5% 11%

204 908 4% 92 165 2% 122%
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Na dzien 30 czerwca 2023 roku nieruchomosci inwestycyjne, obejmujgce parki logistyczne nalezgce do
Grupy, niezmiennie stanowity kluczowa pozycje aktywow Grupy, tj. 86% aktywdéw ogdtem. Po stronie
pasywow, najwiekszymi pozycjami byty: zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych
instrumentow dtuznych oraz kapitat wtasny.

Kapitat wiasny stanowit 48% sumy bilansowej, a zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek, innych
instrumentéw dtuznych - 43%. Przychody z dziatalnosci operacyjnej rosty szybciej (wzrost o 51%) niz
koszty dziatalnosci operacyjnej (wzrost o 41%), co przyczynito sie do wzrostu zysku na dziatalnosci
operacyjnej bez przeszacowania o 37 486 tys. PLN do 96 850 tys. PLN za pierwsze pétrocze 2023 (59
364 tys. PLN za pierwsze pétrocze 2022 roku). Mimo wysokich wynikow operacyjnych kapitat wtasnych
zmniejszyt sie o ok. 4%, co wynikato gtéwnie z aprecjacji ztotéwki, ktéra wptyneta na spadek
przeszacowania nieruchomosci o 224 min PLN. Strata na przeszacowaniu nieruchomosci
inwestycyjnych zostata czesciowo skompensowana dodatnimi rdéznicami kursowymi z wyceny
zobowigzan z tytutu kredytdw, pozyczek i innych instrumentéw finansowych.

Wzrost wartosci zobowigzan dtugoterminowych z tyt. kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw
dtuznych wynikat przede wszystkim z wyemitowania nowych obligacji obligacji serii F w kwocie 29 000
tys EUR. Jednoczesnie Grupa dokonata wykupu obligacji serii B w terminie ich wykupu w kwocie 10 000
tys. EUR oraz przedterminowego wykupu obligacji serii E w kwocie 2 000 tys EUR, a takze zaciggnigcia
nowych kredytow i wyptaty kolejnych transz dla juz istniejgcych umdéw kredytowych:

- nowa umowa kredytowa zawarta w grudniu 2022 roku przez spétke zalezng - MLP tédz Il Sp. z 0.0. z
bankiem Santander Bank Polska - w 2023 roku zostaty wyptacone transze kredytu na taczng kwote 14
489 tys. EUR.

- nowa umowa kredytowa zawarta w marcu 2023 roku przez spotke zalezng MLP Czeladz Sp. z o.0. z
bankiem BNP Paribas S.A. W pierwszym potroczu 2023 uruchomiono transze w wysokosci 11 020 tys.
EUR z czego sptacono dotychczasowe zobowigzanie do PKO BP S.A w kwocie 5 391 tys. EUR.

- nowa umowa kredytowa zawarta w kwietniu 2023 roku przez spétke zalezng MLP Poznan West Il Sp. z
0.0. z bankiem Areal Bank A.G. W pierwszym pdtroczu 2023 uruchomiono transze w wysokosci 60 800
tys. EUR z czego sptacono dotychczasowe zobowigzanie do PKO BP S.A w kwocie 40 958 tys. EUR.

- kolejne transze kredytu wyptacone w 2023 roku spotce MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co.,
na tgczna kwote 13 306 tys. EUR.

Nieruchomosci inwestycyjne*

30 czerwca 30 czerwca 31 grudnia 31 grudnia

2023 2023 2022 2022 Zmiana
Park logistyczny [tys. EUR] [tys. zt] [tys. EUR] [tys. z] [tys. EUR]
POLSKA 783 545 3487011 762 785 3577 384 20 760
NIEMCY 128 540 572 041 134 380 630 230 (5 840)
AUSTRIA 22 800 101 467 21700 101771 1100
RUMUNIA 18 683 83 154 17 320 81190 1363
Razem 953 568 4243 673 936 185 4390 575 17 383

* wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia PWUG i nieruchomosci mieszkaniowych
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Wedtug wycen sporzadzonych na dzien 30 czerwca 2023 roku tgczna wartosé portfela nieruchomosci
nalezgcych do Grupy wynosi 953 568 tys. EUR (tj. 4 243 673 tys. zt) i odnotowata wzrost o 17 383 tys.
EUR w stosunku do wartosci nieruchomosci wedtug wycen na dzien 31 grudnia 2022 roku. Na zmiane tg
najwiekszy wptyw miato: (i) zakonczenie realizacji projektéw w Polsce o tgcznej powierzchni 97 tys.
mkw. i wydanie jej w najem, (ii) realizacja budowy nowych budynkéw o tgcznej powierzchni 98 tys.
mkw w Polsce i w Rumunii, (iii) zakup nowych gruntéw pod budowe nowych parkéw logistycznych na
terenie Polski. W pierwszym pdtroczu 2023 roku stopy kapitalizacji dla wycenianego portfela Grupy
wzrosty srednio o 25 bps w stosunku do 2022 roku, wzrost ten zostat czesSciowo skompensowany przez
wzrost stawek czynszu, ktére na catym portfelu odnotowaty przyrost o ok. 1,61 %.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (w tys. EUR)

1500 000

953 568 936 185
1000000 783545 762785

500 000
128540 134380

22800 21700 18683 17320

Polska Niemcy Austria Rumunia RAZEM
M 30 czerwca 2023 = 31 grudnia 2022
Zmiana wartosci godziwej (w tys. EUR) - istniejace budynki

+62012 -16 567

Wartos¢ godziwa Warto$¢ godziwa budynkow Zmiana wartosci godziwej Wartos$¢ godziwa
na 31.12.2022 powstatych w pierwszym pétroczu 2023 budynkéw na 30.06.2023
(przeniesionych istniejacych na 30.06.2023
z nieruchomosci w budowie
do budynkéw istniejacych)

