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Zatwierdzenie przez Zarzad Spotki MLP Group S.A. Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w okresie 12 miesiecy
zakonczonym 31 grudnia 2023 roku

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w okresie 12 miesiecy
zakonczonych 31 grudnia 2023 roku zostato sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 18
marca 2024 roku.

Podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

Pruszkow, 18 marca 2024 roku
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Wprowadzenie

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

Spotka 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 witasny rachunek, wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek, zarzadzanie
nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi, wykonywanie robdt ogdlnobudowlanych zwigzanych z
wnoszeniem budynkdéw, oraz budownictwo. Przewazajacy rodzaj dziatalnosci posiada symbol PKD: 70327, czyli
zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie.

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

Jednostkg dominujaca 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 Spétce MLP Group S.A.

1.1 Struktura Grupy
W sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. na dzied 31 grudnia 2023 roku wchodzg nastepujgce

podmioty:
Udziat bezposredni i
Udziat bezposredni i posredni jednostki
Panstwo posredni jednostki dominujacej
Lp.  Jednostka rejestracji dominujacej w kapitale  w prawach gtosu
1 MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
2 MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. Polska 100% 100%
3 MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. Polska 100% 100%
4 MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
5 MLP Poznan Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
6 MLP Lublin Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
7 MLP Poznan Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
8 ) )
9 Feniks Obrét Sp. z 0.0. 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 BieruA | Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
13 MLP Sp.z0.0. 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%
18 ¢ i
ciowdmanckia S Polska 100% 100%
19 MLP Wroctaw Sp. z o.0. Polska 100% 100%
20 MLP Gliwice Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
21 MLP Business Park Berlin | 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 | $. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100%
27 MLP Poznan West |1 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 o0.0. 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 s p. 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 £6dz 11 Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
36 MLP Zgorzelec Sp. z 0.0 Polska 100% 100%
37 MLP Schwalmtal LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
38 MLP Schwalmtal GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
39 MLP Pruszkéw VI Sp. z o.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 0.0. Polska 100% 100%
46 MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100%
47 MLP Gorzdw 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 o.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 Poznari West Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
55 MLP £6dz Il sp. z 0.0 Polska 100% 100%
56 Feniks PV Sp. z 0.0.” Polska 100% 100%
57 MLP Bierun West 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 0.0.

' Na mocy aktu notarialnego z dnia 14 grudnia 2022 roku zostata zatozona spdétka MLP Poznan West Il Sp. z
0.0. Udzialy 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 4 stycznia 2023
roku.

3 W dniu 23 maja 2023 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spdtka MLP £6dz Iil Sp. z o.0.
Udziaty w nowoutworzonej spotce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o facznej wartosci nominalnej
5.000 zt). Spétka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 5 czerwca 2023 roku.

* W dniu 20 czerwca 2023 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spétka Feniks PV Sp. z o.0.
Udziaty w nowoutworzonej spétce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tagcznej wartosci nominalne;j
5.000 zt). Spotka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 22 sierpnia 2023 roku.

> W dniu 27 wrze$nia 2023 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spdtka MLP Bierun West
Sp. z 0.0. Udziaty w nowoutworzonej spotce 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 20 pazdziernika
2023 roku.
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Przedmiot dziatalnosci Spétki i Grupy

MLP Group jest jedng z wiodgcych 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 wskaznikéw obtozenia.

Grupa specjalizuje sie w budowie i zarzgdzaniu nowoczesnymi centrami magazynowymi. Wszystkie
obiekty charakteryzujg sie bardzo atrakcyjng lokalizacja, w poblizu duzych aglomeracji miejskich i
gtéwnych weztdéw drogowych. Grupa dziata na rynku polskim, niemieckim, austriackim i rumunskim.

MLP Group jest cztonkiem kluczowych inicjatyw branzowych, takich jak Europejskie Stowarzyszenie
Nieruchomosci Publicznych (European Public Real Estate Association -EPRA).

Portfel nieruchomosci MLP Group obejmujacy obiekty gotowe, w budowie lub posiadajgce pozwolenie
na budowe, wynosi 1,4 min mkw. fgcznej powierzchni najmu. Warto$¢ aktywow netto Grupy na koniec
grudnia 2023 roku wyniosta 2,4 mid zt.

W 2023 roku Grupa nabyta grunty w Polsce o tgcznej powierzchni ok. 42 ha. Spétki z Grupy posiadajg
rowniez szereg umoéw rezerwacyjnych na zakup nowych gruntéw pod planowane parki logistyczne w
Polsce, Niemczech i Austrii o fgcznej powierzchni ok. 200 ha.

Grupa prowadzi obecnie 23 parki logistyczne zlokalizowanych w 4 krajach europejskich. W tym w
Polsce znajduje sie 16 parkéw logistycznych w kluczowych lokalizacjach. W Niemczech Grupa aktualnie
prowadzi 5 parkéw 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 rozwoj handlu elektronicznego oraz zaspokajajgce potrzeby klientéw 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 s3
projektami z zakresu logistyki miejskiej bardzo zyskujgcymi na popularnosci dzieki wysokiemu
standardowi wykorczenia w pofaczeniu z doskonatg lokalizacjg. Odpowiadajg na potrzeby wynikajace z
ewolucji handlu detalicznego (e-commerce) i sg zlokalizowane 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 Vienna, MLP Business Park Poznan, oraz
MLP Business Park £édz.

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 obejmuja:

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

e Utrzymywanie wskaZznika najmu na stabilnym poziomie, wynoszgcym srednio ok. 95% obecnego portfela
ogoétem.

» Zwiekszenie wolumenu zawieranych uméw najmu do poziomu 250 tys. mkw. rocznie.

» Realizacje budowy nowych obiektéw w oparciu o umowy najmu pre-let jak i spekulacyjne, z docelowym
wynajmem tych powierzchni do czasu zakoriczenia budowy. Na dzierdt 31 grudnia 2023 r. poziom objecia
umowami najmu powierzchni w trakcie budowy wynosit 42%.

Na przestrzeni ostatnich 5 lat Grupa wykazuje od 76% do 93% wynajmu powierzchni na moment
zakonczenia ich budowy.

Budowa na podstawie umoéw pre-let

93%
88% 84%
° 82%
| I
2019 2020 2021 2022 2023

Umowa pre-let = umowa najmu zostata podpisana przed rozpoczeciem budowy lub w trakcie budowy
(przed oddaniem do uzywania budynku)
* Pozyskanie nowych dziatek pod zabudowe na obecnych i nowych rynkach.

o Dalszg realizacje projektdw typu 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.

» 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 magazyndéw, 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 umdéw najmu-wykorzystanie potencjatu
wzrostu przychoddw przy przedtuzaniu uméw.

» Tworzenie wartosci poprzez ponowne zagospodarowanie terendw poprzemystowych.

* Sprzedaz projektow BTS jako zrédto dodatkowego kapitatu wiasnego.
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» Budowanie wysokiej jakosci aktywow klasy A z mocnym akcentem potozonym na zréwnowazony rozwoj:
planowane jest uzyskanie dla 80% powierzchni certyfikatow BREEAM Excellent lub Very Good / DGNB Gold
lub Platinum (dla rynku niemieckiego i austriackiego) oraz neutralnosci CO, do roku 2026.

Krotko- i diugoterminowa strategia MLP Group w coraz wiekszym stopniu koncentruje sie na
zrownowazonym rozwoju. Strategia, oparta na wzgledach srodowiskowych i spotecznych, jest zgodna z
Agenda 2030 Celéw Zré6wnowazonego Rozwoju ONZ.

» Obszar Srodowisko

Gtéwnym celem MLP Group jest zmniejszenie wptywu firmy na srodowisko i osiggniecie neutralnosci
klimatycznej. Obliczono $lad weglowy grupy dla zakreséw | i Il, emisja wynosi 38,5 tCOg.

Dazymy do zapewnienia jak najwiekszej efektywnosci energetycznej naszych magazyndow poprzez redukcje
zuzycia energii elektrycznej i cieplnej oraz stopniowy wzrost wykorzystania odnawialnych zrodet energii w
obiektach MLP Group. W efekcie ograniczona zostanie emisja CO, innych gazéw cieplarnianych

W 2023 roku zapewnialiSmy naszym najemcom w Polsce 100% energii elektrycznej ze zrdodet
odnawialnych. We wszystkich parkach logistycznych zlokalizowanych w Polsce, poczawszy od 2022 roku
cata zakupiona energia elektryczna pochodzita z odnawialnych Zrédet, ktéra jest certyfikowana
gwarancjami pochodzenia. Polityka zakupu zielonej energii bedzie kontynuowana w kolejnych latach.
Ponadto MLP Group prowadzi wtasny program wytwarzania energii (PV). W roku 2023 wytworzono 400
MWh,co pozwolito na redukcje emisji okoto 325 t. CO,
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* Kontynuujemy nasze dziatania:
- zapewnienie certyfikatéw BREEAM lub DGNB dla nowych budynkéw;.

- instalowanie inteligentnych systemdw pomiarowych i monitorujgcych w naszych nowych i istniejgcych
parkach w celu optymalizacji i kontroli zuzycia energii przez budynek,

- stosowanie urzadzen instalacyjnych o najwyzszych klasach efektywnosci energetycznej, w tym pomp
ciepta i osSwietlenia LED wewnatrz i na zewnatrz nowych budynkdw,

- stopniowe zastepowanie nieefektywnych urzadzen grzewczych i oswietleniowych w istniejgcych
budynkach,

- stopniowe ulepszanie i izolowanie przegrod zewnetrznych budynkdw,

- budowa stacji tadowania pojazddéw elektrycznych w parkach logistycznych Grupy,

- zapewnienie infrastruktury rowerowej i opcji rowerdw publicznych w parkach logistycznych Grupy,
- uwzglednianie emisji w catym cyklu zycia budynku,

- wigczanie zielonych klauzul najmu do umoéw z naszymi najemcami,

- zastgpienie istniejgcej floty samochodowej samochodami hybrydowymi i elektrycznymi,

- zainstalowanie systemu monitorowania mediéw w obiektach w celu optymalizacji zuzycia mediéw,

- efektywne zarzgdzanie energia.

¢ Obszar Spoteczenstwo

Dziatania spoteczne prowadzone przez MLP Group zgodnie ze Strategig ESG zostaty podzielone na
wewnetrzne i zewnetrzne.

W ramach dziatan wewnetrznych Spoétka koncentruje sie na rozwoju zawodowym, zdrowiu i
bezpieczenstwie swoich pracownikéw. Chce nadal promowac réwnos¢, réznorodnosé, integracje i otwarty
dialog w relacjach z pracownikami.

Wszystkim pracownikom oferujemy prywatng opieke medyczng, dofinansowane zajecia sportowe oraz
kursy jezyka angielskiego i niemieckiego, szkolenia i mozliwosci rozwoju zawodowego.

Ankiety dla najemcéw i prowadzimy dialog ze spotecznosciami lokalnymi.

© Obszar tad korporacyjny

Jako spotka notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, MLP Group jest zobowigzana do
przestrzegania i utrzymywania w petnej zgodnosci z zasadami przedstawionymi w dokumencie "Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW”.

Pracownicy sg zobowigzani do przestrzegania kodeksu etycznego regulujacego kwestie takie jak réwnos¢,
prawa cztowieka, cyberbezpieczenstwo, polityka prywatnosci, konflikt intereséw, zapobiegania oszustwom
i defraudacjom. Wdrozono réwniez mechanizm zgtaszania nieprawidtowosci.

Jestesmy cztonkami Izby Energetyki Przemystowe] i Odbiorcéw Energii, cele realizujemy poprzez: prace na
rzecz obnizania kosztéw zwigzanych z pozyskiwaniem i wykorzystywaniem energii; usuwanie barier
administracyjnych i nadmiernych obcigzern fiskalnych; udziat w konsultacjach publicznych projektéw
istotnie wptywajgcych na srodowisko biznesowe w Polsce; edukacje w obszarze energetyki przemystowej i
przemystéw energochtonnych.
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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 poszczegdlnych segmentach Grupy wedtug
stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku:

Potencjat Powierzchnia
Portfel . zabudowy dla . .
. .. Catkowita . Istniejaca w trakcie Planowane
nieruchomosci . . catkowitej A . . .
powierzchnia X ! powierzchnia budowy i w budynki
wediug 6 2 powierzchni najmu (m2)* rzygotowaniu (m?)
segmentow gruntow {m’) gruntu . Preve o
(m?) (m?)
POLSKA 3567003 1525979 976 868 182 652 366 459
NIEMCY 412 888 185777 79 493 55304 50980
AUSTRIA 98 249 54520 - 54520 -
RUMUNIA 188 045 99 000 22677 16 153 60170
RAZEM 4266 185 1865 276 1079 038 308 629 477 609

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Spétka posiada umowy rezerwacyjne na zakup ok. 200 ha gruntéw co

pozwoli wybudowac ok. 1 min mkw powierzchni.

Podsumowanie powierzchni najmu bedgcej w posiadaniu Grupy na dzien 31 grudnia 2023 roku (m?):

Powierzchnia

Powierzchnia w

Powierzchniaw trakcie budowy i

Powierzchnia
istniejgca, w

Wybudowana Powierzchnia wybudowana, trakcie budowyi w przygotowaniu, trakcie budowy
powierzchnia wybudowana lecz nie w przygotowaniu objeta umowami oraz w

(m?)*  iwynajeta (m?) wynajeta (m?) (m?) najmu (m?)  przygotowaniu

POLSKA 976 868 925 430 51438 182 652 85 365 1159520
NIEMCY 79493 77 347 2 146 55304 - 134 797
AUSTRIA - - - 54 520 3289 54 520
RUMUNIA 22 677 22 677 - 16 153 5763 38 830
RAZEM 1079 038 1025454 53584 308 629 94 417 1387 667

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

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Grupa podpisata umowy najmu na ok. 20 tys. mkw
powierzchni bedacej na 31 grudnia 2023 roku w budowie oraz prowadzi zaawansowane negocjacje z
klientami na kolejne ok. 63 tys. mkw. Planowany termin zamkniecia negocjacji to 1 HY 2024.
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Rodzaje oferowanej powierzchni najmu:

Grupa oferuje swoim najemcom dwa typy powierzchni:

e powierzchnie magazynowa, rozumiang jako powierzchnie przeznaczong pod magazynowanie towaréw,
oraz

e powierzchnie produkcyjng czyli powierzchnie przeznaczong pod prowadzenie lekkiej produkcji
przemystowej.

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

Powyisze powierzchnie udostepniane s3 w dwdch formatach:
o obiekty typu City Logistics,
e magazyny big-box.

Wybudowana powierzchnia w parkach Grupy na dzien 31 grudnia 2023 roku ksztattowata sie nastepujgco:

Podziat powierzchni wybudowanej w grupie wedtug jej rodzaju na dzien 31 grudnia 2023

= Powierzchnia logistyczna
" Powierzchnia produkcyjna

B Powierzchnia biurowa

Podziat powierzchni wybudowanej w grupie wedtug jej formatéw na dzien 31 grudnia 2023

¥ Big Box
H City Logistics

Jednym z gtéwnych filarow rozwoju Grupy jest budowanie znaczacego udziatu portfela projektow typu City
Logistics. Aktualnie jest on realizowany poprzez budowe MLP Business Park Berlin | i MLP Business Park
Poznan. W najblizszym czasie, Grupa planuje rozwdj projektéow typu City Logistic w innych lokalizacjach,
m.in.: MLP Business Park £t6dz, MLP Business Park Vienna oraz MLP Business Park Schalke.
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Nowe umowy najmu w 2023 roku [w m’]

255 489* 275 694

6113
3289 10 803

Total

Poland Germany Austria Romania

*w tym wigzqce listy intencyjne na 13 340 mkw

Wartos$¢ portfela nieruchomosci inwestycyjnych wykazywana w Skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na dzien 31 grudnia 2023 roku zawiera: (i) wartos$¢ rynkowg nieruchomosci inwestycyjnych w
wysokosci 4 482 842 tys. zt, (ii) prawo wieczystego uzytkowania gruntow (PWUG) w wysokosci 58 384 tys. zt,
(iii) wartos¢ mieszkan w Spotce Feniks Obrot Sp. z 0.0. w kwocie 281 tys zt.

Wartos¢ godziwa portfela nieruchomosci* Grupy wedtug segmentéw i rodzajow wycenianej powierzchni na
dzien 31 grudnia 2023 roku:

Wartosé Wartosé Wartosé .,
. . . Wartos¢ ..
godziwa godziwa godziwa R taczna wartosc
Segment Waluta R ) L. godziwa .
istniejagcych nieruchomosci  planowanych godziwa
. .. . . , . rezerwy gruntu
nieruchomosci w budowie nieruchomosci
Polsk w tys. EUR 736 920 57 110 21155 29474 844 659
olska
w tys. zt 3204 126 248 314 91 982 128 153 3672575
) w tys. EUR 109 300 - - 28 040 137 340
Niemcy
w tys. zt 475 236 - - 121918 597 154
. w tys. EUR - - - 23 300 23 300
Austria
w tys. zt - - - 101 308 101 308
. w tys. EUR 12 477 8292 - 4945 25714
Rumunia
w tys. zt 54 250 36 054 - 21501 111 805
Razem w tys. EUR 858 697 65 402 21 155 85 759 1031013
Razem w tys. zt 3733612 284 368 91 982 372 880 4 482 842

* wartos$¢ nieruchomosci nie uwzglednia PWUG i nieruchomosci mieszkaniowych
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Wartos¢ godziwa nieruchomosci Grupy

a) wedtug rodzaju

na dzien 31.12.2023

= WYBUDOWANE © W BUDOWIE B GRUNTY

b) wedtug kraju

na dzien 31.12.2023

29 3%

W POLSKA © NIEMCY ® RUMUNIA ® AUSTRIA

na dzier 31.12.2022

B WYBUDOWANE © W BUDOWIE ® GRUNTY

na dzien 31.12.2022

2% 2%

O

W POLSKA = NIEMCY ® RUMUNIA = AUSTRIA

Wartos¢ godziwa TOP 3 nieruchomosci inwestycyjnych w portfelu MLP

MLP Poznan West Il
MLP Pruszkéw |
MLP Unna

Wartos¢ Wartos¢
godziwa godziwa
w tys. EUR w tys. zt
123 650 537 630
94 320 410103

76 400 332187

Razem wartos¢ TOP 3 nieruchomosci Inwestycyjnych w portfelu MLP 294 370 1279920
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1.4 Informacje o rynku zbytu, klientach oraz dostawcach

Grupa specjalizuje sie w budowie i zarzadzaniu nowoczesnymi centrami magazynowymi. Wszystkie
obiekty charakteryzujg sie bardzo atrakcyjng lokalizacjg, w poblizu duzych aglomeracji miejskich i
gtéwnych weztéw drogowych. Grupa dziata na rynku polskim, niemieckim, austriackim i
rumunskim.

Grupa prowadzi obecnie 23 parki logistyczne zlokalizowanych w 4 krajach europejskich. W tym w
Polsce znajduje sie 16 parkow logistycznych w kluczowych lokalizacjach. W Niemczech Grupa
aktualnie prowadzi 5 parkow logistycznych oraz po jednym parku logistym w: Rumunii i Austrii.

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
przychodéw zwigzanych z wynajmem nieruchomosci.

Przychody ze sprzedazy
za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2023 2022  zmiana (%)

Sprzedaz na rzecz klientow zewnetrznych:

Czynsz z najmu z nieruchomosci inwestycyjnych 200 874 152 886 31,4%
Przychody z tytutu refakturowania kosztow

. 67 687 51890 30,4%
operacyjnych
Przychody z refakturowania mediéw 88598 71338 24,2%
Pozostate przychody 3601 2959 21,7%
Przychody z tyt. uméw najmu 360 760 279 073 29,3%

Przychody z tytutu uméw najmu w 2023 roku Przychody z tytutu umoéw najmu w 2022 roku

Niemcy
31797

Rumunia

Niemcy
17 820
Rumunia

6387 5891
Austria Austria
256 273

Polska
322320

Polska
255 089
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W 2023 roku Grupa odnotowata przychody z tyt. uméw najmu na tagczng kwote 360 760 tys. PLN,
co stanowito wzrost o 29% w stosunku do tego samego okresu 2022 roku. Przychody z czynszéw
stanowity gtdwna pozycje przychoddw i wzrosty o 31% w stosunku do 2022 roku.

Wozrost przychodéw z czynszéow byt w 55% generowany przez istniejgce juz budynki wydane w
najem a w 45% przez nowo wybudowane budynki w 2023 roku i wydane w najem nowym
najemcom.

Wskaznik Like-for-Like wynidst 7,7% i odnotowat spadek o 3,1 p.p. w stosunku do 2022 roku.
Spadek ten wynikat gtéwnie ze spadku kursu EUR/PLN, po ktérym rozpoznawane sg przychody w
sprawozdaniu finansowym.

Polska stanowita gtéwny segment dziatalnosci Grupy i wygenerowata 89% przychoddw z tyt. uméw
najmu. Udziat ten spadt w stosunku do 2022 roku o 2 p.p. w wyniku rozwoju dziatalnosci Grupy w
Niemczech.

Z kolei na rynku rumunskim przychody z tyt. uméw najmu wyniosty 6,4 min PLN i ksztattowaty sie
na podobnym poziomie jak w roku poprzednim.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku 10 najwiekszych najemcéw Grupy zajmowato razem ok. 39%
facznej wynajetej powierzchni najmu we wszystkich parkach nalezgcych do Grupy (na dzien 31
grudnia 2022 roku byto to 37%).

