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LIST PREZESA ZARZADU | DYREKTORA GENERALNEGO DO AKCJONARIUSZY

Radostaw T. Krochta
CEO MLP Group

Szanowni Akcjonariusze!

Czesto najtatwiej zrozumied interesujgce nas zagadnienie, jesli postuzymy sie analogig, ktdra je
wyjasnia, wskazujgc na podobienstwa z innymi aspektami zycia i dziatalnosci. Paradoks podejmowania
ryzyka jest nieunikniony. Podejmowanie ryzyka nie gwarantuje sukcesu — dlatego wtasnie nazywamy
to ryzykiem. Przysztos¢ jest z natury niepewna, co oznacza, ze zwykle zmuszeni jesteSmy wybierac
miedzy (a) unikaniem ryzyka i niewielkim lub zerowym zyskiem, (b) podejmowaniem umiarkowanego
ryzyka i zadowoleniem sie odpowiednio skromniejszym zyskiem lub (c) godzeniem sie na wysoki
stopien niepewnosci przy zatozeniu, ze pozwoli nam to osiggnac¢ znaczne zwroty z inwestycji, ale tez ze
Swiadomoscig mozliwosci poniesienia znacznej straty. W MLP Group taczymy wzrost z umiarkowanym
ryzykiem, koncentrujac sie przede wszystkim na projektach zlokalizowanych w obrebie kluczowych
aglomeracji miejskich oraz pozyskiwaniu najemcéw najwyiszej jakosci.

Rok 2024 byt rekordowy dla MLP Group — wynajeliSmy rekordowe 307 194 m?
powierzchni przemystowej, w tym 225 221 m? na podstawie nowych uméw najmu
(wzrost o 106% rdr). W tym okresie MLP Group pozyskata 22 nowych najemcow,
natomiast za 20% popytu odpowiadali dotychczasowi klienci.
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Rynek powierzchni przemystowych i logistycznych:
o Na rynku utrzymuije sie silny popyt ze strony najemcdéw, powodujgcy wzrost czynszow.

o Liczba projektéw magazynowych i przemystowych w budowie jest najmniejsza od ponad czterech
lat, co przetozy sie na nizszy wskaznik pustostandw w Europie i coraz wyzsze czynsze w nowych
obiektach.

o Nadal trwa naptyw inwestycji z Azji do Europy.

o W 2025 roku spodziewane sg dalsze obnizki stop procentowych, ktérych skutkiem bedzie m.in.

spadek stop kapitalizacji, a w konsekwencji wyzsze wyceny nieruchomosci.

. Wybrane dane za 2024 rok

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
2024 2023 w 2024 2023 =
minPLN  mlnPLN zmiana mln EUR  min EUR zmiana
Przychody 3724 360,8 3% 86,5 79.7 9%
Przychody z czynszow 214,8 200,9 7% 49,9 44,4 13%
Wartosc¢ godziwa Nieruchomosci Inwestycyjnych (GAV) 5519,4 4507,7 22% 1291,7 1036,7 25%
Kapitat Wtasny (NAV) 2746,2 2395,6 15% 642,7 551,0 17%
NAV na akcje [PLN/EUR] 114,4 99,8 15% 26,8 23,0 17%
EBITDA (bez przeszacowania) 185,5 178,7 4% 43,1 39,5 9%
Zysk (strata) netto 372,2 (52,1) 815% 86,5 (11,5) 85204
EPRA NRV 27374 2365,1 16% 640,6 544,0 18%
Skorygowany dochéd EPRA spotki 62,4 83,5 -25% 14,5 18,4 -21%
EPRA NRV na akcje [PLN/EUR] 1141 98,6 16% 26,7 23,2 15%
Dtug Netto/ EBITDA (bez przeszacowania) 12,9 9,7 13,0 9.8
Dtug Netto/ Run Rate EBITDA* 9,9 n/a 9,9 n/a
LTV 42,9% 38,6%
Podpisane umowy hajmu w m? 307184 262 356
Wskaznik pustostanéw 5% 5%
Like-for-Like** 10% 9%

*Wskaznik Run Rate EBITDA w ujeciu rocznym zostat pierwszy raz policzony na podstawie danych 31.12.2024
**Na podstawie renegocjowanych umoéow

W 2024 roku MLP Group wynajeta 307 194 m? powierzchni przemystowej, w tym 225 221 m? na
podstawie nowych uméw najmu (wzrost 0 106% rdr). Oddalismy do uzytku ok. 93 tys. m? powierzchni
przy wskazniku yield on cost na poziomie 12%, a 65% wynajetych powierzchni zostato juz ukonczone,
co oznacza, ze taczna powierzchnia najmu brutto (GLA) obecnego portfela Grupy wynosi 1,4 min m2,

Zannualizowane czynsze z nowych uméw najmu oraz z odnowied umow podpisanych w 2024 roku
przetoza sie na zwiekszenie przychodédw o 85,6 min PLN w 2025 roku i w kolejnych latach (wzrost o
40% w stosunku do kwoty przychoddw za biezacy rok).

W 2024 roku stopy kapitalizacji dla portfela pozostaty na niezmienionym poziomie, a
wzrost wartosci aktywow netto wynikat z zawarcia nowych umoéw, ktore beda
generowac wzrost przychoddéw i EBITDA w 2025 roku.
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Na dzied 31 grudnia 2024 roku powierzchnia w trakcie budowy wynosita 236 tys. m2. Potencjalne
przychody z wynajmu catosci tej powierzchni to 17,0 min EUR, przy oczekiwanym minimalnym
wskazniku yield on cost na poziomie 11,5%.

Rezerwa gruntu zwiekszyta sie do 257 ha, z czego 115 ha stanowi wtasno$¢ MLP Group i jest ujete w
bilansie. Zabezpieczone grunty, stanowigce dziatki potozone na terenach przylegajgcych do
istniejgcych parkéw biznesowych MLP Group w kluczowych obszarach miejskich, zapewnig nam
wysoki potencjat wzrostu w przysztosci.

Il. Portfel generujgcy znaczace przeptywy pieniezne

Sredni wazony okres najmu dla nieruchomosci MLP Group to okoto 8,0 roku (wzrost w stosunku do
wczesniejszego poziomu, wynoszgcego 7,4 roku).

Portfel nieruchomosci MLP Group charakteryzuje sie stabilnym wskaZnikiem najmu, na poziomie 95%.

99% czynszéw byto regulowanych terminowo, a profil ptatnosci nie ulegt pogorszeniu. Zarzadzanie
relacjami z klientem pomaga nam rozwija¢ diugoterminowg wspodtprace, ktéra w niektdrych
wypadkach trwa juz ponad 20 lat, przy wskazniku utrzymania najemcow siegajagcym niemal 99%.

Miedzynarodowa baza najemcéw MLP Group jest szeroka i zréznicowana — liczy ok. 195 podmiotdw,
wsrdd ktdrych sg najwieksze i najbardziej renomowane firmy o wysokich ratingach kredytowych. Nasi
najemcy reprezentujg szeroki wachlarz branz, w tym sektor produkcyjny, branze zaawansowanych
technologii, branze motoryzacyjng, e-commerce, handlu detalicznego i hurtowego oraz ustug
logistycznych. Baza klientdéw charakteryzuje sie wysokg jakoscig kredytowa, ktérg odzwierciedlajg
oceny ratingowe Dun & Bradstreet na poziomie 1 lub 2. Jest to dowdd wysokich standarddw, jakie
stosujemy w zakresie doboru klientéw.

Jakos¢ i lokalizacja nieruchomosci MLP Group to czynnik decydujacy przy wyborze powierzchni
magazynowo-produkcyjnej, lecz w naszym DNA zakorzenione jest przekonanie, ze wysoka jakos¢ ustug
stanowi klucz do utrzymania klientéw i wysokiego poziomu satysfakcji naszych najemcéw. Wedtug
cyklicznie przeprowadzanego przez nas badania satysfakcji 96% najemcow (wzrost o 1 w poréwnaniu
z 2023 rokiem) uznato MLP Group za najbardziej profesjonalnego partnera biznesowego.

lll. Nieruchomosci inwestycyjne

Portfel nieruchomosci inwestycyjnych MLP Group nalezy do najnowoczes$niejszych w
europejskim sektorze powierzchni logistycznych — 90% budynkéw powstato na
przestrzeni ostatnich 10 lat, a ponad 60% w okresie ostatnich 5 lat.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku wartos¢ aktywoéw brutto wynosita 5 519,4 min PLN (wzrost o0 22% w
stosunku do 31 grudnia 2023 roku), tj. 1 291,7 min EUR (wzrost o0 25%).

Na koniec 2024 roku powierzchnia w budowie wynosita 236 tys. m?, co daje potencjalne przychody z
wynajmu catosci tej powierzchni w wysokosci 17,0 min EUR, przy oczekiwanym minimalnym wskazniku
yield on cost na poziomie 11,5%.
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WARTOSC AKTYWOW BRUTTO (W MLN EUR)

1292

2018 20189 2020 2021 2022 2023 2024

Wartos¢ aktywdw brutto stanowi wartosc nieruchomosci inwestycyjnych oraz rzeczowych aktywdéw trwatych wykazanych w
ksiegach Grupy i sprawozdaniach finansowych sporzqdzonych zgodnie z MSSF, bez uwzglednienia nieruchomosci
mieszkaniowych i prawa uzytkowania wieczystego.

Portfel MLP Group jest wyceniany w euro i na potrzeby prezentacji w sprawozdaniu finansowym jest
przeliczany na ztote po kursie wymiany EUR/PLN obowigzujgcym na dzien bilansowy.

Umocnienie sie ztotego wzgledem euro miato negatywny wptyw na wartos$¢ naszych nieruchomosci
inwestycyjnych. W wyniku aprecjacji polskiej waluty w okresie sprawozdawczym (na dzien 31 grudnia
2023 roku: 1 EUR =4,3480 PLN, na dzien bilansowy 31 grudnia 2024 roku: 1 EUR = 4,2730 PLN; spadek
00,0750 PLN, czyli 0 2%), warto$¢ naszych nieruchomosci inwestycyjnych obnizyta sie o0 77,3 min PLN.

WARTOSC AKTYWOW NETTO (W MLN EUR)

Wartos¢ aktywow netto (NAV) wyniosta 2 746,2 min PLN (wzrost 0 15% w stosunku do 31 grudnia 2023
roku), tj. 642,7 min EUR (wzrost o 17%).

643
397
263
220
174 190
123 131 152 153 I I
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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POZYCJE SKLADAJACE SIE NA WARTOSC AKTYWOW NETTO (W MN PLN)

184
359 -89 2746
-29 -82
2 396
Kapitatwtasny na Zysk (strata) z Réznice kursowe z EBIT (bez Wynik na Podatek Kapitat wiasny
dzien 31.12.2023 aktualizacji wyceny  przeliczeniajednostek  aktualizacji dziatalnosci dochodowy na dzien
nieruchomosci dziatajacych za wyceny finansowej 31.12.2024
inwestycyjnych granica i wyceny nieruchomosci
SWAP inwestycyjnych)

W 2024 roku stopy kapitalizacji dla portfela pozostaty na niezmienionym poziomie, a wzrost wartosci
aktywdw netto (zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych) wynikat z zawarcia nowych
umow.

RENTOWNOSC OBECNEGO PORTFELA NIERUCHOMOSCI (W UJECIU LIKE-FOR-LIKE)

2024 2023 Zmiana % Zmianaw bps
Powrotna stopa kapitalizaciji 6,40% 6,43% -0,02% -2 bps
Polska 6,54% 6,61% -0,07% -7 bps
Niemcy 5,22% 5,08% 0,14% 14 bps
Rumunia 7,75% 7,75% 0,00% 0 bps
Austria* n/d n/d n/d n/d

*Projekt w Austrii na dzien 31.12.2024 byt w trakcie budowy, a na dziert 31.12.2023 byt w trakcie uzyskiwania pozwolenia
na budowe.

W 2025 roku spodziewana jest dalsza obnizka stdp procentowych, ktéra przetozy sie m.in. na spadek
stép kapitalizacji, a w konsekwencji na wyzsze wyceny nieruchomosci.

Blisko 80% portfela MLP Group stanowig nieruchomosci z certyfikatem BREEAM/DGNB na poziomie
Very Good lub Excellent.
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IV. Najwazniejsze wydarzenia w 2024 roku

W 2024 roku podpisali§my umowy najmu dotyczace powierzchni 307 194 m?, w tym
nowe umowy hajmu na 225 221 m? (wzrost o 106% rdr). W tym okresie MLP Group
pozyskata 22 nowych najemcéw, natomiast za 20% popytu odpowiadali
dotychczasowi klienci.

W okresie od Ill do IV kwartatu nastgpit znaczny, 73-procentowy wzrost w segmencie powierzchni

magazynowych, wskazujgcy na duze zwiekszenie zapotrzebowania na ten rodzaj obiektéw w ostatnim
kwartale.

WYNAJETA POWIERZCHNIA W M?

1Q2024 13% w 2024 40 825
2Q2024 14% w 2024 41853
wszystkich uméw
wynajetych w Q3 & Q4
3Q 2024 15% w 2024 47589
402024 58% w 2024 176 927
0 20000 40000 60000 80000 100 000 120 000 140 000 160 000 180 000 200 000

Wynajeta pow. w 2024: 307 194 m?

Wiekszos¢ umow zostata zawarta w IV kw. 2024 roku, co przyniesie istotny wzrost
przychoddéw i EBITDA w 2025 roku.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. realizowali$my inwestycje we wszystkich krajach, w ktérych MLP Group
prowadzi dziatalno$é. taczna powierzchnia powstajgcych obiektéw to 235 857 m?2, w tym 142 487 m?
w Polsce, 54 520 m?w Wiedniu i 38 850 m?w Niemczech. Juz na etapie budowy zawarliémy umowy
najmu obejmujace 40% tej powierzchni, co ponownie potwierdza korzystng sytuacje na rynku
najemcow.

taczna powierzchnia najmu brutto (GLA) naszych nieruchomosci wynosi 1,4 min m2.

Najwiekszg grupg odbiorcéow powierzchni oferowanych przez MLP Group w 2024 roku byli klienci z
sektoréw lekkiej produkcji i logistyki. W tym okresie MLP Group pozyskata 22 nowych najemcéw,
natomiast za 20% popytu odpowiadali dotychczasowi klienci.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku nasz portfel generowat przychody z najmu w wysokosci 214,8 min PLN.
W ciggu roku zakontraktowalismy czynsze bazowe w wysokosci 22,2 min PLN.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

PRZYCHODY Z CZYNSZOW
Przychody z Przychody z = ) Przychody wedtug
. . Srednikurs w ) .
czynszow w tys. czynszow w tys. okresie Sredniego kursu na koniec
PLN EUR 2023r.
2023 200 874 44 359 4,5284 200 874
2024 214 802 49 905 4,3042 225991

Przychody z czynszédw wzrosty o 7% w 2024 roku w poréwnaniu do 2023 roku. Umowy zawierane przez
Spoétki Grupy sg w EUR lub denominowane w EUR, dlatego, eliminujgc wptyw negatywnych rdznic
kursowych, przychody w EUR wzrosty 0 13% w 2024 roku w poréwnaniu do 2023 roku.

Po przeliczeniu wedtug statego kursu wymiany (Sredniego kursu z 2023 roku), przychody z czynszéw za
2024 rok wyniostyby 225 991 tys. PLN

Wyniki generowane przez obecny portfel najemcéw pozostajg na dobrym poziomie. Nie notowalismy
przypadkdéw niewyptacalnosci lub istotnych problemdéw z ptynnoscia po stronie najemcéw, a bardzo
restrykcyjna i ostrozna polityka doboru klientéw zapewnia wystarczajgcy poziom komfortu na wypadek
spowolnienia gospodarczego.

PRZYSZLE ZANNUALIZOWANE PRZYCHODY Z CZYNSZOW NA PODSTAWIE WSZYSTKICH
PODPISANYCH UMOW W 2024 ROKU (W MLN PLN)

Zannualizowane czynsze Zannualizowane czynsze Catkowite zannualizowane
z uméw najmu podpisanych z umow najmu podpisanych przychody z najmu
przed rokiem 2024 w 2024 roku
965 206 m? 307 194 m? 1272 400 m2
79

Nowe umowy Odnowienia umoéw

o Przychody z czynszéw generowane przez istniejgce aktywa na podstawie umdéw podpisanych
przed 2024 rokiem na poziomie 214,6 min PLN.

o Zannualizowane czynsze z nowych umoéw najmu oraz z odnowiern umoéw podpisanych w 2024
roku oznaczajg wzrost przychoddéw o 85,6 min PLN w 2025 roku i w kolejnych latach (wzrost o
40% w stosunku do kwoty przychoddw za biezacy rok).
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

V. Sytuacja finansowa MLP Group

Ostrozne podejscie do finanséw zapewnia MLP Group silng pozycjg ptynnosciowg, umozliwiajgca
finansowanie celéw rozwojowych, przy zachowaniu statego kosztu dtugu i konserwatywnego profilu
sptat. Uwzgledniajac aktualng sytuacje geopolityczng i duzg zmiennos$¢ otoczenia gospodarczego,
jestesmy bardzo dobrze przygotowani na obecne wyzwania.

W IV kw. 2024 roku MLP Group uzyskata rating Ba2 od agencji Moody's oraz BB+ z
perspektywg stabilng od FITCH.

Rowniez w IV kw. 2024 roku zostata przeprowadzona pierwsza oferta euroobligacji spétki na
miedzynarodowych rynkach kapitatowych. Uplasowane zostaty wszystkie oferowane zielone obligacje
o facznej wartosci nominalnej 300 min EUR. Przyjelismy polityke finansowa, ktdra zaktada zmiane
struktury zadtuzenia poprzez zastepowanie dtugu zabezpieczonego niezabezpieczonym.

Zasoby ptynnosciowe MLP Group osiggnety na koniec roku 161 min EUR (Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty).

Dodatkowe dane finansowe:
o 100% umow najmu indeksowanych wskaznikiem CPI dla EUR bez limitu

o Wszystkie czynsze denominowane w EUR lub bezposrednio wyrazone w EUR, co znacznie
zmniejsza ekspozycje na ryzyko walutowe

o Blisko 85% kredytow zabezpieczonych transakcjami IRS na kolejne cztery lata, co ogranicza
ekspozycje na ryzyko zmiennosci stop procentowych

o 99% czynszow regulowanych terminowo (w ciggu 60 dni) w ramach catego portfela

o Silna pozycja w zakresie przeptywow pienieznych:
o LTV na poziomie 42,9%, przy wskazniku pokrycia odsetek wynoszgcym 1,6 x ICR
o Dtugi sredni okres wymagalnosci dtugu na poziomie 4 lat

RUN RATE EBITDA (W MLN EUR)

14,0 i
43,1 -
-0,9
EBITDA 2024 Zdarzenia jednorazowe Przychodyz nowych uméw najmu Run Rate EBITDA

15

MLP Group - conservative approach to growth in industrial assets in core urban areas in Europe




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

31grudnia 31 grudnia 31grudnia 31 grudnia

2024 2023 2024 2023
miln PLN min PLN mln EUR mln EUR
Dtug Netto/ EBITDA (bez przeszacowania) 12,9 9,7 13,0 9,8
Dtug Netto/ Run Rate EBITDA* 9,9 n/a 9,9 n/a

*Wskaznik Run Rate EBITDA w ujeciu rocznym zostat pierwszy raz policzony na podstawie danych 31.12.2024

Run Rate EBITDA oblicza sie jako (1) EBITDA przed przeszacowaniem , plus (1) przychody z najmu oraz przychody z tytutu ustug
obstugi nieruchomosci pomniejszone o koszty wtasne tych uslug, wygenerowane z uméw zawartych przed 31 grudnia 2024 r.,
ktdre zaczety przynosic przychody w okresie dwunastu miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2024 r., ale ktérych wptyw nie zostat
w petni odzwierciedlony w wynikach za okres dwunastu miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2024 r.,plus (Ill) przychody z najmu
oraz przychody z z tytutu ustug obstugi nieruchomosci pomniejszone o koszty wtasne tych uslug, skalkulowane na bazie nowych
umow najmu zawartych przed 31 grudnia 2024 r., ktére nie zaczety generowac przychoddéw w okresie dwunastu miesiecy
zakoriczonym 31 grudnia 2024 r., ale oczekuje sie, Zze zaczng generowac przychody po dniu bilansowym.