Na wzrost wyceny istniejgcych budynkéw w pierwszym poétroczu 2023 roku miaty wptyw nastepujgce
czynniki: (i) wycena nieruchomosci, ktére zostaty przeniesione z nieruchomosci bedgcych w budowie w
2022 roku do nieruchomosdi istniejgcych (62 012 tys. EUR), (ii) nizsza wycena budynkdw istniejgcych o
16 567 tys. EUR.
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Wozrost yieldow znaczaco zmitygowany wzrostem rynkowych stawek czynszu (ERV)

PROPERTY YIELD*

POLSKA
— 26 bps Wzrost ERV wg kraju
1 NIEMCY POLSKA +1,6%
_ 12bps NIEMCY +3,3%
1 RUMUNIA RUMUNIA +0,2%
1 PoRTFOLIO

_ 25 bps

0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00% 6,00% 7,00% 8,00% 9,00%

 Reversionary Yield 2022 = Reversionary Yield 1H 2023

Zmiana wyceny nieruchomosci inwestycyjnych wedtug kraju w pierwszym pétroczu 2023 r.

PORTFOLIO POLSKA NIEMCY RUMUNIA AUSTRIA
2% 3% 4% 8% 5%

Zmiana Yieldéw (+/-) 1H 2023 vs. 2022:
+25 bps +26 bps +12 bps 13 bps n/a

Powyzszy wykres nie uwzglednia wartosci uzytkowania wieczystego.

Zmiana wyceny nieruchomosci w pierwszym pétroczu 2023 roku (w tys. PLN) - kwartalnie

Rdznice kursowe
[ Zmiana wyceny kwartalnie
[ Wycena nieruchomosci kwartalnie

-210 847

+7617

YE 2022 1Q 2023* 2Q.2023

Powyiszy wykres nie uwzglednia wartosci uzytkowania wieczystego.

* Z uwagi na fakt, ze MLP Group wycenia swdj portfel nieruchomosci dwa razy w roku, tj. na dzien 30 czerwca i 31
grudnia, zmiana wyceny w 1Q 2023 jest rowna wartosci ksiegowej. Zmiana wyceny w HY 2023 (1Q 2023+ 2Q 2023)
w wysokosci 77 360 tys.PLN stanowi wzrost z wyceny niezaleznego rzeczoznawcy.

Negatywny wptyw réznic kursowych w kwocie 224 316 tys. PLN miat odzwierciedlenie:

-bezposrednio w kapitale wtasnym w kwocie 40 766 tys. PLN (réznice kursowe dotyczgce spotek zagranicznych);

-w rachunku zyskow i strat w kwocie 183 550 tys. PLN (réznice kursowe dotyczace portfela polskiego).
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Zmiana wyceny nieruchomosci w pierwszym pétroczu 2023 roku (w tys. EUR) - kwartalnie

[ Zmiana wyceny kwartalnie

Wycena nieruchomosci kwartalnie
+2 461

953 568
951107

936 185
EUR = 4,6899 PLN EUR = 4,6755 PLN EUR =4,4503 PLN
YE 2022 1Q 2023 2Q 2023

Powyzszy wykres nie uwzglednia wartosci wieczystego uzytkowania.

Caty portfel MLP jest wyceniany w EURO. Na potrzeby prezentacji sprawozdania finansowego wartos¢ godziwa
przeliczana jest na PLN wedtug kursu EUR/PLN na dzier bilansowy.

W pierwszym kwartale 2023 roku Grupa nie dokonywata aktualizacji wycen lecz zostaty utrzymane wyceny z korica
roku 2022 i dodatkowo zostaty wykazane poniesione naktady inwestycyjne w kwocie kosztu. Na dzier 30 czerwca
2023 Grupa dokonata aktualizacji wycen.

Inwestycje oraz pozostate inwestycje

30 czerwca 31 grudnia

na dzien 2023 2022
Inne inwestycje dtugoterminowe 36 426 34 632
Pozyczki dtugoterminowe 16 682 16 626
Naleznosci z tytutu wyceny transakcji Swap 62 704 76 615
Inne inwestycje krotkoterminowe 10 589 7 058
Razem inwestycje oraz pozostate inwestycje 126 401 134 931

Inne inwestycje dtugoterminowe stanowig $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w
czesci dtugoterminowej w kwocie 36 426,00 tys. PLN. Na kwote t3 sktadajg sie: (i) srodki pieniezne w
wysokosci 23 840 tys. PLN, ktére zostaty wydzielone zgodnie z postanowieniami umoéw kredytowych w
celu zabezpieczenia ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych, (ii) kwota 8 046 tys. PLN bedgca lokata
utworzong z kaucji zatrzymanej od najemcy, (iii) srodki wydzielone na rachunku CAPEX w wysokosci 214
tys. PLN, (iv) inne kaucje zatrzymane w wysokosci 4 190 tys. PLN, (v) gwarancja bankowa w wysokosci
136 tys. PLN.

Inne inwestycje krétkoterminowe stanowig m.in. Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania w czesci krétkoterminowej w kwocie 10 589 tys. zt. Na kwote tg sktadajg sie:
krotkoterminowa czes¢ kaucji zatrzymanych w kwocie 8 078 tys. zt, krotkoterminowa czes¢ Srodkéw
wydzielonych zgodnie z postanowieniami umdéw kredytowych w wysokosci 2 215 tys. zt, a takze
gwarancja bankowa w kwocie 296 tys. zt.

Srodki pieniezne

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
Srodki pieniezne w kasie 141 118
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 353521 145 789
Lokaty krétkoterminowe 129 267 169 000
Srodki pieniezne w drodze - 293
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w
. . g . 482 929 315200
Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w
482 929 315 200

Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywéw pienieznych
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w Skréconym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu z
sytuacji finansowej obejmujg s$rodki w kasie oraz depozyty bankowe o poczgtkowym okresie
zapadalnosci do 3 miesiecy.