1. 4.2 Kluczowi kontrahenci
W analizowanym okresie spotki z Grupy wspotpracowaty gtdwnie 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 sg w procesie organizowanych
wewnetrznie procedur przetargowych. W 2023 roku Grupa wspotpracowata z firmami
budowlanymi: PEKABEX BET SPOtKA AKCYJNA, 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% przychodéw Grupy.

W przypadku zakupu pozostatych ustug szeroka baza dostawcow 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 2023 roku

W 2023 roku Grupa kontynuowata swoja dziatalnos¢ 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 projektéw deweloperskich. Na koniec
grudnia 2023 roku w portfelu Grupy znajdowato sie ponad 1 079 tys mkw powierzchni wybudowanej
oraz 309 tys. mkw powierzchni w trakcie budowy i przygotowaniu. Zarzad Spétki na biezaco dokonywat
przegladu i oceny:

® biezacych projektdw w okresie ich realizacji od strony postepu prac budowlanych,
® osigganych i spodziewanych przychodoéw ze sprzedazy,

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

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

o optymalizacji finansowania dziatalnos$ci inwestycyjnej Grupy.
2. 1.1 Projekty inwestycyjne rozpoczete i zakoriczone

W 2023 roku Grupa prowadzita realizacje projektdw inwestycyjnych o facznej powierzchni 288 tys. mkw.
oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku posiadata w przygotowaniu ok. 126 tys. mkw. co tgcznie daje 414
tys. mkw.

Sposrdd tacznej powierzchni 414 tys. mkw. projektow, ktore byty realizowane i w przygotowaniu w 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. oraz MLP
Poznan West Il - 1 tys.mkw.). Z kolei w 2023 roku Grupa rozpoczeta realizacje projektow o tgcznej
powierzchni 198 tys. mkw., sposrod ktdrych 16 tys. mkw. zakonczyto sie w 2023 roku.

2. 1.2 Projekty inwestycyjne obecnie realizowane i w przygotowaniu

Sposréd 288 tys. mkw. projektow realizowanych w 2023 roku, zakoficzonych zostato tgcznie 106 tys.
mkw. Wszystkie te projekty zlokalizowane byty w Polsce (m.in. 50 tys. mkw. w MLP Pruszkéw I, 20 tys.
mkw. w MLP Wroctaw, 20 tys. mkw. w MLP Poznain West Il, MLP t6dz - 8 tys. mkw., MLP Czeladz? - 8
tys.mkw.).

Na dzien 31 grudnia 2023 roku w trakcie budowy pozostawato 182 tys. mkw.

Na dzien publikacji niniejszego raportu Grupa rozpoczeta budowe nowego parku logistycznego w
Wiedniu (Austria) o powierzchni 54,5 tys. mkw.

Ponadto pipeline projektéow Grupy objety pozwoleniami na budowe to kolejne 126 tys. mkw.
Sukcesywnie kontynuowany jest proces uzyskiwania niezbednych zgdd i pozwolen w celu rozpoczecia
budowy nowe]j powierzchni magazynowej na terenach gruntéw juz posiadanych jak i zarezerwowanych
przez Grupe.

Spétki z Grupy posiadajg szereg umow rezerwacyjnych na zakup nowych gruntéw o tgcznej powierzchni
ok. 200 ha.

Projekty realizowane sg przez Grupe gtdwnie w systemie pre-lease, tzn. rozpoczecie procesu inwestycji
jest warunkowane podpisaniem umowy najmu z potencjalnym najemca. 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 biezgcy
sytuacje rynkowa.
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2. 1.3 Umowy znaczqce dla dziatalnosci gospodarczej Grupy

Znaczqcy dostawcy, z ktérymi w 2023 roku zawarto umowy o fqcznej wartosci przekraczajgcej 10%

wartosci kapitatow wtasnych MLP GROUP S.A.

W grudniu 2023 spoétka zalezna MLP Zgorzelec Sp. z 0.0. zawarta umowe z Bremer spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie, na mocy ktdrej wybudowany zostanie budynek magazynowo-
biurowy, objety czesciowo umowa najmu, w parku logistycznym MLP Zgorzelec o powierzchni ok. 50 tys.

mkw.

2. 1.4 Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Grupa MLP Group S.A. nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych umoéw pomiedzy
akcjonariuszami Spotki.

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 wspdtpracy lub kooperacji

Grupa MLP Group S.A. nie zawarta w 2023 roku zadnych znaczgcych uméw dotyczacych wspodtpracy lub
kooperacji z innymi podmiotami.

2. 1.6 Transakcje z podmiotami powiqgzanymi

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 29 Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2023 roku.

2. 1.7 Spory sqdowe

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

W dniu 12 stycznia 2012 r. przez Sad Okregowy w Warszawie wydat wyrok zasadzajacy na rzecz
owczesnej 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 .

Wyzej wymieniona kwota obejmuje naleznos¢ z tytutu zaptaty za naktady inwestycyjne poniesione przez
wynajmujacego na przedmiot najmu obejmujgce roboty budowlane podwyzszajace 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 zostalo 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 o0.0. otrzymaty w
latach 2012-2014 decyzje o zmianie optaty za wieczyste uzytkowanie. Wedtug tych decyzji faczna
potencjalna kwota do zaptaty obliczona na dzien 31 grudnia 2023 roku to 34 442 tys. zt. Zarzad ww.
spoétek nie akceptuje wysokosci naliczonych optat, w zwigzku z tym sprawa zostata skierowana do sadu.
Starostwo nie uwzglednito naktaddw 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 10 450 tys. zt.
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Rozwéj Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., czynniki ryzyka

Kluczowe rodzaje ryzyka, czynniki istotne dla rozwoju Grupy

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na nastepujace rodzaje ryzyka wynikajace z posiadania instrumentow
finansowych:

® Ryzyko kredytowe,
® Ryzyko ptynnosci,

® Ryzyko rynkowe.

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

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej przez Grupe w sytuacji,
kiedy kontrahent lub druga strona transakcji nie spetni swoich umownych obowigzkéw. Ryzyko
kredytowe zwigzane jest przede wszystkim z naleznosciami, udzielonymi pozyczkami oraz srodkami
pienieznymi i ich ekwiwalentami.

Celem zarzadzania ryzykiem jest utrzymywanie stabilnego i zréwnowazonego 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 $rodkéw pienieznych lub innych
aktywéw finansowych. Zarzadzanie ptynnoscig przez Grupe polega na zapewnianiu, aby w mozliwie
najwyzszym stopniu, Grupa posiadata ptynnos¢ wystarczajacg 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 srodki
pieniezne w kwocie wystarczajgcej dla pokrycia oczekiwanych wydatkéw operacyjnych i biezgcych
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 instrumentow kapitatowych bedg wptywa¢ na wyniki Grupy lub na wartos¢
posiadanych instrumentéow finansowych. Grupa mityguje to ryzyko poprzez state monitorowanie
stopnia narazenia Grupy na ryzyko rynkowe i utrzymywanie tego ryzyka w granicach przyjetych
parametréw, przy jednoczesnym dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu z inwestycji. Dziatania spotek 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

Ryzyko walutowe zwigzane jest ze sprzedaza, zakupami, kredytami i pozyczkami, ktére denominowane
sg w walutach innych (gtdwnie Euro) niz waluta funkcjonalna spotek wchodzacych w sktad Grupy.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy sporzadzane sg w walucie PLN, ktéra jest walutg
funkcjonalng Grupy. W celu dokonania szacunkowych wyliczen, co do poziomu kapitatu niezbednego dla
realizacji jej celéw strategicznych, Grupa wykorzystuje euro jako walute odniesienia. Wiekszo$¢
inwestycji realizowanych i planowanych przez Grupe w ramach jej strategii biznesowej jest wyrazana w
euro. We wszystkich krajach dziatalnosci Grupy pozyskiwane finansowanie dtuzne jest wyrazone w euro,
umowy z generalnymi wykonawcami rowniez zawierane s3 w euro lub sg denominowane do euro,
ponadto Grupa uzyskuje przychody z czynszéw w euro lub czynsze s3 denominowane do euro. Stad
Grupa w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego (ang. currency hedging) stosuje hedging naturalny.
Takie powigzanie finansowania ze Zzrédtami przychoddéw ogranicza ryzyko kursowe do minimum lub je
catkowicie eliminuje. Jedynie pewna czes$¢ kosztéw Grupy, takich jak niektére pozycje kosztow
budowlanych, koszty ustug obcych, materiatéw, medidéw i wynagrodzeri dla pracownikéw, ponoszona
jest w walutach rynkéw geograficznych, na ktorych dziata Grupa, tj. polski ztoty, rumunski lej czy euro.
Dla celéw sprawozdawczych, Grupa przelicza pozycje w euro na walute funkcjonalna. Biorgc pod uwage
wahania kurséw walut na parze PLN/EUR, wszelka istotna aprecjacja waluty funkcjonalnej Grupy moze
znacznie obnizy¢ przychody Grupy na skutek przeliczenia czynszéw wyrazonych w euro na PLN.

Ryzyko stopy procentowej

Zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej ma przede wszystkim za zadanie uniezaleznienie sie od
zmiennych warunkéw rynkowych oraz umozliwienie precyzyjnego planowania w zakresie poziomu
kosztow w poszczegdlnych okresach. W zwigzku z powyzszym, efekt prowadzonych dziatan
zabezpieczajacych winien byé ujmowany w sposdb niemajacy wptywu na wynik finansowy, jako nie
majgcy charakteru operacyjnego.

Obligacje korporacyjne wyemitowane na polskim rynku kapitatowym sg oprocentowane wedtug
zmiennej stopy procentowe;.

Umowy kredytowe Grupy w przewazajacej czesci oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy
procentowe. Spotki z Grupy zawierajg rowniez umowy kredytowe w oparciu o statg stope procentows.
Wysokos¢ stdép procentowych jest w wysokim stopniu uzalezniona od wielu czynnikéw, wiacznie z
politykg monetarng bankéw centralnych oraz krajowymi i miedzynarodowymi warunkami
gospodarczymi i politycznymi, a takze innymi czynnikami bedgcymi poza kontrolg Grupy. Zmiany stop
procentowych mogg zwiekszy¢ koszt finansowania Grupy z tytutu istniejgcych zobowigzan finansowych,
a przez to wptyna¢ na jej rentownosé. Ewentualna koniecznos¢ zabezpieczenia ryzyka stép
procentowych jest rozpatrywana przez Grupe dla kazdego przypadku indywidualnie. W celu
ograniczenia wptywu ryzyka zmian stop procentowych spotki z Grupy zawierajg transakcje typu
,Interest Rate Swap” z bankami finansujgcymi ich dziatalno$é. Zmiany stép procentowych mogg mieé
istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowg i wyniki Grupy.

Celem zabezpieczenia sg przeptywy pieniezne z tytutu odsetek podlegajacych ryzyku stopy procentowe;.
Dla realizacji tego celu Spétki z Grupy w mozliwych przypadkach zawierajg umowy kredytu o statej
stopie procentowej.
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Opradcz wyzej wymienionych ryzyk dziatalno$¢ 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 czynnikdw makroekonomicznych, takich jak: militarna agresja Rosji na Ukrainie oraz zwigzane z
tym sankcje natozone na Rosje i Biatorus (jak rowniez retorsje tych panstw), dynamika wzrostu
gospodarczego, poziom inflacji, wysokos¢ stép procentowych, sytuacja na rynku pracy oraz wartosc
bezposrednich inwestycji zagranicznych. Dziatalno$¢ Grupy posrednio uzalezniona jest od zmian
Swiatowej koniunktury gospodarczej. Na dziatalno$¢ Grupy maja wptyw w szczegdlnosci: militarna
agresja Rosji na Ukrainie oraz zwigzane z tym sankcje natozone na Rosje i Biatorus (jak rowniez retorsje
tych panstw), dynamika PKB, wysokos¢ stopy inflacji, wysokos¢ stop procentowych oraz oczekiwania
dotyczace zmian tych stop, ktére wptywajg na zachowania konsumentéw oraz przedsiebiorcow, kursy
walut, wysokos¢ stopy bezrobocia, wysokosé sredniego wynagrodzenia oraz mediany wynagrodzen i
dochodéw, polityka fiskalna i monetarna Unii Europejskiej, w tym panstw, w ktérych spétki z Grupy
prowadzg dziatalnos¢. Na tempo wzrostu gospodarki krajowej, a tym samym takze na dziatalnosc i
wyniki Grupy wptyw moze mie¢ dekoniunktura i spowolnienie gospodarki Swiatowej. Negatywne zmiany
sytuacji makroekonomicznej oraz polityki gospodarczej i monetarnej Polski, Rumunii, Europejskiego
Banku Centralnego oraz innych krajéw moga w sposéb istotny negatywnie wptyna¢ na wyniki finansowe
Grupy i zdolnosc realizacji jej plandw.

Ryzyko zwigzane z czynnikami charakterystycznymi dla sektora nieruchomosci

Grupa ponosi réwniez ryzyko zwigzane z czynnikami charakterystycznymi dla sektora nieruchomosci
zwigzane z nabywaniem, posiadaniem i zarzgdzaniem nieruchomosciami.

Na przychody oraz warto$¢ nieruchomosci wptyw moga miec liczne czynniki, takie jak: zmiany w
przepisach prawa oraz regulacjach administracyjnych, w tym dotyczacych uzyskiwania pozwolen badz
zezwolen, okreslania przeznaczenia gruntu, podatkéw; cykliczne zmiany na rynkach nieruchomosci, na
ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢; zdolnosé do pozyskiwania odpowiednich ustug w zakresie budowy,
zarzadzania, konserwacji oraz ustug zwigzanych z zabezpieczeniem mienia. Grupa podejmuje dziatania
majgce na celu ochrone jej dziatalnosci przez negatywnym wptywem wymienionych czynnikéw.

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

Spadek koniunktury na rynku nieruchomosci mozenegatywnie wptyna¢ na wyniki Grupy pod wzgledem
dochodéw osigganych z wynajmu powierzchni magazynowej. W przypadku niewywigzania sie przez
najemcow z ich zobowigzan lub braku najemcéw, Grupa nie bedzie w stanie uzyskiwaé przychoddéw z
wynajmu, a jednoczesnie ponosi¢ bedzie koszty zwigzane z dang nieruchomoscig (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. Spadek poziomu
cen rynkowych moze powodowac ustalenie innych poziomdéw 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
dziatalnos$¢ Grupy, jej sytuacje finansowa oraz wyniki.
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Ryzyko ubezpieczeniowe

Nieruchomosci Grupy moga zosta¢ 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. Niektére rodzaje ryzyka nie podlegajg
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 dziatalnoscig, a niektére rodzaje ubezpieczenia moga by¢ niedostepne na
uzasadnionych komercyjnie warunkach lub w ogdle. W zwigzku z powyzszym ochrona ubezpieczeniowa
Grupy moze nie by¢ wystarczajgca, aby w petni zrekompensowac straty poniesione w zwiagzku z jej
nieruchomosciami.

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

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

Nastepujgce czynniki, nad ktérymi Grupa ma ograniczong kontrole albo nie ma jej wcale, ktére mogg
spowodowac opdznienie albo w inny sposdb niekorzystnie wptyngé na realizacje lub modernizacje
obiektow Grupy, obejmuja:

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

e 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 dotyczacymi dziatek posiadanych
przez Grupe;

® zmiany obowigzujacych przepisow prawa, regulaminéw lub standardow, ktére wejda w zycie po
rozpoczeciu przez Grupe etapu planowania lub budowy projektu, skutkujgce poniesieniem przez

Grupe dodatkowych kosztéw lub powodujgce opdznienia w realizacji projektu lub jego interpretacji
albo zastosowania;

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

* wypadki przemystowe, dotychczas nieujawnione istniejgce zanieczyszczenie gleby oraz potencjalna
odpowiedzialnosc z tytutu przepiséw dotyczacych ochrony srodowiska i innych wtasciwych przepiséw
prawa, przyktadowo, zwigzanych ze znaleziskami archeologicznymi lub niewybuchami albo
materiatami budowlanymi, ktére zostang uznane za szkodliwe dla zdrowia;

® sity natury, takie jak zte warunki atmosferyczne, trzesienia ziemi i powodzie, ktére mogg uszkodzic¢
albo opdinic realizacje projektow;

o akty terroru lub zamieszki, bunty, strajki lub niepokoje spoteczne.
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Projekty inwestycyjne Grupy moga by¢ prowadzone wytgcznie wtedy, gdy dziatki, na ktérych s3
realizowane, majg zapewniong odpowiednig, wymagang z mocy prawa, infrastrukture techniczng (np.
dostep do drog wewnetrznych, mozliwos¢ podtgczen do medidw czy okreslone procedury ochrony
przeciwpozarowe] i odpowiednie instalacje zapewniajgce te ochrone). Odpowiednie organy mogg
zobowigza¢ Grupe do stworzenia wymaganej przepisami prawa dodatkowe] infrastruktury w ramach
wykonywanych przez nig prac budowlanych, zanim wydadzg odpowiednie decyzje administracyjne.
Takie dodatkowe prace mogg istotnie wptyng¢ na koszty budowy danego obiektu.

Ponadto, realizacja niektérych projektéw moze stac sie nieoptacalna lub niewykonalna z powoddw,
ktére 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 ktdrejkolwiek z
powyzszych albo innych przyczyn, co moze wptyngé na wzrost kosztéw lub opdzni¢ realizacje projektu
badz spowodowac jego zaniechanie.

Ryzyko dotyczgce generalnych wykonawcéw

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

Sita finansowa i ptynnos¢ generalnych wykonawcéw Grupy moga okazaé 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 sg zwykle ustanawiane przez generalnych wykonawcéw w celu zabezpieczenia
wykonania zobowigzan wynikajacych z odpowiednich umoéw zawieranych z Grupg, mogg nie objgc
catosci kosztéw i szkdd poniesionych przez Grupe w takich okoliczno$ciach.

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 koniecznosc
zaangazowania innych wykonawcéw do poprawy wadliwie wykonanych prac lub ze wzgledu na
konieczno$¢ zaptaty odszkodowania na rzecz oséb, 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 zapewnic, ze wszystkie takie zezwolenia, zgody, decyzje administracyjne
lub innego rodzaju orzeczenia organdéw 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 ogdle, ani ze posiadane obecnie lub uzyskane w przysztosci zezwolenia, zgody, decyzje
administracyjne lub innego rodzaju orzeczenia organdw administracji publicznej nie zostang cofniete,
lub ze termin ich obowigzywania zostanie w odpowiednim czasie przedtuzony. Ponadto, organy
administracji publicznej mogg uzalezni¢ wydanie niektdrych 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 wynikajgcych z takich
opdznien.

Ponadto Grupa moze dazy¢ do zmian w niektorych projektach czy obiektach Grupy, jak rowniez do
zmiany przeznaczenia nieruchomosci tak, aby wykorzysta¢ je bardziej efektywnie lub zgodnie z
tendencjami obowigzujgcymi w danym okresie na rynku nieruchomosci. Wprowadzenie takich zmian
moze okazac sie niemozliwe ze wzgledu na trudnosci w uzyskaniu lub zmianie wymaganych pozwolen,
zgod, decyzji administracyjnych lub innych orzeczen organdw administracji publicznej, w szczegdlnosci w
przypadku nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkdw.

Dodatkowo organizacje spoteczne i organizacje zajmujace sie ochrong srodowiska, a takze wtasciciele
nieruchomosci graniczacych oraz okoliczni mieszkancy mogg podejmowac dziatania zmierzajgce do
uniemozliwienia Grupie uzyskania wymaganych zezwolen, zgdd, decyzji administracyjnych lub innego
rodzaju orzeczen organdw administracji publicznej, m.in. biorgc udziat w postepowaniach
administracyjnych i sgdowych z udziatem Grupy, zaskarzajgc decyzje, postanowienia i orzeczenia
wydane w toku takich postepowan, jak rowniez rozpowszechniajgc negatywne i szkalujgce Grupe
informacje dotyczgce inwestycji Grupy. Powyzsze dziatania mogg w szczegdlnosci istotnie przedtuzyé
wdrazanie przez Grupe jej dziatan inwestycyjnych, opdznienie uzyskania oczekiwanych przychoddw, a
takze spowodowac poniesienie przez Grupe dodatkowych kosztéow w zwigzku z prowadzonymi
inwestycjami.
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Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntow

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 wynikéw sg uzaleznione od zdolnosci do wyszukiwania
oraz nabywania odpowiednich nieruchomosci po konkurencyjnych cenach, a takie finansowania
nabycia na odpowiednich warunkach. Mozliwos$¢ pozyskiwania gruntdw pod realizowane inwestycje w
atrakcyjnych lokalizacjach zalezy zaréwno od sprawnosci dziatania Grupy, jak réwniez od prawnych
aspektéw dziatalnosci operacyjnej Grupy i od obiektywnych czynnikéw otoczenia rynkowego (tj. wysoka
konkurencja na rynku gruntéw, dtugi czas potrzebny do zmiany prawnego przeznaczenia gruntéw,
spowodowany opdznieniami w uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub
ich brakiem oraz ograniczony zaséb terendéw z odpowiednig infrastrukturg). Grupa posiada zespét oséb
zajmujacych sie wyszukiwaniem odpowiednich gruntéw, ich analiza prawng, analizg potencjatu,
prowadzeniem proceséw administracyjnych. Grupa takze wspodtpracuje w tym zakresie z grupa
renomowanych doradcéw rynkowych i prawnych.