VI. Fotowoltaika / energetyka stoneczna

Dotychczas MLP Group zainstalowata dachowe instalacje fotowoltaiczne o mocy 8,1 MWp, a do konca
2025 roku planuje budowe kolejnych, ktére zwiekszg dostepng moc o 1,9 MWp. W 2024 roku
zanotowalismy 9-procentowy wzrost zysku ze sprzedazy energii, wynikajgcy z wykorzystywania
fotowoltaiki oraz z zakonczenia obowigzywania regulacji w sprawie maksymalnych cen energii.
Wskaznik yield on cost z inwestycji w energetyke stoneczng wynosi 11%.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Plany MLP Group na 2025 rok

W kontekscie stabilnego popytu kontynuowalismy zdyscyplinowane podejscie do alokacji kapitatu w
ramach portfela planowanych, gwarantujgcych wysoky rentownosé projektéw. W 2025 roku
planujemy odda¢ do uzytku obiekty o powierzchni ok. 250-300 tys. m2. Dodatkowo umowy najmu
podpisane w IV kw. 2024 roku zapewnig znaczgcy wzrost przychodow i EBITDA w 2025

roku.

W 2025 roku po raz pierwszy udziat wszystkich nieruchomosci zlokalizowanych w
Austrii i Niemczech w tacznych wynikach MLP Group przekroczy 50%.

Przewidujemy dalszy wzrost stawek czynszéw i rynkowych stawek najmu (ERV) na poziomie 7-9%,
ktédremu sprzyjajg strukturalne czynniki generujgce popyt ze strony najemcow i ograniczona podaz.

Jako ze centra danych stanowig cyfrowy filar gospodarki, podobnie jak logistyka w standardowe;j
gospodarce, planujemy wejs¢ i na ten rynek => nabyta w IV kw. 2024 roku dziatka w Castrop Rauxel
bedzie przeznaczona pod inwestycje w projekty Data Center.

Polska pozostaje naszym kluczowym rynkiem i bedziemy dalej rozwijaé nasza dziatalno$é w
kraju. W 2024 roku nabyliSmy dziatke w Rzeszowie, ktdra, jak sie spodziewamy, przyciggnie
przedsiebiorcéw zainteresowanych inwestycjami zwigzanymi z dziatalnoscig na rynku ukrainskim i
rynkach miedzynarodowych po zakoriczeniu wojny. Jednoczesnie zamierzamy umocnié naszg pozycje
na rynku warszawskim.

Bedziemy kontynuowac dalszg ekspansje w Rumunii, gdzie spétka MLP Bucharest w istotnym stopniu
przyczynita sie do wzrostu wynikéw Grupy w 2024 roku. Stopniowo zwieksza sie liczba najemcéw w
MLP Bucharest Sud. S3 to gtdwnie polskie i europejskie spotki z sektora przemystu lekkiego.

Zamierzamy kontynuowac rozwoj dziatalnosci na rynku niemieckim i austriackim,
gdzie systematycznie powiekszamy nasz portfel projektéw. Planujemy wzmocnienie i zwiekszenie skali
dziatalnosci w regionach, w ktérych jestesmy juz obecni, tj. w Wiedniu, Nadrenii Pétnocnej-Westfalii,
Brandenburgiii Hesji. W 2025 roku spodziewamy sie tez naby¢ pierwszg dziatke w Bawarii, aby zaistnie¢
i na tym rynku.

Dalszemu wzrostowi bedzie sprzyjat spadek kosztéw budowy, ktére zasadniczo powrdcity juz do
poziomu sprzed pandemii covid, co powinno jeszcze bardziej zwiekszy¢ naszg rentownosé.

W 2025 r. i w pdziniejszym okresie bedziemy sie koncentrowa¢ na projektach z

zakresu logistyki miejskiej (MLP Business Park) jako produkcie o znacznym potencjale
wzrostu, wysokiej rentownosci i odpornosci na cykle dekoniunktury gospodarczej. Naszym celem jest
osiggniecie do 2028 roku 30-procentowego udziatu wartosci projektow z zakresu logistyki miejskiej w
wartosci aktywow brutto (GAV) portfela MLP Group ogdtem.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Na zakonczenie

Nie ulega watpliwosci, ze zyjemy w niepewnych czasach naznaczonych ryzykiem geopolitycznym,
ktérego wptyw na gospodarke i stabilnosé rozwoju ekonomicznego trudno zmierzy¢. Okreslajac czasy
jako ,,dobre” lub ,zte” uzywamy jedynie przymiotnika, ktory niewiele znaczy. Musimy dostosowac sie
do aktualnego otoczenia gospodarczego i skupi¢ sie na zarzadzaniu ryzykiem, aby w nadchodzacych
okresach utrzymac stabilny wzrost biznesu i unika¢ powaznych btedéw decyzyjnych.

Niewatpliwie planowana remilitaryzacja Europy przetozy sie na dodatkowe inwestycje, a wydatki
wojskowe sg zawsze powigzane z inwestycjami w technologie, a inwestycje w technologie sg zawsze
zwigzane z osrodkami uniwersyteckimi. Nasze parki znajdujg sie w obrebie kluczowych aglomeracji
miejskich i w poblizu osrodkédw akademickich, zapewniajg dostep do wykwalifikowanej kadry i
posiadajg doskonaty infrastrukture, rowniez energetyczna, a wszystkie te elementy tworzg atrakcyjne
otoczenie dla inwestycji technologicznych (niemal potowa naszych najemcéw to firmy z sektora
produkcyjnego, przemystu lekkiego oraz branzy technologicznej) => jest to zgodne z naszg
dtugoterminowg strategia.

Gteboko wierze, ze nasza kadra we wszystkich krajach, w ktorych dziatamy,
nalezy do najlepszych, z czego jestem niezwykle dumny. Nasze zespoty zawsze
traktujg jako nadrzedny cel zapewnienie najkorzystniejszych rozwigzan dla
najemcow i nieustannie dgzg do uzyskania pod tym wzgledem przewagi nad
konkurencja.

Korzystajac z okazji, pragne wyrazi¢ gteboka wdziecznos¢ i uznanie dla wszystkich cztonkdédw naszych
zespotow. Licze na to, ze lektura mojego listu pozwolita akcjonariuszom i innym czytelnikom doceni¢
niezwykty charakter i kompetencje pracownikéw MLP Group, z ktérych — mam nadzieje — s Paristwo
rownie dumni jak ja.

Radostaw T. Krochta

Prezes Zarzadu, Dyrektor Generalny, MLP Group
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

I. Oswiadczenie Zarzadu

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za okres od dnia 1
stycznia 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku oraz dane poréwnawcze za okres od dnia 1 stycznia
2023 roku do dnia 31 grudnia 2023 roku, sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci, ktdre zostaty zaprezentowane w nocie 3, oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowg oraz wynik finansowy Grupy. Sprawozdanie Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji
Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Oswiadczamy réwniez, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2024 roku - PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp.k. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegty
rewident dokonujacy badania spetnili warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii z badania,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

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

Pruszkow, dnia 18 marca 2025 r.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Il. Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.

Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do euro w okresie objetym Skonsolidowanym sprawozdaniem

finansowym:
31 grudnia 31 grudnia
2024 2023
Sredni kurs w okresie * 4,3042 4,5284
Sredni kurs na ostatni dzien okresu 4,2730 4,3480

* Srednia arytmetyczna srednich kurséw obowigzujgcych na ostatni dzieri kazdego miesigca w danym okresie
sprawozdawczym.

Podstawowe pozycje Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w przeliczeniu na euro:

na dzien 31 grudnia 2024 2023
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Aktywa trwate 5663 646 1325449 4667 657 1073518
Aktywa obrotowe 806 351 188 708 421971 97 049
Aktywa razem 6 469 997 1514 157 5089 628 1170567
Zobowigzania dfugoterminowe 3365501 787 620 2351692 540 867
Zobowigzania krotkoterminowe 358 310 83854 342 308 78 728
Kapitat wtasny, w tym: 2746 186 642 683 2395628 550972
Kapitat zaktadowy 5999 1404 5999 1380
Pasywa razem 6 469 997 1514 157 5089 628 1170567
Liczba akcji (w szt.) 23994 982 23 994 982 23994 982 23994 982
Wartos¢ ksiegowa i rozwodniona warto$é
ksiegowa na jedng akcje przypadajaca 114,45 26,78 99,84 22,96

akcjonariuszom Jednostki Dominujacej (w zt)

Do przeliczenia danych Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej przyjeto sredni kurs ustalony przez
Narodowy Bank Polski na ostatni dziert danego okresu sprawozdawczego.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Podstawowe pozycje Skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat oraz innych catkowitych dochoddéw w
przeliczeniu na euro:

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023

tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Przychody z czynszéw 214 802 49 905 200 874 44 359
Przychody z tytutu ustug obstugi nieruchomosci 157 619 36 620 159 886 35307
Pozostate przychody operacyjne 5317 1235 2140 473
Zysk/strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci 359376 83 494 (257 680) (56 903)
inwestycyjnych
ﬁic;srzl;czhmcﬁi?gh Swiadczonych ustug obstugi (143 829) (33 416) (136 254) (30 089)
Koszty ogc')lne i administracyjne (46 690) (10 848) (35 233) (7 780)
Zysk/strata na dziatalnosci operacyjnej 542 996 126 155 (79 667) (17 593)
Zysk/strata przed opodatkowaniem 454 539 105 604 (60 826) (13 432)
Zysk/strata netto 372187 86 471 (52 058) (11 496)
Catkowite dochody ogotem 350 558 81446 (102 287) (22 588)
Zysk/strata netto przypadajacy na wtascicieli 372 187 86 471 (52 058) (11 496)

Jednostki Dominujacej

Zysk/strata netto i rozwodniony zysk netto na 1
akcje przypadajacy wtascicielom Jednostki 15,51 3,60 (2,17) (0,48)
Dominujacej (w zt)

Do przeliczenia danych Skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat oraz innych catkowitych dochodéw przyjeto
Sredni kurs euro obliczony jako $rednia arytmetyczna srednich kursow obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie sprawozdawczym, ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ten dzien.

Podstawowe pozycje Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdéw pienieznych w przeliczeniu na euro:

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023

tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 92 187 21418 176 906 39 066
Srodki pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej (685 072) (159 164) (486 866) (107 514)
Srodki pieniezne z dziatalnoéci finansowej 912 077 211904 335722 74 137
Przeptywy pieniezne razem bez réznic 319 192 74158 25762 5689
kursowych
Przeptywy pieniezne razem 323 808 75 231 29 047 6414

Do przeliczenia danych Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywoéw pienieznych przyjeto sredni kurs euro
obliczony jako $rednia arytmetyczna Srednich kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w
danym okresie sprawozdawczym, ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ten dzien.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

na dzien 31 grudnia 2024 2023
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Srodki pieniezne na poczatek okresu 344247 79174 315 200 72493
Srodki pieniezne na koniec okresu 668 055 156 343 344247 79174

Do przeliczenia powyzszych danych Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych przyjeto:

Sredni kurs ogtoszony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieri danego okresu sprawozdawczego -
dla pozycji "Srodki pieniezne na koniec okresu"

Sredni kurs ogtoszony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieri okresu sprawozdawczego
poprzedzajacego dany okres sprawozdawczy - dla pozycji "Srodki pieniezne na poczatek okresu"
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lll. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zatwierdzenie Skonsolidowanego sprawozdania finansowego

W dniu 18 marca 2025 r. Zarzad Jednostki Dominujgcej MLP Group S.A. zatwierdzit do publikacji Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe ("Skonsolidowane sprawozdanie finansowe") Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.
(Grupa) za okres od dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci finansowej zatwierdzonym
przez UE. Informacje zostaty zaprezentowane w niniejszym raporcie w nastepujacej kolejnosci:

1. Skonsolidowany rachunek zyskéw lub strat oraz inne catkowite dochody za okres od dnia 1 stycznia 2024 roku
do dnia 31 grudnia 2024 roku, wykazujgcy zysk netto w wysokosci 372 187 tys. ztotych.

2. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzieri 31 grudnia 2024 roku, po stronie aktywow i
pasywow, wykazujace sume 6 469 997 tys. ztotych.

3. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia 31
grudnia 2024 roku, wykazujace zwiekszenie srodkéw pienieznych netto o kwote 323 808 tys. ztotych.

4. Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia
31 grudnia 2024 roku, wykazujgce zwiekszenie skonsolidowanych kapitatéw witasnych o kwote 350 558 tys.
ztotych.

5. Dodatkowe informacje i objasnienia do Skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w tysigcach ztotych polskich, z wyjgtkiem pozycji,
w ktorych wyraznie wskazano inacze;j.

Podpisano przez Zarzqd kwalifikowanymi podpisami elektronicznymi.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku ¢ Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakorczony 31 grudnia 2024 roku

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

Skonsolidowany rachunek zyskdw lub strat oraz inne catkowite dochody

za rok zakonczony 31 grudnia Nota 2024 2023
Przychody z czynszéw 6 214 802 200 874
Przychody z tytutu ustug obstugi nieruchomosci 6 157 619 159 886
Koszty wtasnych swiadczonych ustug obstugi nieruchomosci 9 (143 829) (136 254)
Zysk (strata) brutto z dziatalnosci operacyjnej 228592 224 506
Koszty ogdlne i administracyjne 9 (46 690) (35233)
Zysk (strata) z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 13 359 376 (257 680)
Pozostate przychody operacyjne 7 5317 2140
Pozostate koszty operacyjne 8 (3599) (13 400)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 542 996 (79 667)
Przychody finansowe 10 40003 100 473
Koszty finansowe 10 (128 460) (81632)
Koszty finansowe netto (88 457) 18 841
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 454 539 (60 826)
Podatek dochodowy 11 (82 352) 8768
Zysk (strata) netto 372 187 (52 058)

Inne catkowite dochody, ktdre zostang przeklasyfikowane do zysku

lub straty:

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajacych za granica (3822) (12 810)
fektywn:jl cz'esc' ?mlan wartosci godziwej przy zabezpieczaniu (22 229) (45 951)

przeptywow pienieznych

Inne catkowite dochody, ktdre zostang przeklasyfikowane do zysku (26 051) (58 761)

lub straty, przed opodatkowaniem
Inne catkowite dochody brutto (26 051) (58 761)
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodéw, ktére

4422 8532
zostang przeklasyfikowane do zysku lub straty
Inne catkowite dochody netto (21 629) (50 229)
Catkowite dochody ogétem 350 558 (102 287)
Catkowite dochody przypadajace na:
Wiascicieli Jednostki Dominujacej 350 558 (102 287)

Zysk (strata) na jedng akcje zwykta:

- Zysk (strata) na jedng akcje zwykta 15,51 (2,17)
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwykta:
- Rozwodniony zysk na jedng akcje zwykta 15,51 (2,17)
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku ¢ Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakorczony 31 grudnia 2024 roku

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

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 31 grudnia Nota 2024 2023
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 12 26391 24 683
Wartosci niematerialne 54 94
Nieruchomosci inwestycyjne 13 5549 613 4541505
Pozostate inwestycje finansowe dtugoterminowe 15 62921 87 481
Pozostate aktywa dtugoterminowe 16 20959 7853
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 3708 6041
Aktywa trwate razem 5663 646 4667 657
Aktywa obrotowe
Zapasy - 504
Inwestycje krétkoterminowe 15 2789 1722
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 17 10 289 2573
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 17 124321 64315
Inne inwestycje krétkoterminowe 15 897 8610
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 18 668 055 344 247
Aktywa obrotowe razem 806 351 421971
AKTYWA RAZEM 6 469 997 5089 628
Kapitat wtasny 20
Kapitat zaktadowy 5999 5999
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalne;j 485 312 485312
Kapitat rezerwowy z wyceny instrumentdw zabezpieczajgcych 6 832 24 639
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek podporzgdkowanych (12 936) (9114)
Zyski zatrzymane, w tym: 2260979 1888 792
Kapitat rezerwowy 83542 83542
Kapitat zapasowy 168 129 168 129
Zysk (strata) z lat ubiegtych 1637121 1689179
Zysk netto 372187 (52 058)
Kapitat wiasny przypisywany wiascicielom jednostki dominujgcej 2746 186 2395628
Kapitat wtasny razem 2746 186 2395628
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych 221 2 864 362 1907 605
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 423951 365113
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 22.1 77 188 78 974
Zobowigzania dtugoterminowe razem 3365501 2351692
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku ¢ Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakorczony 31 grudnia 2024 roku

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

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentdéw dtuznych 222 244 563 206 080
Zobowigzania z tytutu swiadczen pracowniczych 23 5240 389
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 24 6 010 8375
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 24 102 497 127 464
Zobowigzania krétkoterminowe inne niz przeznaczone do sprzedazy 358 310 342 308
Zobowigzania krétkoterminowe razem 358 310 342 308
Zobowigzania ogotem 3723811 2 694 000
PASYWA RAZEM 6 469 997 5089 628
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku ¢ Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakorczony 31 grudnia 2024 roku

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

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

za rok konczqgcy sie 31 grudnia Nota 2024 2023
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 454 539 (60 826)
Korekty razem: (351 030) 261764
Amortyzacja 1913 678
Zmiana wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (359 376) 257 680
Odsetki, netto 117 730 73517
Rdznice kursowe (41 876) (109 752)
Zysk/strata na sprzedazy srodkéw trwatych - 44
Pozostate (13 105) (6971)
Zmiana stanu zapaséw 504 (504)
Zmiana stanu naleznosci 19.2 (60 006) 27 495
Zmiana stanu zobowigzan krdtkoterminowych i pozostatych 19.3 3186 19577
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 103 509 200 938
Podatek dochodowy zaptacony (11322) (24 032)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 92 187 176 906
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjne;j

Wptywy ze sptaty udzielonych pozyczek 19.1 11 -
Nabycie wartosci niematerialnych (9) (102)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych (2 535) (15512)
Inne wptywy (wydatki) inwestycyjne 10336 (4722)
Srodki pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej (685 072) (486 866)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci finansowej
Zaciagniecie kredytow i pozyczek 19.1 183 206 590713
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych rat kredytow i pozyczek

. . . 19.1 395579 284 202
oraz sptat kredytéw w ramach refinansowania ( ) ( )
Kwoty otrzymane z tytutu zabezpieczajacych instrumentéw 24 415 25242
pochodnych na stata stope procentowg

Koszty emisji nowych akcji - (36)
Wykup obligacji (229 149) (54 708)
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 1473325 130 445
Odsetki . S

' setki zaptacone z tytutu kredytéw, obligacji i pozostate koszty (141 718) (71 593)
fiansowe

Ptatnosci z tytutu leasingu finansowego (2 423) (139)
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 912 077 335722
Przeptywy pieniezne razem bez réznic kursowych 319192 25762
Wptyw zmian z tytutu réznic kursowych dotyczgcych srodkéw 4616 3985
pienieznych i ich ekwiwalentéw

Przeptywy pieniezne razem 323 808 29 047
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 18 344 247 315200
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 18 668 055 344 247
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku ¢ Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakorczony 31 grudnia 2024 roku

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

Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

. Kapitat Réznice Kapitat
Nadwyzka rezerwowy z  kursowe z wiasn
Kapital -z emisiakell " rzeliczenia - kapitat kapitaf " VM wtym - rz iz wppy L
zaktado powyzejich Y oY P zatrzymane P zapasowy 2Yskzlat  zysk netto PrzypISyWany i tasny
L . instrumentow jednostek rezerwowy bi h wiascicielom
wy wartosci L (razem), w ubiegftyci . . razem
. . zabezpieczaja podporzadko CTiEs jednostki
nominalnej " YL eyl
cych wanych dominujacej
razem
‘:';T(: na dzien 1 stycznia 2024 5099 485312 24 639 (9114) 1888792 83542 168129 1689179  (52058) 2395628 2395628
Catkowite dochody:
Zysk (strata) netto - - - - 372187 - - - 372 187 372 187 372 187
Inne catkowite dochody ogétem - - (17 807) (3 822) - - - - - (21629)  (21629)
Catkowite dochody za okres
zakonczony 31 grudnia 2024 - - (17 807) (3822) 372187 - - - 372187 350558 350558
roku
Zmniejszenie kapitatéw i i i i i i i i i i i
wtasnych z tytutu emisji akcji
Podziat zysku netto - - - - - - - (52 058) 52 058
Zmiany w kapitale wiasnym - - (17 807) (3 822) 372187 - - (52 058) 424 245 350558 350558
ien 31 ia 202
Stan na dzief 31 grudnia 2024 5999 485312 6 832 (12936) 2260979 83542 168129 1637121 372187 2746186 2746186

roku

*Kapitat rezerwowy z wyceny instrumentow zabezpieczajgcych w catosci dotyczy efektywnej wyceny instrumentow zabezpieczajgcych
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku ¢ Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakorczony 31 grudnia 2024 roku

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

Kapitat
Nadwytka OB oo e
Kapitat z emisji akgji cen i eliczenia Zyski kapitat apitat wtym- wtym - zysk : YREEY Kapitat
zaktado powyzejich . v R zatrzymane  rezerwowy yqpasow 2zysk z lat netto " wiasny
L . instrumentéw  jednostek P y . wtascicielo
wy wartosci L (razem), w ubiegtych razem
nominalnei zabezpieczajacy podporzadko tym: m
! ch+ wanych ’ jednostki
dominujac
ej razem
f;?(: na dzieri 1 stycznia 2023 5999 485348 62 058 3696 1940850 83680 168129 1266651 422390 2497951 2497951
Catkowite dochody:
Zysk (strata) netto - - - - (52 058) - - - (52 058) (52058) (52 058)
I’nne catkowite dochody i ) (37 419) (12 810) _ R _ - - (50229)  (50229)
ogdtem
Catkowite dochody za okres
zakonczony 31 grudnia 2023 - - (37 419) (12 810) (52 058) - - - (52058) (102287) (102 287)
roku
Podziat zysku netto - - - - - (138) - 422528 (422 390) - -
Zwi . s
wugkszenl? '.(.aplt?.mw wtasnych (36) i i i i i i i (36) (36)
z tytutu emis;ji akcji
Zmiany w kapitale wiasnym - (36) (37 419) (12 810) (52 058) (138) - 422 528 (474 448) (102 323) (102 323)
Stan na dziefi 31 grudnia 2023 (o0 4003y 24 639 (9114) 1888792 83542 168129 1689179  (52058) 2395628 2395628

roku

*Kapitat rezerwowy z wyceny instrumentéw zabezpieczajacych w catosci dotyczy efektywnej wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku * Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Dodatkowe informacje i objasnienia do Skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

1. Informacje ogdlne

1.1. Informacje o Jednostce Dominujace;j

Podmiotem Dominujgcym Grupy jest MLP Group S.A. ("Spétka", "Jednostka Dominujaca”, "Podmiot Dominujacy",
"Emitent"), bedgca spotka akcyjng zarejestrowang w Polsce, ktdrej akcje znajduja sie w publicznym obrocie. Siedziba
Spotki znajduje sie w Pruszkowie. Biuro znajduje sie przy ul. 3 Maja 8.