Saldo srodkdw pienieznych na dzien 30 czerwca 2023 roku roku wyniosto 482 929 tys. zt i zwiekszyto sie
sie 0 167 729 tys. zt w poréwnianiu do poziomu osiggnietego na 31 grudnia 2022 roku.

Kapitat wtasny
Aktywa Netto (NAV)

Wartos¢ aktywow netto (w tys. zt)

2497951

31 grudnia 2022 30 czerwca 2023

Kontrybucja w NAV w min zt

2498 228
28 20 2394
97 ]
I
21 -
Kapitat wtasny Zysk (strata) z aktualizacji ~ Roznice kursowe z EBIT Przychody Podatek dochodowy Kapitat wtasny
31.12.2022 wyceny nieruchomosci  przeliczenia jednostek  (bez przeszacowania) finansowe netto 30.06.2023
inwestycyjnych 1H 2023  dziatajacych za granica i 1H 2023

zmiana wyceny IRSw 1H
2023

Wartosé aktywow netto na dzien 30 czerwca 2023 roku wyniosta 2 394 295 tys. zt, odnotowujgc spadek
0 103 656 tys. zt (-4,15%).

EBIT bez przeszacowania na dzien 30.06.2023 wynidst 96 850 tys. zt i wzrdst o 63% w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku poprzedniego (1H 2022: 59 364 tys. zt). Pomimo wysokich wynikow
operacyjnych oraz dodatniego wyniku na dziatalnosci finansowej kapitat wtasny zmniejszyt sie o ok. 4%,
co wynikato gtéwnie z aprecjacji ztotowki, ktéra negatywnie wptyneta na wynik z aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych.

Kapitat zaktadowy
30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022
Akcje serii A 11 440 000 11 440 000
Akcje serii B 3654 379 3654 379
Akcje serii C 3018 876 3018 876
Akcje serii D 1607 000 1607 000
Akcje serii E 1653384 1653384
Akcje serii F 2621343 2621343
Razem 23 994 982 23 994 982
Wartos¢ nominalna 1 akgji 0,25 PLN 0,25 PLN
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Na dzien 30 czerwca 2023 roku kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgcej wynosit 5 998 745,50 zt i
dzielit sie na 23 994 982 akcji uprawniajgcych do 23 994 982 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.
Wszystkie akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszaca 0,25 zt i zostaty w petni optacone.

Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuinych i pozostate
zobowigzania

30 czerwca 31 grudnia
na dzien 2023 2022

Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy 1527 347 1414683
Obligacje 329322 332983
Zobowigzania z tytutu pozyczek 16 711 16 654
tacznie zobowiagzania dtugoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek
oraz instrumentow dtuznych 1873380 1764320
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego (PWUG) 41962 42 280
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji zabezpieczenia stopy 505 )
procentowej
Kaucje inwestycyjne, kaucje gwarancyjne od najemcow i inne 17 857 12779
tacznie pozostate zobowigzania dtugoterminowe 60 024 55 059
Kredyty krétkoterminowe oraz krotkoterminowa czesé kredytéw

. . 91 808 41269
zabezpieczona na majatku Grupy
Obligacje 113 100 50 896
tacznie zobowigzania krotkoterminowe z tytutu kredytow, pozyczek
oraz innych instrumentéw dtuznych i pozostate zobowigzania 204 908 92 165
krétkoterminowe
Zobowiazania z tytutu kredytow, pozyczek oraz innych instrumentow

2138312 1911544

dtuznych i pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu kredytdow, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych stanowig istotng pozycje
pasywéw Grupy. Ze srodkdw pochodzacych z kredytow bankowych Grupa gtéwnie finansuje budowe
nowych obiektdw w istniejgcych parkach logistycznych. Ponadto $rodki uzyskane z emisji obligacji
korporacyjnych sg inwestowane przez Grupe w grunty w nowych lokalizacjach.

Obligacje
442 min PLN

Kredyty zabezpieczone
na majatku Grupy
1619 min PLN

Najwiekszy wptyw na wzrost zobowigzan z tytutu kredytdw, pozyczek oraz innych instrumentéw
dtuznych i pozostatych zobowigzan miaty przede wszystkim:

- wyemitowanie nowych obligacji obligacji serii F w kwocie 29 000 tys EUR, ktére zostaty czesciowo
skompensowane wykupem obligacji serii E w kwocie 2 000 tys EUR oraz serii B w kwocie 10 000 tys.
EUR,

a takze zaciggniecia nowych kredytéw i wyptaty kolejnych transz dla juz istniejgcych umow
kredytowych:

- nowa umowa kredytowa zawarta w grudniu 2022 roku przez spotke zalezng - MLP tddz Sp. z 0.0. z
bankiem Santander Bank Polska - w 2023 roku zostaty wyptacone transze kredytu na faczng kwote 14
489 tys. EUR,
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- nowa umowa kredytowa zawarta w marcu 2023 roku przez spotke zalezng MLP Czeladz Sp. z o.0. z
bankiem BNP Paribas S.A. W pierwszym potroczu 2023 uruchomiono transze w wysokosci 11 020 tys.
EUR z czego sptacono dotychczasowe zobowigzanie do PKO BP S.A w kwocie 5 391 tys. EUR,

- nowa umowa kredytowa zawarta w kwietniu 2023 roku przez spotke zalezng MLP Poznan West Il Sp. z
0.0. z bankiem Areal Bank A.G. W pierwszym poétroczu 2023 uruchomiono transze w wysokosci 60 800
tys. EUR z czego sptacono dotychczasowe zobowigzanie do PKO BP S.A w kwocie 40 958 tys. EUR.

- kolejne transze kredytu wyptacone w 2023 roku spétce MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co.,
na tgczna kwote 13 306 tys. EUR.