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

Niekorzystny wptyw na konkurencyjnos¢ i rentownosé¢ nowych inwestycji Grupy na gruntach
nabywanych w przysztosci moze miec takze wzrost cen gruntow. Wiaze sie to z tym, iz koszty nabycia
gruntow pod inwestycje stanowig istotny czynnik decydujacy o optacalnosci danego projektu. Z drugiej
strony, wzrost cen gruntdw moze sie przetozy¢ na wieksza konkurencyjnos¢ inwestycji realizowanych
przez Grupe na gruntach, ktére wczesniej zostaty kupione po nizszych cenach. Aby zminimalizowaé
wptyw ryzyka wzrostu cen gruntow, Grupa posiada bank ziemi z przygotowanymi projektami o tgcznej
powierzchni okoto 114,33 ha. Natomiast spadek wartosci gruntow moze sie przetozy¢ na spadek wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych, a takze na konkurencyjnosc i rentownos¢ niektdrych 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 swojg dziatalnos¢ 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 spodziewaé préb dziatan
odwetowych. W konsekwencji moze mie¢ to wptyw na aktywnos$¢ gospodarcza w kraju i na sSwiecie, 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 tancuchow
dostaw spowodowanych petnoskalowg agresjq militarng Rosji na terytorium Ukrainy

Ze wzgledu na dotychczasowg wielkos¢ wymiany handlowej z Rosjg, a przede wszystkim uzaleznienie
panstw UE od importowanych z Rosji surowcéw naturalnych, w tym gazu i ropy, a takze role Ros;ji i
Ukrainy jako eksporterow zywnosci, zaréwno natozone sankcje, jak i retorsje ze strony Rosji majg istotny
wptyw na swiatowa gospodarke, oraz powodujg daleko idgce zmiany w kierunkach przeptywu zaréwno
surowcow jak i produktow, w szczegdlnosci poprzez ograniczenie wymiany towarowej z Rosjg i
Biatorusig oraz ograniczeniem tranzytu przez Rosje, Biatorus i Ukraine pomiedzy Europg a Azjg. Stanowi
to przyczyne zmian takze dla branzy logistycznej. Wojna na terytorium Ukrainy posrednio wptywa na
dynamika PKB m.in. w Polsce, wysokos¢ stopy inflacji, wysokos¢ stop procentowych oraz oczekiwania
dotyczgce zmian tych stop, ktére wptywajg na zachowania konsumentéw oraz przedsiebiorcow, kursy
walut, wysokos¢ stopy bezrobocia, wysokosé sredniego wynagrodzenia oraz mediany wynagrodzen i
dochoddw, polityka fiskalna i monetarna Unii Europejskiej, w tym panstw, w ktérych spétki z Grupy
prowadzg dziatalnosc.

Retrospektywnie, ocena wptywu dziatah wojennych w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy nie wskazuje na to,
ze miaty lub majg one istotny, negatywny charakter. Jednak ewentualny, niekorzystny dla Ukrainy
rozwdj sytuacji militarnej moze prowadzi¢ do zmiany szlakéw logistycznych oraz negatywnie wptyna¢ na
sentyment inwestycyjny klientdw gtéwnie wobec Polski i Rumunii, gdzie Grupa prowadzi swojg
dziatalnosé.

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 dziatalnos¢ 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,
ktére posiadajg wiedze i doswiadczenie w prowadzeniu dziatalnosci polegajacej na budowie, oddawaniu
w najem i dalszej eksploatacji centréw magazynowo-produkcyjnych. Ze wzgledu na to, ze osoby
zajmujgce 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 cztonkdw Zarzadu lub pracownikéw kluczowych dla Grupy
moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ operacyjng Grupy oraz na osiggane wyniki finansowe.
Wspomniane ograniczenia mogg negatywnie wptywa¢ na zdolno$¢ Grupy do dalszego rozwoju
dziatalnosci czy nawet na realizacje projektéw 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
zarzgdzanie wspotczynnikiem niewynajetych powierzchni i poziomem czynszu oraz warunkami
zawieranych umow najmu dla wszystkich nieruchomosci, a takze kompletowaniem pozadanej struktury
portfela najemcéw (ang. tenant mix). Oprdcz ograniczen prawnych, zdolno$¢ Grupy do wynajecia wolnej
powierzchni, renegocjowania czynszu i tworzenia pozadanej struktury portfela najemcéw uzalezniona
jest od czynnikéw rynkowych. Niektére z tych czynnikéw, takie jak ogdlne otoczenie gospodarcze,
zaufanie konsumentéw, 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 najemcéw i pozyska¢ nowych. Jezeli Grupa nie bedzie zdolna do
wygenerowania lub wykorzystania popytu na swoje nieruchomosci, redukcja wspdtczynnika
niewynajetych powierzchni lub renegocjowanie stawek czynszu w korzystny sposéb moga by¢
niemozliwe.

Jezeli wspodtczynnik niewynajetych powierzchni bedzie wysoki i utrzyma sie przez dtuzszy czas, moze to
spowodowac ogdlne obnizenie stawek czynszu ptaconego przez najemcoéw i znacznie utrudnié wzrost
srednich stawek czynszu planowanych przez Grupe. Powierzchnia niewynajeta powoduje réwniez
wzrost ogdlnych kosztow operacyjnych Grupy ze wzgledu na konieczno$¢ 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 finansowg i wyniki
Grupy.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony srodowiska

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, podmiot korzystajgcy ze s$rodowiska zobowigzany jest
podejmowaé dziatania zapobiegawcze i naprawcze celem niedopuszczenia lub likwidacji szkéd w
srodowisku. Dodatkowo, jezeli bezposrednie zagrozenie szkodg w srodowisku lub szkoda w srodowisku
zostaty spowodowane za zgoda lub wiedzg wiadajacego powierzchnig ziemi, jest on obowigzany do
podejmowania dziatan zapobiegawczych i naprawczych solidarnie z podmiotem korzystajagcym ze
srodowiska, ktéry je spowodowat. Brak odpowiednich dziatan moze wigza¢ sie z obowigzkiem zwrotu
kosztow, jakie poniosty organy administracji na dziatania zapobiegawcze lub naprawcze oraz zaptatg
administracyjnych kar pienieznych. Ponadto realizacja projektow wymaga uzyskiwania wielu zgod i
zezwolen z zakresu ochrony $rodowiska, gospodarki odpadami i pozwolen wodnoprawnych oraz
ponoszenia optat za korzystanie ze srodowiska.

Spétka moze by¢é narazona na szkody bedace nastepstwem nagtego i nieprzewidzianego
zanieczyszczenia $rodowiska 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 srodowiska
przewidziane przez obowigzujgce przepisy, a najemcy powierzchni magazynowo-produkcyjnych nie
prowadzili ani nie prowadza dziatalnosci szkodliwej dla srodowiska w rozumieniu przepiséw o ochronie
srodowiska. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka, iz w przysztosci spotki z Grupy mogg by¢ zobowigzane
do zaptaty odszkodowan, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztéw rekultywacji
wynikajgcych z zanieczyszczenia Srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez spoétki z
Grupy. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.
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Ryzyko zwigzane z wprowadzeniem zmian legislacyjnych wptywajgcych na rynek, na ktérym dziata
Grupa majacych niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta

Dziatalno$¢ Grupy podlega licznym przepisom prawa i regulacjom, takim jak wymogi dotyczace
planowania i zagospodarowania przestrzennego (w tym przepisy prawa miejscowego w zakresie plandw
zagospodarowania przestrzennego), przepisy prawa budowlanego, wymogi w zakresie obrotu
nieruchomosciami i odpowiedzialnosci sprzedawcy oraz ograniczenia sposobu korzystania z gruntow.
Zmiany w systemie prawnym, a takze czestotliwos¢ ich wprowadzania mogg miec istotny wptyw na
sposéb prowadzenia przez podmioty gospodarcze ich dziatalnosci oraz na uzyskiwane przez nie wyniki
finansowe. Dotyczy to takze dziatalnosci Grupy, poniewaz realizacja procesu inwestycyjnego w branzy
budowlanej uzalezniona jest od spetnienia wielu wymogdéw przewidzianych w prawie cywilnym oraz
prawie administracyjnym (prawo budowlane, przepisy planistyczne, prawo konsumenckie, prawo
miejscowe dotyczace planéw zagospodarowania przestrzennego itp.). Wejscie w zycie nowej, istotnej
dla obrotu gospodarczego regulacji moze spowodowaé bezposrednie istotne zmiany na rynku
nieruchomosci poprzez znaczacy wzrost kosztow realizacji inwestycji (np. zmiana obowigzujgcych
standardéw technicznych obowigzujacych dla budynkéw) czy tez zmiane ksztattu umoéw z nabywcami
lub najemcami lokali. Ponadto, w przypadku nowych przepiséw budzacych watpliwosci interpretacyjne,
ich wprowadzenie moze stworzy¢ sytuacje niepewnosci, co do obowigzujgcego stanu prawnego i
spowodowaé czasowe wstrzymanie wielu inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami
wprowadzonych regulacji (straty finansowe badz nawet konsekwencje karne dziatan podjetych na
podstawie przepiséw, ktére nastepnie sady badZz organy administracji publicznej zinterpretowaty w
sposOb niekorzystny dla przedsiebiorcy). Powyzsze czynniki mogg miec istotny niekorzystny wptyw na
dziatalno$é, sytuacje finansowa 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
przepisdw przez organy podatkowe oraz sady administracyjne rowniez podlega istotnym zmianom,
ktére mogg miec¢ negatywne skutki dla podmiotéw stosujgcych sie do znanych im, wczesniejszych
interpretacji tych przepiséw. Grupa prowadzi takze dziatalno$¢ w Rumunii, w Niemczech oraz w Austrii.
W szczegolnosci w pierwszym z tych panstw, przepisy podatkowe réwniez podlegaty w ostatnich latach
istotnym zmianom. Przepisy podatkowe bywaja czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzysé
podatnikdw. Podobnym zmianom moze tez podlega¢ zmiana interpretacji przepiséw. Zmiany te mogg
polega¢ nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych
szczegdtowych instrumentow prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych, czy ograniczaniu mozliwosci obnizenia podstawy kwot stanowigcych
podstawe do obliczenia podatku. Zmiennos$¢ prawa podatkowego wynika takze z koniecznosci
wdrazania przez panstwa, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é, nowych rozwigzan przewidzianych w
prawie Unii Europejskiej, czy zaakceptowanych zobowigzan przyjetych przez panstwa OECD. Czeste
zmiany przepisdw prawa regulujacych opodatkowanie dziatalnosci gospodarczej oraz rozbieznosci
interpretacyjne i zmiennos$¢ tej interpretacji w zakresie stosowania przepiséw podatkowych przez
organy podatkowe mogg okazac sie niekorzystne dla posiadaczy Obligacji oraz Emitenta.
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Ryzyko zwigzane z utrata 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 odgrywaja wazng role w generowaniu dalszego rozwoju parku logistycznego. Grupa moze
napotkaé trudnosci w zakresie pozyskiwania najemcéw w okresach pogorszenia koniunktury lub w
przypadku konkurowania z innymi parkami. Ponadto rozwigzanie umowy najmu przez ktéregokolwiek z
kluczowych najemcéw moze negatywnie wptyngc na atrakcyjnos$¢ parku. W przypadku, gdy najemca nie
wywigzuje sie z zawartej umowy najmu, w stosunku do niego zostanie ogtoszona upadtosé lub wszczete
postepowanie restrukturyzacyjne, moze nastgpi¢ (tymczasowo lub dtugoterminowo) opdinienie w
ptatnosciach czynszu lub spadek wysokosci dochoddéw z najmu, ktérych skutkéw Grupa moze nie
skompensowac z powodu trudnosci w znalezieniu odpowiedniego najemcy zastepczego. Jezeli Grupa nie
bedzie w stanie przedtuzy¢é obowigzujgcych uméw najmu z kluczowymi najemcami lub szybko zastgpié
ich nowymi najemcami o podobnej jakosci, moze ponosi¢ istotne koszty dodatkowe lub utraci¢ czesc
dochoddéw, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg oraz wyniki
Grupy.

Ryzyko pogorszenia sie sytuacji finansowej najemcéw wynikajgce z zewnetrznych przestanek

Sytuacja finansowa najemcéw moze ulec pogorszeniu na skutek negatywnej zmiany ich sytuacji
ekonomicznej niezaleznie od jakosci ich wtasnych operacji. Moze byé to rezultatem ogdlnego
pogorszenia sytuacji ekonomicznej na rynku, na ktérym prowadzg dziatalnos¢, spadku popytu, jak
réwniez pogorszenia sie ich sytuacji ptatniczej lub utraty wyptacalnosci, takze w wyniku przeszacowania
wartosci aktywow lub pasywéw czy wzrostu obcigzenia wynikajgcych z dewaluacji waluty, w ktérej
rozliczaja 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 majatku. Moze prowadzi¢ do braku mozliwosci spetnienia przez
nich obowigzkdw wynikajgcych z umow najmu zawartych ze spdtkami z Grupy. Ziszczenie sie tego ryzyka
moze prowadzi¢ do istotnego pogorszenia sytuacji finansowej Grupy i zdolnosci Emitenta do spetnienia
Swiadczen wynikajgcych z Obligaciji.

Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig prowadzong na terenie parkéw logistycznych przez najemcow

Spoétki z Grupy wynajmujg powierzchnie magazynowo-produkcyjne przedsiebiorcom prowadzagcym 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 mieé problemy z
dochodzeniem roszczenn odszkodowawczych od najemcoéw za szkody powstate w zwigzku z prowadzong
przez nich dziatalnoscig, w szczegdlnosci z dziatalnoscia gospodarcza mogaca spowodowac szkody w
Srodowisku, czy ze szkodami wynikajgcymi z wadliwego wykonania hal magazynowych. Taka sytuacja
moze stac sie przyczyng podniesienia roszczen cywilnych przeciwko spétkom z Grupy jako wtascicielom
gruntu i obiektéw, w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ bedgca zrédtem powstania szkod oséb
trzecich, oraz moze miec¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Na
dzien podpisania czynnikéw ryzyka zaden z najemcéw nieruchomosci z terenéw dziatajacych parkéw
logistycznych nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej uznawanej za niebezpieczng.
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Ryzyko zwigzane z dostawg mediow do nieruchomosci oddanych w najem przez spétki z Grupy

Wszystkie parki logistyczne posiadajg zapewniony dostep do medidw w stopniu odpowiadajgcym
obecnemu zapotrzebowaniu najemcow. Takze nieruchomosci nabywane przez Emitenta lub spétki z
Grupy posiadajg mozliwos$¢ podtgczenia medidw o takiej charakterystyce. Nie mozna jednak wykluczy¢,
iz w przysztosci, ze wzgledu na zwiekszenie sie zapotrzebowania na media, obecne wielkosci okazg sie
niewystarczajgce, za$ wielkosci projektowane w ramach nowych inwestycji moga okaza¢ sie
niedoszacowane. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowa 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 budynkéw typu:

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

2) projektow z zakresu logistyki miejskiej jako aktywdw 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.

Wedtug wstepnych szacunkéw Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS), w 2023 r. Produkt Krajowy
Brutto Polski (PKB) wzrdést o 0,2% w ujeciu r./r. wobec 5,3% wzrostu w poprzednim roku. Inflacja
Srednioroczna w 2023 r. wyniosta natomiast 11,4%. Dla poréwnania w 2022 r. Srednioroczna inflacja
wynosita 14,4%.

MLP Group jest zabezpieczona przed rdéinego rodzaju ryzykiem, w tym dotyczagcym notowanego
aktualnie wysokiego wzrostu cen. Uzyskiwane przez Grupe stawki czynszow 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 rdowniez sg zawierane w EUR. Ponadto portfel nieruchomosci rowniez
wyceniany jest w EUR. W przypadku ryzyka stép procentowych Grupa stosuje transakcje IRS lub statg
stope procentowg na okres 5 lat w celu zabezpieczenia przeptywdw 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
tancuchdow dostaw, zwiekszania zapaséw magazynowych oraz relokowania produkcji z terendw objetych
konfliktem zbrojnym. Firmy ukrainskie oraz miedzynarodowe prowadzace dotychczas operacje na
terenie Ukrainy bedg 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 obstugiwanych przez MLP
Group.
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Rynek magazynowy w 2023 roku

¢ Polska

Wysoka aktywnos¢ na rynku najmu obserwowana w Polsce w drugiej potowie roku, pozwolita na
przebicie wynikéw z silnego 2020 r. Catkowity popyt brutto osiggnat w 2023 r. 5,1 miliona mkw. i
nieznacznie przekroczyt rowniez piecioletnig srednia.

Pomimo tendencji wzrostowej obserwowanej w Polsce przez caty 2023 r., wskaznik pustostanow
pozostat ponizej 8% (7,7%). Zmniejszona spekulacyjna aktywno$¢ budowlana i rosngcy popyt
dodatkowo umacniajg ostrozny optymizm, co do wskaznika powierzchni niewynajetej w Polsce w
najblizszych kwartatach.

Wyniki obserwowane w 2023 r. potwierdzaty schtadzanie, cho¢ powolne, rynku budowlanego w
Polsce. Wielko$¢ nowej podazy w ubiegtym roku osiggneta 3,95 miliona mkw. i byta zaledwie 13%
ponizej rekordowego 2022 r. Na koniec grudnia 2023 r. catkowite zasoby powierzchni magazynowe;j
w Polsce przekroczyty 32,87 miliona mkw., z czego 76% skoncentrowane byfto w pieciu wiodgcych
regionach. W grudniu 2023 r. wielkos¢ zasobow w budowie wcigz utrzymywata sie blisko progu 3
milionéw mkw. (2,78 miliona mkw.).

Podczas gdy sredni roczny wzrost stawek wynajmu w Polsce przekroczyt w 2022 roku 20%, rok 2023,
ze $rednim wzrostem na poziomie 5%, charakteryzowat sie duzo bardziej stabilnymi warunkami. W
grudniu 2023 r. czynsze na rynkach Wielkiej Pigtki osiggaty 3,5 — 5,5 euro/mkw./miesigc w przypadku
podmiejskich parkéw logistycznych. Lokalizacje miejskie utrzymaty stosunkowo stabilne wartosci,
przy maksymalnych stawkach osiggajgcych wartosci 8,5 euro/ mkw./ miesigc.

Zrédto: Rynek magazynowy w Polsce, | - IV kwartat 2023 r., JLL

® Niemcy
Na niemieckim rynku nieruchomosci przemystowych i logistycznych, w 2023 r. popyt wynidst 5,35
min mkw., co oznacza spadek o okoto 35% w poréwnaniu z bardzo dobrym wynikiem sprzed roku
(8,21 mIn mkw.). Poréwnanie z wieloletnig srednig z ostatnich dziesieciu lat réwniez pokazuje wynik,
ktéry spadt o okoto 20%.
W 2023 r. czynsze za najlepsze nieruchomosci logistyczne wzrosty gwattownie o 13% na 5
najwiekszych rynkach, co oznacza znaczny realny wzrost pomimo wysokiej inflacji.
Chociaz perspektywy na pierwsze sze$¢ miesiecy 2024 r. pozostaja skromne, dynamika
prawdopodobnie przyspieszy od potowy roku, a zwtaszcza w kolejnym roku, a wraz z nig takze popyt
na obiekty przemystowe i logistyczne. Co wiecej, wysitki majgce na celu outsourcing i
restrukturyzacje tancuchdow dostaw trwajgce od czasu pandemii, w tym strategie nearshoringu,
zostaty zintensyfikowane w obliczu ukrytego konfliktu na Tajwanie i atakéw rebeliantéw Huti na
statki przeptywajace przez Morze Czerwone. Spowoduje to wzrost zapotrzebowania na przestrzen
logistyczna.

Zrédto: Germany Real Estate Market Outlook 2024, CBRE Research
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© Rumunia
W 2023 r. nowoczesne zasoby powierzchni przemystowych i logistycznych na rynku rumunskim
osiggnety poziom 7,2 min mkw. po oddaniu w ciggu roku do uzytku 492 000 mkw. Wszystkie piec
gtéwnych regiondw rozwoju przemystowego kraju skorzystato z nowych powierzchni, ale region
Bukaresztu przyciggnat najwieksza czes¢, prawie potowe rocznej podazy.

Oczekuje sie, ze w 2024 r. zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w tym kraju powiekszg sie
o dodatkowe 476 000 mkw. powierzchni najmu, gdyz tyle znajdowato sie w budowie pod koniec
2023 .

Ogodlny wskaznik pustostandéw w nowoczesnej powierzchni magazynowej utrzymat sie na poziomie
5,0%, a na koniec IV kwartatu wynidst 4,9%.

Na koniec IV kwartatu czynsz wywotawczy osiggnat poziom 4,5 euro/mkw./miesigc, za standardowy
obiekt o powierzchni 5 000 mkw. Zmiany czynszow s3g zwigzane gtéwnie z ewolucjg kosztéw budowy
i finansowania oraz kontekstem makroekonomicznym, w tym inflacja i wahaniami cen.

Z6dto: Market Outlook 2024 Romania Real Estate, CBRE Research

© Austria
Austriacki rynek nieruchomosci logistycznych radzi sobie bardzo dobrze. Ubiegty rok byt rekordowy
dla wiedenskiego rynku logistycznego. taczny obrét powierzchnig wynidst okoto 270 000 mkw. co
odpowiada wzrostowi o 41%. w poréwnaniu z rokiem poprzednim, Kontrastuje to sytuacjg w innych
krajach europejskich, ktére odnotowaty spadki.

Pod koniec roku wskaznik pustostandw wynidst 0,8% w nieruchomosciach klasy A i B i oczekuje sie,
ze liczba ta wzrosnie. Niemniej jednak wskaZznik ten jest nadal na dos$¢ niskim poziomie,
pozostawiajgc niewiele miejsca na alternatywne wybory.

Czynsz na najlepsze powierzchnie nieruchomosci Big Box poza obszarem miejskim wynosi okoto 6,95
euro/mkw./miesigc, co odpowiada wzrostowi o 7% rok do roku. W tym roku widoczny jest potencjat
do dalszego wzrostu czynszow, cho¢ w znacznie mniejszym stopniu niz w roku poprzednim.