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

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

Na dzien sporzadzenia niniejszego Skonsolidowanego sprawozdania finansowego, sktad organdéw zarzadczych i
nadzorujacych Jednostki Dominujgcej jest nastepujacy:

Sktad Zarzqdu Jednostki Dominujqcej:

e Radostaw T. Krochta - Prezes Zarzgdu
e Michael Shapiro - Wiceprezes Zarzadu
e  Agnieszka Gozdz - Cztonek Zarzadu

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

W dniu 1 sierpnia 2024 roku Rada Nadzorcza Jednostki Dominujgcej powotata: Pana Radostawa T. Krochte,
Pana Michaela Shapiro, Paniag Monike Dobosz i Panig Agnieszke G6zdz do Zarzadu Spotki na kolejng
kadencje.

W dniu 21 listopada 2024 roku Pani Monika Dobosz ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu
Spotki ze skutkiem natychmiastowym, nie podajgc przyczyn rezygnacji.

Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujqcej:

e Shimshon Marfogel - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

e  Eytan Levy - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e  Oded Setter - Cztonek Rady Nadzorczej

e Guy Shapira - Cztonek Rady Nadzorczej

e  Piotr Chajderowski - Cztonek Rady Nadzorczej

e Maciej Matusiak - Cztonek Rady Nadzorczej

1.2. Dane Grupy Kapitatowej

Na koniec okresu sprawozdawczego w sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. ("Grupa Kapitatowa", "Grupa") wchodza
MLP Group S.A. jako podmiot dominujacy oraz 59 spoétek zaleznych.

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

Podmiotem dominujgcym najwyzszego szczebla jest Israel Land Development Company Ltd. (z siedzibg w Tel Awiwie, w
Izraelu), ktérej akcje notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Tel Awiwie.

Przedmiotem dziatalnosci Jednostki Dominujacej oraz jej jednostek zaleznych s3: zagospodarowanie, kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wtasny rachunek, wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek, zarzadzanie nieruchomosciami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi, wykonywanie robdt ogdlnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw, oraz
budownictwo.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku * Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Wszystkie spotki zalezne wskazane w tabeli ponizej objete sg konsolidacjg metodg petna. Rokiem obrotowym dla Spotki
dominujacej i spdétek wchodzacych w sktad Grupy jest rok kalendarzowy. Czas trwania dziatalnosci wszystkich
poszczegdlnych jednostek nie jest ograniczony.

W sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku, wchodza
nastepujgce podmioty:

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

Panstwo  318rudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
Jednostka rejestracji 2024 2023 2024 2023
MLP Pruszkéw | sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw Il sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw lll sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw IV sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Lublin sp. z o0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan Il sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Spotka z ograniczong Polska 100% 100% 100% 100%
odpowiedzialnoscig SKA
Feniks Obrot sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Property sp. z.0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun | sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Teresin sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
ZAI(;P Business Park Poznan sp. z Polska 100% 100% 100% 100%
MLP FIN sp. z o0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
LOKAFOP 201 sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
LOKAFOP 201 spdtka z
ograniczong Polska 100% 100% 100% 100%
odpowiedzialnoscig SKA
MLP Wroctaw sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gliwice sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
2:')“: :‘;S'”ess Park Berlin | LP Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Czeladz sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Temp sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Dortmund LP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Dortmund GP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Logistic Park Germany | Niemcy 100% 100% 100% 100%
sp. z 0.0. & Co. KG
MLP Poznan West Il sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bucharest West sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bucharest West SRL Rumunia 100% 100% 100% 100%
MLP Teresin Il sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw V sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
gr;';ﬁerma”y Management Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw West sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
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Udziat bezposredni i
posredni Jednostki Udziat bezposredni i posredni
Dominujacej Jednostki Dominujacej
w kapitale w prawach gtosu
31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
Panstwo g J g i

Jednostka rejestracji 2024 2023 2024 2023
MLP Business Park Berlin | GP Polska 100% 100% 100% 100%
sp. z 0.0.
MLP £édz Il sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Zgorzelec sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Schwalmtal LP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Schwalmtal GP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw VI sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Berlin | sp. z Niemcy 100% 100% 100% 100%
0.0. & Co. KG
KMGI_P Schwalmtal sp. z 0.0. & Co. Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Wien GmbH Austria 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw West | sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gelsenkirchen GP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gelsenkirchen LP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP i .z20.0.

Gelsenkirchen sp.z0.0. & =\, 1o 100% 100% 100% 100%
Co. KG
MLP Gorzéw sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein LP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein GP sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Idstein sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100% 100% 100%
MLP Business Park Trebur GP Polska 100% 100% 100% 100%
sp. z 0.0.

LP Busi L
MLP Business Park Trebur LP Polska 100% 100% 100% 100%
sp. z 0.0.
LP Busi .

MLP Business Park Trebur sp. z Niemcy 100% 100% 100% 100%
0.0. &Co. KG
MLP Poznarn West Ill sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP £6dz 1l sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
Feniks PV sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun West sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw South sp.z0.0. ¥ Polska 100% 0% 100% 0%
MLP Bierun Il sp. z 0.0. 2 Polska 100% 0% 100% 0%

1.3. Zmiany w Grupie

Y Na mocy aktu notarialnego z dnia 27 marca 2024 roku zostata zatozona spétka MLP Wroctaw South sp. z 0.0. Udziaty
w howoutworzonej spotce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt). Spétka
zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 23 kwietnia 2024 roku.
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2 Na mocy aktu notarialnego z dnia 27 marca 2024 roku zostata zatozona spétka MLP Bierun Il sp. z 0.0. Udziaty w
nowoutworzonej spétce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 5.000 zt). Spotka
zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 17 kwietnia 2024 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 obejmuje sprawozdania finansowe
Jednostki Dominujgcej oraz jednostek zaleznych, nad ktérymi Jednostka Dominujgca sprawuje kontrole (zwanych
tacznie ,,Grup3a”).

1.4. Struktura akcjonariatu Jednostki Dominujacej

1.4.1  Struktura Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio, bqgdZ przez podmioty zaleine, co najmniej 5%
ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy oraz struktura posiadania akcji przez

osoby zarzqd:zajqgce i nadzorujgce.
Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spotki, stan Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy oraz stan akcji posiadanych przez osoby zarzadzajgcych i nadzorujgcych na
dzien 31 grudnia 2024 roku przedstawiat sie nastepujaco:

llos¢ akgji i gtoséw % udziat bezposredni w kapitale i

Akcjonariusz na WZA gtosach na WZA
CAJAMARCA Holland BV 10242726 42,69%
Pozostali akcjonariusze 4249 015 17,72%
The Israel Land Development Company Ltd. 3016 229 12,57%
THESINGER LIMITED 1771320 7,38%
Allianz OFE 1713881 7,14%
Generali Otwarty Fundusz Emerytalny 1591 360 6,63%
GRACECUP TRADING LIMITED 641 558 2,67%
MIRO HOLDINGS LIMITED.? 617 658 2,57%
Shimshon Marfogel 149 155 0,62%
Oded Setter 2 080 0,01%
Razem 23994 982 100,00%

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

Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spofki, stan Akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy oraz stan akcji posiadanych przez osoby zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na
dzien 31 grudnia 2023 roku przedstawiat sie nastepujaco:

llos¢ akcji i gtoséw

% udziat bezposredni w kapitale i

Akcjonariusz na WZA gtosach na WZA
CAJAMARCA Holland BV 10 242 726 42,69%
Pozostali akcjonariusze 4249015 17,72%
The Israel Land Development Company Ltd. 3016 329 12,57%
THESINGER LIMITED 1771320 7,38%
Allianz OFE 1713881 7,14%
OFE NNLife 1591360 6,63%
GRACECUP TRADING LIMITED 641 558 2,67%
MIRO LTD. 617 658 2,57%
Shimshon Marfogel 149 155 0,62%
Oded Setter 2 080 0,01%
Razem 23994 982 100,00%
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1.4.2  Stan posiadania akcji Jednostki Dominujgcej lub uprawniefn do nich przez osoby zarzgdzajgce i

nadzorujqce

Na dzien 31 grudnia 2024 roku, jak réwniez na dzieri 31 grudnia 2023 roku Wiceprezes Zarzadu Michael Shapiro posiadat
posrednio, przez kontrolowang przez siebie w 100% spo6tke MIRO HOLDINGS LIMITED, 2,57% w kapitale zaktadowym
MLP Group S.A. oraz poprzez 25% udziatu w kapitale zaktadowym posiadanym przez MIRO HOLDINGS LIMITED
(poprzednio MIRO Ltd.) w spdtce Cajamarca Holland B.V. uczestniczyt ekonomicznie w 10,67% kapitatu zaktadowego
MLP Group S.A., co facznie dawato ekonomicznie efektywny udziat w wysokosci 13,24% w kapitale zaktadowym MLP
Group S.A.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku, jak réwniez na dzier 31 grudnia 2023 roku Eytan Levy posiada posrednio 13,34% udziatu
w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.: pan Levy posiada 100% udziat w N Towards the Next Millenium Ltd. Spdtka ta
ma z kolei 33,31% udziatéw w kapitale zaktadowym RRN Holdings Ltd., ktéra uczestniczy w kapitale zaktadowym
Cajamarca Holland B.V. w 75%, co daje 10,67% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A. oraz 2,67% jako jedyny
udziatowiec spo6tki GRACECUP TRADING LIMITED

Na dzieri 31 grudnia 2024 roku, jak réwniez na dzier 31 grudnia 2023 roku Przewodniczacy Rady Nadzorczej Shimshon
Marfogel posiadat bezposrednio, poprzez objete we wrzesniu 2017 roku akcje Spotki 0,62% udziatu w kapitale
zaktadowym Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku, jak réwniez na dzien 31 grudnia 2023 roku Cztonek Rady Nadzorczej Oded Setter posiadat
bezposrednio, poprzez objete we wrzesniu 2021, pazdzierniku 2021, styczniu 2022, marcu 2022 oraz czerwcu 2022 roku
akcje Spotki, 0,0087% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki.

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

2. Podstawa sporzadzenia Skonsolidowanego sprawozdania finansowego

2.1. Oswiadczenie zgodnosci

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

2.2. Status zatwierdzania Standardéw w Unii Europejskiej

2.2.1 Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie obowiqzujq i nie zostaly wczesniej

zastosowane przez Grupe:

Zmiany do MSSF obowigzujgce od 1 stycznia 2025 roku i pdzniej nie majg istotnego wptywu na niniejsze Skonsolidowane
Sprawozdanie Finansowe.

Standardy i interpretacje zatwierdzone przez Unie
Europejska, ktore nie weszty jeszcze w zycie dla okreséw
rocznych

Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut
obcych” — brak wymienialnosci

Ewentualny wptyw
na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

brak istotnego wptywu

Data wejscia w zycie dla
okresOw rozpoczynajacych sie w
tym dniu lub péiniej

zmiany nie zatwierdzone przez
UE - planowany termin wejscia
w zycie 1 stycznia 2025

Zmiany do MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe” i MSSF 7
»Instrumenty finansowe — ujawnienia informac;ji” -
zmiany w klasyfikacji i wycenie

instrumentow finansowych

brak istotnego wptywu

zmiany nie zatwierdzone przez
UE - planowany termin wejscia
w zycie 1 stycznia 2026

MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach
finansowych”

zmiany w zakresie prezentacji
dziatalnosci inwestycyjnej w
skonsolidowanym rachunku
zyskéw i strat

zmiany nie zatwierdzone przez
UE - planowany termin wejscia
w zycie 1 stycznia 2027
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MSSF 19 “Spaétki zalezne bez odpowiedzialnosci
publicznej: ujawnianie informacji”

brak istotnego wptywu

zmiany nie zatwierdzone przez
UE - planowany termin wejscia
w zycie 1 stycznia 2027

decyzja Unii Europejskiej nie

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe brak wptywu zostanie zatwierdzony

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub . . -

whiesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego decyzja Unii Europejskiej
y pomigazy leg brak wptywu wprowadzenie zostato

jednostkami stowarzyszonymi lub wspdélnymi

odroczone

przedsiewzieciami

2.2.2  Standardy i Interpretacje zatwierdzone przez Unie Europejskq, ktore weszty w Zycie 1 stycznia 2024 r.

Nastepujgce nowe standardy wchodza w zycie po raz pierwszy w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym grupy za
2024 rok:

Data wejscia w zycie dla
okresdw rozpoczynajacych
sie w tym dniu oraz pézniej

Ewentualny wplyw

Standardy i interpretacje zatwierdzone przez Unie Europejska na Skonsolidowane

MSSF 16 Leasing brak wptywu 1 stycznia 2024

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych w

zakresie prezentacji zobowigzan krétko - i dlugoterminowych brak istotnego wptywu

1 stycznia 2024

2.3. Podstawa sporzadzenia Skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

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

2.4.1  Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Dane w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w ztotych polskich, po zaokragleniu do
petnych tysiecy. Ztoty polski jest walutg funkcjonalng Podmiotu Dominujgcego i walutg prezentacji Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Walutg funkcjonalng konsolidowanych podmiotéw zagranicznych jest euro (spotki
segmentu niemieckiego i austriackiego) oraz lej rumunski (spotka segmentu rumunskiego).

2.4.2  Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych

Do wyceny pozycji ze Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej wyrazonych w walutach obcych, przyjeto
nastepujgce kursy (w PLN):

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej:

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia

2024 2024 2023 2023

Sredni kurs na Sredni Sredni kurs na Sredni

dzien kurs w dzien kurs

bilansowy okresie* bilansowy w okresie*

EUR 4,2730 4,3042 4,3480 4,5284
usD 4,1012 3,9853 3,9350 4,1823
RON 0,8589 0,8652 0,8742 0,9145

*Srednia arytmetyczna $rednich kurséw obowigzujgcych na ostatni dzierr kazdego miesigca w danym okresie

sprawozdawczym.

36

MLP Group - conservative approach to growth in industrial assets in core urban areas in Europe




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku * Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

2.5. Dokonane osady i szacunki

Sporzadzenie Skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzadu osadéw,
szacunkdéw i zatozen, ktére majg wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywoéw,
przychoddw oraz kosztow. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu oraz innych
czynnikach, ktére sa uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe osadu, co do
wartosci ksiegowej aktywdw i zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych Zrédet. Faktyczna warto$é moze
réznic sie od wartosci szacowane;j.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezgcej weryfikacji. Zmiana szacunkow ksiegowych jest ujeta w okresie,
w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy
zarowno okresu biezgcego, jak i okresow przysztych. W istotnych kwestiach Zarzad dokonujgc szacunkéw opiera sie na
opiniach i wycenach sporzadzonych przez niezaleznych ekspertow.

Istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonywanych szacunkow oraz osgdy dokonywane przy zastosowaniu zasad
rachunkowosci, ktore wywarty najbardziej istotny wptyw na wartosci ujete w Skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, zostaty przedstawione w nocie 13. ,Nieruchomosci Inwestycyjne”.

Pozostate obszary, w ramach ktérych dokonano szacunkéw w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym to: aktywo
i zobowigzanie z tytutu leasingu (PWUG), rezerwa na zmienne koszty wynagrodzen Zarzadu, rezerwa na naprawy oraz
rezerwa na czesc potencjalnych roszczen z tytutu PWUG.

3. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady polityki rachunkowosci przedstawione ponizej stosowane byty w odniesieniu do wszystkich okreséw
zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przez wszystkie jednostki nalezace do Grupy.

3.1. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. obejmuje dane MLP Group S.A, dane
konsolidowanych jednostek zaleznych sporzadzone na ten sam koniec okresu sprawozdawczego.

Ze wzgledu na fakt, iz nie wszystkie jednostki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowe] stosujg jednakowe zasady
rachunkowosci, zgodne z zasadami stosowanymi przez Jednostke Dominujgcg, dla potrzeb sporzadzenia
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego dokonano odpowiednich przeksztatcen sprawozdan finansowych tych
jednostek, dostosowujgc dane do zasad rachunkowosci stosowanych w Jednostce Dominujgce;j.

Jednostka Dominujgca sprawuje kontrole nad jednostkg, w ktérej dokonano inwestycji, wtedy i tylko wtedy, gdy
jednoczesnie sprawuje wiadze nad jednostkg, w ktdrej dokonano inwestycji, z tytutu swojego zaangazowania w
jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do
zmiennych wynikéw finansowych, oraz posiada mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej wtadzy nad jednostkg, w ktérej
dokonano inwestycji, do wywierania wptywu na wysokos¢ swoich wynikdéw finansowych.

Sprawozdania finansowe spotek zaleznych uwzgledniane sg w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym poczgwszy
od dnia uzyskania nad nimi kontroli az do momentu jej wygasniecia.

Przy sporzadzaniu Skonsolidowanego sprawozdania finansowego fgczy sie sprawozdania finansowe Jednostki
Dominujacej i jednostek zaleznych, poprzez zsumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu
wtasnego, przychoddw oraz kosztow. W celu zapewnienia prezentacji w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
informacji finansowych na temat Grupy Kapitatowej w taki sposéb, jak gdyby stanowita ona pojedynczg jednostke
gospodarcza dokonywane jest wytgczenie wartosci ksiegowej inwestycji Jednostki Dominujacej w kazdej z jednostek
zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi Jednostki Dominujacej. Salda rozrachunkéw wewnetrznych pomiedzy
jednostkami Grupy, transakcje zawierane w obrebie Grupy oraz wszelkie wynikajace stad niezrealizowane zyski lub
straty, a takze przychody oraz koszty Grupy sg eliminowane w trakcie sporzgdzania Skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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3.2. Waluty obce
Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach obcych sg poczgtkowo ujmowane wedtug kursu waluty funkcjonalnej obowigzujacego
na dzien zawarcia transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach obcych sg przeliczane po kursie
waluty funkcjonalnej obowigzujagcym na dzien bilansowy. Pozycje niepieniezne wyceniane wedtug kosztow
historycznych w walucie obcej sg przeliczane po kursie wymiany z dnia poczatkowej transakcji. Pozycje niepieniezne
wyceniane wedtug wartosci godziwej w walucie obcej sg przeliczane po kursie wymiany z dnia ustalenia takiej wartosci
godziwej. Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty obcych sg
przeliczane na ztote polskie walute funkcjonalng przy zastosowaniu odpowiednio kursu obowigzujgcego na koniec
okresu sprawozdawczego, w tym w przypadku przeliczenia na walute funkcjonalng PLN przeliczenia dokonuje sie wedtug
sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodow (kosztéw) finansowych.

Dla celéw sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego w walucie prezentacji PLN, dokonuje sie
przeliczen poszczegdlnych pozycji sprawozdan finansowych jednostek zagranicznych, dla ktérych walutg funkcjonalng
jest waluta inna niz PLN, w nastepujacy sposodb:

(i) aktywa i zobowigzania - po kursie zamkniecia ogtaszanym dla danej waluty przez NBP,

(ii) przychody, koszty, zyski, straty - po kursie stanowigcym sSrednig arytmetyczng kursow s$rednich ogtaszanych dla
danej waluty przez NBP na ostatni dzief kazdego miesigca danego okresu sprawozdawczego. W przypadku znacznych
wahan kursu wymiany w danym okresie przychody i koszty przelicza sie po kursach z dnia transakgji,

Roznice kursowe z przeliczenia sprawozdan jednostek zagranicznych ujmuje sie w pozostatych catkowitych dochodach
danego okresu i kumulatywnie w kapitale wtasnym.