Zobowigzania z tytutu kredytow wg dat zapadalnosci w min EUR

— B T

2024 2027 2028 2029 2030 2031

Zobowigzania z tytutu obligacji wg dat zapadalnosci w min EUR

Seria F

Seria E

4

SeriaD
20

2024 2025
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3. 1.2 Wybrane dane finansowe ze Skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat

Skrocony skonsolidowany rachunek zyskéw lub strat Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za okres 6
miesiecy zakoniczony 30 czerwca 2023 roku w poréwnaniu z analogicznym okresem roku 2022:

% %

za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 sprzedazy 2022 sprzedazy Zmiana %
Przychody 185 697 100% 123 247 100% 51%
Pozostate przychody operacyjne 4057 2% 684 1% 493%
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu (89 910) 48% (63 629) 52% 41%
Pozostate koszty operacyjne (2994) 2% (938) 1% 219%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej przed
ujeciem wyceny nieruchomosci 96 850 52% 59 364 48% 63%
inwestycyjnych
i‘l':':: z:ztr:;sz:(lt:;!g’c'ymc:h"y (227747)  -123% 517808 420% -144%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej (130 897) -70% 577 172 468% -123%
Przychody/(Koszty) finansowe netto 28 390 -15% (38 132) 31% -174%
Zysk przed opodatkowaniem (102 507) -55% 539 040 437% -119%
Podatek dochodowy 19767 -11% (105 127) 85% -119%
Zysk netto (82 740) -45% 433 913 352% -119%
EBITDA (bez przeszacowania) 97 172 59 561
EPRA Earnings 55477 31355
EPRA Earnings na akcje 2,31z 1,47
FFO* 57 995 36 991

za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022

Zysk przypadajacy na 1 akcje:

- Podstawowy (zt) zysk za okres przypadajacy zwyktym akcjonariuszom Jednostki

“Podsta _v( ) zy przypadajacy zwykty j (3,45) 20,30
ominujacej

- Rozwodniony (zt) zysk za okres przypadajgcy zwyktym akcjonariuszom Jednostki

Dominujacej (3,45) 20,30

*FFO = Przychody — Koszty operacyjne + Amortyzacja + Wynik netto na dziatalnosci finansowej (z wytaczeniem rdznic
kursowych i odsetek od pozyczek ) — podatek biezgcy
FFO nie zawiera pozostatych przychoddw i kosztow operacyjnych
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za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 2022 zmiana (%)
Czynsz z najmu z nieruchomosci inwestycyjnych 100 254 67 177 49,2%
Przychody z tytutu refakturowania kosztéw operacyjnych 36 232 23210 56,1%
Przychody z refakturowania mediéw 48 163 31478 53,0%
Pozostate przychody 1048 1382 -24,1%
Przychody z tyt. uméw najmu 185697 123 247 50,7%

Gtéwnym Zzrédtem przychoddéw z dziatalnosci podstawowej Grupy sg przychody osiggane z czynszéw z
najmu nieruchomosci inwestycyjnych. Przychody te w pierwszym pétroczu 2023 roku wyniosty 100 254 tys.
zt i wzrosty 0 49,2% w poréwnaniu do analogicznego okresu 2022 roku. Wzrost przychoddéw z tytutu
czynszow z najmu nieruchomosci (o 33 077 tys. zt), wynika gtdwnie z: (i) wydania w najem tacznie ok. 203
tys. m?’ powierzchni w okresie pomiedzy 30 czerwca 2022 roku, a 30 czerwca 2023 roku, (ii) z zawartych
przedtuzen uméw najmu, ktérych termin zakonczenia przypadt w 2023 roku, (iii) indeksacji czynszow
(8,4%).

Wskaznik like-for-like dla pierwszego pdétrocza 2023 roku wynidst 15,1% i wzrdst o 3,1 p.p.w stosunku do
analogicznego okresu 2022. Przychody z tytutu refakturowania mediéw oraz kosztdw operacyjnych
korespondujg z kosztami zakupu mediéw oraz kosztami utrzymania nieruchomosci. Przychody te wzrosty
odpowiednio 0 53% i 56% w stosunku do pierwszego pétrocza 2022.

Zmiana gtéwnych pozycji przychodéw w pierwszym pétroczu 2022 i 2023 w min PLN:

Przychody z tytutu
refakturowania mediéw

Przychody z tytutu refakturowania
kosztéw operacyjnych

Przychody z najmu

Przychody 1H 2022 Przychody 1H 2023
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Przychody z najmu w min PLN

13,3 1,3

Przychdd z najmu Czynsze Czynsze Przychdd z najmu
w drugim wygenerowane wygenerowane w pierwszym
pétroczu 2022 przez budynki juz przez budynki, pdtroczu 2023
istniejgce ktérych budowa
w 2022 roku skonczyta sie w 2022
roku

Wzrost przychoddéw z najmu LIKE-FOR-LIKE - gtéwne czynniki

. B renegocjacje /nowe kontrakty
indeksacja
2,6%

0 zmiana kursu walut
s

1H 2022 1H 2023

Zabezpieczenie wzrostu przychodéw z najmu w okresie kolejnych 12 miesigcy (min zt)

Zannualizowane czynsze z Zannualizowane czynsze z nowych 1 Catkowite zannualizowane
umdw najmu podpisanych umow najmu oraz z odnowien 1 przychody z najmu
przed 2023 rokiem umoéw podpisanych 1
w pierwszym pétroczu 2023 1
93% 7% : 100%
1006 567 m’ 70062 m’ 1 1076 629 m’

_e1 —e
|
|
|
|
|
|
|
|
|
1
nowe umowy odnowienia uméw |
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za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022 zmiana (%)
Amortyzacja (322) (197) 63,5%
Koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci (28 206) (21 645) 30,3%
Koszty zuzycia mediow (40942) (25098) 63,1%
Koszty ogdlnego zarzadu i rozwoju (20298) (15 235) 33,2%
Pozostate koszty refakturowane (140) (1454) -90,2%
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (89910) (63 629) 41,3%
Koszty z dziatalnosci operacyjnej razem (89910) (63 629) 41%

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu wyniosty w pierwszej potowie 2023 roku 89 910 tys. zt i wzrosty w
poréwnaniu do pierwszego potrocza 2022 roku o 41%. Na koszty te sktadajg sie (i) koszty zuzycia
materiatéw i energii, (ii) ustugi obce, (iii) podatki i optaty. W ramach kosztéw zuzycia materiatow i energii
Grupa rozpoznaje koszty mediéw podlegajgce refakturowaniu na najemcéw. Gtéwne sktadowe pozycji
podatki i optaty stanowig: podatek od nieruchomosci oraz optaty za wieczyste uzytkowanie, ktore réwniez
podlegajg rozliczeniu na najemcéw. Ustugi obce zawierajg dwie grupy kosztow: (i) ustugi zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci, ktére sg przenoszone na najemcow, (ii) ustugi zwigzane z kosztami ogélnego
zarzadu.