Zrédto: Austria Real Estate Market Outloog 2024, CBRE Research
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3. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej, zarzagdzanie zasobami finansowymi

3.1 Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w
Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy w 2023 roku

3. 1.1 Wybrane dane finansowe ze Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

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

31 grudnia 31 grudnia
na dzien 2023 Udziatw % 2022  Udziatw % Zmiana %
AKTYWA 5089 628 100% 4990138 100% 2%
Aktywa trwate 4 667 657 92% 4575 262 92% 2%
W tym:
Nieruchomosci inwestycyjne 4541 505 89% 4432 975 89% 2%
Pozostate inwestycje
. 87481 2% 127 873 3% -32%
dtugoterminowe
Aktywa obrotowe 421971 8% 414 876 8% 2%
W tym:
Inwestycje krotkoterminowe 1722 0% - 0% -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
64 315 1% 91810 2% -30%
oraz pozostate
Inne inwestycje krétkoterminowe 8610 0% 7 058 0% 22%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 344247 6% 315200 6% 9%
31 grudnia 31 grudnia
na dzien 2023 Udziatw % 2022 Udziatw % Zmiana %
PASYWA 5089 628 100% 4990138 100% 2%
Kapitat wtasny razem 2395628 47% 2497 951 50% -4%
Zobowigzania
. 2 351 692 46% 2219946 44% 6%
dtugoterminowe
W tym:
Zobowigzania z tytutu kredytéw,
pozyczek, innych instrumentéw
. 1986 579 39% 1819379 36% 9%
dtuznych oraz pozostate
zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania
342 308 7% 272 241 5% 26%

krotkoterminowe
W tym:

Zobowigzania z tytutu kredytéw,
pozyczek oraz innych 205 891 4% 92 165 2% 123%
instrumentéw dtuznych

Zobowigzania z tytutu dostaw i

127 464 3% 167 991 3% -24%
ustug oraz pozostate
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Na dzied 31 grudnia 2023 roku nieruchomosci inwestycyjne, obejmujgce parki logistyczne nalezgce do
Grupy, niezmiennie stanowity kluczowg pozycje aktywow Grupy, tj. 89% aktywdéw ogoétem. Po stronie
pasywow, najwiekszymi pozycjami byty: zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych
instrumentow dtuznych oraz kapitat wtasny.

Kapitat wtasny stanowit 47% sumy bilansowej, a zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek, innych
instrumentow dtuznych - 43%. Przychody z dziatalnosci operacyjnej rosty szybciej (wzrost o 29%) niz koszty
dziatalnosci operacyjnej (wzrost o 25%), co przyczynito sie do wzrostu zysku na dziatalnosci operacyjnej bez
przeszacowania o 43 362 tys. PLN do 178 013 tys. PLN w roku 2023. Mimo wysokich wynikdw operacyjnych
kapitat wtasnych zmniejszyt sie o ok. 4%, co wynikato gtdéwnie z aprecjacji ztotowki, ktéra wptyneta na
spadek przeszacowania nieruchomosci o 258 min PLN. Strata na przeszacowaniu nieruchomosci
inwestycyjnych zostata czesciowo skompensowana dodatnimi réznicami kursowymi z wyceny zobowigzan z
tytutu kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw finansowych.

Wzrost wartosci zobowigzan dtugoterminowych z tyt. kredytow, 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 zaciggniecia nowych kredytéw i
wyptaty kolejnych transz dla juz istniejgcych umow kredytowych:

- nowa umowa kredytowa zawarta w grudniu 2022 roku przez spétke zalezng - MLP tédz Il Sp. z o.0. z
bankiem Santander Bank Polska - w 2023 roku zostaty wyptacone transze kredytu na taczng kwote 16 410
tys. EUR.

- nowa umowa kredytowa zawarta w marcu 2023 roku przez spétke zalezng MLP CzeladZ Sp. z o.0. z
bankiem BNP Paribas S.A. W 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 o.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.

- urochomiono kolejng transze kredytu wyptacona przez BNP Paribas S.A. we wrzesniu 2023 roku spétce
MLP Wroctaw Sp. z 0.0., w kwocie 7 126 tys. EUR.

- nowa umowa kredytowa zawarta we wrzesniu 2023 przez spoétke zalezng MLP Pruszkéw VI Sp. z o.0. z
bankiem mBank S.A. W pazdzierniku 2023 roku zostata uruchomiona trasza w wysokosci 11 565 tys. EUR.

- ostatnig transze kredytu wyptacong w 2023 roku spoétce MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co., na
faczng kwote 13 306 tys. EUR.
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31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia

2023 2023 2022 2022 Zmiana
Park logistyczny [tys. EUR] [tys. zt] [tys. EUR] [tys. z1] [tys. EUR]
POLSKA 844 659 3672575 762 785 3577 384 81874
NIEMCY 137 340 597 154 134 380 630 230 2960
AUSTRIA 23 300 101 308 21700 101771 1600
RUMUNIA 25714 111 805 17 320 81190 8394
Razem 1031013 44382 842 936 185 4390 575 94 828

* warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia PWUG i nieruchomosci mieszkaniowych

Wedtug wycen sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2023 roku tgczna wartos¢ portfela nieruchomosci
nalezgcych do Grupy wynosi 1 031 013 tys. EUR (tj. 4 482 844 tys. PLN) i odnotowata wzrost o 94 828 tys.
EUR w stosunku do wartosci nieruchomosci wedtug wycen na dzien 31 grudnia 2022 roku. Na zmiane t3
najwiekszy wptyw miato: (i) zakonczenie realizacji projektéw w Polsce o tgcznej powierzchni 106 tys. mkw. i
wydanie jej w najem, (ii) realizacja budowy nowych budynkéw o tacznej powierzchni 198 tys. mkw w Polsce
i w Rumunii, (iii) zakup nowych gruntéw pod budowe nowych parkow logistycznych na terenie Polski. W
2023 roku stopy kapitalizacji dla wycenianego portfela Grupy wzrosty sSrednio o 24 bps w stosunku do 2022
roku, wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez wzrost stawek czynszu, ktore na catym portfelu
odnotowaty przyrost o ok. 6,1 %.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (w tys. EUR)

1031013
936 185
844 659
762 785
137 340 134 380
23300 21700 25714 17320
I
Polska Niemcy Austria Rumunia Razem

B 31 grudnia 2023 B 31 grudnia 2022
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Zmiana wartosci godziwej (w tys. EUR) - istniejace budynki

+78 120 -24813

805 390

858 697

Wartos¢ godziwa Wartos¢ godziwa budynkéw Zmiana wartosci godziwej budynkéw Wartos¢ godziwa
na 31.12.2022 powstatych 2023 istniejgcych na 31.12.2023 na 31.12.2023
(przeniesionych
z nieruchomosci w budowie
do budynkéw istniejgcych)

Na wzrost wyceny istniejgcych budynkéw w 2023 roku miaty wptyw nastepujace czynniki: (i) wycena
nieruchomosci, ktére zostaty przeniesione z nieruchomosci bedacych w budowie w 2022 roku do
nieruchomosci istniejacych (78 120 tys. EUR), (ii) nizsza wycena budynkéw istniejgcych o 24 813 tys. EUR.

Wzrost yieldow znaczgco zmitygowany wzrostem rynkowych stawek czynszu (ERV)

PROPERTY YIELD**6,40% Zmiana
+
POLSKA (+24 BPS)
- gz +26 bps
NIEMCY
g o +12 bps
RUMUNIA
I7,91% +13 bps
PORTFOLIO

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

B Reversionary Yield 2022 B Reversionary Yield 2023
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Zmiana wyceny nieruchomosci inwestycyjnych wedtug kraju w 2023 r. (w tys. EUR)

Portfolio Polska Niemcy Rumunia Austria
10%

7%

Yields change (+/-) 2023 vs. 2022:

+24 bps +26 bps +12 bps +13 bps n/a

Powyzszy wykres nie uwzglednia wartosci uzytkowania wieczystego i mieszkan.

Zmiana wyceny nieruchomosci w 2023 roku (w tys. PLN) — kwartalnie

I Roznice kursowe
Zmiana wyceny kwartalnie
I Wycena nieruchomosci kwartalnie

4 482 842
- 4446 903 e
-13 469
4390575 -210 847 +173 481
4 559 641
+7617
4243 673

YE 2022 1Q2023* 2Q2023 3Q2023* YE 2023

Powyzszy wykres nie uwzglednia wartosci uzytkowania wieczystego i mieszkan.

* MLP Group wycenia swoj portfel nieruchomosci dwa razy w roku, tj. na dzien 30 czerwca i 31 grudnia. Zmiana wyceny
w 2023 w wysokosci 412 357 tys.PLN stanowi wzrost z wyceny niezaleznego rzeczoznawcy.

Negatywny wptyw réznic kursowych w kwocie 320 090 tys. PLN miat odzwierciedlenie:

-bezposrednio w kapitale wiasnym w kwocie 57 952 tys. PLN (réznice kursowe dotyczace spotek zagranicznych);

-w rachunku zyskow i strat w kwocie 262 138 tys. PLN (réznice kursowe dotyczgce portfela polskiego).
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Zmiana wyceny nieruchomosci w 2023 roku (w tys. EUR) - kwartalnie

Zmiana wyceny w kwartatach
I Wycena nieruchomosci po kwartatach

+47 399

983 614

+14 922

951 107 953 568

936 185

YE 2022 1Q2023 2Q2023 3Q2023 4Q2023

Powyzszy wykres nie uwzglednia wartosci wieczystego uzytkowania i mieszkan.

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

W pierwszym i trzecin kwartale 2023 roku Grupa nie dokonywata aktualizacji wycen lecz zostaty utrzymane wyceny z
konca roku 2022 oraz z pétrocza 2023 i dodatkowo zostaty wykazane poniesione naktady inwestycyjne w kwocie kosztu.
Na dzien 30 czerwca 2023 i 31 grudnia 2023 Grupa dokonata aktualizacji wycen.

Inwestycje oraz pozostate inwestycje

31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2023 2022
Inne inwestycje dtugoterminowe 37 803 34 632
Pozyczki dtugoterminowe 16 922 16 626
Naleznosci z tytutu wyceny transakcji Swap 34 478 76 615
Inne inwestycje krétkoterminowe 8610 7 058
Razem inwestycje oraz pozostate inwestycje 97 813 134931

Inne inwestycje diugoterminowe stanowig Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w
czesci dtugoterminowej w kwocie 37 803,00 tys. PLN. Na kwote tg sktadajg sie: (i) srodki pieniezne w
wysokosci 25 690 tys. PLN, ktére zostaty wydzielone zgodnie z postanowieniami umoéw kredytowych w celu
zabezpieczenia ptfatnosci rat kapitatowo-odsetkowych, (ii) kwota 8 015 tys. PLN bedaca lokatg utworzong z
kaucji zatrzymanej od najemcy, (iii) Srodki wydzielone na rachunku CAPEX w wysokosci 214 tys. PLN, (iv)
inne kaucje zatrzymane w wysokosci 3 748 tys. PLN, (v) gwarancja bankowa w wysokosci 136 tys. PLN.
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Inne inwestycje krétkoterminowe stanowig m.in. srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
w czesci krotkoterminowej w kwocie 8 610 tys. zt. Na kwote tg sktadajg sie: krétkoterminowa czes$¢ kaucji
zatrzymanych w kwocie 5 881 tys. zt, krétkoterminowa czes$¢ srodkéw wydzielonych zgodnie z
postanowieniami umow kredytowych w wysokosci 2 432 tys. zt, a takze gwarancja bankowa w kwocie 297
tys. zt.

Srodki pieniezne

31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2023 2022
Srodki pieniezne w kasie 117 118
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 225321 145 789
Lokaty krotkoterminowe 118 809 169 000
Srodki pieniezne w drodze - 293
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w Skonsolidowanym
. S . 344 247 315 200
sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w Skonsolidowanym
344 247 315 200

sprawozdaniu z przeptywow pienieznych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmuja $rodki
w kasie oraz depozyty bankowe o poczagtkowym okresie zapadalnosci do 3 miesiecy.

Saldo srodkow pienieznych na dzien 31 grudnia 2023 roku roku wyniosto 344 247 tys. zt i zwiekszyto sie sie o
29 047 tys. zt w poréwnianiu do poziomu osiggnietego na 31 grudnia 2022 roku.

Kapitat wtasny
o Aktywa Netto (NAV)

Wartos¢ aktywow netto (w tys. zt)

2395 628

31 grudnia 2022 31 grudnia 2023
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Kontrybucja w NAV (w min zt)

2498 9 2396
19
178
-258
-50
Kapitat wtasny 2Zysk (strata) z Rdznice kursowe z EBIT ( bez Przychody finansowe  Podatek dochodowy Kapitat wiasny
31.12.2022 aktualizacji wyceny  przeliczenia jednostek  przeszacowania) YE netto 31.12.2023
niechuchomosci dziatajacych za granicg i 2023
inwestycyjnych 2023 zmiana wyceny IRS w
roku 2023

Wartosé aktywoéw netto na dzien 31 grudnia 2023 roku wyniosta 2 395 628 tys. PLN, odnotowujgc spadek
102 323 tys. PLN, czyli 0,04%.

EBIT bez przeszacowania na dzien 31.12.2023 wynidst 178 013 tys. PLN i wzrdst o 32% w pordwnaniu do
analogicznego okresu roku poprzedniego (2022: 134 651 tys. PLN). Pomimo wysokich wynikéw
operacyjnych oraz dodatniego wyniku na dziatalnosci finansowej kapitat wtasny zmniejszyt sie o ok. 4%, co
wynikato gtéwnie z aprecjacji ztotowki, ktdéra negatywnie wptyneta na wynik z aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych.

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV

2023 2022* 2023 2022* 2023 2022*
w min PLN 1747 2 469 1746 2469 2138 2954
PLN/na akcje 72,8 115,1 72,8 115,1 89,1 137,7

*Przyjeto Sredniowazona liczbe akcji

EPRA Net Reinstatement Value jest miarg wartosci aktywow netto w celu odzwierciedlenia
EPRA NRV wartosci wymaganej do odbudowy jednostki przy zatozeniu, ze jednostka nie sprzeda
swoich aktywow)

EPRA Net Tangible Assets jest miarg wartosci aktywow netto przy zatozeniu, ze jednostki
kupujg i sprzedajg aktywa, krystalizujgc w ten sposdb pewne poziomy rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Oblicza sie go jako taczny kapitat wtasny

EPRA NTA pomniejszony o udzialy niekontrolujagce, z wytgczeniem instrumentéw pochodnych
wycenianych w wartosci godziwej, a takze odroczonego opodatkowania nieruchomosci
(chyba ze taka pozycja jest zwigzana z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy)

EPRA Net Disposal Values jest miarg wartosci aktywow netto przy zatozeniu, ze jednostka

EPRA NDV .
sprzeda swoje aktywa
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o Kapitat zaktadowy

31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2023 2022
Akcje serii A 11 440 000 11 440 000
Akcje serii B 3654 379 3654379
Akcje serii C 3018 876 3018 876
Akcje serii D 1 607 000 1607 000
Akcje serii E 1653384 1653384
Akcje serii F 2621343 2621343
Razem 23 994 982 23 994 982
Wartos$é nominalna 1 akgji 0,25 PLN 0,25 PLN

Na dzien 31 grudnia 2023 roku kapitat zaktadowy Jednostki Dominujacej wynosit 5 998 745,50 PLN i dzielit
sie na 23 994 982 akcji uprawniajgcych do 23 994 982 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje
posiadajg wartos¢ nominalng wynoszacg 0,25 PLN i zostaty w petni optacone.

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

31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2023 2022

Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy 1568901 1414683
Obligacje 321752 332983
Zobowigzania z tytutu pozyczek 16 952 16 654
tacznie zobowigzania diugoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek oraz
. . . 1907 605 1764 320
instrumentéw dtuznych
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego (PWUG) 58 382 42 280
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji zabezpieczenia stopy procentowej 3959 -
Kaucje inwestycyjne, kaucje gwarancyjne od najemcéw i inne 16 272 12779
tacznie pozostate zobowigzania dtugoterminowe 78 613 55 059
Kredyty krétkoterminowe oraz krotkoterminowa czes¢ kredytow

. . 94 643 41269
zabezpieczona na majatku Grupy
Obligacje 111 248 50 896
tacznie zobowigzania krétkoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek oraz
. . . . . . . . . 205 891 92 165
innych instrumentdéw diuznych i pozostate zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentow

2 vt ytow, pozy y 2192109 1911544

dtuznych i pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych stanowig istotng pozycje
pasywow Grupy. Ze srodkéw pochodzgcych z kredytow bankowych Grupa gtéwnie finansuje budowe
nowych obiektéw w istniejgcych parkach logistycznych. Ponadto S$rodki uzyskane z emisji obligacji
korporacyjnych sg inwestowane przez Grupe w grunty w nowych lokalizacjach.
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Kredyty zabezpieczone
na majatku Grupy
1664 min. PLN

Najwiekszy wptyw na wzrost zobowigzan z tytutu kredytéw, 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 kredytow i wyptaty kolejnych transz dla juz istniejagcych umoéw kredytowych:

- nowa umowa kredytowa zawarta w grudniu 2022 roku przez spétke zalezng - MLP tédz Sp. z o.0. z
bankiem Santander Bank Polska - w 2023 roku zostaty wyptacone transze kredytu na tgczng kwote 16 410
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 pétroczu 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,

- urochomiono kolejng transze kredytu wyptacona przez BNP Paribas S.A. we wrzes$niu 2023 roku spoétce
MLP Wroctaw Sp. z 0.0., w kwocie 7 126 tys. EUR.

- nowa umowa kredytowa zawarta we wrzesniu 2023 przez spétke zalezng MLP Pruszkéw VI Sp. z 0.0. z
bankiem mBank S.A. W pazdzierniku 2023 roku zostata uruchomiona trasza w wysokosci 11 565 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 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.

- ostatnig transze kredytu wyptacone w 2023 roku spétce MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co., na
faczng kwote 13 306 tys. EUR.
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Zobowiazania z tytutu kredytow wg dat zapadalnosci w min EUR

2024 2027 2028 2029 2030 2031

Zobowiazania z tytutu obligacji wg dat zapadalnosci w min EUR

Series F
4
Series E Series C
2024 2025

Kredyty

B Zabezpieczone przed
ryzykiem zmiany stopy
procentowej

B Niezabezpieczone przed
ryzykiem zmiany stopy
procentowe;j

Kredyty bankowe i Obligacje

B Zabezpieczone przed
ryzykiem zmiany stopy
procentowe;j

B Niezabezpieczone przed
ryzykiem zmiany stopy
procentowe;j

Niemal 80% kredytéw jest zabezpieczonych IRS na kolejne 4 lata, co skutkuje ograniczong ekspozycjg na
ryzyko zmiennosci stép procentowych.
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3. 1.2 Wybrane dane finansowe ze Skonsolidowanego rachunku zyskow lub strat

skonsolidowany rachunek zyskow lub strat Grupy Kapitalowej MLP Group S.A. za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2023 roku w poréwnaniu z analogicznym okresem roku 2022:

% %
za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2023 sprzedazy 2022 sprzedazy Zmiana %
Przychody z czynszow * 200 874 100% 152 886 100% 31%
Przychody z tytutu ustug obstugi
. - 159 886 80% 126 187 83% 27%
nieruchomosci
Koszty wtasnych swiadczonych ustug obstugi
oszty e v 9 9" (136 254) -68% (102 107) -67% 33%
nieruchomosci
Zysk (strata) brutto z dziatalnosci
.. 224 506 112% 176 966 116% 27%
operacyjnej
Koszty ogdlne i administracyjne (35 233) -18% (34 538) -23% 2%
Zysk (strata) z aktualizacji wyceny
. - . (257 680) -128% 455 565 298% -157%
nieruchomosci inwestycyjnych
Pozostate przychody operacyjne 2 140 1% 3041 2% -30%
Pozostate koszty operacyjne (13 400) -7% (10 818) -7% 24%
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej
przed ujeciem wyceny nieruchomosci (79 667) -40% 590 216 386% -113%
inwestycyjnych
Przychody/(Koszty) finansowe netto 18 841 9% (61 124) -40% -131%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (60 826) -30% 529 092 346% -111%
Podatek dochodowy 8768 4% (106 702) -70% -108%
Zysk (strata) netto (52 058) -26% 422390 276% -112%
EBITDA (bez przeszacowania) 178 691 135 076
EPRA Earning 156 781 54 307
Korekty specyficzne EPRA Earnings dla
Groupy Kapitatowej (réznice kursowe,
by fap 1 {rGznic (73 297) 14575
amortyzacja z uwzglednieniem podatku
odroczonego)
Company adjusted EPRA earnings 83484 68 882
Company adjusted EPRA Earnings na akcje 3,48 2,87
FFO* 93 309 86 755
za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2023 2022

Zysk przypadajacy na 1 akcje:

- Podstawowy (zt) zysk za okres przypadajgcy zwyktym akcjonariuszom Jednostki
Dominujgcej

- Rozwodniony (zt) zysk za okres przypadajacy zwyktym akcjonariuszom Jednostki
Dominujgcej

-2,17 19,69

-2,17 19,69

*FFO = Przychody — Koszty operacyjne- Pozostate koszty operacyjne w zakresie rozliczenia Fundusz dla wytwdrcow i
przedsiebiorstw obrotu + Amortyzacja + Wynik netto na dziatalnosci finansowej (z wytqczeniem réznic kursowych i
odsetek od pozyczek ) — podatek biezqgcy

FFO nie zawiera pozostatych przychodow i kosztow operacyjnych innych niz wymienione powyzej
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zmiana

za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2023 2022 (%)

Czynsz z najmu z nieruchomosci inwestycyjnych 200874 152 886 31,4%
Przychody z tytutu refakturowania kosztow operacyjnych 67 687 51 890 30,4%
Przychody z refakturowania mediow 88 598 71338 24,2%
Pozostate przychody 3601 2959 21,7%
Przychody z tyt. uméw najmu 360760 279 073 29,3%

Gtownym zZrédtem przychoddw z dziatalnosci podstawowej Grupy sg przychody osiggane z czynszéw z
najmu nieruchomosci inwestycyjnych. Przychody te w 2023 roku wyniosty 200 874 tys. zt i wzrosty o 31,4%
w poréwnaniu do analogicznego okresu 2022 roku. Wzrost przychoddow z tytutu czynszéw z najmu
nieruchomosci (o 47 988 tys. zt), wynika gtéwnie z: (i) wydania w najem tacznie ok. 106 tys. m” powierzchni
w okresie pomiedzy 1 stycznia 2023 roku, a 31 grudnia 2023 roku, (ii) z zawartych przedtuzen umoéw najmu,
ktérych termin zakonczenia przypadt w 2023 roku, (iii) indeksacji czynszéw (8,4%).