3.3. Instrumenty finansowe

3.3.1  Pochodne instrumenty finansowe, w tym rachunkowos¢ zabezpieczen

Instrumenty pochodne, wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace, od ktdrych oczekuje sie, ze ich wartos¢ godziwa
lub wynikajgce z nich przeptywy pieniezne skompensujg zmiany wartosci godziwej lub przeptywow pienieznych pozycji
zabezpieczane] ujmuje sie zgodnie z zasadami rachunkowosci zabezpieczern wartosci godziwej lub zabezpieczen
przeptywow pienieznych.

Grupa ocenia efektywnos¢ zabezpieczenia zarowno w momencie ustanowienia zabezpieczenia jak i w okresach
pdzniejszych, co najmniej na kazdy koniec okresu sprawozdawczego. Weryfikacja spetnienia warunkéw w zakresie
efektywnosci powigzania jest dokonywana na bazie prospektywnej, w oparciu o analize jakosciowa. Jesli to konieczne
Grupa wykorzystuje analize ilosciowg (metoda regresji liniowej) w celu potwierdzenia istnienia ekonomicznego
powigzania pomiedzy instrumentem zabezpieczajgcym i pozycjg zabezpieczang.

W przypadku stosowania rachunkowosci zabezpieczen przeptywow pienieznych, Grupa:

- czes$¢ zyskéw lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajgcym, ktore stanowig efektywne zabezpieczenie z
tytutu zabezpieczanego ryzyka, ujmuje w innych catkowitych dochodach,

- nieefektywna czes$¢ zyskdéw lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajgcym ujmuje w rachunku zyskéw lub
strat. W przypadku zabezpieczenia przeptywdw pienieznych dziatalnosci operacyjnej czes¢ nieefektywna jest ujmowana
w pozostatych przychodach/kosztach operacyjnych, a w przypadku zabezpieczenia przeptywow pienieznych dziatalnosci
finansowej w przychodach/kosztach finansowych,

- zyski lub straty ujete bezposrednio w innych catkowitych dochodach przeklasyfikowuje sie z kapitatu wtasnego do
zyskéw i strat biezgcego okresu jako korekte z przeklasyfikowania w tym samym okresie lub okresach, w ktérych
zabezpieczane planowane przeptywy pieniezne wywierajg wptyw na zyski i straty biezgcego okresu.

3.3.2 Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej
Stanowig aktywa finansowe, inne niz instrumenty pochodne, o okreslonych lub mozliwych do okreslenia ptatnosciach,
ktére nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym rynku, powstate w wyniku wydania srodkéw pienieznych, dostarczenia

towarow lub realizacji ustug na rzecz dtuznika bez intencji zaklasyfikowania tych naleznosci do aktywdéw finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Ujmowane sg, jako aktywa obrotowe, za wyjgtkiem tych, dla
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ktérych termin zapadalnosci przekracza 12 miesiecy po zakorczeniu okresu sprawozdawczego.

Aktywa finansowe zaklasyfikowane do tej kategorii s3 wyceniane w wysokosci zamortyzowanego kosztu z
zastosowaniem efektywnej stopy procentowej pomniejszonej o odpisy aktualizujgce. Aktualizacja wyceny uwzglednia
czas i stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty.

Sktadnik aktywdw finansowych jest klasyfikowany do wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu, jezeli spetnione
sg nastepujace dwa warunki:

- aktywa utrzymywane sg w ramach modelu biznesowego, ktérego celem jest utrzymywanie aktywéw w celu
uzyskiwania przeptywow pienieznych wynikajacych z kontraktu; oraz

- jego warunki umowne powodujg powstanie w okreslonych momentach przeptywéw pienieznych stanowigcych
wylacznie sptate kapitatu oraz odsetek od niesptaconej czesci kapitatu.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu Grupa zalicza Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, udzielone pozyczki, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci.

Udzielone pozyczki prezentowane sg w pozycjach bilansowych: cze$¢ dtugoterminowa w pozostatych inwestycjach
finansowych dtugoterminowych, a czes¢ krétkoterminowa w inwestycjach krétkoterminowych.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmujg $rodki pieniezne
w kasie oraz depozyty bankowe o poczatkowym terminie zapadalnosci do 3 miesiecy. Saldo srodkdw pienieznych i ich
ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych sktada sie z okreslonych powyzej
srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw, pomniejszonych dodatkowo o niesptacone kredyty w rachunkach biezacych,
stanowigcych integralng czes¢ systemu zarzgdzania Srodkami pienieznymi Grupy.

Grupa do wyceny aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie stosuje metode efektywnej stopy
procentowe;j.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug po poczgtkowym ujeciu wycenia sie w wysokosci zamortyzowanego kosztu przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z uwzglednieniem odpisow z tytutu utraty wartosci, przy czym
naleznosci z tytutu dostaw i ustug z datg zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania (tj. niezawierajgce
elementu finansowania), nie podlegajg dyskontowaniu i sg wyceniane w wartosci nominalne;j.

Grupa jako zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie klasyfikuje zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
kredyty, pozyczki oraz obligacje.

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane w okresie, ktorego dotyczg z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej i wykazywane w pozycji przychody finansowe (w nocie jako przychody z tytutu odsetek) w wyniku
finansowym.

3.3.3 Aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy

Instrument jest klasyfikowany, jako inwestycja wyceniana wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy, jesli jest
przeznaczony do obrotu lub zostanie do takich zaliczony po poczagtkowym ujeciu. Instrumenty finansowe sg zaliczane
do wycenianych wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy, jesli Grupa aktywnie zarzadza takimi inwestycjami i
podejmuje decyzje odnosnie kupna i sprzedazy na podstawie ich wartosci godziwej. Po poczatkowym ujeciu, koszty
transakcyjne zwigzane z inwestycjg zostajg ujete w wyniku finansowym w dacie poniesienia. Wszelkie zyski i straty
dotyczace tych inwestycji uyjmowane sg w wyniku finansowym.

Do krétkoterminowych aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy zaliczane sg
aktywa nabyte w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajgcych z krétkoterminowych zmian cen oraz aktywa,
ktére nie spetniajg kryteriéw wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej przez pozostate
catkowite dochody. Kréotkoterminowe aktywa finansowe sg ujmowane poczagtkowo w cenie nabycia i wyceniane na
dzien bilansowy w wartosci godziwej. Wartos¢ godziwg ustala sie poprzez indywidualng analize oparta na
zdyskontowanych przeptywach pienieznych. Wynik wyceny ujmuje sie w wyniku finansowym.

Zyski lub straty wynikajgce z wyceny sktadnika aktywow finansowych, kwalifikowanego jako wyceniany wedtug wartosci
godziwej przez wynik finansowy, ujmuje sie w wyniku finansowym w okresie, w ktérym powstaty, w przychodach lub
kosztach finansowych. Zyski lub straty wynikajgce z wyceny pozycji wycenianych w wartos$ci godziwej przez wynik
finansowy obejmujg réwniez przychody z tytutu odsetek i dywidendy.
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Grupa klasyfikuje do aktywdéw wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy instrumenty pochodne
niewyznaczone dla celéw rachunkowosci zabezpieczen oraz pozyczki, ktére nie spetniajg testu SPPI (tj. przeptywy
pieniezne z tych pozyczek nie stanowig wytacznie ptatnosci kapitatu i odsetek), poniewaz czestotliwo$¢ zmian
oprocentowania nie odpowiada formule naliczania odsetek. Powyisze nie ma zastosowania do zabezpieczen
stosowanych przez Grupe.

Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych niewyznaczonych dla celéw rachunkowosci zabezpieczen Grupa
klasyfikuje jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Takie zobowigzania wycenia sie po poczatkowym
ujeciu w wartosci godziwej.

Zysk lub strate z wyceny inwestycji dtuznych do wartosci godziwej ujmuje sie w wyniku finansowym w okresie, w
ktérym wystapity. Te zyski /straty z wyceny do wartos$ci godziwej zawierajg wynikajgce z umowy otrzymane odsetki od
instrumentoéw finansowych zaliczonych do tej kategorii.

3.4. Kapitat wiasny

Kapitat wtasny ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje i wedtug zasad okreslonych przepisami
prawa i postanowieniami statutu Spoétki Dominujace;j.

3.4.1 Kapitat zaktadowy
Kapitat zaktadowy wykazany jest w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej w rejestrze sgdowym. Kapitat zaktadowy
Grupy Kapitatowej stanowi kapitat zaktadowy MLP Group S.A.

3.4.2 Kapitat zapasowy
Kapitat zapasowy obejmuje kapitat utworzony z podziatu zyskdéw wypracowanych w latach poprzednich. Na kapitat

zapasowy przenoszone sg takze kwoty zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

3.4.3  Nadwy:zka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej

Premia z tytutu emisji akcji po cenie przewyzszajacej ich wartos¢ nominalng jest wykazywana, jako oddzielna pozycja
kapitatow wtasnych. Koszty bezposrednio zwigzane z emisjg akcji zwyktych i opcji na akcje pomniejszajg wartos¢
kapitatu.

3.4.4 Kapitat rezerwowy z wyceny instrumentow zabezpieczajgcych

W kapitale rezerwowym z wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowana jest efektywna czes¢ zysku lub straty na
instrumencie finansowym spetniajacego warunki rachunkowosci zabezpieczen.
3.4.5 Kapitat rezerwowy

Kapitat rezerwowy obejmuje zyski poprzednich okresow.

3.4.6  Zysk (strata) z lat ubieglych
Pozycja obejmuje niepodzielony zysk (strate) z lat poprzednich.
3.5. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate obejmujg sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, inwestycje w obcych rzeczowych aktywach
trwatych, rzeczowe aktywa trwate w budowie oraz sktadniki obcych rzeczowych aktywow trwatych przyjete do uzywania
przez Grupe, gdy warunki umowy przenosza zasadniczo cate potencjalne korzysci oraz ryzyko i s3 wykorzystywane dla
celéw wtasnych, a oczekiwany czas ich uzytkowania przekracza jeden rok.

3.5.1 Wycena rzeczowych aktywow trwatych

Sktadniki rzeczowych aktywéw trwatych ujmuje sie w ksiegach wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Pozycje rzeczowych aktywéw trwatych,
ktére zostaty przeszacowane do wartosci godziwej na dzien 1 stycznia 2006 roku, czyli dzien zastosowania po raz
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pierwszy przez Grupe MSSF UE, s3 wyceniane w oparciu o koszt zatozony, ktéry stanowi wartos¢ godziwg na dzien
dokonania przeszacowania.

Cena nabycia obejmuje cene zakupu skfadnika rzeczowych aktywdéw trwatych oraz koszty bezposrednio zwigzane z
zakupem i przystosowaniem rzeczowych aktywdéw trwatych do stanu zdatnego do uzywania, tgcznie z kosztami
transportu, jak tez zatadunku, wytadunku i sktadowania. Rabaty, opusty oraz inne podobne zmniejszenia i odzyski
zmniejszajg cene nabycia sktadnika rzeczowych aktywéw trwatych. Koszt wytworzenia rzeczowych aktywow trwatych
oraz rzeczowych aktywdéw trwatych w budowie obejmuje ogot kosztéw poniesionych przez Grupe w okresie jego
budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia oraz koszty odsetkowe od kredytdéw zaciggnietych na finansowanie
wytworzenia rzeczowych aktywdéw trwatych, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé wytworzeniu rzeczowych
aktywéw trwatych, do dnia przyjecia takiego sktadnika majatkowego do uzywania (lub do zakorczenia okresu
sprawozdawczego, jesli sktadnik nie zostat jeszcze oddany do uzywania). Koszt wytworzenia obejmuje réwniez w
przypadkach, gdy jest to wymagane wstepny szacunek kosztow demontazu i usuniecia sktadnikéw rzeczowych aktywow
trwatych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego. Zakupione oprogramowanie, ktore jest niezbedne do prawidtowego
funkcjonowania zwigzanego z nim urzadzenia jest aktywowane, jako czesc tego urzadzenia.

W przypadku, gdy okreslony sktadnik rzeczowych aktywdw trwatych sktada sie z odrebnych i istotnych czesci sktadowych
o réznym okresie uzytkowania, czesci te sg traktowane, jako odrebne rzeczowe aktywa trwate.

3.5.2  Naktady ponoszone w terminie pdzniejszym

Aktywowaniu podlegajg poniesione w podzniejszym okresie koszty wymienianych istotnych czesci sktadnikow
rzeczowych aktywéw trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa osiggnie korzysci
ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywow trwatych. Pozostate naktady sg ujmowane na
biezagco w wyniku finansowym, jako koszty.

3.5.3 Amortyzacja

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, wzglednie ich istotne i odrebne czesci sktadowe amortyzowane sg metodg
liniowg przez okres uzytkowania przy uwzglednieniu przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatosci
rzeczowych aktywow trwatych (wartosci rezydualnej). Grunty nie s3 amortyzowane. Podstawg naliczenia amortyzacji
jest cena nabycia lub koszty wytworzenia pomniejszone o wartos¢ koricowa (rezydualng), na podstawie przyjetego przez
Grupe i okresowo weryfikowanego okresu uzytkowania sktadnika rzeczowych aktywow trwatych. Amortyzacja
nastepuje od momentu, gdy rzeczowe aktywa trwate dostepne sg do uzytkowania i dokonywana jest do wczesniejszej z
dat: gdy skfadnik aktywoéw zostaje zaklasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy, zostaje usuniety ze
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, wartos¢ koricowa rzeczowych aktywéw trwatych przewyzsza ich
wartos¢ ksiegowa lub gdy sktadnik aktywdw zostat juz catkowicie zamortyzowany.

Grupa zaktada ponizsze okresy uzytkowania dla poszczegdlnych kategorii rzeczowych aktywow trwatych:

Budynki 10-40 lat
Urzadzenia techniczne i maszyny 3-16lat
Srodki transportu 5-7lat
Meble i wyposazenie 1-5lat

Poprawnos¢ stosowanych okreséw uzytkowania, metod amortyzacji oraz wartosci rezydualnych rzeczowych aktywow
trwatych (o ile nie jest nieznaczna) jest przez Grupe okresowo weryfikowana.

3.6. Wartosci niematerialne

Jako wartosci niematerialne ujmowane sg mozliwe do zidentyfikowania niepieniezne sktadniki aktywoéw nieposiadajgce
postaci fizycznej o wiarygodnie ustalonej cenie nabycia lub koszcie wytworzenia, z ktérych Grupa prawdopodobnie
osiggnie przyszte korzysci ekonomiczne przyporzgdkowane danym sktadnikom.

Wartosci niematerialne nabyte przez Grupe wykazywane sg w oparciu o ich cene nabycia, pomniejszong o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne amortyzowane sg metoda liniowg biorgc pod uwage okres ich uzytkowania chyba, ze nie jest on
okreslony. Wartosci niematerialne sg amortyzowane od dnia, kiedy s3 dostepne do uzytkowania. Amortyzacja
dokonywana jest do wczesniejszej z dat: gdy sktadnik wartosci niematerialnych zostaje zaklasyfikowany jako
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przeznaczony do sprzedazy, zostaje usuniety ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, wartos¢
koricowa sktadnikéw aktywow przewyzsza jego wartos¢ ksiegowg lub zostat juz catkowicie zamortyzowany.

3.7. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne stanowig nieruchomosci, ktore traktowane sa, jako Zrédto przychoddow z czynszéow lub
utrzymywane sg w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartosci, wzglednie z uwagi na obie te korzysci i nie s3
wykorzystywane w dziatalnosci operacyjnej ani tez nie sa przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci.
Nieruchomosci inwestycyjne sg poczatkowo ujmowane wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia powiekszonych o
koszty transakcji, m.in. koszt optat notarialnych, koszt posrednictwa przy nabyciu nieruchomosci. Po poczatkowym
ujeciu wykazywane sg wedtug wartosci godziwej, a zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku finansowym w tym okresie, w ktérym powstaty w pozycji zysk (strata) z
aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych.

Spotka stosuje model kosztu zawarty w MSSF 16 dla wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych, jesli nie da sie
wiarygodnie oszacowac ich wartosci godziwej.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku zbycia
lub w przypadku statego wycofania z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci ze sprzedazy.
Wszelkie zyski lub straty, ktére w ten sposdb powstang, s3 ujmowane w wyniku finansowym w okresie, w ktérym
nastapita likwidacja lub sprzedaz.

Dla celéw podatkowych poczgwszy od roku 2022, w zwigzku ze zmiang przepisdw w Polsce, nieruchomosci inwestycyjne
nie s3 amortyzowane.

Ujecie aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania

Zgodnie z MSSF 16, Grupa ujmuje aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w zdyskontowanej
wysokosci zobowigzan. Aktywa te sg prezentowane w bilansie w tej samej pozycji, w ktérej bytyby prezentowane aktywa
bazowe stanowigce wtasnos¢ Spoétki. W przypadku prawa wieczystego uzytkowania, ktére zwigzane jest z
nieruchomosciami inwestycyjnymi ujmowane jest ono w ramach tej pozycji sprawozdawczej. Amortyzacja aktywow z
tytutu prawa do uzytkowania zostata ujete w rachunku zyskéw i strat w tych samych pozycjach jak podobne tego typu
koszty, tj. pozycji amortyzacja.

Ujecie leasingu wymaga dokonania pewnych szacunkdw, osadow i wyliczen, ktére majg wptyw na wycene zobowigzan
z tytutu leasingu finansowego oraz aktywow z tytutu prawa do uzytkowania. Obejmujg one m. in.:

e ocene ptatnosci leasingowych jako stata, zmienna lub de facto stata,

e ocene czy umowa zawiera leasing zgodnie z MSSF 16,

e ustalenie okresu obowigzywania uméw (w tym dla umoéw z nieokreslonym terminem lub z mozliwosciag
przedtuzenia),

e ustalenie stopy procentowej stosowanej do dyskontowania przysztych przeptywéw pienieznych,

e ustalenie stawki amortyzacyjne;j.

3.8. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie ujmowane sg w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych.

Nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy Grupa wycenia stosujgc metode wartosci godziwej oraz metode
kosztowa. Zastosowanie wyceny wedtug kosztodw jest mozliwe — w dwdch nastepujacych przypadkach:

e nie jest mozliwe ustalenie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w trakcie budowy, jednak
przewiduje sie mozliwosc¢ ujecia ich wyceny w wartosci godziwe]j po zakonczeniu prac,
e wsytuacji braku mozliwosci wyceny takiej nieruchomosci wedtug wartosci godziwej nawet po zakonczeniu
jej budowy.
Zyski i straty powstate z wyceny do wartosci godziwej ujmowane sg bezposrednio w wyniku finansowym.

3.9. Sktadniki rzeczowych aktywoéw trwatych uzytkowane na podstawie uméw leasingu — Grupa jako
leasingobiorca

Umowy leasingowe, w ramach ktdrych Grupa ponosi praktycznie cato$¢ ryzyka oraz czerpie praktycznie wszystkie
korzysci wynikajace z posiadania sktadnikéw rzeczowych aktywow trwatych klasyfikowane sg jako umowy leasingu.
Rzeczowe aktywa trwate nabyte w drodze leasingu sg wykazywane poczatkowo w wartosci godziwej lub wartosci
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biezgcej minimalnych optat leasingowych, w zaleznosci od tego, ktéra z tych kwot jest nizsza, a nastepnie pomniejszane
o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Opfaty leasingowe dzielone s3 miedzy koszty finansowe a zmniejszenie niesptaconego salda zobowigzan przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Koszty finansowe sg ujmowane bezposrednio w wyniku finansowym. W
przypadku braku uzasadnionego prawdopodobienstwa przejecia wtasnosci na koniec okresu leasingowania, rzeczowe
aktywa trwate uzywane na podstawie umdw leasingu sg amortyzowane przez krétszy z dwoch okresow: okres leasingu
albo okres uzytkowania. W innym przypadku rzeczowe aktywa trwate sg amortyzowane przez okres uzytkowania.

3.10. Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywoéw

3.10.1 Aktywa finansowe

Na kazdy dzien sprawozdawczy Grupa wycenia oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentéw finansowych w
sposéb uwzgledniajacy:

a) nieobcigzong i wazong prawdopodobienstwem kwote, ktdrg ustala sie, oceniajgc szereg mozliwych wynikow;
b) wartos¢ pienigdza w czasie; oraz

c) racjonalne i mozliwe do udokumentowania informacje, ktére sa dostepne bez nadmiernych kosztéw lub staran na
dzien sprawozdawczy, dotyczace przesztych zdarzen, obecnych warunkéw i prognoz dotyczgcych przysztych warunkéw
gospodarczych.

Zgodnie z MSSF 9 Spodtka jest zobowigzana do tworzenia odpiséw aktualizujgcych w oparciu o oczekiwane straty
kredytowe mogace sie pojawi¢ na przestrzeni catego zycia danego instrumentu, natomiast jezeli na dzien
sprawozdawczy ryzyko kredytowe zwigzane z instrumentem znaczgco nie wzrosto, to Spotka wycenia odpis z tytutu
straty na tym instrumencie w kwocie réwnej 12 miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym.