Zmiana gtéwnych pozycji kosztow sprzedazy i ogélnego zarzadu w pierwszym pétroczu 2023 i 2022 w min PLN:

Powierzchnia wybudowana Powierzchnia wybudowana
na dzien 30 czerwca 2022 na dzier 30 czerwca 2023*

880 255 sqm 1066 146 sqm

Koszty zuzycia mediow

Koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci

Koszty ogélnego zarzadu
i rozwoju oraz pozostate

Koszty 1H 2022 Koszty 1H 2023

*Powierzchnia wybudowana nie zawiera powierzchni budynkéw przeznaczonych do wyburzenia w celu
wybudowania nowych budynkéw magazynowych.

Wzrost kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci o 23% (tj. o 5,2 tys. zt) jest spowodowany
gtéwnie zwiekszeniem sie kosztow z tytutu podatku od nieruchomosci o 3 420 tys. zt, co w 60 % wynika ze
wzrostu powierzchni oddanej do uzytkowania w okresie od 01.07.2022 do 30.06.2023, a w 40 % ze wzrostu
stawki podatku od nieruchomosci. Zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci uzasadnione jest
rowniez wyzszymi o 1 200 tys. zt kosztami obstugi technicznej oraz wzrostem o 950 tys. zt kosztéw ochrony
i sprzatania, ktdre skorelowane sg ze zwiekszeniem wolumenu powierzchni wybudowanej oraz parkéw.
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Grupa ponosi réwniez koszty ogdélnego zarzadu i rozwoju, zwigzane z prowadzong dziatalno$cig rozwojowa.
Pozycja ta wyniosta w pierwszym pétroczu 2023 roku 20 623 tys. zt i wzrosta o kwote 5 190 tys. zt (czyli o
34%) w poréwnaniu do analogicznego okresu 2022 roku. W ramach kosztéw ogdlnego zarzadu i rozwoju, w
w pierwszym potroczu 2023 roku, zostaty ujete m.in. koszty zwigzane z rozwojem nowych projektéw, koszty
doradcze, ustug bankowych, ustug konsultacyjnych, koszty audytu i wynagrodzenia. Koszty te wzrosty w
poréwnaniu do pierwszego poétrocza 2022 roku, co jest uzasadnione zwiekszong skalg dziatalnosci Grupy, w
tym rozwojem dziatalnosci na rynku zagranicznym.

W 2023 roku w pozycji przychody finansowe netto, Grupa wykazuje kwote 28 389 tys. PLN, na ktérg
najwiekszy wptyw miaty: dodatnie réinice kursowe (57 215 tys. PLN), koszty z tytutu odsetek od
zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek (18 503 tys. PLN) oraz koszty odsetek od obligacji (10 476 tys.
PLN). Jednak najistotniejszy wptyw na wysokos¢ tej pozycji w poréwnaniu do 2022 roku miaty réznice
kursowe (w okresie poréwnawczym wykazywane byty ujemne réznice kursowe).

Strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w 2023 roku wynikata z ujemnych réznic
kursowych na kwote 183 550 tys PLN, ktorych wptyw zostat czesSciowo skompensowany zmiang wyceny na
faczna kwote 69 760 tys. zt. Zmiany wyniku z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w podziale
na poszczegolne kwartaty 2023 roku przedstawia ponizszy wykres.

Sktadowe przeszacowania w min PLN

2Q 2023

(53) g Wynik na przeszacowaniu:-217
1Q2023
(69) 70 Wynik na przeszacowaniu: -10
(250) (200) (150) ( 100) (50) - 50 100
M réznice kursowe M zmiana wyceny CAPEX i inne korekty

taczny negatywny wptyw réznic kursowych na wycene nieruchomosci inwestystycyjnych wynidst 224 316
tys. PLN i miat odzwierciedlenie:

- bezposrednio w kapitale wtasnym w kwocie 40 766 tys. PLN (réznice kursowe dotyczgce spotek
zagranicznych);

- w rachunku zyskéw i strat w kwocie 183 550 tys. PLN (réznice kursowe dotyczgce portfela polskiego).

1H 2022 1H 2023 1H 2022 1H 2023
433,9
58,0 m Zysk/Strata netto w min zt
EBITDA bez przeszacowania w min zt
37,0
97,2
59,6
FFO ( min PLN) -
-82,7
150



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A. ¢ Skonsolidowany raport za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

. 1.3  Wybrane informacje ze skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych
za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 2022
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j 43 564 71409
w tym:
wptywy z tyt. umowy deweloperskiej - -

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (177 013) (254 623)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 297 893 123 977
Przeptywy pieniezne netto razem 164 444 (59 237)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 315 200 177 234
Wpt i tytutu réznic k h dot h $rodké