Wskaznik like-for-like dla 2023 roku wyniést 7,7%. Przychody z tytutu refakturowania mediéw oraz kosztéw
operacyjnych korespondujg z kosztami zakupu medidéw oraz kosztami utrzymania nieruchomosci. Przychody
te wzrosty odpowiednio 0 24% i 30% w stosunku do 2022 roku.

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

Przychody z tytutu
........ » refakturowania mediéw

Przychody z tytutu refakturowania
Ealh kosztéw operacyjnych

Przychody z najmu

Przychody 2022 Przychody 2023
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Przychody z najmu w min zt

Przychéd z najmu Czynsze Czynsze Przychdd z najmu
w 2022 roku wygenerowane wygenerowane w 2023 roku
przez budynki przez budynki,
juz istniejgce ktérych budowa
w 2023 roku skonczyta sie

w 2023roku

Wozrost przychodéw z najmu LIKE-FOR-LIKE. Gtéwne czynniki

7. 7%

2,7%

renrgocjacje /nowe
kontrakty

indeksacja

zmiana kursu walut

2022 2023
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Zabezpieczenie wzrostu przychodéw z najmu w okresie kolejnych 12 miesiecy w min EUR

Zannualizowane czynsze z Zannualizowane czynsze z nowych Catkowite zannualizowane
uméw najmu podpisanych uméw najmu oraz z odnowieri przychody z najmu
przed 2023 rokiem umow podpisanych w 2023 roku
77% 23% 100%
857 517 m? 262 354 m? 1119 871 m?

nowe umowy odnowienia uméw

za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2023 2022 zmiana (%)
Amortyzacja (678) (425) 63,5%
Koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci (61 874) (48 542) 27,5%
Koszty zuzycia medidow (74 161) (51 279) 44,6%
Koszty ogdlnego zarzadu i rozwoju (34 555) (34 113) 1,2%
Pozostate koszty refakturowane (219) (2 286) -90,4%
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu (171 487) (136 645)

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu wyniosty w 2023 roku 171 486 tys. zt i wzrosty w poréwnaniu do 2022
roku o 25%. Na koszty te sktadajg sie (i) koszty zuzycia materiatow i energii, (ii) ustugi obce, (iii) podatki i
opfaty. W ramach kosztéw zuzycia materiatdéw i energii Grupa rozpoznaje koszty mediéw podlegajace
refakturowaniu na najemcow. Gtéwne sktadowe pozycji podatki i optaty stanowia: podatek od
nieruchomosci oraz optaty za wieczyste uzytkowanie, ktére réowniez podlegajg rozliczeniu na najemcéw.
Ustugi obce zawierajg dwie grupy kosztéw: (i) ustugi zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, ktére sg
przenoszone na najemcow, (ii) ustugi zwigzane z kosztami ogdélnego zarzadu.
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Zmiana gtéwnych pozycji kosztow sprzedazy i ogdlnego zarzadu w 2023 i 2022 w min PLN

Powierzchnia wybudowana Powierzchnia wybudowana
na dzien 31.12.2022 na dzier 31.12.2023

986 126 mkw. 1079 038 mkw.

FREET = Koszty zuzycia mediéw

Koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci

Koszty ogélnego zarzadu
i rozwoju oraz pozostate

Koszty 2022 Koszty 2023

*Powierzchnia wybudowana nie zawiera powierzchni budynkow przeznaczonych do wyburzenia w celu
wybudowania nowych budynkéw magazynowych.

Wozrost kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci o 22% (tj. o 11 264 tys. zt) jest spowodowany
gtéwnie zwiekszeniem sie kosztdw z tytutu podatku od nieruchomosci o 6 000 tys. zt, co w 60 % wynika ze
wzrostu powierzchni oddanej do uzytkowania w roku 2022 (podatek ptatny od roku 2023), a w 40%
ze wzrostu stawki podatku od nieruchomosci. Zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci
uzasadnione jest rdwniez wyzszymi o 2 000 tys. zt kosztami obstugi technicznej oraz wzrostem o 2 200 tys. zt
kosztéw ochrony i sprzatania, ktdre skorelowane sg ze zwiekszeniem wolumenu powierzchni wybudowanej
oraz ze wzrostem minmalnego wynagrodzenia za prace w 2023 roku.

Grupa ponosi rowniez koszty ogdlnego zarzadu i rozwoju, zwigzane z prowadzong dziatalnoscig rozwojowa.
Pozycja ta wyniosta w 2023 roku 35 233 tys. zt i ksztattuje sie na porownywalnym poziomie do roku 2022.
W ramach kosztéw ogdlnego zarzadu i rozwoju,w 2023 roku, zostaty ujete m.in. koszty doradcze, ustug
bankowych, ustug konsultacyjnych, koszty audytu, wycen,marketingu,IT i wynagrodzenia.

W 2023 roku w pozycji przychody finansowe netto, Grupa wykazuje kwote 18 841 tys. PLN, na ktdrg
najwiekszy wptyw miaty: dodatnie réznice kursowe (91 167 tys. PLN), koszty z tytutu odsetek od zobowigzan
z tytutu kredytdéw i pozyczek (49 139 tys. PLN) oraz koszty odsetek od obligacji (25 699 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 gtéwnie z ujemnych réznic
kursowych na kwote 262 138 tys PLN.
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Zmiany wyniku z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w podziale na poszczegélne kwartaty
2023 roku przedstawia ponizszy wykres.

Sktadowe przeszacowania w min PLN

4Q 2023
-164 Wynik na przeszacowaniu:-194
3Q 2023
-122 142 Wynik na przeszacowaniu: +164
2Q 2023
-53 . Wynik na przeszacowaniu: -217
1Q2023
-69 - Wynik na przeszacowaniu: -10
(500) (400) (300) (200) (100) = 100 200 300
M réznice kursowe M zmiana wyceny CAPEX i inne korekty

taczny negatywny wptyw réznic kursowych na wycene nieruchomosci inwestystycyjnych wyniost 320 090
tys. PLN i miat odzwierciedlenie:

-bezposrednio w kapitale wtasnym w kwocie 57 952 tys. PLN (rdéznice kursowe dotyczace spotek
zagranicznych);

-w rachunku zyskdéw i strat w kwocie 262 138 tys. PLN (réznice kursowe dotyczace portfela polskiego).

2022 2023 2022 2023

86,8 93,3

422,4

B Zysk/Strata netto w min zt

W EBITDA bez przeszacowania
w mln zt

178,7

FFO ( min PLN)

52,1
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. 1.3  Wybrane informacje ze Skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych
za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2023 2022

Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 176 906 164 653
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (486 866) (508 612)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 335722 477 282
Przeptywy pieniezne netto razem 25762 133 323
Srodki pieniezne na poczatek okresu 315 200 177 234
Wptyw zmian z tytutu réznic kursowych dotyczacych srodkéw

py . Y . . Y yezacy 3285 4643
pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 344 247 315 200
W 2023 roku Grupa odnotowata dodatnie przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 176 906 tys.
PLN. Wartosc ta jest wyzsza w stosunku do analogicznego okresu w 2022 roku ze wzgledu na wyzsza
EBITDA bez przeszacowania.
Grupa wykazata w 2023 roku ujemne przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 486 866 tys.
PLN. W analogicznym okresie 2022 roku ujemne przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
wyniosty 508 612 tys. PLN. Najwiekszymi wydatkami poniesionymi przez Grupe byly naktady na
rozbudowe posiadanych w Polsce parkéw logistycznych, a takze nabycie gruntéw w nowych
lokalizacjach, ktére wyniosty tgcznie ponad 466 530 tys. PLN.
Najwiekszg pozycje wydatkéw w obu okresach sg wydatki inwestycyjne na projekty prowadzone przez
Grupe.
W 2023 roku Grupa odnotowata dodatnie przeptywy z dziatalnosci finansowej w kwocie 335 722 tys.
PLN. Nadwyzka wptywoéw finansowych nad wyptywami wynikata z:
- nadwyzki wptywoéw 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, zaciggniecia nowych kredytéw i sptat istniejgcego zadtuzenia
kredytowego per saldo wygenerowato dodatni przeptyw w wysokosci 331 753 tys. PLN.
-sptaty biezgcych odsetek od kredytéw iobligacji w kwocie 71 593 tys. PLN.

.2 Stanowisko Zarzgdu odnos$nie 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 réwniez na
utrzymaniu bezpiecznych wskaznikéw ptynnosci. Zarzad na biezaco dokonuje analizy istniejacej i
planowania przysztej, optymalnej struktury finansowania w celu osiggniecia zaktadanych wskaznikow i
wynikéw finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie ptynnosci i szeroko rozumianego
bezpieczenstwa finansowego.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Grupy na dziern 31 grudnia 2023 roku $wiadczy 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 projektow inwestycyjnych jak rdwniez w procesie najmu obiektow. Sytuacja finansowa i
majatkowa Grupy scharakteryzowana zostata wybranymi wskaznikami ptynnosci i zadtuzenia w dalszej
czesci raportu.

3. 3.1 Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentownosci

170,0%
70,0%
0 .
[ | L —
-30,0% Marza zysk st t
Marza zysku arza zysku . o z’wro ! Stopa zwrotu
. przed Marza zysku z kapitatu B} L.
operacyjnego o z aktywow wskaznik LTV
(%) opodatkowa- netto (%) wiasnego (ROA)
niem (%) (ROE)
M 2023 rok 49,3% -16,9% -14,4% -10,6% -1,0% 38,6%
M 2022 rok 48,2% 189,6% 151,4% 134,4% 8,5% 33,1%

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;

® marza zysku przed opodatkowaniem: wynik przed opodatkowaniem/przychody ze sprzedazy;

® marza zysku netto: wynik netto/przychody ze sprzedazy;

® stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE): wynik netto/skorygowany kapitat wiasny ($rednia wazona
sumy kapitatu zaktadowego i nadwyzki z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej)

o stopa zwrotu z aktywéw (ROA): wynik netto/aktywa razem;

o wskaznik LTV: [zadtuzenie oprocentowane - ($rodki pieniezne i ich ekwiwalenty + jednostki
uczestnictwa w funduszu pienieznym + $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
jako zabezpieczenie sptaty kredytéw)]/Nieruchomosci inwestycyjne.
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W 2023 roku wskaznik marzy zysku operacyjnego (bez przeszacowania) wyniést 49,3 % i odnotowat
wrost w stosunku do analogicznego okresu 2022 roku o 1,1 p.p. (48,2% za 2022). Na poziom marzy
zysku operacyjnego bez przeszacowania w biezgcym okresie miat wptyw wzrost przychoddéw z tytutu
uméw najmu, ktére odnotowaty dynamike wzrostu 29 % w poréwnaniu do roku 2022 oraz nizsza
dynamika wzrostu kosztéw sprzedazy i ogdlnego zarzadu, ktére wzrosty o 25 % w porédwnaniu do roku
2022.

Wskaznik marzy zysku przed opodatkowaniem wynidst - 16,9 % (2022: 189,6%).
Wskaznik marzy zysku netto wyniost -14,4% (2022: 151,4%).

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) wyniosta -10,6% (2022: 134,4%).

Stopa zwrotu z aktywoéw (ROA) wyniosta -1,0% (2022: 8,5%).

Powyzsze ujemne wzkazniki odnotowaty spadek w poréwnaniu do analogicznego okresu roku 2022.
Zmiana ta wynika z negatywnych rdznic kursowych z aktualizacji wyceny nieruchomosci (aprecjacja
ztotowki).

Wskaznik LTV w 2023 roku wynidst 38,6% i jest wyzszy w poréwnaniu do analogicznego okresu 2022
roku (2022: 33,1%). Wskaznik jest na bezpiecznym poziomie.

3. 3.2  Wskazniki ptynnosci

Wskazniki ptynnosci

1,60
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40

0,20

0,00
Ptynnos¢ biezaca Ptynnos¢ natychmiastowa

M 31 grudnia 2023 1,23 1,01
31 grudnia 2022 1,52 1,16

Ocena ptynnosci zostata dokonana w oparciu o nizej zaprezentowane wskazniki:

o ptynnosé biezgca: aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe;

o ptynnosé natychmiastowa: srodki pieniezne i ich ekwiwalenty/zobowigzania krétkoterminowe.

Wskaznik ptynnosci biezgcej oraz natychmiastowej na dzien 31 grudnia 2023 roku wyniést odpowiednio
1,23 1,01 i utrzymuje sie na stabilnym biezpiecznym poziomie.
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3. 3.3  Wskazniki zadtuzenia

Wskazniki zadtuzenia

100,0%
50,0%
0,0% . . _ )
Wsk. pokrycia aktywow Wsk. zadtuzenia kapitatu
Wskaznik kapitatowy trwatych kapitatem wtasnego zadtuzeniem

wiasnym oprocentowanym
H 31 grudnia 2023 47,1% 51,3% 90,8%
31 grudnia 2022 50,1% 54,6% 76,0%

Analiza zadtuzenia zostata dokonana w oparciu o nizej zaprezentowane wskazniki:
o wskaznik kapitatowy: kapitaty wtasne razem/aktywa ogdtem;
o wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatem wtasnym: kapitat wtasny razem/aktywa trwate;
o wskaznik zadtuzenia kapitalu witasnego zadtuzeniem oprocentowanym: zobowigzania
finansowel)/kapitaf wtasny razem.
Y Zobowiqzania finansowe obejmujq: zobowigzania dtugoterminowe i krétkoterminowe z tytutu kredytdw, pozyczek oraz innych

instrumentdw dfuznych, a takze zobowiqzania z tytutu leasingu finansowego i zobowiqzania z tytutu wyceny Swap.

Wskaznik kapitatowy na dziert 31 grudnia 2023 roku wynidst 47,1 % i spadt o 3,0 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 aktywdw trwatych kapitatem wtasnym na dzierh 31 grudnia 2023 roku wyniést 51,3%
i spadt 0 3,3 p.p. w stosunku do 31 grudnia 2022. Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego zadtuzeniem
oprocentowanym wynidst 90,8% i wzrést o 14,8 p.p. Zmiana drugiego wskaznika byta spowodowana
zaciggnieciem nowych kredytéw, ktore Grupa wykorzystuje na finansowanie nowych inwestycji.
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Informacje o kredytach, obligacjach, poizyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Zaciggniete i wypowiedziane umowy dotyczqgce pozyczek
W 2023 roku Grupa nie zaciggneta zadnych nowych pozyczek.

Zaciqggniete i wypowiedziane umowy dotyczqgce kredytow

* 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.

W dniu 6 wrzesnia 2023 roku zostata zawarta nowa umowa kredytowa przez spétke zalezng MLP
Pruszkéw VI Sp. z 0.0. z bankiem mBank S.A. na tgczng kwote 11 973 tys. EUR.

® Sptaty kredytéow w 2023 roku
Grupa sptacata kredyty w 2023 roku zgodnie z ustalonymi harmonogramami.

W okresie 12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 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 podlegaja 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 Papieréw 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 Spotka 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 tgcznej wartosci nominalne;j
2 000 000 EUR, tj. przed terminem ich wykupu.

W dniu 21 stycznia 2024 roku Spétka wykupita obligacje serii E o tgcznej wartosci nominalnej 4 000 000
EUR, tj. w terminie ich wykupu.
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W dniu 21 lutego 2024 roku Zarzad Spotki powzigt uchwate o emisji przez Spoétke, w ramach oferty
publicznej kierowanej do inwestorow kwalifikowanych, do 41.000 sztuk obligacji na okaziciela serii G
Spoétki o wartosci nominalnej 1.000 EUR kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 41.000.000 EUR
(,,Obligacje”).

Obligacje zostaty wyemitowane w dniu 6 marca 2024 roku po cenie emisyjnej 1.000 EUR za jedng
Obligacje.

Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w wysokosci stawki EURIBOR dla 3-miesiecznych
depozytow bankowych w EUR powiekszonej o marze.

Obligacje zostang wyemitowane jako niezabezpieczone.

Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony.

Termin wykupu Obligacji przypada na dzien 4 grudnia 2026 roku.

W dniu 27 lutego 2024 roku Zarzad Spotki podjat uchwate nr 4/02/2024 w sprawie umorzenia 8.600
obligacji serii D o wartosci nominalnej 1.000 EUR kazda i o fgcznej wartosci nominalnej 8.600.000 EUR,
oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. (,KDPW”) kodem ISIN
PLMLPGRO00090 (,,Obligacje”).

Wykup Obligacji nastapit w dniu 27 lutego 2024 r. po cenie réwnej wartosci nominalnej Obligacji Serii D
powiekszonej o odsetki obliczone zgodnie z warunkami emisji Obligacji Serii D.

Na dzier 31 grudnia 2023 roku Spétka MLP Group wykazuje nastepujgce obligacje:

Wartos¢ Data Gwarancje i

Instrument Waluta  nominalna  wykupu Oprocentowanie zabezpieczenia Numer ISIN
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 - . .

EUR 29 000000 26.05.2025 Euribor 6M + marza brak PLO205000014

seria F

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 spétce MLP Gliwice Sp. z 0.0. w zwigzku z
Umowg w sprawie w sprawie przebudowy ukfadu komunikacyjnego w tym zobowigzan zwigzanych z
realizacjg Inwestycji Drogowej 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 .

W dniu 14 stycznia 2022 r. MLP Group S.A. udzielita poreczenia spotce MLP tddz Il Sp. z o.0. jako
inwestorowi w zwigzku z zawartym z Miastem td8dZ porozumieniem w sprawie przebudowy drogi,
poreczajac za zobowigzania inwestora wynikajace z porozumienia do wysokosci 1 800 000 zt.

W dniu 20 lutego 2023 r. MLP Group S.A. udzielita poreczenia spétce MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. jako
inwestorowi w zwigzku z zawartym z Gming Kgty Wroctawskie porozumieniem w sprawie budowy drogi,
poreczajac za zobowigzania inwestora dot. realizacji inwestycji wynikajace z porozumienia do wysokosci
5000 000 PLN.
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3. 4.6 Udzielone i otrzymane gwarancje

3.

3.

3.

3.

3.

5

6

7

8

9

W 2023 roku Grupa nie udzielata i nie otrzymata zadnych gwarancji.

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Grupa posiada odpowiednie zasoby kapitatowe, umozliwiajgce realizacje celdw strategicznych oraz
finansowanie biezgcej dziatalnosci operacyjnej.

Grupa finansuje prowadzone inwestycje, zardwno te, ktdre polegajg na nabywaniu nowych
nieruchomosci, jak i te, ktére polegajg na rozbudowie posiadanych parkéw logistycznych ze Srodkéw
wtasnych oraz za pomocg dtugoterminowego finansowania dtuznego w postaci kredytow, pozyczek oraz
emisji obligacji komercyjnych.

Grupa zaktada, ze udziat finansowania dfuznego w finansowaniu zatozonych inwestycji bedzie wynosit
okoto 70%.

Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na skonsolidowany wynik za
okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2023 roku.

W 2023 roku nie wystgpity zadne czynniki i nietypowe zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na
skonsolidowany wynik za biezgcy okres obrotowy.

Informacje dotyczace emisji, wykupu i sptaty nieudzialowych i kapitatowych papieréw
wartosciowych

Dnia 23 wrzeénia 2022 roku Zarzad MLP Group S.A podjat 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 dotyczgcg 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

Zwiezty opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie 12 miesiecy zakoriczonych 31
grudnia 2023 roku.

Nie wystgpity inne istotne dokonania i niepowodzenia niz te, ktére opisano w niniejszym sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.

Sezonowos¢ i cyklicznos¢

Dziatalno$¢ Grupy nie podlega sezonowosci lub cyklicznosci.
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4. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

Oswiadczenie MLP Group S.A. z siedzibg w Pruszkowie ("Spodtka", "Emitent", "Jednostka Dominujgca"”,
"Podmiot Dominujacy") dotyczace wybranych zasad tadu korporacyjnego okreslonych w zataczniku do
uchwaty nr14/1835/2021 Rady Gietdy z dnia 29 marca 2021 r., ktdére nie byty stosowane w roku
obrotowym zakoniczonym 31 grudnia 2021 roku wraz z wyjasnieniem okolicznosci i przyczyn ich
niestosowania.