Spétka stosuje trzystopniowy model utraty wartosci dla aktywéw finansowych, za wyjgtkiem naleznosci handlowych:

o  Stopien 1 -salda, dla ktorych ryzyko kredytowe nie wzrosto znaczgco od poczgtkowego ujecia. Oczekiwane straty
kredytowe okresla sie na podstawie prawdopodobienstwa niewypetnienia zobowigzania w ciggu 12 miesiecy (tj.
catkowita oczekiwana strata kredytowa pomnozona jest przez prawdopodobienstwo, ze strata wystgpi w ciggu
nastepnych 12 miesiecy);

o Stopien 2 — obejmuje salda, dla ktérych nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego od poczatkowego ujecia, ale
brak jest obiektywnych przestanek utraty wartosci; oczekiwane straty kredytowe okresla sie na podstawie
prawdopodobienstwa niewypetnienia zobowigzania przez caty umowny okres zycia danego aktywa;

o  Stopien 3 —obejmuje salda z obiektywng przestankg utraty wartosci.

W zakresie w jakim zgodnie z powyzszym modelem konieczna jest ocena czy nastgpit znaczacy wzrost ryzyka
kredytowego, Spotka uwzglednia nastepujgce przestanki przy dokonywaniu tej oceny:

o  pozyczka jest przeterminowana o co najmniej 30 dni;

°  nastgpity zmiany legislacyjne, technologiczne lub makroekonomiczne, ktére majg znaczacy negatywny wptyw na
dtuznika;

*  pojawity sie informacje o znaczgcym niekorzystnym zdarzeniu dotyczgcym pozyczki lub innej pozyczki tego samego
dtuznika od innego pozyczkodawcy, np. wypowiedzenie umowy pozyczki, naruszenie jej warunkéw czy
renegocjacja warunkow ze wzgledu na trudnosci finansowe itp.

o dtuznik stracit znaczacego klienta lub dostawce albo doswiadczyt innych niekorzystnych zmian na swoim rynku.

Spétka przeprowadzita analize wptywu oczekiwanych strat w zakresie naleznosci krétkoterminowych uzywajgc
uproszczonej metody w zakresie wptywu oczekiwanych strat.

Zmiany odpiséw z tytutu utraty wartosci s3 ujmowane w rachunku zyskéw i strat oraz zaliczane odpowiednio do
pozostatych kosztow operacyjnych lub do kosztéw finansowych — w zaleznosci od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy
odpis aktualizujgcy.

3.10.2 Aktywa niefinansowe

Wartos¢ ksiegowa aktywow niefinansowych, innych niz aktywa biologiczne, nieruchomosci inwestycyjne, zapasy i
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego poddawana jest ocenie na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego w celu stwierdzenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na utrate ich wartosci. W przypadku
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wystgpienia takich przestanek Grupa dokonuje szacunku wartosci odzyskiwalnej poszczegdlnych aktywdéw. Wartosé
odzyskiwalna wartosci firmy, wartosci niematerialnych o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz wartosci
niematerialnych, ktére nie sg jeszcze zdatne do uzytkowania jest szacowana na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego.

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ ksiegowa sktadnika aktywdéw lub osrodka
generujacego Srodki pieniezne przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng. Osrodek generujacy Srodki pieniezne jest
definiowany, jako najmniejsza identyfikowalna grupa aktywoéw, ktéra wypracowuje srodki pieniezne niezaleznie od
innych aktywéw i ich grup. Odpisy z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym. Utrata wartosci osrodka
generujacego srodki pieniezne jest w pierwszej kolejnosci ujmowana jako zmniejszenie wartosci firmy przypisanej do
tego osrodka (grupy osrodkéw), a nastepnie jako zmniejszenie wartosci ksiegowej pozostatych aktywéw tego osrodka
(grupy osrodkow) na zasadzie proporcjonalne;j.

Wartos¢ odzyskiwalna aktywdw lub osrodkéw generujgcych srodki pieniezne definiowana jest, jako wieksza z dwdch
wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy oraz ich wartosci uzytkowej. Przy
szacowaniu wartosci uzytkowej przyszte przeptywy pieniezne dyskontowane s przy uzyciu stopy procentowej przed
opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla aktualng rynkowa ocene wartosci pienigdza w czasie oraz czynniki ryzyka
charakterystyczne dla danego skfadnika aktywow. W przypadku aktywdw, ktdre nie generuja niezaleznych przeptywow
pienieznych wartos$¢ uzytkowa szacowana jest dla najmniejszego identyfikowalnego osrodka generujacego srodki
pieniezne, do ktdrego dany sktadnik aktywdw przynalezy.

Odpis wartosci firmy z tytutu utraty wartosci nie jest odwracany. W odniesieniu do innych aktywow, odpisy z tytutu
utraty wartosci rozpoznane w poprzednich okresach, sg poddawane na koniec kazdego okresu sprawozdawczego
ocenie, czy zaszty przestanki wskazujgce na zmniejszenie utraty wartosci lub jej catkowite odwrdécenie. Odpis
aktualizujacy z tytutu utraty wartosci jest odwracany, jezeli zmienity sie szacunki zastosowane do okreslenia wartosci
odzyskiwalnej. Odpis z tytutu utraty wartosci odwracany jest tylko do wysokosci wartosci ksiegowej sktadnika aktywow
pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jaka bytaby wykazana w sytuacji, gdyby odpis z tytutu utraty wartosci nie zostat
ujety.
3.11. Swiadczenia pracownicze
Program okreslonych sktadek

Wszystkie jednostki Grupy zatrudniajgce pracownikdéw zobowigzane sg, na mocy obowigzujgcych przepiséw, do
pobierania i odprowadzania sktadek na $wiadczenia emerytalne pracownikéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19,
stanowig program panstwowy oraz majg charakter programu okreslonych sktadek. W zwigzku z powyzszym,
zobowigzanie spotek Grupy za kazdy okres jest szacowane na podstawie kwot sktadek do wniesienia za dany rok.

3.12. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Naleznosci handlowe oraz inne naleznosci stanowigce aktywa finansowe wyceniane sg poczatkowo wedtug wartosci
godziwej. Naleznosci w przypadku ktdrych spetniony jest test SPPI oraz sg utrzymywane w celu $ciggniecia ptatnosci,
podlegajg wycenie wedtug zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem odpiséw z tytutu utraty wartosci wyliczonej przy
zastosowaniu modelu strat oczekiwanych. W przypadku krétkoterminowych naleznosci wartosé godziwa oraz wycena
w zamortyzowanym koszcie nie odbiegajg istotnie od kwoty nominalnej.

W przypadku krétkoterminowych naleznosci handlowych, ktére nie majg znaczgcego elementu finansowania, Grupa
stosuje podejscie uproszczone wymagane w MSSF 9 i wycenia odpisy z tytutu utraty wartosci w wysokosci strat
kredytowych oczekiwanych w catym okresie zycia naleznosci od momentu jej poczgtkowego ujecia. Grupa stosuje
matryce odpisow, w ktérej odpisy oblicza sie dla naleznosci handlowych zaliczonych do réznych przedziatéw wiekowych
lub okreséw przeterminowania. Na potrzeby ustalenia oczekiwanych strat kredytowych naleznosci handlowe
pogrupowano na podstawie podobieristwa charakterystyki ryzyka kredytowego (wyodrebnione zostata jedna grupa
naleznosci B2B).

W celu okreslenia ogdlnego wspdtczynnika niewypetnienia zobowigzania przeprowadza sie analize niesciggalnosci za
ostatnie 5 lat. Wspdtczynniki niewypetnienia zobowigzania oblicza sie dla nastepujacych przedziatéw:
nieprzeterminowane, przeterminowane do 1 miesigca; od 1 miesigca do 3 miesiecy, od 3 miesiecy do 6 miesiecy, od 6
miesiecy do 1 roku, powyzej. W celu okreslenia wspdtczynnika niewypetnienia zobowigzania dla danego przedziatu
wiekowania, saldo naleznosci spisanych poréwnuje sie z saldem naleznosci niesptaconych.

Odpis z tytutu utraty wartosci oblicza sie uwzgledniajgc wspdtczynniki niewypetnienia zobowigzania skorygowane o
wptyw czynnikdéw przysztych oraz wysokos¢ salda naleznosci niesptaconych na dzien bilansowy dla kazdego przedziatu
analizy wiekowe;j.

44

MLP Group - conservative approach to growth in industrial assets in core urban areas in Europe




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku * Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Grupa stwierdzita, ze ma homogeniczne grupy naleznosci od klientéw instytucjonalnych podzielone per kraj.
Dla naleznosci innych niz handlowe, Grupa stosuje trzystopniowy model utraty wartosci.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub do kosztow
finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktdrej dotyczy odpis aktualizujgcy. Wysokos¢ odpisu aktualizujacego
wartos¢ naleznosci ustalana jest zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami prawnymi oraz z uwzglednieniem specyfiki
postanowien umoéw.

3.13. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych spetniaja test SPPI oraz test modelu biznesowego ,utrzymywane w celu
Sciggniecia”, w zwigzku z tym wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem odpisu z tytutu utraty
wartosci ustalonego zgodnie z modelem strat oczekiwanych.

Wykazana w sprawozdaniu z przeptywu srodkéw pienieznych pozycja srodki pieniezne sktada sie z gotowki w kasie oraz
lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesigce, ktore nie zostaty potraktowane jako dziatalnosé
lokacyjna.

3.14. Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Grupie cigzy obowigzek wynikajacy z przesztych zdarzen i prawdopodobne
jest, ze wypetnienie tego obowigzku wigzac sie bedzie z wyptywem korzysci ekonomicznych. W przypadku, kiedy efekt
wartosci pienigdza w czasie ma istotne znaczenie, rezerwy sg szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przysztych przeptywdw pienieznych w oparciu o stope przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla biezgce szacunki
rynkowe zmian wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.

Na dzien bilansowy przeprowadza sie weryfikacje stanu rezerw, dokonujgc w razie koniecznosci odpowiednich korekt w
celu odzwierciedlenia biezgcego, najbardziej wiarygodnego szacunku ich wartosci. Zmiany stanu rezerw odnoszone sg
bezposrednio na odpowiednig pozycje kosztdw, na ktdére rezerwa ta zostata utworzona.

3.15. Kredyty bankowe, pozyczki i obligacje

Poczatkowo sg ujmowane wedtug ceny nabycia odpowiadajgcej wartosci godziwej instrumentu. W kolejnych okresach
kredyty, pozyczki i obligacje sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej, przy ustalaniu ktérej uwzgledniane sg koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu, pozyczka lub obligacji oraz
dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczaniu zobowigzan.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu, pozyczki lub obligacji
oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem. Przychody i koszty sg ujmowane w rachunku zyskéw
i strat z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowej.

W przypadku modyfikacji warunkéw umownych zobowigzania finansowego, ktdora nie powoduje zaprzestania
ujmowania istniejgcego zobowigzania, zysk lub strate ujmuje sie niezwtocznie w wyniku finansowym. Zysk lub strate
oblicza sie jako rdznice pomiedzy wartoscig biezacg zmodyfikowanych i oryginalnych przeptywdéw pienieznych,
zdyskontowanych z zastosowaniem oryginalnej efektywnej stopy procentowej zobowigzania.

3.16. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Zobowigzania stanowig obecny, wynikajacy ze zdarzen przesztych obowigzek Grupy, ktérego wypetnienie spowoduje
wyptyw z Grupy srodkdw zawierajacych w sobie korzysci ekonomiczne.

Zobowigzania krétkoterminowe obejmuja zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci, liczac od konca okresu
sprawozdawczego przypada w okresie krotszym niz 12 miesiecy. Zobowigzania krétkoterminowe obejmujg w
szczegdblnosci: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, wynagrodzen, podatkdw, cet, ubezpieczen oraz innych swiadczen.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane wedtug wartosci nominalnej. Ewentualne odsetki ujmuje sie w
momencie otrzymania not od dostawcow.

Zobowigzania niefinansowe sg wyceniane w kwocie wymaganej zaptaty.

3.17. Przychody

3.17.1 Przychody z tytutu czynszow

Podstawowgq dziatalnoscig Grupy jest wynajem nieruchomosci najemcom. W przypadku tej dziatalnosci leasingowe;j
Grupa dziata jako leasingodawca. Grupa zawarta umowy najmu dotyczgce nieruchomosci bedacych w jej portfolio.
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Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi Grupa nie przenosi zasadniczo catego ryzyka i korzysci wynikajgcych z posiadania
przedmiotu leasingu, klasyfikowane sg jako umowy leasingu operacyjnego.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem usrednionego (tj. liniowo rozliczanego) czynszu w okresie
zawartych umow najmu, tj. zgodnie z regulacjami MSSF 16 Leasing.

Umowy najmu nieruchomosci komercyjnych zwykle zawierajg klauzule umozliwiajgce okresowe podniesienie optat z
tytutu najmu powierzchni w zaleznosci od europejskiego wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych.

3.17.2 Przychody z tytutu obstugi nieruchomosci
Grupa osigga réwniez przychody z tytutu obstugi nieruchomosci.

Przychody z tytutu obstugi nieruchomosci stanowig optaty uiszczane przez najemcow nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy, w celu pokrycia kosztéw ustug swiadczonych przez Grupe w zwigzku z ich wynajmem. Optata za obstuge
nieruchomosci jest fakturowana miesiecznie, w oparciu o stawke optaty za ustuge uzgodniong w umowie, wedtug
najbardziej wiarygodnego oszacowania dla danego projektu. Ponadto Grupa uzyskuje przychody z tytutu refakturowania
kosztéw za media na najemcéw. Optaty za media refakturowane sg na najemcéw wedtug zuzycia. Przychody te s3
rozpoznawane na podstawie MSSF 15.

Grupa rozpoznaje przychody z tytutu obstugi nieruchomosci gtownie jako przychody z tytutu dziatania jako
zleceniodawca, tj. dla celdéw sprawozdania finansowego takie koszty ujmuje sie w wartosci brutto, poniewaz Grupa
dziata jako zleceniodawca, ktéry kontroluje dobra czy ustugi przed ich przekazaniem do klienta.

3.18. Ptatnosci z tytutu leasingu

Minimalne ptatnosci leasingowe z tytutu leasingu sg rozdzielane na czes$¢ stanowiaca koszt finansowania oraz czesé
zmniejszajacg zobowigzanie. Cze$¢é stanowigca koszt finansowania jest przypisywana do poszczegdlnych okreséow
w czasie trwania umowy leasingu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Ptatnosci warunkowe
sg ujmowane poprzez korekte wartosci minimalnych optat leasingowych w czasie pozostatego okresu leasingu, gdy
korekta zostaje potwierdzona.

3.19. Koszty i przychody finansowe

Przychody finansowe obejmujg odsetki nalezne z tytutu zainwestowanych przez Grupe srodkow pienieznych, nalezne
dywidendy, zyski z tytutu zbycia dostepnych do sprzedazy instrumentow finansowych, zyski z tytutu zmiany wartosci
godziwej instrumentow finansowych wycenianych przez wynik finansowy, zyski z tytutu réznic kursowych oraz zyski
dotyczace instrumentéw zabezpieczajacych, ktére ujmowane sg w wyniku finansowym. Przychody z tytutu odsetek
wykazuje sie w wyniku finansowym wedtug zasady memoriatowej, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowej. Przychéd z tytutu dywidend ujmuje sie w wyniku finansowym w momencie, kiedy Grupa nabywa prawa
do jej otrzymania.

Koszty finansowe obejmujg odsetki ptatne z tytutu zadtuzenia, odwracanie dyskonta z tytutu rezerw, dywidendy z tytutu
zaklasyfikowanych do zobowigzan akcji uprzywilejowanych, straty z tytutu réznic kursowych, straty z tytutu zmiany
wartosci godziwej instrumentdéw finansowych wycenianych przez wynik finansowy, odpisy z tytutu utraty wartosci
aktywow finansowych oraz zyski i straty dotyczace instrumentdw zabezpieczajgcych, ktédre ujmowane s3 w wyniku
finansowym. Wszystkie koszty z tytutu odsetek sg ustalane w oparciu o efektywng stope procentowa.

Koszty finansowania zewnetrznego, ktore mozna bezposrednio przyporzagdkowaé nabyciu lub budowie nieruchomosci
inwestycyjnej sg czescia ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych nieruchomosci inwestycyjnych.

3.20. Podatek dochodowy

Kalkulacja biezgcego podatku dochodowego oparta jest na wyniku podatkowym danego okresu ustalonym zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami podatkowymi.

Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym obejmuje czes¢ biezgcg i cze$¢ odroczong. Podatek dochodowy
ujmowany jest w wyniku finansowym, za wyjatkiem kwot zwigzanych z pozycjami rozliczanymi bezposrednio z innymi
catkowitymi dochodami. Wéwczas ujmuje sie go w innych catkowitych dochodach.
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Podatek biezacy stanowi zobowigzanie podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok, ustalone przy
zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych na koniec okresu sprawozdawczego oraz korekty podatku
dotyczacego lat ubiegtych.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody zobowigzania bilansowego, w oparciu o rdznice
przejsciowe pomiedzy wartoscig aktywow i zobowigzan ustalang dla celdw ksiegowych, a ich wartoscig ustalang dla
celéw podatkowych. Rezerwy nie tworzy sie na nastepujgce rdznice przejSciowe: wartosc firmy, ktdrej amortyzacja nie
jest uznawana za koszt uzyskania przychodu dla celéw podatkowych, poczgtkowe ujecie aktywow lub pasywoéw, ktére
nie wptywaja ani na zysk ksiegowy ani na dochéd do opodatkowania, réznice zwigzane z inwestycjami w jednostkach
zaleznych w zakresie, w ktédrym nie jest prawdopodobne, ze zostang one zrealizowane w dajacej sie przewidzieé
przysztosci. Ujeta kwota podatku odroczonego opiera sie na oczekiwaniach, co do sposobu realizacji wartosci ksiegowej
aktywow i pasywdw, przy zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych lub uchwalonych na koniec okresu
sprawozdawczego.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg ujmowane do wysokosci, do ktérej jest prawdopodobne, iz osiggniety zostanie
dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacje réznic przejsciowych. Aktywa z tytutu podatku odroczonego
obniza sie w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do
czesciowego lub catkowitego zrealizowania rdéznic przejsciowych. Takie obnizki koryguje sie w gére, w zakresie, w jakim
uzyskanie wystarczajgcego dochodu do opodatkowania staje sie prawdopodobne.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy wyceniane s3 z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug uchwalonych do dnia bilansowego przepisdw bedg obowigzywaé w
okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana.

Podatek dochodowy z tytutu wyptaty dywidendy jest uyjmowany w momencie wystgpienia zobowigzania do wyptaty tej
dywidendy.

3.21. Zysk na akcje

Grupa prezentuje podstawowy i rozwodniony zysk na akcje dla akcji zwyktych. Podstawowy zysk na akcje jest wyliczany
przez podzielenie zysku lub straty przypadajacej posiadaczom akcji zwyktych przez srednig wazona liczbe akcji zwyktych
w okresie. Rozwodniony zysk na akcje w odrdznieniu od wskaznika opisanego powyzej uwzglednia w kalkulacji oprécz
zysku przypadajgcego dla posiadaczy akcji zwyktych oraz sredniej liczby akcji zwyktych réwniez obligacje zamienne na
akcje, a takze opcje na akcje udzielone pracownikom.

3.22. Sprawozdawczo$¢é segmentow dziatalnosci

Segment dziatalnosci jest wyodrebniong czescig Grupy, ktdra zajmuje sie dostarczaniem okreslonych produktéw lub
ustug (segment branzowy) lub dostarczaniem produktéw lub ustug w okreslonym srodowisku ekonomicznym (segment
geograficzny), ktéry podlega innym ryzykom i czerpie inne korzysci niz pozostate segmenty. Podstawowym i wytgcznym
przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. jest budowa i zarzgdzanie nieruchomosciami o charakterze
logistycznym. Przychody Grupy Kapitatowej stanowig przychody z wynajmu wtasnych nieruchomosci oraz z aktualizacji
ich wartosci. Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej prowadzona jest na terenie Polski, Niemiec, Rumunii i Austrii.

Dane finansowe przygotowywane dla celéw sprawozdawczosci zarzadczej oparte sg na tych samych zasadach
rachunkowosci, jakie stosuje sie przy sporzgdzaniu skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

4, Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

Wykorzystywane przez Grupe Instrumenty finansowe zwigzane sg z nastepujacymi ryzykami:

e  Ryzyko kredytowe (nota 25.3.4),
e Ryzyko ptynnosci (nota 25.3.1),
e Ryzyko rynkowe (nota 25.3.2i 25.3.3).