.p yw zmlar-1'z ytu u.rozmc ,ursowyc otyczacych srodkdéw 3985 1449
pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 482 929 119 446
W 2023 roku Grupa odnotowata dodatnie przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 43 564 tys.
PLN. Wartosc ta jest nizsza w stosunku do analogicznego okresu w 2022 roku ze wzgledu na sptate
biezacych zobowigzan z 2022 roku, ktérych termin ptatnosci przypadat na 2023 rok, ktére byly
wyzsze niz zobowigzania na 30 czerwca 2023 roku.
Grupa wykazata w 2023 roku ujemne przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 177 013 tys.
PLN. W analogicznym okresie 2022 roku ujemne przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
wyniosty 254 623 tys. PLN. Najwiekszymi wydatkami poniesionymi przez Grupe byty naktady na
rozbudowe posiadanych w Polsce parkow logistycznych, a takze nabycie gruntéw w nowych
lokalizacjach, ktdére wyniosty tgcznie ponad 177 013 tys. PLN.
Najwieksza pozycje wydatkdw w obu okresach sg wydatki inwestycyjne na projekty prowadzone
przez Grupe.
W 2023 roku Grupa odnotowata dodatnie przeptywy z dziatalnosci finansowej w kwocie 297 893 tys.
PLN. Nadwyzka wptywow finansowych nad wyptywami wynikata z:
- nadwyzki wptywow z nowej emisji obligacji F w kwocie 75 737 tys. PLN (wptywy z emisji - 130 445 tys.
PLN) nad wydatki poniesione na wykup obligacji serii B w terminie ich zapadalnosci oraz czesciowym
wykupie obligacji serii E przed terminem zapadalnosci (54 708 tys. PLN),
- refinansowania 2 projektow i sptat istniejgcego zadtuzenia kredytowego w wysokosci 224 604 tys.
PLN poprzez zaciggniecie kredytu w wysokosci 327 733 tys. PLN.

.2 Stanowisko Zarzadu odnosnie opublikowanych prognoz

Zarzad Spotki MLP Group S.A. nie publikowat prognoz wynikéw finansowych na 2023 rok.
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3.3 Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w 2023 roku, w zwigzku z
prowadzonymi projektami inwestycyjnymi budowy obiektéw magazynowo-biurowych, koncentrowato
sie gtdwnie na pozyskiwaniu i odpowiednim strukturyzowaniu zrédet finansowania, jak rowniez na
utrzymaniu bezpiecznych wskaznikdéw ptynnosci. Zarzagd na biezgco dokonuje analizy istniejgcej i
planowania przysztej, optymalnej struktury finansowania w celu osiggniecia zaktadanych wskaznikéw i
wynikow finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie ptynnosci i szeroko rozumianego
bezpieczenstwa finansowego.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majgtkowa i finansowa Grupy na dzien 30 czerwca 2023 roku Swiadczy o
stabilnej sytuacji Grupy. Wynika to z osiggnietej przez Grupe ugruntowanej pozycji na rynku
magazynowym, zakumulowaniem odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w
sferze realizacji projektéw inwestycyjnych jak réwniez w procesie najmu obiektéw. Sytuacja finansowa i
majgtkowa Grupy scharakteryzowana zostata wybranymi wskaznikami ptynnosci i zadtuzenia w dalszej
czesci raportu.

WskazZniki rentownosci

Wskazniki rentownosci

500,0%
300,0%
100,0% l
| I
-100,0% Marza zysk st t
Marza zysku arza zysku . opa z.wro Y Stopa zwrotu
) przed Marza zysku z kapitatu . .
operacyjnego o z aktywoéw wskaznik LTV
(%) opodatkowa- netto (%) wiasnego (ROA)
niem (%) (ROE)
2023 rok 52,2% -55,2% -44,6% -16,8% -1,7% 35,7%
™ 2022 rok 48,2% 437,4% 352,1% 140,3% 9,5% 34,9%
Ocena rentownosci zostata dokonana w oparciu o nizej zdefiniowane wskazniki:
e marza zysku operacyjnego (bez przeszacowania): wynik z dziatalnosci operacyjnej (bez

przeszacowania)/przychody ze sprzedazy;

e marza zysku przed opodatkowaniem: wynik przed opodatkowaniem/przychody ze sprzedazy;

® marza zysku netto: wynik netto/przychody ze sprzedazy;

o stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE): wynik netto/skorygowany kapitat wtasny ($rednia wazona
sumy kapitatu zaktadowego i nadwyzki z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej)

® stopa zwrotu z aktywéw (ROA): wynik netto/aktywa razem;

o wskaznik LTV: [zadtuzenie oprocentowane - (Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty + jednostki
uczestnictwa w funduszu pienieznym + srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
jako zabezpieczenie sptaty kredytow)]/Nieruchomosci inwestycyjne.
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W pierwszym poétroczu 2023 roku wskaznik marzy zysku operacyjnego (bez przeszacowania) wynidst
52,2 % i odnotowat wrost w stosunku do analogicznego okresu 2022 roku o 4,0 p.p. (48,2% za pierwsze
potrocze 2022). Na poziom marzy zysku operacyjnego bez przeszacowania w biezagcym okresie miat
wptyw wzrost przychoddw z tytutu umoéw najmu, ktére odnotowaty dynamike wzrostu 51 % w
poréwnaniu do roku 2022 oraz nizsza dynamika wzrostu kosztéw sprzedazy i ogdlnego zarzadu, ktére
wzrosty o0 43 % w poréwnaniu do roku 2022.

Wskaznik marzy zysku przed opodatkowaniem wynidst - 55,2 % (1H 2022: 437,4%).

Wskaznik marzy zysku netto wyniost -44,6% (1H 2022: 352,1%).

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) wyniosta -16,8% (1H 2022: 140,3%).

Stopa zwrotu z aktywdéw (ROA) wyniosta -1,7% (1H 2022: 9,5%).

Powyzisze ujemne wzkazniki odnotowaty spadek w porédwnaniu do analogicznego okresu roku 2022.
Zmiana ta wynika z negatywnych rdznic kursowych z aktualizacji wyceny nieruchomosci (aprecjacja
ztotdwki).