Zarzad Spétki, doceniajgc range zasad tadu korporacyjnego dla zapewnienia przejrzystosci stosunkow
wewnetrznych oraz relacji Emitenta z jego otoczeniem zewnetrznym, a w szczegélnosci z obecnymi i
przysztymi akcjonariuszami Emitenta, wykonujac obowigzek natozony § 29 pkt 3 Regulaminu Gietdy
informuje, ze w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2021 r. stosowane byly wszystkie zasady tadu
korporacyjnego okreslone w dokumencie "Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW" z wytgczeniem:

1. Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami

1.4.2. przedstawiaé wartos$¢ wskaznika réwnosci wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego
jako procentowa rdznica pomiedzy Srednim miesiecznym wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii,
nagrod i innych dodatkéw) kobiet i mezczyzn za ostatni rok, oraz przedstawia¢ informacje o dziataniach
podjetych w celu likwidacji ewentualnych nieréwnosci w tym zakresie, wraz z prezentacjg ryzyk z tym
zwigzanych oraz horyzontem czasowym, w ktérym planowane jest doprowadzenie do réwnosci.

Wyjasnienie przyczyn, dla ktorych Spdtka nie przestrzega zasady:

Udziat kobiet i mezczyzn jest uzalezniony od kompetencji, umiejetnosci i efektywnosci. Decyzje dotyczace
zatrudniania nie sg uzaleznione od pici kandydata. Spdtka nie moze zatem zapewnié zrGwnowazonego
udziatu kobiet i mezczyzn w ogdlnej liczbie pracownikdw, a tym samym wartosé¢ wskaznika réwnosci
wynagrodzen wyptacanych pracownikom bytaby niemiarodajna.

1.5. Co najmniej raz w roku spdtka ujawnia wydatki ponoszone przez nig i jej grupe na wspieranie kultury,
sportu, instytucji charytatywnych, medidw, organizacji spotecznych, zwigzkéw zawodowych itp. Jezeli w
roku objetym sprawozdaniem spétka lub jej grupa ponosity wydatki na tego rodzaju cele, informacja
zawiera zestawienie tych wydatkow.

Wyjasnienie przyczyn, dla ktorych Spoétka nie przestrzega zasady:

Grupa wspiera instytucje charytatywne, jednak nie sg publikowane szczegétowe informacje na ten temat.
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2. Zarzad i Rada Nadzorcza

2.1. Spétka powinna posiada¢ polityke réznorodnosci wobec zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjeta
odpowiednio przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla cele i kryteria
réznorodnosci m.in. w takich obszarach jak pteé, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz
doswiadczenie zawodowe, a takie wskazuje termin i sposdb monitorowania realizacji tych celow. W
zakresie zréznicowania pod wzgledem pfci warunkiem zapewnienia réznorodnosci organdéw spétki jest
udziat mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz 30%.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktdrych Spdétka nie przestrzega zasady:

Zasada jest stosowana z wyjatkiem obszaru dotyczgcego ptci.

2.2. Osoby podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkéw zarzadu lub rady nadzorczej spétki powinny
zapewni¢ wszechstronno$¢ tych organdw poprzez wybdr do ich sktadu oséb zapewniajgcych
réznorodnosé¢, umozliwiajgc m.in. osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu mniejszosci
okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%, zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej polityce
réznorodnosci, o ktdrej mowa w zasadzie 2.1.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktdrych Spdétka nie przestrzega zasady:

Wykonywanie funkcji zarzadu i nadzoru w strukturach Spotki jest uzaleznione od kompetenc;i,
umiejetnosci i efektywnosci. Decyzje dotyczace powotywania na stanowiska kluczowych menedzerdw,
zarzadcze oraz nadzorcze nie sg uzaleznione od ptci ani wieku kandydata.

2.11. Poza czynnos$ciami wynikajgcymi z przepisow prawa raz w roku rada nadzorcza sporzgdza i
przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu do zatwierdzenia roczne sprawozdanie. Sprawozdanie,
o ktérym mowa powyzej, zawiera co najmniej:

2.11.1. informacje na temat sktadu rady i jej komitetéw ze wskazaniem, ktérzy z cztonkdw rady spetniajg
kryteria niezaleznosci okreslone w ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym, a takze ktérzy sposrdd nich nie majg rzeczywistych i istotnych
powigzan z akcjonariuszem posiadajacym co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw w spétce, jak réwniez
informacje na temat sktadu rady nadzorczej w kontekscie jej réznorodnosci;

Wyijasnienie przyczyn, dla ktdrych Spétka nie przestrzega zasady:

Spétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci
211.2. podsumowanie dziatalnosSci rady i jej komitetow;

Wyijasnienie przyczyn, dla ktdrych Spdétka nie przestrzega zasady:

Spétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

2.11.3. ocene sytuacji spotki w ujeciu skonsolidowanym, z uwzglednieniem oceny systemdw kontroli
wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego, wraz z informacjg na
temat dziatan, jakie rada nadzorcza podejmowata w celu dokonania tej oceny; ocena ta obejmuje

wszystkie istotne mechanizmy kontrolne, w tym zwfaszcza dotyczgce raportowania i dziatalnosci
operacyjnej;

Wyjasnienie przyczyn, dla ktorych Spdtka nie przestrzega zasady:

Spotka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

2.11.4. ocene stosowania przez spdtke zasad tadu korporacyjnego oraz sposobu wypetniania obowigzkéw
informacyjnych dotyczgcych ich stosowania okreslonych w Regulaminie Gietdy i przepisach dotyczacych
informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych, wraz z
informacja na temat dziatan, jakie rada nadzorcza podejmowata w celu dokonania tej oceny;
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Wyjasnienie przyczyn, dla ktorych Spotka nie przestrzega zasady:

Spétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

2.11.5. ocene zasadnosci wydatkow, o ktérych mowa w zasadzie 1.5;

Wyjasnienie przyczyn, dla ktorych Spotka nie przestrzega zasady:

Spétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

2.11.6. informacje na temat stopnia realizacji polityki réznorodnosci w odniesieniu do zarzadu i rady
nadzorczej, w tym realizacji celéw, o ktérych mowa w zasadzie 2.1.

Wyjasnienie przyczyn, dla ktorych Spdtka nie przestrzega zasady:

Spétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

3. Systemy i funkcje
3.2. Spétka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za zadania poszczegdlnych
systemow lub funkgji, chyba ze nie jest to uzasadnione z uwagi na rozmiar spétki lub rodzaj jej dziatalnosci.

Woyjasnienie przyczyn, dla ktérych Spoétka nie przestrzega zasady:

Spétka nie wyodrebnia w swojej strukturze jednostek odpowiedzialnych za realizacje zadan w
poszczegdlnych systemach lub funkcjach ze wzgledu na rozmiar spoétki i jej nierozbudowang strukture
organizacyjna.

3.10. Co najmniej raz na piec lat w spotce nalezgcej do indeksu WI1G20, mWIG40 lub sWIG80 dokonywany
jest, przez niezaleznego audytora wybranego przy udziale komitetu audytu, przeglad funkcji audytu
wewnetrznego.

Wyjasnienie przyczyn, dla ktorych Spdtka nie przestrzega zasady:

Spoétka nie nalezy do zadnego z wymienionych indeksow: WI1G20, mWIG40 lub sWIG80.

Zbidr zasad tadu korporacyjnego zostat opublikowany na stonie internetowej Spotki.
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4.1 Kapitat zaktadowy i akcjonariusze
4. 1.1  Akcjonariusze

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

Jednostkg dominujacg Grupy najwyzszego szczebla jest Israel Land Development Company Ltd. (z
siedzibg w Tel Awiwie, w Izraelu), ktdrej akcje notowane sg na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Tel
Awiwie.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy na dzier 31 grudnia 2023 roku:

Udziat w kapitale Udziat w ogélnej

Akcjonariusz Liczba akcji zaktadowym liczbie gtosow
CAJAMARCA Holland BV 10242 726 42,69% 42,69%
Pozostali akcjonariusze 4248 915 17,72% 17,72%
Israel Land Development Company Ltd. 3016 329 12,57% 12,57%
THESINGER LIMITED 1771320 7,38% 7,38%
Allianz OFE 1713881 7,14% 7,14%
Generali Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A. 1591 360 6,63% 6,63%
GRACECUP TRADING LIMITED 641 558 2,67% 2,67%
MIRO LTD." 617 658 2,57% 2,57%
Shimshon Marfogel 149 155 0,62% 0,62%
Oded Setter 2 080 0,01% 0,01%
tacznie 23 994 982 100% 100%

YW dniu 26 stycznia 2024 r. zostato zarejestrowane potgczenie MIRO HOLDINGS LIMITED (spotka
przejmujgca) z MIRO LTD. (spdtka przejmowana). Jako efekt tej transakcji od dnia 26 stycznia 2024 r.
akcjonariuszem MLP Group S.A. jest MIRO HOLDINGS LIMITED.

4. 1.2 Uprawnienia kontrolne i osobiste akcjonariuszy

MLP Group S.A. nie wyemitowata akcji przyznajgcych specjalne uprawnienia kontrolne ich posiadaczom.

Zgodnie ze Statutem, Cajamarca Holland B.V, do czasu gdy liczba akcji posiadanych przez tego
akcjonariusza nie spadnie ponizej 25%, przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i
odwotywania 3 cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, zas MIRO B.V.,,
do czasu gdy liczba akcji posiadanych przez tego akcjonariusza nie spadnie ponizej 2,5%, przystuguje
osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania 1 cztonka Rady Nadzorczej. Uprawnienia osobiste
ww. akcjonariuszy wygasaja, jezeli liczba akcji posiadana tgcznie przez Cajamarca Holland B.V. oraz Miro
B.V. jest mniejsza anizeli 40% kapitatu zaktadowego.

Zgodnie z oswiadczeniami znaczgcych akcjonariuszy nie posiadajg oni innych praw gtosu.

4. 1.3 Ograniczenia praw z akcji

Wskazanie ograniczen odnosnie wykonywania prawa glosu, takich jak ograniczenie wykonywania
prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtosow, ograniczenia czasowe dotyczace
wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspoétpracy Spoétki, prawa kapitatowe
zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.

W spdtce MLP Group S.A. nie wystepujg zadne ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu.

Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wtasnosci papierow wartosciowych
MLP Group S.A.

W Spétce nie wystepuja zadne ograniczenia odnosnie przenoszenia prawa wilasnosci papierow
wartosciowych MLP Group S.A.
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4.2 Walne Zgromadzenie

Sposob dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i
sposobu ich wykonywania, w szczegolnosci zasady wynikajace z regulaminu Walnego Zgromadzenia,
jezeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikaja wprost z
przepiséw prawa.

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne i jako organ Spétki dziata w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks spotek handlowych (Dz. U. 2000 Nr 94, poz. 1037
z péin. zm.), Statutu Spotki oraz postanowienia Regulaminu Walnego Zgromadzenia Spétki Akcyjnej
MLP Group S.A. z dnia 2 grudnia 2009 roku.

Zgodnie ze Statutem przedmiotem Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia powinno by¢:

® rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania
finansowego za poprzedni rok obrotowy,

® powsziecie uchwaty o podziale zysku bgdz pokryciu straty,
o udzielenie cztonkom organdéw Spétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw,

¢ Uchwaty Walnego Zgromadzenia wymagajg sprawy zastrzezone w Kodeksie Spétek Handlowych,
chyba ze w zakresie dopuszczonym prawem Statut stanowi inaczej oraz,

- powotywanie i odwotywanie cztonkdw Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem postanowien Statutu
dotyczacych zasad powotywania cztonkdw RN przez poszczegdlnych akcjonariuszy,

- zmiana Statutu Spotki,

- ustalanie zasad wynagradzania oraz wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej,

- potgczenie lub rozwigzanie Spétki oraz wybor likwidatorow,

- rozpatrywanie roszczen wobec cztonkdéw organdw Spoétki lub zatozycieli Spétki z tytutu naprawienia
szkody wyrzgdzonej ich bezprawnym dziataniem.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia nie wymaga zaréwno nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania

wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub uzytkowaniu wieczystym, jak réwniez obcigzenie

nieruchomosci, uzytkowania wieczystego ograniczonym prawem rzeczowym.

Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie internetowej Spoétki oraz w

sposob okreslony dla przekazywania informacji biezacych zgodnie z przepisami Ustawy o Ofercie

Publicznej. Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co najmniej na dwadziescia szes¢ dni przed terminem

Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie zwotywane jest przez Zarzad jako zwyczajne albo nadzwyczajne. Zwyczajne Walne

Zgromadzenie powinno sie odby¢ w terminie szesciu miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego.

Jezeli jednak Zarzad Spotki w przepisanym terminie nie zwota Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia,

prawo zwofania przystuguje Radzie Nadzorczej.

Zarzad zwotuje Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie:

® zinicjatywy wtasnej,

® na wniosek Rady Nadzorczej,

® na wniosek akcjonariuszy reprezentujacych tacznie minimum dwudziestg czes$¢ kapitatu
zaktadowego,

® na podstawie uchwaty porzadkowej Walnego Zgromadzenia zgodnie z trescig tej uchwaty oraz ustala
jego porzadek obrad.

Oprécz osob wskazanych przepisami Kodeksu Spétek Handlowych, kazdy Niezalezny Cztonek Rady
Nadzorczej moze zgdac:

® zwotania Walnego Zgromadzenia;

e wprowadzania okreslonych spraw do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia.
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Usuniecie spraw umieszczonych w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia na zgdanie osoby lub oséb
uprawnionych wymaga ich zgody.

Zarzad ustala porzadek Walnego Zgromadzenia.

Zarzad Spotki, otrzymawszy stosowny wniosek, jest zobowigzany nie pdzniej niz w terminie dwdch
tygodni od dnia zgtoszenia odpowiedniego zgdania zwota¢ Walne Zgromadzenie.

Zgodnie z postanowieniami Statutu, jezeli Zarzad Spdtki w przepisanym terminie nie zwota
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, prawo zwofania przystuguje osobom sktadajgcym wniosek o
zwotanie Walnego Zgromadzenia — po uzyskaniu upowaznienia Sgdu Rejestrowego, a Radzie
Nadzorczej, jezeli wystepowata do Zarzgdu z wnioskiem o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia.

Uchwaty mozna powzigé¢, mimo braku formalnego zwotania Walnego Zgromadzenia, jezeli caty kapitat
zaktadowy jest reprezentowany, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczgcego odbycia Walnego
Zgromadzenia lub wniesienia poszczegdlnych spraw do porzgdku obrad.

Wszyscy akcjonariusze majg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu osobiscie lub przez
petnomocnika. Petnomocnictwo do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu i wykonywania prawa
gtosu wymaga udzielenia go na piSmie lub w postaci elektronicznej. Udzielenie petnomocnictwa w
postaci elektronicznej nie wymaga opatrzenia bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym
przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu. Nie mozina ograniczaé prawa ustanawiania
petnomocnika na Walnym Zgromadzeniu i liczby petnomocnikéw.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu spétki publicznej majg tylko osoby bedace
akcjonariuszami spoétki na szesnascie dni przed datg Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji
uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu).

Prawo obecnosci na Walnym Zgromadzeniu posiadajg takze cztonkowie organéw Spétki, w tym
cztonkowie organdw, ktoérych mandat wygast, lecz ich dziatalno$¢ jest przedmiotem oceny Walnego
Zgromadzenia, a takze osoby wyznaczone przez Zarzad do obstugi Walnego Zgromadzenia.

Co do zasady uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadaja bezwzgledng wiekszoscig oddanych gtoséw, a
gtosowanie podczas Walnego Zgromadzenia jest jawne. Gtosowanie tajne zarzadza sie przy wyborach
oraz nad wnioskami o odwotanie cztonkéw organdéw Spétki lub likwidatoréw, o pociagniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak rowniez w sprawach osobowych lub na zgdanie chocby jednego z akcjonariuszy
obecnych lub reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu.

Walne Zgromadzenia odbywajq sie w Warszawie lub w miejscu siedziby Spotki.

4.3 Zasady zmiany statutu

Zmiana statutu Spotki MLP Group S.A. zgodnie z art. 430 § 1 oraz atr. 415 § 1 Kodeksu spoétek
handlowych, wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia podjetej wiekszoscig 3/4 gtoséw i wpisu do
rejestru. W przypadku uchwaty dotyczacej zmiany Statutu w zakresie zwiekszenia $wiadczen
akcjonariuszy lub uszczuplajacej prawa przyznane osobiscie poszczegdlnym akcjonariuszom zgodnie z
art. 354 Kodeksu spétek handlowych wymagana jest zgoda wszystkich akcjonariuszy, ktérych
przedmiotowa uchwata dotyczy. Zmiane Statutu zgtasza do sadu rejestrowego Zarzad. Walne
Zgromadzenie Spoétki MLP Group S.A. moze upowazni¢ Rade Nadzorcza do ustalenia jednolitego tekstu
zmienionego Statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych w
uchwale Walnego Zgromadzenia.
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4.4 Zarzad

Dnia 16 maja 2022 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate
zmieniajgcg statut Spotki. Zmiana to zostata zarejestrowana w sadzie.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad sktada sie od dwdch do pieciu cztonkéw, powotywanych i odwotywanych
przez Rade Nadzorcza. Prezesa Zarzadu wybiera Rada Nadzorcza.

Zgodnie ze Statutem, kadencja Zarzadu jest wspdlna i trwa trzy lata. Prezesa Zarzadu wybiera Rada
Nadzorcza. Zarzad, jak rowniez poszczegolni jego cztonkowie, mogg by¢ odwotani lub zawieszeni takze
przez Walne Zgromadzenie.

Obecna kadencja Zarzadu rozpoczeta sie w dniu 30 czerwca 2021 roku wraz z powotaniem decyzjg
Rady Nadzorczej pana Radostawa T. Krochty na Prezesa Zarzadu, pana Michaela Shapiro na stanowisko
Wiceprezesa Zarzadu oraz pana Tomasza Zabosta na Cztonka Zarzadu. W dniu 26 lipca na mocy
uchwaty Rady Nadzorczej na trwajgca kadencje zostata mianowana na Czlonka Zarzgdu pani Monika
Dobosz oraz pani Agnieszka Gézdz. Zgodnie z postanowieniami KSH oraz Statutem trzyletni okres
kadencji Zarzadu uptywa nie wczesniej niz 30 czerwca 2024 roku. Jednakze mandaty cztonkow Zarzadu
wygasajg nie pdézniej niz z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za rok 2023.

Po raz pierwszy w dniu 9 czerwca 2016 roku na mocy uchwaty Rady Nadzorczej, na Prezesa Zarzadu
Spotki zostat powotany Pan Radostaw T. Krochta.

Po raz pierwszy w dniu 9 czerwca 2016 roku na mocy uchwaty Rady Nadzorczej, na Wiceprezesa
Zarzadu Spofki zostat powotany Pan Michael Shapiro.

Po raz pierwszy w dniu 25 czerwca 2015 roku na mocy uchwaty Rady Nadzorczej, na Cztonka Zarzadu
Spotki zostat powotany Pan Tomasz Zabost.

Po raz pierwszy w dniu 26 lipca 2022 roku mocy uchwaty Rady Nadzorczej, na Cztonka Zarzadu Spotki
na trwajacg kadencje zostata powotana Pani Monika Dobosz.

Po raz pierwszy w dniu 26 lipca 2022 roku mocy uchwaty Rady Nadzorczej, na Cztonka Zarzgdu Spotki
na trwajgcg kadencje zostata powotana Pani Agnieszka Gozdz.

W dniu 29 lutego 2024 roku Pan Tomasz Zabost ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu
Spotki ze skutkiem natychmiastowym, nie podajgc przyczyn rezygnaciji.

4. 4.1 Kompetencje Zarzqdu
Zgodnie ze Statutem Zarzad prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje Spotke, w szczegdlnosci kieruje
dziatalnoscig Spotki, zarzadza i rozporzadza jej majgtkiem oraz prawami przystugujgcymi Spodtce, jak
réwniez podejmuje uchwaty i decyzje we wszelkich sprawach niezastrzezonych dla Walnego
Zgromadzenia lub Rady Nadzorcze;j.

Prawo do reprezentowania Spétki przystuguje dwém cztonkom Zarzadu tacznie. Spotke reprezentowac
mogg rowniez petnomocnicy powotani przez Zarzad, na podstawie i w granicach udzielonego im
petnomocnictwa. Zarzgd moze rowniez jednomysinie postanowi¢ o udzieleniu prokury.