Noty przedstawiajg informacje na temat ekspozycji Grupy na dany rodzaj ryzyka, cele, zasady i procedury przyjete przez
Grupe dla zarzadzania danym ryzykiem oraz sposdb zarzadzania kapitatem przez Grupe.

Odpowiedzialnos¢ za ustanowienie odpowiednich procedur i nadzér nad ich wykonywaniem ponosi Zarzad.

Zasady zarzadzania ryzykiem majg na celu identyfikacje i analize ryzyk, na ktére Grupa jest narazona, okreslenie
odpowiednich limitéw i systemu kontroli oraz monitorowanie tych ryzyk i ustalonych limitéw. Przyjete zasady
zarzadzania ryzykiem i systemy kontroli podlegajg regularnej ocenie biorgc pod uwage zmiany warunkéw rynkowych i
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zmiany w dziatalnosci Grupy. Poprzez odpowiednie szkolenia, przyjete standardy i procedury zarzadzania, Grupa dazy
do zbudowania takiego Srodowiska kontroli, w ktérym wszyscy pracownicy rozumiejg swoja role i obowigzki.

Ponadto realizacja koncepcji gospodarki niskoemisyjnej i osiggniecie globalnych celéw w zakresie ograniczania wptywu
zmian klimatycznych wymaga uwzglednienia, oprécz ryzyka finansowego, rowniez ryzyka zagrozen dla zrGwnowazonego
rozwoju. Kwestie te zostaty opisane w punkcie 1.2. Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group
S.A. za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku.

4.1. 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 zrGwnowazonego pod wzgledem jakosci i wartosci portfela
wierzytelnosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz innych inwestycji w dtuzne instrumenty finansowe dzieki polityce
ustalania limitow kredytowych dla stron umowy.

4.1.1 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Ekspozycja na ryzyko kredytowe wynika gtéwnie z indywidualnych cech kazdego klienta. Struktura klientéw, w tym
ryzyko zwigzane z danym przemystem, w ktérym dziata klient, ma mniejszy wptyw na to ryzyko.

W stosunku do odbiorcow Grupy Kapitatowej nie wystepujg znaczgce koncentracje ryzyka kredytowego. Grupa zarzadza
ryzykiem z tego tytutu poprzez zabezpieczenie ptatnosci czynszowych w drodze gwarancji bankowych. W niektdrych
przypadkach najemcy wnoszg rowniez kaucje.

Tylko w niewielu przypadkach Grupa poniosta straty w wyniku niezaptacenia przez klienta naleznosci.

4.1.2  Pozyczki udzielone

Ryzyko kredytowe Grupy z tytutu udzielonych pozyczek dotyczy w wiekszosci naleznosci od jednostek powigzanych. W
obecnej chwili nie ma przestanek do wystgpienia braku mozliwosci sptaty przez jednostki powigzane zaciggnietych
pozyczek.

4.2. Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystgpienia trudnosci w spetnieniu przez Grupe obowigzkéw zwigzanych ze
zobowigzaniami finansowymi, ktdre rozliczane sg w drodze wydania srodkéw pienieznych lub innych aktywoéw
finansowych. Zarzadzanie ptynnoscig przez Grupe polega na zapewnianiu, aby w mozliwie najwyzszym stopniu, Grupa
posiadata ptynnos$¢ wystarczajgcg do regulowania wymagalnych zobowigzan, zaréwno 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 wystarczajacej dla pokrycia oczekiwanych wydatkow
operacyjnych i biezgcych zobowigzan finansowych oraz utrzymuje zatozone wskazniki ptynnosci.

4.3. Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy procentowe, ceny
instrumentéw kapitatowych bedg wptywaé na wyniki Grupy lub na warto$¢ posiadanych instrumentéw 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 minimalizowa¢
wptyw zmiennosci cen rynkowych na wyniki finansowe.

4.3.1  Ryzyko walutowe

Grupa podlega ryzyku wynikajagcemu z transakcji sprzedazy, zakupu, kredytowych i pozyczkowych denominowanych w
walutach (gtéwnie w euro) innych niz waluta funkcjonalna. Sprawozdania finansowe sporzgdzane sg w polskich ztotych,
ktére stanowig walute funkcjonalng. W celu oszacowania poziomu kapitatu wymaganego do realizacji naszych celéow
strategicznych Grupa uzywa euro jako waluty referencyjnej. Wiekszos¢ realizowanych i planowanych inwestycji w
ramach strategii biznesowej wyrazona jest w euro. We wszystkich krajach, w ktérych prowadzona jest dziatalnosc,
finansowanie dtuzne denominowane jest w euro, umowy z generalnymi wykonawcami réwniez sg zawierane w euro lub
denominowane w tej walucie, a przychody z najmu sg uzyskiwane w euro lub czynsze s3 denominowane w euro.
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Pomimo stosowania naturalnych zabezpieczen w celu minimalizacji lub catkowitego wyeliminowania ryzyka
walutowego, okreslona cze$¢ wydatkow Grupy, w tym niektére koszty budowlane, optaty za ustugi, materiaty, media i
wynagrodzenia pracownikdw, ponoszona jest w walutach rynkéw geograficznych, na ktérych dziata, czyli w polskich
ztotych, rumunskich lejach lub euro.

Na potrzeby raportowania przeliczamy kwoty denominowane w euro na naszg walute funkcjonalnga. Biorgc pod uwage
wahania kurséw PLN/EUR, kazda znaczna aprecjacja waluty funkcjonalnej mogtaby istotnie obnizy¢ przychody Grupy ze
wzgledu na przeliczenie czynszow denominowanych w euro na ziote. W przypadku materializacji ryzyka
przeliczeniowego lub transakcyjnego warto$¢ przychoddéw, kosztéw, aktywdéw i zobowigzan wyrazonych w euro i
przeliczonych na ztote mogtaby ulega¢ wahaniom w wyniku zmian kurséw walutowych, co mogtoby mie¢ wptyw na
sytuacje finansowg Grupy.

4.3.2  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 kosztéw w poszczegdlnych okresach. W
zwigzku z powyzszym, efekt prowadzonych dziatan zabezpieczajgcych winien by¢ ujmowany w sposdb niemajacy
wptywu na wynik finansowy, jako nie majgcy charakteru operacyjnego.

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

Umowy kredytowe Grupy w przewazajgcej czesci oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. Spotki z
Grupy zawierajg rowniez umowy kredytowe w oparciu o statg stope procentowg. Wysokos¢ stop procentowych jest w
wysokim stopniu uzalezniona od wielu czynnikow, wiacznie z politykg monetarng bankéw centralnych oraz krajowymi i
miedzynarodowymi warunkami gospodarczymi i politycznymi, a takze innymi czynnikami bedacymi poza kontrola
Grupy. Zmiany stép procentowych moga zwiekszy¢ koszt finansowania Grupy z tytutu istniejacych zobowigzan
finansowych, a przez to wptynaé na jej rentownosé. Ewentualna koniecznos¢ zabezpieczenia ryzyka stop procentowych
jest rozpatrywana przez Grupe dla kazdego przypadku indywidualnie. W celu ograniczenia wptywu ryzyka zmian stép
procentowych spétki z Grupy zawierajg transakcje typu , Interest Rate Swap” z bankami finansujgcymi ich dziatalnosé.
Zmiany stop procentowych moga mied istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowa i wyniki Grupy.

Celem zabezpieczenia sg przeptywy pieniezne z tytutu odsetek podlegajgcych ryzyku stopy procentowe;.
Dla realizacji tego celu Spétki z Grupy w mozliwych przypadkach zawierajg umowy kredytu o statej stopie procentowej.

Wzrost stdp procentowych moze miec takze wptyw na wzrost stop kapitalizacji, co w konsekwencji moze negatywnie
wptywac na wycene nieruchomosci oraz naruszenie kowenantéw bankowych.

4.4. Ryzyko zwigzane z zaleznoscig Grupy od sytuacji makroekonomicznej

Rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych, na ktorym 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 ktory ma wptyw wiele czynnikéw 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¢ stop procentowych, sytuacja na rynku pracy
oraz wartos¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych. Dziatalno$¢ Grupy posrednio uzalezniona jest od zmian $wiatowe;j
koniunktury gospodarczej. Na dziatalno$¢ Grupy majg wptyw w szczegdlnosci: militarna agresja Rosji na Ukrainie oraz
zwigzane z tym sankcje natozone na Rosje i Biatorus (jak réwniez retorsje tych panstw), dynamika PKB, wysokosc¢ stopy
inflacji, wysokos¢ stép procentowych oraz oczekiwania dotyczgce zmian tych stdp, ktdre wptywajg na zachowania
konsumentéw oraz przedsiebiorcéw, kursy walut, wysokos$¢ stopy bezrobocia, wysokos¢ Sredniego wynagrodzenia oraz
mediany wynagrodzen i dochoddw, polityka fiskalna i monetarna Unii Europejskiej, w tym panstw, w ktorych spétki z
Grupy prowadzg dziatalnos$¢. Na tempo wzrostu gospodarki krajowej, a tym samym takze na dziatalnosc i wyniki Grupy
wptyw moze mie¢ dekoniunktura i spowolnienie gospodarki $wiatowej. Negatywne zmiany sytuacji makroekonomiczne;j
oraz polityki gospodarczej i monetarnej Polski, Rumunii, Europejskiego Banku Centralnego oraz innych krajow mogg w
sposob istotny negatywnie wptyngc na wyniki finansowe Grupy i zdolno$¢ realizacji jej planéw.
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4.5. Ryzyko zwigzane z czynnikami charakterystycznymi dla sektora nieruchomosci

Grupa ponosi rowniez ryzyko zwigzane z czynnikami charakterystycznymi dla sektora nieruchomosci zwigzane z
nabywaniem, posiadaniem i zarzagdzaniem nieruchomosciami. Na przychody oraz wartos¢ nieruchomosci wptyw moga
mieé liczne czynniki, takie jak: zmiany w przepisach prawa oraz regulacjach administracyjnych, w tym dotyczacych
uzyskiwania pozwolen badz zezwolen, okreslania przeznaczenia gruntu, podatkow; cykliczne zmiany na rynkach
nieruchomosci, na ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢; zdolnos¢ do pozyskiwania odpowiednich ustug w zakresie
budowy, zarzadzania, konserwacji oraz ustug zwigzanych z zabezpieczeniem mienia. Grupa podejmuje dziatania majace
na celu ochrone jej dziatalnosci przez negatywnym wptywem wymienionych czynnikéw.

4.6. Ryzyko zwigzane ze spadkiem koniunktury na rynku nieruchomosci oraz ogélnym pogorszeniem
sytuacji

Spadek koniunktury na rynku nieruchomosci moze negatywnie wptyng¢ na wyniki Grupy pod wzgledem dochodow
osigganych z wynajmu powierzchni magazynowej. W przypadku niewywigzania sie przez najemcow z ich zobowigzan
lub braku najemcdw, Grupa nie bedzie w stanie uzyskiwac przychoddw z wynajmu, a jednoczesnie ponosic bedzie koszty
zwigzane z dang nieruchomoscia (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 powodowaé ustalenie innych poziomdw czynszu niz planowane i
prowadzi¢ do strat w ramach danego projektu lub potrzeby znalezienia alternatywnego wykorzystania gruntow
zakupionych pod inwestycje. Wystgpienie tych zdarzenn moze mie¢ istotny, negatywny wptyw na dziatalnos$¢ Grupy, jej
sytuacje finansowg oraz wyniki.

4.7. Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntow

Skutecznosc¢ i skala dziatalnosci operacyjnej Grupy sg uzaleznione, m.in. od podazy odpowiednich nieruchomosci
gruntowych do zabudowy, poziomu cen tych nieruchomosci, a takze ich sytuacji prawnej. Realizacja przyjetej strategii
oraz osigganie oczekiwanych wynikow sg uzaleznione od zdolnosci do wyszukiwania oraz nabywania odpowiednich
nieruchomosci po konkurencyjnych cenach, a takze finansowania ich nabycia na odpowiednich warunkach. Mozliwos$¢
pozyskiwania gruntow pod realizowane inwestycje, w atrakcyjnych lokalizacjach, zalezy zaréwno od sprawnosci
dziatania Grupy, jak réwniez od prawnych aspektdw dziatalnosci operacyjnej Grupy i od obiektywnych czynnikéw
otoczenia rynkowego. Wptyw na ceny nieruchomosci gruntowych majg posrednio m.in. popyt na wynajem powierzchni
magazynowo-produkcyjnych i biurowych, a takie sytuacja makroekonomiczna, dostepnos¢ finansowania, podaz
powierzchni magazynowo-produkcyjnych i biurowych na danym obszarze, a takie oczekiwania najemcéw co do
standardu i lokalizacji. Grupa stara sie efektywnie reagowac na zmiany makroekonomiczne m.in. poprzez etapowg
realizacje inwestycji. Grupa w swoich strukturach wydzielita departament zajmujgcy sie poszukiwaniem gruntéw pod
zakup, dokonujac rezerwacji gruntéw spetniajacych wyzej zatozone kryteria.

4.8. Ryzyko zwigzane z wynajmowaniem nieruchomosci

Dziatalnos¢ spotki na rynku nieruchomosci wigze sie z ponoszeniem ryzyka zwigzanego z utratg kluczowych najemcow
oraz ryzyka zwigzanego z pogorszeniem sie sytuacji finansowej najemcow. Pozyskanie najemcéw, a szczegdlnie
najemcoéw kluczowych, dla parkéw logistycznych Grupy jest istotne dla zapewnienia sukcesu komercyjnego. Kluczowi
najemcy odgrywajg wazng role w dalszym rozwoju parku logistycznego. Grupa moze napotkac¢ trudnosci w zakresie
pozyskiwania najemcéw w okresach pogorszenia koniunktury lub w przypadku konkurowania z innymi parkami. Na
wyniki Grupy moze wptywac negatywnie rowniez sytuacja finansowe najemcéw, ktéra moze ulec pogorszeniu na skutek
zmiany ich sytuacji ekonomicznej niezaleznie od jakosci ich wtasnych operacji. Zmiana sytuacji ekonomicznej moze
wynika¢ z ogdlnego pogorszenia na rynku prowadzonej dziatalnosci, spadku popytu, pogorszenia sytuacji finansowe;j
kontrahentéw, wzrostu stop procentowych itp. Problemy najemcéw mogg negatywnie wptynac na sytuacje finansowa
Grupy. Grupa stara sie minimalizowac to ryzyko poprzez staranny dobor kontrahentéw i analize ich sytuacji finansowe;j.

4.9. Ryzyko zwigzane z rynkiem nieruchomosci i dziatalnoscig Grupy

Spowolnienie gospodarcze lub istotne pogorszenie warunkéw makroekonomicznych moze miec istotnie negatywny
wptyw na dziatalno$¢ Grupy oraz warto$¢ nieruchomosci, w tym na skutek zaktdcen na rynkach finansowych,
niepewnych warunkéw ekonomicznych oraz ostatnich presji inflacyjnych.
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Rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych, na ktérym dziata Grupa, zalezy zaréwno od zmian w sektorach
budownictwa i nieruchomosci, jak i od trendéw w przemysle, handlu, ustugach, transporcie oraz ogdlnego rozwoju
gospodarki, na ktéry wptywa szereg czynnikéw makroekonomicznych i geopolitycznych, takich jak: agresja militarna
Rosji na Ukraine i zwigzane z nig sankcje natozone na Rosje i Biatorus (oraz $rodki odwetowe tych krajow), dynamika
wzrostu gospodarczego, poziom Produktu Krajowego Brutto (,,PKB”), poziom inflacji, poziom stép procentowych oraz
oczekiwania co do ich zmian, ktére wptywajg na zachowania konsumentéw i przedsiebiorcow, kursy walutowe, sytuacja
na rynku pracy, poziom bezrobocia, wysokos¢ srednich i medianowych wynagrodzen oraz dochoddéw, wartos¢
bezposrednich inwestycji zagranicznych, polityka fiskalna i monetarna Unii Europejskiej, w tym krajow, w ktérych Grupa
prowadzi dziatalnos¢.

Tempo wzrostu krajowej gospodarki, a tym samym réwniez dziatalno$¢ Grupy i wyniki, mogg zosta¢ ostabione przez
spowolnienie i recesje w gospodarce globalnej. Negatywne zmiany w sytuacji makroekonomicznej oraz polityce
gospodarczej i monetarnej Polski, Rumunii, innych krajéw oraz Europejskiego Banku Centralnego mogg istotnie
negatywnie wptyngé na wyniki finansowe Grupy i jej zdolnosci do realizacji planéw.

24 lutego 2022 roku wojska Federacji Rosyjskiej rozpoczety petnoskalowg inwazje na Ukraine, co spowodowato znaczace
zmiany w sytuacji gospodarczej wszystkich krajow europejskich oraz istotnie wptyneto na szlaki dostaw i transportu
surowcow oraz produktéw. Unia Europejska oraz szereg panstw spoza UE natozyty sankcje na Rosje, Biatorus, ich
przywddcow oraz okreslone osoby. Sankcje te sg bezprecedensowe w relacjach miedzy krajami europejskimi.

Biorac pod uwage dotychczasowy wolumen handlu z Rosjg, a przede wszystkim zaleznos¢ krajow UE od surowcow
naturalnych, w tym gazu i ropy naftowej importowanych z Rosji, jak réwniez role Rosji i Ukrainy jako eksporterow
zywnosci, zaréwno natozone sankcje, jak i dziatania odwetowe Rosji nadal wywierajg istotny wptyw na globalng
gospodarke, powodujac daleko idace zmiany w kierunkach przeptywu zaréwno surowcéw, jak i produktéw. W
szczegblnosci ograniczajg one handel towarami z Rosjg i Biatorusia oraz utrudniaja tranzyt przez Rosje, Biatorus i Ukraine
miedzy Europg a Azj3.

Wyzsze koszty energii i surowcéw, zaktocenia lub ataki cybernetyczne, zwiekszone ogdlne ryzyka operacyjne oraz
zaktécenia tancuchow logistycznych w Europie wynikajgce z powyzszego doprowadzity do wzrostu niestabilnosci
gospodarczej, zmiennosci rynkéw i inflacji, co wptyneto i moze nadal wptywac na kondycje finansowga wielu najemcéw
nieruchomosci komercyjnych oraz na catg branze logistyczna.

Chociaz dziatania wojenne na Ukrainie nie miaty dotychczas istotnie negatywnego wptywu na dziatalnos¢ Grupy,
ewentualne niekorzystne rozwiniecie sytuacji militarnej w Ukrainie moze prowadzi¢ do zmian w trasach logistycznych i
negatywnie wptywac¢ na sktonnos$é najemcow do inwestowania w Polsce i Rumunii, co w konsekwencji moze
doprowadzi¢ do spadku popytu na ustugi Grupy. Kazdy z powyiszych czynnikbw moze negatywnie wptyngé na
dziatalnos¢ i wyniki operacyjne Grupy.

Ponadto inflacja moze negatywnie wptynac¢ na ptynnos¢, dziatalnos¢, kondycje finansowg oraz wyniki operacyjne Grupy
poprzez zwiekszenie ogdlnej struktury kosztéw. Obecnosc inflacji w gospodarce doprowadzita do wzrostu i moze nadal
prowadzi¢ do dalszego wzrostu, stop procentowych oraz kosztow kapitatu, zwiekszenia kosztéw pracy, ostabienia
kurséw wymiany walut oraz innych podobnych skutkéw. Grupa podejmuje dziatania majgce na celu ztagodzenie wptywu
inflacji (w tym petng indeksacje 100% umdw), jednak srodki te moga okazad sie niewystarczajace, co mogtoby istotnie
negatywnie wptyngé na dziatalnos¢, kondycje finansowa, wyniki operacyjne oraz ptynnos¢ Grupy.

4.10. Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami, ktdre nie s objete polisami ubezpieczeniowymi lub
przekraczaja ich limity ochrony

Nieruchomosci Grupy mogg ulec uszkodzeniu lub zniszczeniu na skutek réinych przewidywalnych Ilub
nieprzewidywalnych zdarzen. Mozliwe jest rowniez, ze osoby trzecie poniosg szkody w wyniku zdarzen, za ktére Grupa
ponosi odpowiedzialnosc.

Chociaz Grupa posiada rozne polisy ubezpieczeniowe, w tym ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej zwigzane z
prowadzong dziatalnoscig i posiadanymi nieruchomosciami, a takze ubezpieczenie od wszystkich ryzyk majatkowych,
ubezpieczenie utraty dochodu oraz ubezpieczenie dla cztonkdéw zarzadu i kadry kierowniczej, polisy te moga okazac sie
niewystarczajgce i nie obejmowac wszystkich ryzyk zwigzanych z dziatalnoscig Grupy.

Niektdre ryzyka, takie jak ataki terrorystyczne, dziatania wojenne lub konflikty zbrojne oraz kleski zywiotowe, mogg nie
podlega¢ ubezpieczeniu lub by¢ ubezpieczane jedynie po bardzo wysokich kosztach, co moze sprawi¢, ze ich
ubezpieczenie stanie sie nieoptacalne.