Wskaznik LTV w 2023 roku wynidst 35,7% i jest wyzszy w poréwnaniu do analogicznego okresu 2022
roku (34,9%). Wskaznik jest na bezpiecznym poziomie.

Wskazniki ptynnosci

Wskazniki ptynnosci

2,00
1,80
1,60
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00

Ptynnos¢ biezaca Ptynnos¢ natychmiastowa
30 czerwca 2023 1,90 1,60
m 31 grudnia 2022 1,52 1,16

Ocena ptynnosci zostata dokonana w oparciu o nizej zaprezentowane wskazniki:
o ptynnosé biezgca: aktywa obrotowe/zobowigzania krdtkoterminowe;

o ptynnosé natychmiastowa: srodki pieniezne i ich ekwiwalenty/zobowigzania krotkoterminowe.

Wskaznik ptynnosci biezgcej na dzien 30 czerwca 2023 roku wynidst 1,9 i wzrést w poréwnaniu do
wartosci z korica 2022 roku o 0,38.

Wskaznik ptynnosci natychmiastowe] na dzier 30 czerwca 2023 roku wynidst 1,6 i wzrést w poréwnaniu
do wartosci z korica 2022 roku o 0,44.

Zmiana obu wskaznikéw jest gtdéwnie wynikiem wzrostu aktywow obrotowych. Wzrost ten byt
spowodowany wyzszym saldem srodkéw pienieznych na koniec czerwca 2023 roku.
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. 3.3  Wskazniki zadtuzenia

100,0%

50,0%

0,0%

(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik kapitatowy

Wsk. pokrycia aktywow
trwatych kapitatem

Wsk. zadtuzenia kapitatu
wtasnego zadtuzeniem

witasnym oprocentowanym
30 czerwca 2023 47,9% 54,1% 88,6%
m 31 grudnia 2022 50,1% 54,6% 76,0%

Analiza zadtuzenia zostata dokonana w oparciu o nizej zaprezentowane wskazniki:
* wskaznik kapitatowy: kapitaty wtasne razem/aktywa ogétem;
o wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatem wtasnym: kapitat wiasny razem/aktywa trwate;

¢ wskaznik zadtuzenia kapitalu wilasnego zadtuieniem oprocentowanym: zobowigzania

finansowe”/kapitaf wtasny razem.

9 Zobowigzania finansowe obejmujq: zobowigzania dtugoterminowe i krétkoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych
instrumentéw dtuznych, a takze zobowiqzania z tytutu leasingu finansowego i zobowiqzania z tytutu wyceny Swap.

Wskaznik kapitatowy na dzien 30 czerwca 2023 roku wynidst 47,9% i spadt o 2,2 p.p. w stosunku do 31
grudnia 2022. Zgodnie z warunkami emisji obligacji serii B, serii Ci serii D, serii E oraz serii F wskaznik
kapitatowy nie moze by¢ nizszy niz 35%.

Wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatem wtasnym na dzien 30 czerwca 2023 roku wynidst 54,1%
i utrzymat sie na porownywalnym poziomie w poréwnaniu do 31 grudnia 2022. Wskaznik zadtuzenia
kapitatu wtasnego zadtuzeniem oprocentowanym wynidst 88,6% i wzrést o 12,6 p.p.. Zmiana drugiego
wskaznika byta spowodowana zaciggnieciem nowych kredytow, ktore spodtka wykorzystuje na
finansowanie nowych inwestycji.
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Informacje o kredytach, obligacjach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach
Zaciqggniete i wypowiedziane umowy dotyczqce pozyczek

W 2023 roku Grupa nie zaciggneta zadnych nowych pozyczek.

Zaciqgniete i wypowiedziane umowy dotyczqgce kredytéw

* Nowe umowy kredytowe w 2023 roku
W dniu 29 marca 2023 roku zostata zawarta umowa kredytowa przez MLP CzeladZ Sp. z 0.0. z
bankiem BNP Paribas Bank Polska S.A. na taczng kwote 19 732 tys. EUR.

W dniu 28 kwietnia 2023 roku zostata zawarta umowa kredytowa przez MLP Poznan West Il Sp. z
0.0. z bankiem Aareal Bank AG. Na taczng kwote 63 500 tys. EUR.

® Sptaty kredytéw w 2023 roku
Grupa sptfacata kredyty w 2022 roku zgodnie z ustalonymi harmonogramami.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonych 30 czerwca 2023 roku nie zostaty wypowiedziane zadne umowy
kredytowe.

Obligacje

W dniu 15 maja 2023 roku Zarzagd MLP Group S.A powzigt uchwate o emisji przez Spotke, w ramach
oferty publicznej kierowanej do inwestoréw kwalifikowanych, do 29.000 sztuk obligacji na okaziciela
serii F Spotki o wartosci nominalnej 1.000 EUR kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 29.000.000 EUR
(,Obligacje”). Obligacje zostaty wyemitowane w dniu 24 maja 2023 roku po cenie emisyjnej 1.000 EUR
za jedng Obligacje. Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w wysokosci stawki EURIBOR dla
szesciomiesiecznych depozytéw bankowych w EUR powiekszonej o marze.

Obligacje zostaty wyemitowane jako niezabezpieczone. Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony.
Termin wykupu Obligacji przypada na dzien 26 maja 2025 roku.

Obligacje zostaty zarejestrowane w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez Krajowy
Depozyt Papierow WartoSciowych S.A. oraz w dniu 20 lipca 2023 roku wprowadzene do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu organizowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A., o czym Spoétka informowata w raporcie biezgcym.

W dniu 10 maja 2023 roku Spétka wykupita obligacje serii B o tgcznej wartosci nominalnej 10 000 000
EUR, tj. w terminie ich wykupu.