Zarzad powinien podja¢ uchwate przed dokonaniem nastepujgcych czynnosci:

® emisjg weksla;

o udzieleniem zabezpieczenia jakiegokolwiek dtugu innego podmiotu, w tym podmiotu zaleznego;
o ustanowieniem hipoteki lub dokonaniem jakiegokolwiek innego obcigzenia majatku Spétki;

e zawarciem umowy, z ktérej wynika obowigzek swiadczenia lub ryzyko swiadczenia przez Spétke w
ciggu jednego roku obrotowego rzeczy, ustug lub pieniedzy o wartosci przenoszgcej 500.000 EUR
lub jej rownowartosci w innej walucie (za wyjatkiem uméw pozyczek zawartych ze spotkami z
grupy kapitatowej MLP Group S.A. lub anekséw do takich umoéw), chyba, ze zawarcie tej umowy
jest przewidziane w przyjetym przez Zarzad i zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg rocznym planie
finansowym (budzecie) Spoétki
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® zwotaniem Walnego Zgromadzenia lub zazgdania zwotania posiedzenia Rady Nadzorczej;
o zlozeniem pozwu o uniewaznienie lub uchylenie uchwat Walnego Zgromadzenia;
o ztozeniem wniosku o ogtoszenie upadtosci Spotki.

e podejmowaniem jakichkolwiek dziatan dotyczacych zmiany praw do podpisywania lub schematéw
akceptacji w bankach;

® zatrudnianiem, zwalnianiem i okreslaniem wynagrodzenia dyrektoréw dziatéw Spétki (dziatu
marketingu, inwestycji, finansowego oraz administracji);

® nominacjag lub wyznaczeniem cztonkéw jakiegokolwiek organu w jakimkolwiek podmiocie
kontrolowanym przez Spotke;

® reprezentowaniem Spoétki na zgromadzeniach wspdlnikéw lub akcjonariuszy podmiotow zaleznych
Spoétki lub udzieleniem petnomocnictwa do reprezentowania Spotki na zgromadzeniach
wspolnikéow lub akcjonariuszy podmiotdéw zaleznych Spétki wraz z udzielaniem instrukcji co do
sposobu gtosowania (jezeli takie instrukcje bedg udzielone);

® udziatem w innych spétkach, z wytgczeniem spdtek nalezgcych do grupy kapitatowej Spotki lub
zbywanie akcji lub udziatéw w innych spoétkach, z wytgczeniem transakcji zawartych w ramach
grupy kapitatowej Spotki;

® emisjg akcji, obligacji, warrantéow, wystawianiem weksli lub zmiang warunkéw emisji obligacji
wyemitowanych przez Spoétke;

e zaciggnieciem zobowigzania do nabycia lub zbycia nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego
lub jego utamkowe] czesci za wyjatkiem zawierania umow przedwstepnych nabycia wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci jednostronnie zobowigzujgcych drugg strone i
niezawierajgcych jakichkolwiek zobowigzan Spétki do wptacania zadatku lub zaliczki;

e zawarciem, zmiang lub rozwigzaniem umowy dotyczgcej udzielenia kredytu, gwarancji bankowej
lub gwarancji ubezpieczeniowej badz dotyczacej rachunku bankowego, akredytywy lub innego
produktu finansowego lub ustugi finansowej, ktérej stronami jest lub ma by¢ Spétka oraz bank
krajowy, bank zagraniczny, instytucja kredytowa lub instytucja finansowa w rozumieniu ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 — Prawo Bankowe;

o zwolnieniem dtuznika Spétki z dtugu w kwocie wiekszej, niz 100.000 ztotych lub jej rownowartosci
w innej walucie;

e przyjeciem rocznego planu finansowego (budzetu) lub dtugoterminowych planéw finansowych.

Do konca trzeciego miesigca od zakoriczenia roku obrotowego Zarzad sporzadza roczne sprawozdanie
finansowe, ktére wraz z projektem uchwaty w sprawie podziatu zysku oraz sprawozdaniem z badania
biegtych rewidentow przedktada Radzie Nadzorczej w celu oceny przed Walnym Zgromadzeniem.

4. 4.2  Sposob funkcjonowania Zarzgdu
Zarzad dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Zarzadu oraz KSH.

Regulamin Zarzadu normuje zagadnienia zwigzane z organizacjg posiedzen Zarzadu i podejmowaniem
decyzji przez Zarzad. Zgodnie z Regulaminem posiedzenia Zarzadu Spoétki odbywajg sie w miare
potrzeb, nie rzadziej jednak niz dwa razy w miesigcu.

65




. 4.3

Grupa Kapitatowa MLP Group S.A. » Skonsolidowany raport za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2023 roku
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2023 roku

(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Zarzad podejmuje uchwaty na posiedzeniach, przy czym cztonkowie organu mogg uczestniczyé w
posiedzeniu przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢ i oddac
swoj gtos w drodze elektronicznej, faksem lub przez telefon. Ponadto cztonkowie Zarzagdu mogg brac
udziat w podejmowaniu uchwat Zarzadu, oddajac swodj gtos na pismie za posrednictwem innego
cztonka. Bez odbycia posiedzenia mogg by¢ powziete uchwaty, jezeli wszyscy cztonkowie Zarzadu
wyrazg na pi$mie zgode na postanowienie, ktére ma by¢ powziete, albo na gtosowanie pisemne.

Regulamin okresla sposoby sktadania oswiadczen woli za Spétke. Mozliwe jest sktadanie oswiadczen
pocztg elektroniczng w przypadkach, gdy natura lub tresé stosunku prawnego taka forme dopuszczaja.
Zapisy Regulaminu precyzujg réwniez udzielanie i odwotywanie prokury — Zarzad udziela jej na
posiedzeniu, na ktéorym obecni sg wszyscy cztonkowie. Mozliwe jest rowniez udzielenie prokury na
posiedzeniu odbywajgcym sie z wykorzystaniem Srodkéow komunikacji na odlegto$¢. Regulamin
normuje takze zagadnienia podejmowania uchwat, dopuszczajac mozliwo$¢é podjecia uchwaty w trybie
obiegowym.

Sktad osobowy Zarzqdu

Na dzien 31 grudnia 2023 roku w sktad Zarzagdu wchodzito pieciu cztonkdw.

Ponizej przedstawiono informacje na temat cztonkéw Zarzadu, ich stanowisko, date objecia funkcji
oraz date uptywu obecnej kadencji cztonka Zarzadu.

Imie Nazwisko Funkcja Da:)a:):ls;a::ii:go Da'::dt;'::é‘i”u
Michael Shapiro Wiceprezes Zarzadu 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024
Radostaw Tomasz  Krochta Prezes Zarzgdu 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024
Tomasz Zabost Cztonek Zarzadu 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024*
Monika Dobosz Cztonek Zarzadu 26 lipca 2022 30 czerwca 2024
Tomasz Zabost Cztonek Zarzadu 26 lipca 2022 30 czerwca 2024

*W dniu 29 lutego 2024 roku Pan Tomasz Zabost ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spétki ze skutkiem
natychmiastowym, nie podajac przyczyn rezygnacji.

Radostaw T. Krochta - Prezes Zarzqdu

Pan Radostaw T. Krochta ukonczyt Wyzszg Szkote Zarzadzania i Bankowosci w Poznaniu na kierunku
Finanse. Oprécz tego w 2003 roku ukonczyt studia podyplomowe z zakresie Zarzadzania na
Nottingham University oraz studia podyplomowe MBA. Posiada wieloletnie doswiadczenie w pracy w
finansach w Polsce, Europie Wschodniej i Stanach Zjednoczonych. W latach 2001-2004 zajmowat
stanowisko CFO w Dresdner Bank Polska S.A. Kilka lat byt rowniez Dyrektorem Dziatu Doradztwa
Strategicznego w Deloitte Advisory w Warszawie, wczesniej pracowat jako manager w PWC w
Warszawie i Stanach Zjednoczonych. Dotgczyt do MLP Group S.A w roku 2010. Obecnie petni funkcje
Prezesa Zarzadu.
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Michael Shapiro - Wiceprezes Zarzgdu

Michael Shapiro posiada ponad dwudziestoletnie doswiadczenie w realizacji projektéw w sektorze
nieruchomosci. Ukonczyt wydziat Zarzadzania i Inzynierii Przemystowej w Izraelskim Instytucie
Technologii w Hajfie. W latach 1957-2000 petnit funkcje Dyrektora Generalnego i zarzadzat spotkami
Miro Engineering Ltd oraz S.M. Shapiro Engineers Ltd. W latach 1995 - 2016 petnit funkcje Prezesa
Zarzadu MLP Group S.A., od czerwca 2016 roku funkcje Wiceprezesa Zarzadu. Odpowiada za biezacy
rozwoj oraz komercjalizacje posiadanych przez Grupe parkow logistycznych oraz za inwestycje w bank
ziemi dokonywane przez Grupe.

Tomasz Zabost - Cztonek Zarzqdu

Pan Tomasz Zabost jest absolwentem Wydziatu Inzynierii Ladowej Politechniki Warszawskiej na
kierunku budownictwa ze specjalnoscig konstrukcje budowlano-inzynierskie. Ukonczyt takze liczne
kursy i szkolenia w zakresie zarzgdzania. Posiada ponad 20-letnie doswiadczenie w zarzadzaniu
nieruchomosciami komercyjnymi. Specjalizuje sie w zarzadzaniu aktywami na wszystkich etapach
realizacji projektéw inwestycyjnych. Dotychczas zajmowat sie przede wszystkim realizacja nowych
projektéw nieruchomosci, poczawszy od strategii inwestycji, w tym m.in.: wyboru dewelopera,
gruntéw, kontrahentéw, dostawcéw, architektdw, inzynieréw, doradcéw. Odpowiedzialny byt takze za
przygotowanie budzetu i studium wykonalnosci. Tomasz Zabost przez ponad 8 lat byt zatrudniony w
firmie ProlLogis, w ktdérej od 2007 roku petnit funkcje Vice President- Head of Project Management.
Woczesniej wspierat hiszpanski koncern budowlany Dragados w wejsciu na polski rynek. Podczas
dotychczasowej kariery zawodowe] wspdtpracowat takze z innymi deweloperami i wykonawcami
powierzchni magazynowo — produkcyjnych w Polsce i za granicg. Pracowat m.in. w Liebrecht&Wood,
E&L Project oraz Ghelamco Poland.

Monika Dobosz - Cztonek Zarzadu

Pani Monika Dobosz posiada ponad 20-letnie doswiadczenie zawodowe w zakresie finanséw i
rachunkowosci, z czego 14 lat w sektorze nieruchomosci. Do MLP Group dotgczyta w 2009 r. jako
kierownik dziatu sprawozdawczosci finansowej. W 2014 roku zostata powotana na stanowisko
Dyrektora Finansowego. W tej roli jest odpowiedzialna za sprawozdawczos¢ finansowa, zarzadzanie
procesem budzetowania dla grupy kapitatowej i spdtek zaleznych, aranzowanie nowych Zrodet
finansowania dla inwestycji Grupy oraz nadzér nad zespotami ksiegowosci, kontrolingu i
sprawozdawczosci. Przed MLP Group pracowata w Fadesa Polnord Polska Sp. z 0.0., Parker Hannifin
Sp. z 0.0., jako Zastepca Gtdwnego Ksiegowego. Jest absolwentkg Akademii Ekonomicznej w Poznaniu
na kierunku Bankowos$¢ oraz Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie na kierunku Sprawozdawczo$¢
Finansowa.

Agnieszka G6zdz - Cztonek Zarzadu

Agnieszka Go6zdz jest odpowiedzialna za komercjalizacje parkéw i pozyskiwanie nowych gruntéow w
Polsce. Wspiera rowniez wejscie MLP Group na nowe rynki w Europie i rozwoj firmy. Do zespotu MLP
Group dotaczyta siedem lat temu. Posiada 16 letnie doswiadczenie na rynku powierzchni
magazynowych. Przed dotgczeniem do MLP Group pracowata jako ekspert dla wiodgcych firm
doradczych z branzy nieruchomosci, miedzy innymi: Cushman & Wakefield, CA IMMO Real Estate
Management Poland, AXI IMMO GROUP, King Sturge. Jest absolwentkg Prywatnej Wyzszej Szkoty
Businessu i Administracji w Warszawie. Ukonczyta réwniez studia podyplomowe z zakresu zarzgdzania
nieruchomosciami komercyjnymi na Politechnice Warszawskie;j.
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4.5 Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci.

Rada Nadzorcza sktada sie z szesciu cztonkdw, w tym Przewodniczgcego i Wiceprzewodniczgcego,
powotywych na wspdlng, 3-letnig kadencje. Przynajmniej dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej stanowia
Cztonkowie Niezalezni.

Obecna kadencja Rady Nadzorczej rozpoczeta sie dnia 30 czerwca 2021 roku i uptywa z dniem 30
czerwca 2024 roku. Jednakze mandaty cztonkéw Rady Nadzorczej wygasajg nie pdzniej niz z dniem
odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za
ostatni rok kadencji Rady Nadzorcze;j.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Rada Nadzorcza sktadata sie z szesciu cztonkdw.

Z zastrzezeniem uprawien osobistych, opisanych w pkt. 4.1.2 sprawozdania (w rozdziale Uprawnienia
kontrolne i osobiste akcjonariuszy), cztonkowie Rady Nadzorczej sg powotywani i odwotywani przez
Walne Zgromadzenie Spotki.

4. 5.1 Kompetencje Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzor nad Spdtka we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci, przy czym
poza sprawami okreslonymi przepisami KSH, do szczegdlnych uprawnien Rady Nadzorczej, zgodnie z
art. 21.2 Statutu nalezy:

e wyrazanie zgody na emisje akcji w ramach kapitatu docelowego, w tym na zasady okreslenia ceny

emisyjnej akcji oraz na pozbawienie prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy w przypadku,

gdy uchwata Zarzadu to przewiduje, &

zatwierdzanie rocznych budzetéw i planéw rozwoju Spétki oraz Grupy,

® wyrazanie zgody na zacigganie przez Spotke zobowigzania lub dokonywania wydatkéw w
pojedynczej lub powigzanych ze sobg transakcjach nieuwzglednionych w budzecie Spétki i
wykraczajgca poza normalny przedmiot dziatalnosci gospodarczej Spétki o wartosci przekraczajgcej
kwote 5.000.000 zt,

® wyrazanie zgody na nabywanie lub zbywanie oraz likwidacje przez Spotke udziatow lub akcji w
innych spétkach, z wyjatkiem transakcji przeprowadzanych w ramach Grupy Kapitatowej MLP
Group S.A. oraz transakcji ujetych w rocznym budzecie lub planie finansowym Spotki,

® wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie nieruchomosci (w tym takie prawa uzytkowania
wieczystego) lub udziatu w nieruchomosci (w tym takze w prawie uzytkowania wieczystego) o
wartosci przekraczajacej kwote 1.000.000 zt, z wyjgtkiem transakcji ujetych w rocznym budzecie lub
planie finansowym Spofki,

e powotywanie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu,

o wybor biegtego rewidenta przeprowadzajacego badanie lub przeglad sprawozdan finansowych
Spotki,

® zawieranie uméw pomiedzy Spoétka a cztonkami Zarzadu,

e podejmowanie uchwat dotyczacych wyrazania zgody na zawarcie uméw pomiedzy Spodtka, a
akcjonariuszem Spotki posiadajagcym bezposrednio lub posrednio akcje przekraczajgce 5% ogdlnej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,

® wyrazanie zgody cztonkom Zarzadu na zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi osobiscie lub
jako uczestnicy spétek osobowych, cztonkowie organdw spoétek lub spétdzielni, a takze udziatowcy
spotek lub spétdzielni, jezeli ich udziat w kapitale zaktadowym tych spétek lub spoétdzielni jest
wiekszy niz 5% lub jezeli na mocy Statutu lub umowy s3 uprawnieni do powotywania choéby
jednego cztonka Zarzadu lub organu nadzorczego,
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® podejmowanie uchwat dotyczacych ustalania zasad wynagradzania oraz wynagrodzenia cztonkéw
Zarzadu, 2

© zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu, 1
® rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,

o wyrazanie zgody na obcigzenie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego Ilub udziatu w
nieruchomosci Spotki hipoteka na rzecz podmiotu innego niz bank.

Y Uchwaty w sprawach okreslonych wyzej w oznaczonych punktach wymagajq dla ich podjecia tego,
aby co najmniej jeden z Cztonkow Niezaleznych Rady Nadzorczej oddat gtos za podjeciem uchwaty w
tym przedmiocie.

W celu wykonywania swoich kompetencji Rada Nadzorcza moze bada¢ wszystkie dokumenty, zada¢ od
Zarzadu i pracownikéw Spotki sprawozdan i wyjasnien oraz dokonywac rewizji majgtku Spotki.

Rada Nadzorcza moze wyraza¢ opinie we wszystkich sprawach Spoétki oraz wystepowac do Zarzadu
Spoétki z wnioskami i inicjatywami. Zarzagd ma obowigzek powiadomi¢ Rade Nadzorczg o zajetym
stanowisku w sprawie opinii, wniosku lub inicjatywy Rady Nadzorczej nie pdzniej niz w ciggu dwdch
tygodni od daty ztozenia wniosku, opinii lub zgtoszenia inicjatywy, o ile opinia Rady Nadzorczej jest
niezgodna z wnioskiem lub inicjatywg Zarzadu, a nie jest wymagana zgoda ktéregokolwiek z organu
Spotki na dokonanie czynnosci objetej opinig Rady Nadzorcze;j.

Niezaleznym Cztonkom Rady Nadzorczej przystuguje uprawnienie do zwotania Walnego Zgromadzenia
lub wprowadzania okreslonych spraw do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia.

4. 5.2 Sposob funkcjonowania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziata na podstawie Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego przez Walne
Zgromadzenie, okreslajgcego jej kompetencje, organizacje i sposéb wykonywania czynnosci. Zgodnie z
Regulaminem Rada wykonuje swoje zadania kolegialnie, na posiedzeniach. Posiedzenia odbywajg sie w
miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz na dwa miesigce i zwotywane sg w siedzibie Spétki. Regulamin
dopuszcza mozliwosé odbywania posiedzen z wykorzystaniem srodkéw komunikacji na odlegtosé.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej cztonkdw,
a wszyscy cztonkowie zostali zaproszeni co najmniej 7 Dni Roboczych przed planowanym posiedzeniem.
Jednakze w pilnych sprawach Przewodniczacy Rady, badZz z jego upowaznienia inny Cztonek Rady
Nadzorczej, moze zwota¢ posiedzenie Rady Nadzorczej w krétszym terminie. Co do zasady uchwaty
Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W przypadku rownej liczby gtoséw
decyduje gtos Przewodniczacego Rady Nadzorcze;j.

Co do zasady cztonkowie Rady Nadzorczej mogg brac¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajac
swoj gtos na pisSmie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Dopuszczalne jest odbywanie
posiedzen w trybie pisemnym. Posiedzenie Rady Nadzorczej moze odby¢ sie z wykorzystaniem srodkéw
bezposredniej komunikacji na odlegtos¢. Szczegdtowy tryb odbywania posiedzen i podejmowania
uchwat z wykorzystaniem srodkéw bezposredniego komunikowania sie na odlegtos¢ zostat okreslony w
Regulaminie Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia w razie zaistnienia potrzeby, nie
rzadziej jednak niz raz na kwartat.

Co najmniej dwodch cztonkdéw Rady Nadzorczej powotywanych przez Walne Zgromadzenie powinno by¢
Niezaleznymi Cztonkami Rady, z czego co najmniej jeden powinien posiada¢ kwalifikacje w dziedzinie
rachunkowosci lub rewizji finansowej, o ktérych mowa w Ustawie o Biegtych Rewidentach. Kryteria
niezaleznosci okreslone zostaty w art. 18.12 Statutu Spotki.
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4. 5.3 Sktad osobowy Rady Nadzorczej

Na dzien 31 grudnia 2023 roku, sktad organéw nadzorujgcych jednostki dominujgcej byt nastepujgcy:

Imie Nazwisko Funkcja

Shimshon Marfogel Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Eytan Levy Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Oded Setter Cztonek Rady Nadzorczej

Guy Shapira Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Chajderowski  Cztonek Rady Nadzorczej

Maciej Matusiak Cztonek Rady Nadzorczej

Data ostatniego

powotania
30 czerwca 2021
30 czerwca 2021
30 czerwca 2021
30 czerwca 2021
30 czerwca 2021
30 czerwca 2021

Data uptywu
kadencji

30 czerwca 2024
30 czerwca 2024
30 czerwca 2024
30 czerwca 2024
30 czerwca 2024
30 czerwca 2024

Shimshon Marfogel - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Pan Shimshon Marfogel posiada wyksztatcenie wyzsze: ukonczyt studia na Uniwersytecie Hebrajskim w
Jerozolimie, uzyskujac tytut licencjata (Bachelor of Arts) na Wydziale Ksiegowosci i Ekonomii.

Pan Shimshon Marfogel pracuje od 1985 roku w spoétce Israel Land Development Company Ltd. z
siedzibg w Tel Awiwie jako: gtéwny ksiegowy (w latach 1985-1986), wiceprezes oraz gtdéwny ksiegowy
(w latach 1986-2001), dyrektor generalny (w latach 2001-2004); od 2004 roku pan Shimshon Marfogel
petni funkcje wiceprezesa zarzadu Israel Land Development Company Ltd. z siedzibg w Bnei Brak.

Eytan Levy - Wiceprzewodniczqgcy Rady Nadzorczej

Pan Eytan Levy posiada wyksztatcenie wyzsze: ukoriczyt studia na Uniwersytecie Bar-llan w Ramat Gan,
uzyskujac tytut licencjata (Bachelor of Arts) z Nauk Politycznych.

Od 1982 do 1991 roku petnit rézne funkcje kierownicze, m.in. dyrektora wydziatu produktow
specjalnych, wiceprezesa zarzagdu odpowiedzialnego za marketing w Israel National Post Authority, z
siedzibg w Jerozolimie. W latach 1991-1997 petnit rézne funkcje kierownicze, m.in. dyrektora ds.
bezpieczenstwa i logistyki, wiceprezesa zarzadu ds. marketingu i sprzedazy w lzrael National
Telecomunications Company, z siedzibg w Jerozolimie. W latach 1998-2000 byt partnerem w izraelskim
biurze spotki prawa amerykaniskiego Gerard, Klauer & Mattison, z siedzibg w Tel Awiwie. Od roku 1997
jest dyrektorem w spotce prawa izraelskiego Percite Technology, z siedzibg w Rosh Ha Ayin.

Oded Setter - Cztonek Rady Nadzorczej

Oded Setter zajmuje stanowisko Wiceprezesa do spraw Finanséw, Inwestycji i Rozwoju (VP Financing,
Investment & Business Development) w spdtce The Israel Land Development Company Ltd. (,ILDC”).
Ponadto jest Cztonkiem Zarzadu spétki zaleznej od ILDC oraz Cztonkiem Zarzadu w spoétfce Skyline
Investments. Pan Oded Setter posiada tytut CPA — Certified Public Accountant, ukoficzyt Wydziat Prawa
na Uniwesytecie Bar llan, oraz posiada licencjat z Rachunkowosci oraz licencjat z Komunikacji i
Dziennikarstwa uzyskane na Uniwersytecie Hebrajskim w Jerozolimie.