Polisy ubezpieczeniowe mogg nie chroni¢ przed wszystkimi stratami, jakie Grupa moze ponies¢ w zwigzku z jej
dziatalnoscig, a niektére rodzaje ubezpieczen mogg by¢ niedostepne na warunkach komercyjnie uzasadnionych lub w
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ogdle. W konsekwencji zakres ubezpieczenia moze nie by¢ wystarczajagcy do petnego pokrycia strat poniesionych w
zwigzku z nieruchomosciami Grupy.

W przypadku wystapienia ktéregokolwiek z tych ryzyk, moze to miec istotnie negatywny wptyw na dziatalnos¢, kondycje
finansowgq oraz wyniki operacyjne Grupy.

4.11. Ryzyko niepowodzenia w realizacji rentownych inwestycji, w szczegélnosci w ramach
prowadzonych dziatan deweloperskich

Zdolnos$¢ do rozpoczecia i ukonczenia budowy, przebudowy lub modernizacji nieruchomosci zalezy od szeregu
czynnikoéw, z ktdrych niektére sg poza kontrola Grupy. Do tych czynnikéw naleza w szczegdlnosci: mozliwosé uzyskania
wszystkich wymaganych decyzji administracyjnych, pozyskanie zewnetrznego finansowania na satysfakcjonujgcych
warunkach lub w ogdle, zaangazowanie rzetelnych wykonawcdéw oraz zabezpieczenie odpowiednich najemcéw.

Czynniki, na ktére Grupa ma ograniczony lub zaden wptyw, a ktdre mogg opdznic lub negatywnie wptyngé na rozwdj lub
modernizacje wiasnych obiektéow, obejmuja:

o wzrost kosztéw materiatow, robocizny lub innych kosztéw, ktéry moze sprawié, ze ukoriczenie projektu stanie
sie nieoptacalne;

. dziatania organdw administracji publicznej i samorzadow skutkujgce nieprzewidzianymi zmianami w planach
zagospodarowania przestrzennego oraz wymaganiach architektonicznych i budowlanych;

o wady lub ograniczenia w tytutach prawnych do nabywanych dziatek lub budynkdéw, a takze wady, ograniczenia
lub warunki zwigzane z decyzjami administracyjnymi dotyczgcymi posiadanych gruntéw;

. zmiany obowigzujgcych przepisdéw prawa, norm, regulacji lub standardow, a takze ich interpretacji lub
stosowania, ktore wchodzg w zycie po rozpoczeciu planowania lub budowy projektu, powodujgc dodatkowe koszty lub
opdznienia;

o naruszenia norm budowlanych, wadliwe metody budowlane lub zastosowanie wadliwych materiatéw
budowlanych;

. wypadki przy pracy, nieujawnione wczesniej zanieczyszczenie gruntu lub potencjalna odpowiedzialnosé¢
wynikajaca z przepisdéw dotyczacych ochrony sSrodowiska i innych regulacji, np. zwigzanych z odkryciami
archeologicznymi, niewybuchami lub szkodliwymi dla zdrowia materiatami budowlanymi;

. sity natury, takie jak zte warunki pogodowe, trzesienia ziemi i powodzie, ktére moga uszkodzi¢ lub opdznic
realizacje projektow;

. akty terroru, zamieszki, rebelie, strajki i/lub niepokoje spoteczne.

Projekty inwestycyjne mogg by¢ realizowane tylko wtedy, gdy odpowiednie dziatki posiadajg niezbedng infrastrukture
techniczng wymagang przez prawo. Organy administracyjne mogg wymagac stworzenia dodatkowej infrastruktury jako
warunku wydania pozwolen na budowe. Takie dodatkowe prace mogga znaczaco wptynac na koszty budowy danego
obiektu.

Ponadto, rozwdj niektérych projektéw moze stac sie nieoptacalny i/lub niemozliwy do realizacji z powoddw niezaleznych
od Grupy, takich jak spadek koniunktury na rynku nieruchomosci lub wzrost kosztéw finansowania. Grupa moze nie by¢
w stanie ukonczy¢ tych projektéw na czas, w ramach zatozonego budzetu lub w ogdle, z powodu ktéregokolwiek z
powyzszych lub innych czynnikdw. Moze to prowadzi¢ do wzrostu kosztéw, opdznien lub porzucenia projektu, co z kolei
moze miec istotnie negatywny wptyw na sytuacje finansowg i wyniki operacyjne Grupy.

4.12. Ryzyko zwigzane z generalnymi wykonawcami oraz innymi podmiotami trzecimi

Realizacja projektow jest zlecana generalnym wykonawcom lub innym podmiotom trzecim. Pomysine ukonczenie
projektow budowlanych zalezy od zdolnosci Grupy do zatrudnienia generalnych wykonawcow, ktdrzy realizujg projekty
zgodnie z przyjetymi standardami jakosci i bezpieczenstwa, na warunkach komercyjnie uzasadnionych, w ustalonych
terminach i w ramach zatwierdzonego budzetu.

Niemozno$¢ zatrudnienia generalnych wykonawcéw na warunkach komercyjnie uzasadnionych lub niewywigzanie sie
przez nich z ustalonych standardow jakosci i bezpieczenstwa, opdinienia w realizacji budowy lub remontu,
przekroczenie uzgodnionego budzetu, a takze zgdania podwyzszenia wynagrodzenia, zwtaszcza w zwigzku ze wzrostem
cen materiatdow budowlanych, mogg skutkowad¢ wzrostem kosztéw projektu, opdznieniami w jego realizacji lub
roszczeniami wobec Grupy.
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Ponadto, powyzsze zdarzenia mogg negatywnie wptynac na wizerunek Grupy oraz zdolnos¢ do sprzedazy ukonczonych
projektow.

Wykonawcy i zewnetrzni dostawcy ustug moga by¢ niekorzystnie dotknieci przez spowolnienia gospodarcze,
niewyptacalnos¢ lub inne ryzyka zwigzane ze $wiadczeniem tego rodzaju ustug. Ryzyka te obejmujg szkody
spowodowane przez ekstremalne warunki pogodowe (np. pozary, powodzie lub kleski zywiotowe) oraz opdznienia w
budowie wynikajace z niedoboru personelu, strajkow, kwestii zwigzanych z bezpieczenstwem na placu budowy,
zezwolen rzagdowych, niekorzystnych warunkéw pogodowych, niedoboru lub braku mozliwosci pozyskania materiatow
budowlanych oraz problemoéw transportowych — z ktérych kazde moze byé dodatkowo potegowane przez zaleznos¢ od
stron trzecich. Stabilno$¢ finansowa i ptynnos¢ generalnych wykonawcéw moga okaza¢ sie niewystarczajace w
przypadku znaczgcego spadku na rynku nieruchomosci lub wzrostu kosztéw realizacji inwestycji, co z kolei moze
prowadzi¢ do ich bankructwa i negatywnie wptynac na realizacje strategii Grupy.

W zwigzku z realizacjg inwestycji Grupa zawiera zaréwno ogdlne umowy budowlane, jak i umowy na wykonanie
okreslonych robdt, w tym prac drogowych, wodociggowych i kanalizacyjnych. Umowy te zawierajg postanowienia
majace na celu zabezpieczenie wykonania zobowigzan generalnych wykonawcdéw oraz ochrone roszczen wobec nich, na
przyktad poprzez ustanowienie gwarancji nalezytego i terminowego wykonania przedmiotu umowy (w formie
zabezpieczenia wykonania kontraktu lub gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej), a takze poprzez okreslenie kar
umownych za opdznienia. Jednakze postanowienia te mogg nie pokrywac wszystkich kosztéw i szkdéd poniesionych w
takich okolicznosciach i mogg nie w petni eliminowa¢ konsekwencji opdznien w realizacji projektu, takich jak
nieplanowany wzrost kosztow ukonczenia inwestycji oraz opdznienia w generowaniu przychodéw. W szczegdlnych
przypadkach moze sie okaza¢, ze wykonawcy nie sg w stanie zaspokoi¢ roszczen Grupy, co z kolei moze skutkowacé
niemoznoscig pokrycia poniesionych strat.

Zalezno$¢ od generalnych wykonawcéw naraza Grupe na wszelkie ryzyka zwigzane z niska jakoscig wykonywanych przez
nich prac, a takze prac ich podwykonawcéw i pracownikéw, jak réwniez na ryzyko wystgpienia wad budowlanych. W
szczegblnosci Grupa moze ponies¢ szkody zwigzane z koniecznoscig zatrudnienia innych wykonawcow do naprawy
wadliwie wykonanych robét lub z obowigzkiem wyptaty odszkodowania osobom poszkodowanym na skutek takich wad.
Ponadto istnieje ryzyko, ze straty te lub koszty nie zostang pokryte ani przez ubezpieczenie, ani przez wykonawce, ani
przez wiasciwego podwykonawce. Dodatkowo Grupa moze by¢ narazona na skutki wypadkdéw przy pracy z udziatem
0s6b zatrudnionych przez wykonawcéw. Grupa nie ponosi bezposredniej odpowiedzialnosci za wypadki w miejscu pracy
dotyczace pracownikéw firm budowlanych realizujgcych prace na naszych budowach, to jednak moga one powodowa¢é
zaktécenia w pracy wykonawcéw, a w konsekwencji prowadzi¢ do opdznien w realizacji projektéw oraz generowad
dodatkowe koszty.

Co wiecej, nie mozna zagwarantowac, ze wykonawcy lub zewnetrzni dostawcy ustug nie wypowiedzg uméw zawartych
z Grupg ani nie popadng w stan niewyptacalnosci. Zdolnos¢ Grupy do kontynuowania dziatalnosci w przypadku
wypowiedzenia umowy, niewywigzania sie z zobowigzan lub podobnych okolicznosci spowodowanych przez
wykonawcow lub dostawcow ustug jest ograniczona m.in. dostepnoscig wykwalifikowanych zastepczych wykonawcéw
lub dostawcdédw ustug oraz zdolnoscig do zawarcia korzystnych umoéw z nimi. W rezultacie, po takim wypowiedzeniu
umowy, niewywigzaniu sie z zobowigzan lub podobnym zdarzeniu, Grupa moze nie by¢ juz w stanie rozwijac, zarzadzad,
eksploatowac i utrzymywadé nieruchomosci ani oceniac lub zarzgdzaé transakcjami.

Kazde z tych zdarzen moze negatywnie wptyngé na rentownosé i sytuacje finansowgq lub skutkowa¢ roszczeniami, co
moze niekorzystnie wptynac¢ na reputacje Grupy.

4.13. Ryzyko nieuzyskania niezbednych zezwolen, licencji, tytutéw prawnych lub pozwolen na
nieruchomosdci i przyszte inwestycje, co mogtoby miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa lub wyniki operacyjne Grupy

W ramach dziatalnosci oraz zarzgdzania aktywami Grupa jest zobowigzana do uzyskania licznych pozwolen, uzgodnien,
zatwierdzen, zgdd, decyzji administracyjnych lub innych rozstrzygnie¢ wydawanych przez organy publiczne, w
szczegblnosci zezwolen na budowe i uzytkowanie wtasnych nieruchomosci inwestycyjnych. Mogg by¢ réowniez
wymagane dodatkowe zgody i pozwolenia dotyczgce m.in. gestosci zabudowy, planowania przestrzennego oraz ochrony
Srodowiska.

Uzyskanie takich pozwolen i zgdd moze by¢ czasochtonne i czesto, zwtaszcza w odniesieniu do planow
zagospodarowania przestrzennego (w tym wdrazania nowych plandw dla naszych projektéw), zalezy od uznaniowych
decyzji lokalnych wtadz oraz moze wymagaé znacznych naktadéw zasobdéw.

Grupa nie moze zagwarantowad, ze wszystkie takie pozwolenia, uzgodnienia, zatwierdzenia, zgody, decyzje
administracyjne lub inne rozstrzygniecia wydawane przez organy publiczne w zwigzku z istniejgcymi nieruchomosciami
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lub nowymi inwestycjami zostang uzyskane w odpowiednim czasie, ze w ogodle zostang uzyskane, ani ze obecnie
posiadane lub przyszte pozwolenia, zgody, decyzje administracyjne lub inne rozstrzygniecia organéw publicznych nie
wygasnag, nie zostang cofniete lub uniewaznione, ani ze ich waznos¢ zostanie przedtuzona w odpowiednim czasie.

Ponadto organy administracji publicznej mogg uzaleznia¢ wydanie niektdrych decyzji administracyjnych lub innych
rozstrzygnie¢ od spetnienia okreslonych dodatkowych warunkéw (w tym np. zapewnienia odpowiedniej infrastruktury)
lub zobowigzan, co moze wigzad sie z dodatkowymi kosztami oraz wydtuzaé postepowanie, prowadzac do tymczasowej
niemoznosci generowania przychododw.

Ponadto Grupa moze dgzy¢ do wprowadzenia zmian w niektdrych projektach lub obiektach, a takze do zmiany sposobu
uzytkowania nieruchomosci w celu ich bardziej efektywnego wykorzystania lub dostosowania do aktualnych trendéw
na rynku nieruchomosci. Wprowadzenie takich zmian moze okazac sie niemozliwe ze wzgledu na trudnosci w uzyskaniu
lub zmianie wymaganych pozwolen, zatwierdzen, decyzji administracyjnych lub innych rozstrzygnie¢ organow
administracji publicznej, szczegdlnie w przypadku nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw.

Zdolnos$¢ Grupy do uzyskania pozwolen niezbednych do realizacji projektéw deweloperskich zalezy od spetnienia
odpowiednich wymogdéw regulacyjnych i planistycznych. Grupa posiada nieruchomosci w réznych lokalizacjach
geograficznych, co oznacza koniecznos¢ dostosowania sie do odmiennych wymagan dla kazdej z nich oraz podleganie
uznaniowym decyzjom réznych organdéw administracyjnych w zakresie wydawania pozwolen. Postep w realizacji dziatan
inwestycyjnych jest w duzym stopniu uzalezniony od decyzji lokalnych wtadz, a sam proces uzyskiwania zgdd i pozwolen
jest czesto niepewny, podlega wptywom politycznym i moze wymagaé znacznych wysitkdow w celu uzyskania
niezbednych zatwierdzen. Nie ma gwarancji, ze wymagane zgody zostang uzyskane, ze nastgpi to w odpowiednim czasie
lub ze nie bedg one obwarowane niekorzystnymi postanowieniami i/lub warunkami. Przepisy dotyczgce planowania
przestrzennego i uzyskane pozwolenia mogg rowniez zosta¢ zakwestionowane w ustawowo przewidzianym terminie,
co ostatecznie moze prowadzi¢ do opdinied w realizacji lub nawet do wstrzymania konkretnego projektu
inwestycyjnego.

Dodatkowo organizacje spoteczne i ekologiczne, a takze wtasciciele sgsiednich nieruchomosci oraz lokalni mieszkancy
mogg podejmowac dziatania majgce na celu uniemozliwienie uzyskania wymaganych pozwolen, zatwierdzen, decyzji
administracyjnych lub innych rozstrzygnie¢ organdéw publicznych. Moze to obejmowac uczestnictwo w postepowaniach
administracyjnych i sgdowych dotyczacych dziatalnosci Grupy, kwestionowanie decyzji, rozstrzygnie¢ i wyrokow
wydanych w trakcie takich postepowan, a takze rozpowszechnianie negatywnych i zniestawiajgcych informacji na temat
naszych inwestycji. W szczegdlnosci powyzsze dziatania mogg znaczaco opdzniac realizacje inwestycji, wptywac na
osiggniecie oczekiwanych przychodow oraz generowa¢ dodatkowe koszty zwigzane z prowadzonymi projektami.

Realizacja ktoregokolwiek z powyiszych ryzyk mogtaby w istotny sposdb wptyngc¢ na dziatalnos¢ deweloperska oraz
wyniki operacyjne Grupy.
4.14. Ryzyko zwigzane z dziatalnoscia w wielu jurysdykcjach oraz zaleznos¢ od czynnikéw
ekonomicznych, politycznych i rynkowych

Grupa dziata na czterech rynkach: w Polsce, Niemczech, Rumunii i Austrii. W zwigzku z tym Grupa musi odpowiednio
dostosowywacé wewnetrzne regulacje, w tym te dotyczgce monitorowania i raportowania.

Nieodpowiednie zarzadzanie inwestycjami zagranicznymi lub niewystarczajace dostosowanie wewnetrznych regulacji
moze miec istotnie negatywny wptyw na reputacje, dziatalnosé oraz wyniki finansowe Grupy.

4.15. Ryzyko koncentracji geograficznej

Na dzierh 31 grudnia 2024 r. 76% portfela Grupy, wedtug wartosci godziwej, znajdowato sie w Polsce, a w okresie
dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2024 r. 85% dochodu z najmu pochodzito z nieruchomosci zlokalizowanych
w Polsce.

W zwigzku z geograficzng koncentracjg portfela Grupy, dziatalno$¢ moze by¢ w nieproporcjonalnym stopniu dotknieta
negatywnymi zmianami rynkowymi w Polsce. Ponadto, biorgc pod uwage koncentracje geograficzng nieruchomosci,
skutki katastrofalnego zdarzenia srodowiskowego lub innego, takiego jak powddz, pozar, atak terrorystyczny czy inna
kleska, mogtyby by¢ dla Grupy bardziej dotkliwe w poréwnaniu do bardziej zréznicowanego geograficznie portfela
nieruchomosci.

4.16. Ryzyko wad konstrukcyjnych oraz wadliwych materiatéw budowlanych

Dziatalnos¢ Grupy wigze sie z roznymi ryzykami zwigzanymi z wadami wykonawczymi lub zastosowaniem wadliwych
materiatéw budowlanych przez zewnetrznych dostawcéw lub wykonawcéw. Budowa nowych nieruchomosci niesie za
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sobg ryzyko dotyczgce zdrowia, bezpieczenstwa oraz ochrony srodowiska. W szczegdlnosci elementy budynkéw moga
zawierac substancje niebezpieczne lub wigzac sie z innymi zagrozeniami sSrodowiskowymi.

Ochrona wynikajgca z gwarancji, rekojmi lub odszkodowan zawartych w umowach z dostawcami i wykonawcami, a takze
polisy ubezpieczeniowe zabezpieczajace Grupe przed okreslonymi ryzykami, mogg okazac sie niewystarczajace lub nie
zapewnia¢ odpowiedniego poziomu ochrony. Ponadto Grupa moze nie by¢ w stanie dochodzi¢ roszczen w petnej
wysokosci lub w ogdle, np. z powodu niewyptacalnosci wykonawcédw lub dostawcéw badz innych czynnikéw. Istotne
zobowigzania mogg pozostaé niezidentyfikowane lub ujawni¢ sie dopiero po wygasnieciu przystugujgcych roszczen
gwarancyjnych, rekojmi lub odszkodowawczych.

Nieoczekiwane wydatki zwigzane z wadami konstrukcyjnymi lub wadliwymi materiatami budowlanymi w ramach
realizowanych projektéw deweloperskich mogg negatywnie wptyng¢ dziatalnosé, sytuacje finansowg oraz wyniki
operacyjne Grupy.

4.17. Ryzyko zwigzane z zanieczyszczeniem srodowiska oraz kleskami zywiotowymi, takimi jak
trzesienia ziemi, powodzie i inne ekstremalne zjawiska pogodowe, w tym zwigzane z rozwojem
infrastruktury, katastrofami technicznymi lub skutkami zmian klimatycznych

Sektor nieruchomosci jest szczegdlnie narazony na ryzyko zwigzane z kleskami zywiotowymi oraz zanieczyszczeniem
srodowiska. Powstate szkody mogg skutkowaé dodatkowymi kosztami, ktére moga nie by¢ w catosci lub czesciowo
objete polisami ubezpieczeniowymi Grupy.

Podczas realizacji inwestycji istnieje ryzyko zanieczyszczenia wadd i gleby spowodowane obecnoscig weglowodoréw,
substancji chemicznych i innych zanieczyszczen. Ponadto istnieje ryzyko zanieczyszczenia powietrza wynikajace z emisji
pytow i drobnych czastek. Projekty deweloperskie Grupy moga réwniez negatywnie wptywacé na bioréznorodnosé
poprzez utrate roslinnosci w wyniku uszczelnienia gleby. Moze to wptyngé¢ negatywnie na reputacje Grupy oraz
zwiekszy¢ ryzyko postepowan sgdowych. Szkody $rodowiskowe i zanieczyszczenia, niezaleznie od tego, czy s3
spowodowane kleskami zywiotowymi, zanieczyszczeniami czy awariami technologicznymi, mogg rowniez prowadzi¢ do
utraty certyfikatéw srodowiskowych lub zdrowotnych.

Niepowodzenie w skutecznym zarzadzaniu skutkami zmian klimatycznych moze narazi¢ nieruchomosci na negatywne
konsekwencje wynikajace ze zmieniajacych sie warunkéw klimatycznych. Nieruchomosci Grupy sg coraz bardziej
narazone na ekstremalne warunki pogodowe, takie, ktére wystepujg coraz czesciej i sg coraz intensywniejsze.