W dniu 17 maja 2023 roku Spotka wykupita czesciowo obligacje serii E o tacznej wartosci nominalnej 2
000 000 EUR, tj. przed terminem ich wykupu.
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Na dzien 30 czerwca 2023 roku Spoétka MLP Group wykazuje nastepujgce obligacje:

Wartos¢ Data . Gwarancje i
Instrument Waluta . Oprocentowanie . . Numer ISIN
nominalna  wykupu zabezpieczenia

Obligacje publiczne -

seria C EUR 45000000 19.02.2025 Euribor 6M + marza brak PLMLPGR00058
Obligacje publiczne - . .
seria D EUR 20000000 17.05.2024 Euribor 6M + marza brak PLMLPGRO00090
Obligacje publiczne - . .
seria E EUR 4000000 21.01.2024 Euribor 6M + marza brak PLMLPGR00108
Obligacje publiczne - . .
seria F EUR 29000000 26.05.2025 Euribor 6M + marza brak PLO205000014

3. 4.4 Udzielone pozyczki
W 2023 roku Grupa nie udzielita zadnych nowych pozyczek.

3. 4.5 Udzielone i otrzymane poreczenia

W dniu 24 maja 2019 r. MLP Group S.A. udzielita poreczenia spdétce MLP Gliwice Sp. z 0.0. w zwigzku z
Umowg w sprawie w sprawie przebudowy uktadu komunikacyjnego w tym zobowigzan zwigzanych z
realizacjg Inwestycji Drogowe] w catosci lub w czesci - do wysokosci 2 745 888,30 zt do dnia 31 sierpnia
2022 roku, a nastepnie w okresie 1 wrzesnia 2022 roku - 31 sierpnia 2027 - do kwoty 136 377,10 zt.

W dniu 16 wrzesnia 2021 r. MLP Group S.A. udzielita poreczenia wystawiajgc gwarancje korporacyjng na
rzecz Bayerishe Landesbank do kwoty 7.125.000,00 EUR na zabezpieczenie wierzytelnosci banku wobec
MLP Logistic Park Germany | sp. z 0.0. & Co. KG wynikajacych z umowy kredytu z 16.09.2021 r.

W dniu 14 stycznia 2022 r. MLP Group S.A. udzielita poreczenia spétce MLP tddz Il Sp. z o.o. jako
inwestorowi w zwigzku z zawartym z Miastem tédZ porozumieniem w sprawie przebudowy drogi,
poreczajac za zobowigzania inwestora wynikajgce z porozumienia do wysokosci 1 800 000 zt.

3. 4.6 Udzielone i otrzymane gwarancje

W 2023 roku Grupa nie udzielata i nie otrzymata zadnych gwaranc;ji.

3. 5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Grupa posiada odpowiednie zasoby kapitatowe, umozliwiajgce realizacje celdw strategicznych oraz
finansowanie biezacej dziatalnosci operacyjnej.

Grupa finansuje prowadzone inwestycje, zaréwno te, ktére polegaja na nabywaniu nowych
nieruchomosci, jak i te, ktore polegajg na rozbudowie posiadanych parkéw logistycznych ze srodkow
wtasnych oraz za pomocg dtugoterminowego finansowania dtuznego w postaci kredytéw, pozyczek oraz
emisji obligacji komercyjnych.

Grupa zaktada, ze udziat finansowania dtuznego w finansowaniu zatozonych inwestycji bedzie wynosit
okoto 70%.

3. 6 Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na skonsolidowany wynik za
okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku.
W pierwszym poétroczu 2023 roku nie wystapity zadne czynniki i nietypowe zdarzenia, ktére miatyby
istotny wptyw na skonsolidowany wynik za biezacy okres obrotowy.
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3. 7 Informacje dotyczace emisji, wykupu i sptaty nieudziatowych i kapitatowych papieréw
wartosciowych
Dnia 23 wrze$nia 2022 roku Zarzad MLP Group S.A podjgt uchwate nr 1/09/2022 w sprawie
ustanowienia nowego programu emisji obligacji (,,Program”), na podstawie ktérej, w dniu 23 wrzesnia
2022 roku, Spodtka zawarta umowe emisyjng dotyczacg ustanowienia nowego programu emisji obligacji z
bankiem mBank S.A. jako organizatorem, agentem kalkulacyjnym, agentem technicznym, agentem
emisji i dealerem. Wiecej informacji przedstawiono w nocie 3.4.3

3.8 Zwiezty opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie 6 miesiecy zakonczonych 30
czerwca 2023 roku.
Nie wystgpity inne istotne dokonania i niepowodzenia niz te, ktére opisano w niniejszym sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.

3.9 Sezonowosc i cyklicznos¢

Dziatalnos$¢ Grupy nie podlega sezonowosci lub cyklicznosci.

4. Oswiadczenie Zarzadu

Oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy, Srddroczne skrocone skonsolidowane oraz
jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majgtkowa i finansowga Emitenta i Grupy oraz ich wyniki finansowe.

Ponadto oswiadczamy, ze pdtroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.
zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Emitenta i Grupy, w tym opis podstawowych
zagrozen i ryzyka.

Oswiadczamy, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy przegladu
skréconego srédrocznego skonsolidowanego oraz badania jednostkowego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia 2023 r. do 30 czerwca 2023 roku zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa i jest
nim: PWC Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp.k.

Ponadto oswiadczamy, iz podmiot ten oraz biegty rewident, dokonujacy tego przegladu, spetniali
warunki do wydania bezstronnego i niezaleznego raportu z przeglagdu rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz badania $rédrocznego skréconego jednstkowego sprawozdania
finansowego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

Signed by /
Podpisano przez:

Signed by /
Podpisano przez:

Radostaw Tomasz

Krochta Tomasz Zabost
Date / Data:
2023.08-22 2227 . ] / Data:
Radostaw T. Krochta Michael Shapiro 2023-08-22
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu 22:55
Signed by /

Podpisano przez: Signed by /

Monika Dobosz Podpisano przez:

 Date / Data:
ika@ubos23

onelpgiﬂ@qdu Phek Zeapfd

Pruszkow, 23 sierpnia 2023 roku
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