Doswiadczenie zawodowe Pana Oded Setter zawiera rowniez petnienie funkcji Wiceprezesa do spraw
Strategii, Finanséw i Kontroli w spétce Shikun & Binui, Dyrektora Finansowego, Kontroli i Strategii w
spotce Shikun & Binui, Cztonka Zarzadu w spétce zaleznej od Shikun & Binui, Dyrektora Finansowego w
spotce Arison Investments, jak réwniez Starszego Konsultanta w KPMG.

Zarzad informuje réwniez, ze zgodnie z oswiadczeniem Oded Setter, nie prowadzi on poza
przedsiebiorstwem Spétki dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna wobec dziatalnosci Spoétki, jak réwniez
nie uczestniczy w spotce konkurencyjnej jako wspdlnik spotki cywilnej, spotki osobowej lub jako cztonek
organu konkurencyjnej spoétki kapitatowej lub cztonek organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby
prawnej oraz nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie
przepiséw Ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym (KRS).
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Maciej Matusiak - Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Maciej Matusiak jest absolwentem Politechniki tédzkiej, posiada tytut Chartered Financial Analyst
(CFA) oraz licencje maklera papierow wartosciowych. W latach 1995-1996 pracowat w Daewoo
Towarzystwo Ubezpieczeniowe SA w Wydziale Inwestycji Kapitatowych jako dealer papierow
wartosciowych i analityk finansowy. W latach 1996-1998 byt zatrudniony w Bankowym Domu
Maklerskim PKO BP jako analityk finansowy. Od 1998 do 2002 pracowat w Grupie Commercial Union —
najpierw w Wydziale Inwestycji Commercial Union Polska — Towarzystwo Ubezpieczeri na Zycie SA, a
nastepnie w Commercial Union Investment Management (Polska) SA. Od 2006 roku petni funkcje
Prezesa Zarzadu Artemis Investment Sp. z 0.0. w Warszawie.

Guy Shapira - Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Guy Shapira ukonczyt z wyrdznieniem studia Interdisciplinary Center Herzliya (IDC) w lzraelu ze
stopniem licencjata na Wydziale Biznesu i Administracji (B.A.) oraz Prawa (LL.B.), ze specjalizacja:
miedzynarodowe prawo gospodarcze. Posiada réwniez izraelskie uprawnienia adwokackie. Przed
powotaniem do Rady Nadzorczej Spotki, Pan Guy Shapira pracowat dla kancelarii prawnej Steinmetz,
Haring, Gurman & Co. w Izraelu i zasiadat w Komitecie Audytu zwigzku studentéw IDC.

Zgodnie z oswiadczeniem Pan Guya Shapira, prowadzi poza przedsiebiorstwem Spotki dziatalnosé, ktéra
nie jest konkurencyjna wobec dziatalnosci Spoétki, jak réwniez nie uczestniczy w spotce konkurencyjnej
jako wspdlnik spotki cywilnej, spdétki osobowej lub jako cztonek organu konkurencyjnej spotki
kapitatowej lub cztonek organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie jest wpisany w
Rejestrze Dtuznikdéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie przepisdw Ustawy o Krajowym
Rejestrze Sqdowym (KRS).

Piotr Chajderowski - Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Piotr Chajderowski posiada wyksztatcenie wyzsze: ukonczyt studia na Uniwersytecie tddzkim,
uzyskujgc tytut Magistra Ekonomii. W 2008 roku dofaczyt do Cztonkdw Rad Nadzorczych w
Ministerstwie Skarbu Parnstwa.

W latach 1994-2018 petnit rézne funkcje kierownicze, m.in. byt zatrudniony jako ksiegowy inwestycyjny
w PTP Kleinwart (1995-1997), nastepnie (1997 do 1999) zostat awansowany na managera
inwestycyjnego w tej samej spétce. Petnit funkcje Wiceprezesa/Prezesa Zarzadu Spotek takich jak: ALPHA
FINANSE Sp. z 0. 0., Zaktady Metalurgiczne SKAWINA S.A. Grupa Impexmetal, SIGNUM FINANSE, Nowy
Przewoznik Sp. z 0. 0., DEUTSCHE BINNENREEDEREI AG w Berlinie oraz Grupa WORK SERVICE S.A.

Obecnie jest Cztonkiem Rady Nadzorczej oraz Przewodniczacym Komitetu Audytowego - petni funkcje
Doradcy Prezydenta Pracodawcéw RP ds. restrukturyzacji przedsiebiorstw.

4. 5.4 Komitet Audytu

W dniu 15 stycznia 2014 roku odbyto sie posiedzenie Rady Nadzorczej, na ktéorym powotano Komitet
Audytu, ktory odpowiedzialny jest za nadzor nad sprawami finansowymi Spotki. Szczegétowe zadania i
sposOb dziatania komitetu audytu okredla regulamin komitetu audytu, stanowigcy zatgcznik do
regulaminu Rady Nadzorczej. Rola i obowigzki Komitetu Audytu obejmujg nadzér, monitorowanie i
doradzanie Zarzadowi i Radzie Nadzorczej w zakresie wszelkich kwestii zwigzanych z zarzadzaniem
ryzykiem, badaniem sprawozdan finansowych oraz kontrolg i przestrzeganiem odpowiednich przepisow
i regulacji. Komitet Audytu poddaje ocenie prace wykonywane przez niezaleznego biegtego rewidenta
oraz zwigzane z tym koszty.

W 2023 roku odbyto sie siedem posiedzern Komitetu Audytu.
Sktad osobowy Komitetu Audytu na dzier 31 grudnia 2023 roku przedstawia sie nastepujgco:

® Piotr Chajderowski
® Eytan Levy,
® Maciej Matusiak.
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Na dzien 31 grudnia 2023 roku osobg spetniajgcg wymogi z art. 129 ust. 1 Ustawy o Biegtych
Rewidentach, tj. kwalifikacje w zakresie rachunkowosci lub rewizji finansowej oraz art. 129 ust. 3
Ustawy o Biegtych Rewidentach, tj. kryteria niezaleznosci byt Maciej Matusiak oraz Piotr Chajderowski.

Ponadto, Rada Nadzorcza moze powofa¢ sposréd swoich cztonkéw komitet wynagrodzen
przygotowujacy dla niej propozycje, co do wynagrodzen cztonkdéw Zarzadu Spétki oraz sprawujgcy
nadzér nad realizacja wprowadzonych w Spétce plandw motywacyjnych uprawniajacych ich
uczestnikow do objecia akcji Spotki lub instrumentéw zwigzanych z akcjami Spoétki lub ich wartoscig. W
sktad komitetu wynagrodzen wchodzi¢ ma od 2 do 3 cztonkdw, z czego przynajmniej 1 ma by¢
cztonkiem niezaleznym.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku w ramach Rady Nadzorczej Emitenta nie funkcjonuje komitet
wynagrodzen.

Gtowne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej

Wybadr firmy audytorskiej dokonywany jest z odpowiednim wyprzedzeniem, tak, aby umowa dotyczaca
badania sprawozdania finansowego Spotki mogta by¢ podpisana w terminie umozliwiajgcym firmie
audytorskiej rzetelne i terminowe przeprowadzenie badania.

Przy wyborze firmy audytorskiej zwraca sie szczegdlng uwage na spetnienie przez firme audytorska i
biegtego rewidenta wymogdéw niezaleznosci, w szczegdlnosci uwzglednia sie zakres ustug
wykonywanych przez firme audytorskg lub biegtego rewidenta w okresie ostatnich pieciu lat
poprzedzajgcych wybér firmy audytorskiej.

Firme audytorskg wybiera sie z uwzglednieniem jej doswiadczenia w zakresie badania sprawozdan
finansowych jednostek zainteresowania publicznego, w tym spétek notowanych na warszawskiej
gietdzie papieréw wartosciowych. Przy wyborze firmy audytorskiej bierze sie réwniez pod uwage jej
zdolnos¢ operacyjng do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spétki.

Gléwne zatozenia polityki swiadczenia przez firme audytorskq przeprowadzajgcq badanie, przez
podmioty powiqzane z tq firmqg audytorskq oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych
ustug niebedqcych badaniem sqg nastepujgce:

Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badanie Spétki, a takze jednostki
powigzane z biegtym rewidentem lub firma audytorska, mogg swiadczy¢ bezposrednio lub posrednio na
rzecz badanej jednostki, jej jednostki dominujacej oraz jednostek przez nig kontrolowanych w ramach
Unii, wymienione ponizej dozwolone ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych po
uzyskaniu akceptacji Komitetu Audytu. Na potrzeby niniejszej polityki dozwolone ustugi niebedace
badaniem sprawozdan finansowych oznaczaja:

poswiadczenia dotyczace sprawozdan lub innych informacji finansowych przeznaczonych dla organéw
nadzoru, rady nadzorczej lub innego organu nadzorczego Spotki, wykraczajgce poza zakres badania
ustawowego i majgce pomdc tym organom w wypetnianiu ich ustawowych obowigzkéw, badanie
historycznych informacji finansowych do prospektu emisyjnego, wydawanie listéw poswiadczajgcych
oraz ustugi due diligence — wykonywane w zwigzku z prospektem emisyjnym.
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4, 6 Wynagrodzenia i umowy o prace cztonkéw Zarzadu spétek oraz Rady Nadzorczej
4. 6.1 Wartos¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci cztonkow Zarzgdu spotek oraz Rady Nadzorczej

Wynagrodzenia Zarzadu w Grupie w 2023 roku

Wynagrodzenia i inne swiadczenia:

Radostaw T. Krochta 974
Michael Shapiro 544
Tomasz Zabost 558
Marcin Dobieszewski 421
Monika Dobosz 545
Agieszka G6zdz 545

3587

Rezerwa na zmienne wynagrodzenie Zarzadu za rok 2023:

Radostaw T. Krochta -
Michael Shapiro -
Tomasz Zabost -
Marcin Dobieszewski 301
Monika Dobosz -
Agnieszka Gézdz -

301
Wykorzystana rezerwa z roku ubiegtego na zmienne wynagrodzenie Zarzadu

Radostaw T. Krochta 2532
Michael Shapiro 1201
Tomasz Zabost 1246
Marcin Dobieszewski 833
Monika Dobosz 1265
Agnieszka G6zdz 1226
8303

Cztonkowie Zarzadu otrzymali od Spoétki i Spotek Zaleznych wynagrodzenie: (i) z tytutu umodw o prace,
(i) z tytutu swiadczenia ustug na rzez Grupy, (iii) z tytutu petnienia funkcji cztonka zarzadu oraz (iv) z
tytutu zmiennego wynagrodzenia.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w 2023 roku

Maciej Matusiak 60
Eytan Levy 60
Shimshon Marfogel 60
Guy Shapira 60
Piotr Chajderowski 60
Oded Setter 60

360

taczna wartos$¢ wynagrodzenia naleznego i otrzymanego przez Rade Nadzorczg w 2023 roku, wyniosta
360 tys. zt.
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Umowy z cztonkami Zarzqdu w przypadku ich rezygnacji, zwolnienia

Prezes Zarzadu Radostaw T. Krochta zatrudniony jest w Spotce na podstawie umowy o prace. Zgodnie z
postanowieniami umowy o prace rozwigzanie stosunku pracy upowaznia Pana Radostawa T. Krochte do
otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.
Wiceprezes Zarzagdu Michael Shapiro zatrudniony jest w Spdtce na podstawie umowy o prace. Zgodnie
z postanowieniami umowy o prace rozwigzanie stosunku pracy upowaznia Pana Michaela Shapiro do
otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.

Cztonek Zarzadu Tomasz Zabost zatrudniony jest w Spétce na podstawie umowy o prace. Zgodnie z
postanowieniami umdwy o prace rozwigzanie stosunku pracy upowaznia Pana Tomasza Zabosta do
otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.

Cztonek Zarzadu Monika Dobosz zatrudniona jest w Spotce na podstawie umowy o prace. Zgodnie z
postanowieniami umodwy o prace rozwigzanie stosunku pracy upowaznia Panig Monike Dobosz do
otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.
Cztonek Zarzadu Agnieszka GoOzdz jest w Spodtce na podstawie umowy o prace. Zgodnie z
postanowieniami umowy o Swiadczenie ustug rozwigzanie jej upowaznia Panig Agnieszke Go6zdz do
otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.
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4, 7 Akcje w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

W dniu 8 grudnia 2022 roku Spdétka MIRO Ltd objeta 65 533 akcji zwyktych, co stanowi tagcznie 0,27 %
udziatu w kapitale zaktadowym i uprawnia do 65 533 gtosdw, to jest 0,27% ogdlnej liczby gtoséw. Na
dzien 31.12.2022 Wiceprezes Zarzgdu Michael Shapiro posiadat posrednio, przez kontrolowang przez
siebie w 100% spoétke MIRO Ltd., 2,57% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A. oraz poprzez 25%
udziatu w kapitale zaktadowym posiadanym przez MIRO Ltd. w spotce 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 zakladowym MLP Group S.A

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. Spo6tka ta ma z kolei 33,33% (1/3) udziatéw w
kapitale zaktadowym RRN Holdings Ltd., ktéra uczestniczy w kapitale zaktadowym Cajamarca Holland
B.V. w 75%, co daje 10,67% w kapitale zakladowym MLP Group S.A.

Na dzien 31.12.2023 Przewodniczacy Rady Nadzorczej Shimshon Marfogel posiadat bezposrednio,
poprzez objete we wrzesniu 2017 roku akcje Spotki 0,62% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki.

Na dzien 31.12.2023 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.

W dniu 26 stycznia 2024 r. zostato zarejestrowane potgczenie MIRO HOLDINGS LIMITED (spotka
przejmujgca) z MIRO LTD. (spétka przejmowana). Jako efekt tej transakcji od dnia 26 stycznia 2024 .
akcjonariuszem MLP Group S.A. jest MIRO HOLDINGS LIMITED.

Pozostali Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg bezposrednio akcji w Spotce MLP Group S.A.
4. 8 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spoétki i Grupy

W 2023 roku nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania. Rozwdj
organizacji wymusza doskonalenie procedur zarzgdzania obowigzujgcych zaréwno w MLP Group S.A.
jak réwniez w pozostatych podmiotach Grupy.

4. 9 System kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem
Zarzad Spotki odpowiedzialny jest za system kontroli wewnetrznej oraz jego skuteczno$¢ w procesie
sporzadzania sprawozdan finansowych i raportéw przygotowywanych i publikowanych zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim
(Dz. U. 2018 poz. 757 z pdzniejszymi zmianami).
Komitet Audytu sprawuje bezposredni nadzér nad skutecznoscig systemu kontroli wewnetrznej, audytu
Efektywnos¢ i prawidtowe dziatanie systemu kontroli wewnetrznej i zarzagdzania ryzykiem zapewniajg
nastepujace cechy:
o ustalona struktura organizacyjna,
o kompetencje, wiedza i doswiadczenie oséb uczestniczgcych w procesie kontroli wewnetrznej,
® mechanizmy kontrolne obejmujgce m.in. procedury wewnetrzne, wiasciwy podziat obowigzkdw,

autoryzacje operacji finansowych i gospodarczych

® audyt wewnetrzny jako narzedzie wspierajgce proces monitorowania systemu kontroli wewnetrzne,
® nadzor kierownictwa nad systemem oraz regularna ocena dziatalnosci Grupy,

o weryfikacja sprawozdan przez niezaleznego biegtego rewidenta.

Wzajemne przenikanie sie i zazebianie cech kontroli wewnetrznej w kilku obszarach, taki jak:
o dziatalnos¢ operacyjna,

o dziatalnosc¢ finansowa,

e proces raportowania (w tym sporzgdzania sprawozdan finansowych),

e proces analiz kosztow i naktadéw zwigzanych z projektami, kosztami i wydatkami ogdlnego zarzadu i
sprzedazy, oraz kosztami i wydatkami dotyczacych eksploatacji powierzchni wynajmowanych,
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e zarzadzanie ryzykiem,
nie tylko gwarantuje sprawnos¢ systemu kontroli wewnetrznej ale réwniez wspomaga zarzgdzanie catej
Grupy.

Gtéwne cechy systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzadzania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych, to przede wszystkim:

e ustalona struktura organizacyjna,

o wykwalifikowana kadra,

® bezposredni nadzér kierownictwa,

o weryfikacja sprawozdan przez niezaleznego biegtego rewidenta.

Osoby odpowiedzialne za przygotowanie sprawozdan finansowych w ramach sprawozdawczosci
finansowej i zarzadczej Grupy tworza wysoko wykwalifikowany zespdt pracownikéw Pionu
Finansowego, zarzadzanego bezposrednio przez Dyrektora Finansowego i posrednio Zarzad.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa Grupa poddaje swoje sprawozdania finansowe
odpowiednio przeglgdowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o rynkowej renomie i
wysokich kwalifikacjach. W trakcie badania przez niezaleznego audytora pracownicy Pionu
Finansowego uczestniczacy w procesie sporzadzania sprawozdania, stuzg wszelkimi wyjasnieniami.
Proces kontrolingu w Spotce, ktérego podstawowym i znaczgcym elementem jest kontrola wewnetrzna,
oparty jest na systemie budzetéw. W Spodtce przeprowadzany jest coroczny proces aktualizacji planow
krotko, srednio i dtugoterminowych, przy czym w szczegétowym stopniu tworzy sie budzet na najblizszy
rok w zakresie:

® projektow budowlanych,

® projektow eksploatacyjnych,

e wydatkow i kosztow ogdlnego zarzadu i sprzedazy.

System finansowo-ksiegowy Grupy jest zrodtem danych dla catego systemu sprawozdawczosci Grupy,
to jest:

e dla procesu sporzadzania sprawozdan finansowych,
® raportow okresowych,

e systemu sprawozdawczosci zarzadczej.

Po zamknieciu ksigg sporzadzane sg raporty z realizacji budzetéw i prognoz. W odniesieniu do
zakonczonych okresow sprawozdawczych analizuje sie szczegétowo wyniki finansowe Grupy w
poréwnaniu do zatozen budzetowych.

Kluczowym elementem tego procesu jest monitorowanie odchylen realizacji od planu oraz wyjasnienia
przyczyn ich powstania. Ich obserwacja i poznawanie przyczyn pomaga optymalizacji dziatalnosci Grupy
i zminimalizowa¢ potencjalne ryzyka. Z uwagi na specyfike branzy, analizy prowadzone sg na wielu
ptaszczyznach - analizowane s3 nie tylko poszczegdlne grupy kosztéw, ale réwniez odrebnie
poszczegdlne projekty inwestycyjne. Na podstawie tych raportéw w trakcie roku Zarzad Spotki analizuje
biezace wyniku finansowe poréwnujac je z przyjetymi budzetami.

Skuteczna kontrola wewnetrzna (wraz istniejgcym w ramach niej systemem sprawozdawczosci i
raportowania) jest podstawowym etapem identyfikacji ryzyk oraz zarzadzania zmianami. Skuteczne
zarzadzanie ryzykiem to poza systemem sprawozdawczosci takze analiza ryzyk. Dlatego kluczowym
dziataniem Grupy majgcym na celu zmniejszenie ekspozycji na ryzyka, jest prawidiowa ocena
potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji. Wszelkie ewentualne zmiany w budzetach projektéw
inwestycyjnych przenoszone sg do prognozy wynikdw i prognozy cash flow, tak aby na problem
spojrze¢ globalnie i wyeliminowaé nie tylko ryzyka zwigzane z projektami, ale takze ryzyka ptynnosci,
kursowe itp. Takie ponad obszarowe zarzgdzanie i monitorowanie ryzyk oraz kontrola wewnetrzna we
wszystkich obszarach istotnych dla organizacji, w duzym stopniu eliminuje wiekszo$¢ ryzyk, na ktoére
narazona jest Grupa.
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4. 10 Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Na mocy uchwaty podjetej w dniu 17 czerwca 2021 roku Rada Nadzorcza Spétki, dziatajgc na podstawie
art. 21.2 g) Statutu Spotki dokonata wyboru PricewaterhouseCoopers Polska Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt spétka komandytowa z siedzibg w Warszawie, jako podmiotu uprawnionego
do zbadania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy
konczgcy sie 31 grudnia 2023 r. oraz przeprowadzenia przegladu srédrocznego sprawozdania
finansowego sporzadzonego za okres szesciu miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2023 r.

Siedziba PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt spétka
komandytowa miesci sie przy ul. Polnej 11, 00-633 Warszawa. PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z
ograniczong odpowiedzialnosciag Audyt spétka komandytowa zostata wpisana na liste podmiotow
uprawionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144.

Umowa z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych zostata zawarta przez Zarzad
Spotki na czas niezbedny do wykonania przez biegtego rewidenta powierzonych czynnosci.

Umowa zostata podpisana w dniu 2 lipca 2021 roku.

Spodtka PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt spdtka
komandytowa nie swiadczyta w 2023 roku innych ustug niz badanie i przeglad sprawozdan finansowych
oraz pakietéw grupowych.

Wysokos$¢ wynagrodzenia za badanie i przeglagd sprawozdan oraz innych tytutéw przedstawia tabela

ponizej.
31 grudnia 31 grudnia
na dzien 2023 2022
Badanie rocznego sprawozdania finansowego 134 138
Badanie jednostkowych sprawozdan finansowych spétek zaleznych 255 255
Przeglad srodnocznego skonsolidowanego i jednostkowego 40 30
sprawozdania finansowego
Badanie i przeglad raportéw grupowych 297 312
Wynagrodzenie tacznie 726 735
Podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
Radostaw T. Krochta Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzadu
Monika Dobosz Agnieszka Gozdz
Cztonek Zarzqdu Cztonek Zarzqdu
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