Faktyczne lub potencjalne szkody zwigzane ze zmianami klimatycznymi mogg zwiekszy¢ koszty ubezpieczenia lub
sprawic, ze uzyskanie go na korzystnych warunkach stanie sie niemozliwe.

Grupa moze ponosi¢ wyzsze koszty zasobdw, takich jak woda, energia, materiaty budowlane oraz technologie w wyniku
zmian klimatycznych. Ponadto Grupa moze by¢ zobowigzana do przestrzegania bardziej rygorystycznych wymogoéw
regulacyjnych oraz sprostania rosngcym oczekiwaniom interesariuszy w zakresie zrownowazonego rozwoju.

4.18. Ryzyko zwigzane z poziomem dzwigni finansowej

Z zastrzezeniem ograniczen wynikajgcych z zabezpieczonych kredytow senioralnych, Obligacji, oraz innych zobowigzan
finansowych, Grupa moze w przysztosci zaciggngc¢ znaczne dodatkowe zadtuzenie, z czego cze$¢ moze by¢ réwniez
zabezpieczona. Ponadto zabezpieczone kredyty senioralne nie zabraniajg Grupie zaciggania dodatkowego dtugu, w tym
dtugu zabezpieczonego, ani wykupu Obligacji

W zwigzku z tym, jesli Grupa zaciggnie dodatkowe zobowigzania, ryzyko zwigzane z jej zadtuzeniem, w tym mozliwos¢
niewywigzania sie z jego obstugi, wzrosnie. Dodatkowo, pod warunkiem zgodnosci z warunkami Obligacji, dodatkowe
zadtuzenie moze by¢ gwarantowane przez jedno lub wiecej podmiotdw zaleznych lub zabezpieczone na aktywach, co
oznacza, ze Obligacje moga by¢ strukturalnie lub faktycznie podporzadkowane takiemu zadtuzeniu.

W konsekwencji, w przypadku niewyptacalnosci, wierzyciele posiadajacy strukturalnie lub faktycznie nadrzedne
zobowigzania bedg mieli pierwszenstwo w zaspokojeniu swoich roszczen ze sprzedazy lub innego rozdysponowania
aktywow tych podmiotéw zaleinych przed Emitentem, ktdry jako ich bezposredni lub posredni udziatowiec bedzie
uprawniony do otrzymania ewentualnych dystrybucji dopiero po ich petnym zaspokojeniu.

4.19. Zdolnos¢ do aktywnego zarzgdzania aktywami zalezy od czynnikéw rynkowych, z ktérych niektore
pozostaja poza kontrolg Grupy

Istotnym elementem dziatalnosci Grupy jest aktywne zarzadzanie aktywami, ktore obejmuje kontrole wskaznikow
pustostanéw, poziomu czynszéw oraz warunkéw umow najmu dla wszystkich nieruchomosci, a takze zapewnienie
optymalnego sktadu najemcow. Oprécz ograniczen prawnych, zdolno$¢ Grupy do wynajmu wolnej przestrzeni,
renegocjacji czynszow i osiggniecia pozgdanego sktadu najemcédw zalezy od czynnikdw rynkowych. Niektére z tych
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czynnikéw, takie jak ogdlna sytuacja gospodarcza, poziom zaufania konsumentéw, inflacja oraz stopy procentowe,
znajduja sie poza kontrolg Grupy.

W okresach recesji lub spowolnienia gospodarczego konkurencja miedzy inwestorami i deweloperami utrudnia
utrzymanie obecnych najemcéw oraz pozyskanie nowych. Jesli Grupa nie bedzie w stanie wygenerowac lub wykorzystaé
popytu na wtasne nieruchomosci, moze okazac sie niemozliwe obnizenie wskaznikow pustostandéw lub renegocjacja
czynszOéw na korzystnych warunkach.

Dtugotrwate utrzymywanie sie wysokiego poziomu pustostanéw moze prowadzi¢ do ogdlnego spadku czynszow
ptaconych przez najemcdéw, co utrudni podnoszenie $rednich stawek czynszowych zgodnie z naszymi planami. Ponadto
wolna powierzchnia zwieksza catkowite koszty operacyjne ze wzgledu na koniecznos¢ pokrywania wydatkéw
zwigzanych z pustymi nieruchomosciami. Kazdy z tych czynnikow — spadek przychodéw z najmu lub wzrost kosztow
operacyjnych — moze mie¢ istotnie negatywny wptyw na sytuacje finansowg oraz wyniki operacyjne Grupy.

4.20. Dziatalno$¢ Grupy moze zosta¢ negatywnie dotknieta przez niekorzystne zmiany na rynku
nieruchomosci oraz nieruchomosci komercyjnych

Grupa jest narazona na ryzyka zwigzane z rozwojem, nabywaniem, posiadaniem i zarzagdzaniem nieruchomosciami na
rynku nieruchomosci komercyjnych.

Szereg czynnikdw moze wptynac na generowane przychody oraz wartos¢ naszych nieruchomosci, w tym:

(i) zmiany w przepisach prawa oraz regulacjach administracyjnych dotyczacych nieruchomosci, w tym zwigzanych z
uzyskiwaniem pozwolen lub zatwierdzen, ustalaniem sposobu zagospodarowania terenu, podatkami i innymi
obcigzeniami publicznoprawnymi;

(i) cykliczne zmiany na rynkach nieruchomosci, na ktorych prowadzona jest dziatalnos¢;

(iii) zdolno$¢ do zapewnienia odpowiednich ustug budowlanych, zarzgdzania, utrzymania oraz zabezpieczenia
nieruchomosci.

Ogdlne pogorszenie koniunktury na rynku nieruchomosci moze negatywnie wptyna¢ na wyniki Grupy w zakresie
przychoddéw z wynajmu powierzchni magazynowej. W przypadku niewywigzania sie najemcow z zobowigzan lub braku
najemcoéw, Grupa nie bedzie generowac przychoddw z najmu, jednoczesnie ponoszgc koszty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci. Koszty te mogg obejmowac miedzy innymi: wydatki na obstuge prawng i wyceny, koszty utrzymania,
ubezpieczenie oraz lokalne podatki od nieruchomosci.

Poziom mozliwych do uzyskania czynszéow, jak réwniez rynkowa wartosé nieruchomosci, zalezg w duzej mierze od
sytuacji gospodarczej. W konsekwencji spadek cen rynkowych moze prowadzi¢ do poziomu czynszéw odbiegajgcego od
prognoz, co moze skutkowaé stratami w ramach danego projektu lub koniecznoscig znalezienia alternatywnego
przeznaczenia dla gruntow zakupionych pod inwestycje.

Woystgpienie ktoregokolwiek z powyzszych czynnikdéw ryzyka moze znaczgco negatywnie wptyngé na dziatalnosc,
sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

4.21. Ryzyko nieuzyskania niezbednych zezwolen, licencji, tytutéw prawnych lub pozwolen na
nieruchomosdci i przyszte inwestycje, co mogtoby miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa lub wyniki operacyjne Grupy

W ramach dziatalnosci oraz zarzgdzania aktywami Grupa jest zobowigzana do uzyskania licznych pozwolen, uzgodnien,
zatwierdzen, zgdd, decyzji administracyjnych lub innych rozstrzygnie¢ wydawanych przez organy publiczne, w
szczegblnosci zezwolen na budowe i uzytkowanie wtasnych nieruchomosci inwestycyjnych. Mogg by¢ rowniez
wymagane dodatkowe zgody i pozwolenia dotyczgce m.in. gestosci zabudowy, planowania przestrzennego oraz ochrony
Srodowiska.

Uzyskanie takich pozwolen i zgdd moze by¢ czasochtonne i czesto, zwtaszcza w odniesieniu do planow
zagospodarowania przestrzennego (w tym wdrazania nowych plandw dla naszych projektéw), zalezy od uznaniowych
decyzji lokalnych wtadz oraz moze wymagaé znacznych naktadéw zasobdéw.

Grupa nie moze zagwarantowad, ze wszystkie takie pozwolenia, uzgodnienia, zatwierdzenia, zgody, decyzje
administracyjne lub inne rozstrzygniecia wydawane przez organy publiczne w zwigzku z istniejgcymi nieruchomosciami
lub nowymi inwestycjami zostang uzyskane w odpowiednim czasie, ze w ogdle zostang uzyskane, ani ze obecnie
posiadane lub przyszte pozwolenia, zgody, decyzje administracyjne lub inne rozstrzygniecia organdw publicznych nie
wygasng, nie zostang cofniete lub uniewaznione, ani ze ich waznos$¢ zostanie przedtuzona w odpowiednim czasie.
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Ponadto organy administracji publicznej mogg uzaleznia¢ wydanie niektdrych decyzji administracyjnych lub innych
rozstrzygniec¢ od spetnienia okreslonych dodatkowych warunkéw (w tym np. zapewnienia odpowiedniej infrastruktury)
lub zobowigzan, co moze wigzac sie z dodatkowymi kosztami oraz wydtuzaé postepowanie, prowadzgc do tymczasowej
niemoznosci generowania przychodow.

Ponadto Grupa moze dgzy¢ do wprowadzenia zmian w niektérych projektach lub obiektach, a takze do zmiany sposobu
uzytkowania nieruchomosci w celu ich bardziej efektywnego wykorzystania lub dostosowania do aktualnych trendow
na rynku nieruchomosci. Wprowadzenie takich zmian moze okazac sie niemozliwe ze wzgledu na trudnosci w uzyskaniu
lub zmianie wymaganych pozwolen, zatwierdzen, decyzji administracyjnych lub innych rozstrzygnie¢ organdéw
administracji publicznej, szczegdlnie w przypadku nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw.

Zdolnos$¢ Grupy do uzyskania pozwolen niezbednych do realizacji projektéw deweloperskich zalezy od spetnienia
odpowiednich wymogdw regulacyjnych i planistycznych. Grupa posiada nieruchomosci w réznych lokalizacjach
geograficznych, co oznacza koniecznos$¢ dostosowania sie do odmiennych wymagan dla kazdej z nich oraz podleganie
uznaniowym decyzjom réznych organdéw administracyjnych w zakresie wydawania pozwolen. Postep w realizacji dziatan
inwestycyjnych jest w duzym stopniu uzalezniony od decyzji lokalnych wtadz, a sam proces uzyskiwania zgdd i pozwolen
jest czesto niepewny, podlega wptywom politycznym i moze wymagaé znacznych wysitkdbw w celu uzyskania
niezbednych zatwierdzen. Nie ma gwarancji, ze wymagane zgody zostang uzyskane, ze nastgpi to w odpowiednim czasie
lub Zze nie beda one obwarowane niekorzystnymi postanowieniami i/lub warunkami. Przepisy dotyczgce planowania
przestrzennego i uzyskane pozwolenia mogg rowniez zosta¢ zakwestionowane w ustawowo przewidzianym terminie,
co ostatecznie moze prowadzi¢ do opdznien w realizacji lub nawet do wstrzymania konkretnego projektu
inwestycyjnego.

Dodatkowo organizacje spoteczne i ekologiczne, a takze witasciciele sgsiednich nieruchomosci oraz lokalni mieszkancy
mogg podejmowac dziatania majgce na celu uniemozliwienie uzyskania wymaganych pozwolen, zatwierdzen, decyzji
administracyjnych lub innych rozstrzygnie¢ organdw publicznych. Moze to obejmowac uczestnictwo w postepowaniach
administracyjnych i sgdowych dotyczacych dziatalnosci Grupy, kwestionowanie decyzji, rozstrzygnie¢ i wyrokow
wydanych w trakcie takich postepowan, a takze rozpowszechnianie negatywnych i zniestawiajgcych informacji na temat
naszych inwestycji. W szczegdlnosci powyzsze dziatania mogq znaczgco opdzniac realizacje inwestycji, wptywac na
osiagniecie oczekiwanych przychoddéw oraz generowac dodatkowe koszty zwigzane z prowadzonymi projektami.

Realizacja ktoregokolwiek z powyzszych ryzyk mogtaby w istotny sposdb wptyngé¢ na dziatalnos¢ deweloperska oraz
wyniki operacyjne Grupy.

4.22. Dziatalnos¢ deweloperska zalezy od zdolnosci Grupy do nabywania nieruchomosci gruntowych po
ekonomicznie uzasadnionych cenach

Efektywnosc i skala dziatalnosci Grupy zalezg od dostepnosci odpowiednich gruntéw pod inwestycje, poziomu ich cen
oraz ich statusu prawnego.

Zdolnos¢ Grupy do zabezpieczenia gruntéw pod projekty deweloperskie w atrakcyjnych lokalizacjach zalezy od kilku
czynnikdw, w tym efektywnosci dziatan oraz obiektywnych uwarunkowan rynkowych, takich jak silna konkurencja na
rynku gruntéw, dtugi czas wymagany na zmiane przeznaczenia gruntdw oraz ograniczona podaz gruntow z odpowiednig
infrastruktura.

Ceny gruntéw sg posrednio ksztattowane przez popyt na wynajem powierzchni magazynowych, produkcyjnych i
biurowych, a takze przez sytuacje makroekonomiczng, dostepnos¢ finansowania, podaz powierzchni magazynowych,
produkcyjnych i biurowych w danym regionie oraz oczekiwania najemcéw dotyczace standardu i lokalizacji
nieruchomosci. Wzrost cen gruntow w przysztoSci moze rowniez negatywnie wptyngé na konkurencyjnos¢ i rentownosé
nowych inwestycji.. Z kolei spadek wartosci gruntéw moze prowadzi¢ do nizszej wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy i negatywnie wptynac¢ na konkurencyjnos¢, rentownos¢ oraz wartosé niektdrych istniejgcych projektéw.

Ponadto brak zdolnosci do identyfikacji i zakupu gruntédw pod projekty inwestycyjne po ekonomicznie uzasadnionych
cenach mégtby mied istotny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki operacyjne Grupy.

4.23. Grupa moze nie byé w stanie zidentyfikowaé wszystkich ryzyk zwigzanych z nieruchomo$ciami,
oraz moze przeszacowac wartos¢ takich transakcji i mozliwosci inwestycyjnych

Rozwadj i zarzadzanie nieruchomosciami wigze sie z ryzykami wynikajgcymi m.in. ze stanu nieruchomosci, btednej oceny
inwestycji, niekorzystnych warunkéw finansowania, zmian w przepisach prawa oraz innych czynnikéw, w tym tych
niezaleznych od Grupy.

Podczas przeprowadzania procesu due diligence przed nabyciem nieruchomosci Grupa moze nie byé w stanie
zidentyfikowaé wszystkich istotnych ryzyk. Grupa moze réwniez nie by¢ w stanie okresli¢, czy pierwotny witasciciel lub
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jego nastepcy uzyskali, utrzymali i odnowili wszystkie wymagane pozwolenia, spetnili warunki zezwolen oraz uzyskali
wszystkie niezbedne licencje.

Nieruchomosci mogg mie¢ ukryte wady lub uszkodzenia, ktérych Grupa nie byta w stanie wykry¢ w trakcie procesu
przejecia. W konsekwencji nie mozna zagwarantowac, ze wszystkie ryzyka zwigzane z nabyciem nieruchomosci zostaty
prawidtowo zidentyfikowane, ocenione i odpowiednio zabezpieczone.

Zdolnos¢ Grupy do identyfikacji i oceny ryzyk dotyczacych nieograniczonego prawa wtasnosci nieruchomosci oraz praw
0s0b trzecich do nabywanych nieruchomosci moze byé réwniez w niektérych przypadkach ograniczona. Ryzyka prawne,
podatkowe i/lub ekonomiczne mogg zostaé niewtasciwie oszacowane lub catkowicie pominiete.

Ponadto gwarancje i oswiadczenia otrzymywane od sprzedawcow w umowach sprzedazy nieruchomosci mogg nie
obejmowac wszystkich ryzyk lub mogg nie by¢ wystarczajgce, aby pokry¢ znane i istniejgce ryzyka. Dodatkowo
gwarancje mogg okazac¢ sie niewykonalne. W niektérych przypadkach sprzedawca mozie odmowic¢ udzielenia
jakichkolwiek gwarancji dotyczgcych ryzyk zwigzanych z nabyciem nieruchomosci lub nie zagwarantowac poprawnosci
i kompletnosci informacji udostepnionych w ramach badania due diligence. Ze wzgledu na wysoka konkurencje na rynku
atrakcyjnych gruntéw i budynkdw nadajacych sie do projektdw inwestycyjnych, Grupa moze by¢ zmuszona do akceptacji
umow sprzedazy zawierajgcych bardzo ograniczone lub wrecz brak jakichkolwiek gwarancji i oSwiadczen sprzedajgcego.

Grupa moze takze przeszacowac potencjalne przychody oraz mozliwe synergie wynikajgce z akwizycji, a jednoczesnie
nie doszacowac ryzyk zwigzanych z kosztami i wynajmem, w tym przewidywanego popytu ze strony najemcow na dang
nieruchomosc¢ oraz naktadéw kapitatowych na jej rozwadj, utrzymanie lub modernizacje, co w efekcie moze skutkowacé
zaptatg ceny zakupu przewyzszajacej rzeczywistg warto$¢ nieruchomosci. Ponadto wyceny nieruchomosci mogg by¢
btedne, nawet jesli zostaty sporzadzone na podstawie raportow renomowanych niezaleznych rzeczoznawcéw oraz
przeprowadzonych badan due diligence. W zwigzku z tym nie mozna zagwarantowac ani okreslonego poziomu
przeptywow pienieznych z tytutu wynajmu, ani ceny sprzedazy nieruchomosci.

Realizacja ktoregokolwiek z powyiszych ryzyk mogtaby mieé istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowa oraz wyniki operacyjny Grupy.

4.24. Dziatalnosc¢ jest zalezna od wykwalifikowanego personelu, w tym kadry zarzadzajgce;j

Sukces dziatalnosci Grupy w duzej mierze zalezy od menedzerdw, ktorzy posiadajg wiedze i doswiadczenie w
prowadzeniu biznesu zwigzanego z rozwojem, wynajmem i zarzgdzaniem centrami magazynowymi oraz produkcyjnymi.
Obecni cztonkowie kadry zarzgdzajgcej majg bogate doswiadczenie w branzy nieruchomosci i/lub petnili wczesniej
kluczowe stanowiska kierownicze, zdobywajgc wiedze niezbedng do prowadzenia i rozwijania naszej dziatalnosci, w tym
w zakresie poszukiwania i nabywania nowych lokalizacji pod inwestycje, pozyskiwania renomowanych najemcéw, a
takze budowy, marketingu i zarzadzania parkami logistycznymi.

W przypadku odejscia jednego lub kilku kluczowych pracownikéw Grupa moze nie by¢ w stanie zastgpi¢ ich
odpowiednimi nastepcami, co moze negatywnie wptyngé¢ na wyniki operacyjne i finansowe. Nieoczekiwane zmiany
kadrowe mogg zaktécic dziatalnos¢ operacyjng, a realizacja strategii wzrostu moze wymagac zatrudnienia dodatkowych
wykwalifikowanych pracownikéw.

Ponadto, takie okolicznosci moga utrudni¢ dalszy rozwdj dziatalnosci Grupy lub nawet doprowadzi¢ do problemdéw z
realizacjg juz rozpoczetych projektow.

4.25. Grupa podlega rygorystycznym regulacjom $rodowiskowym i moze ponosi¢ odpowiedzialnos¢ z
tytutu roszczen srodowiskowych

Whtasciciele i operatorzy nieruchomosci w jurysdykcjach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnosé, podlegajg surowym
przepisom dotyczagcym ochrony s$rodowiska, ktore wymagajg przestrzegania obecnych i przysztych standardéow
srodowiskowych oraz zapobiegania i usuwania skazen lub szkéd. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, podmiot
korzystajgcy ze Srodowiska jest zobowigzany do podejmowania dziatan zapobiegawczych i naprawczych w celu
eliminacji szkdd srodowiskowych. Ponadto, jesli istnieje bezposrednie zagrozenie wystapienia szkody w srodowisku lub
szkoda ta zostata wyrzgdzona za zgodg lub ze swiadomoscig witasciciela gruntu, wtasciciel gruntu jest zobowigzany do
podejmowania dziatan zapobiegawczych i naprawczych solidarnie z podmiotem korzystajgcym ze $rodowiska, ktory
spowodowat szkode.

Ponadto, aby realizowac projekty Grupa musi uzyskac szereg zezwolen i decyzji Srodowiskowych, w tym dotyczgcych
gospodarki odpadami oraz gospodarki wodno-$ciekowej, a takze ponosi¢ optaty sSrodowiskowe. Nieruchomosci Grupy
mogg by¢ dotkniete problemami srodowiskowymi, ktére mogg narazi¢ Grupe na odpowiedzialnos$¢ i ryzyko niezgodnosci
z obowigzkami wynikajgcymi z posiadanych zezwolen. Grupa moze by¢ rowniez narazona na szkody wynikajgce z nagtych
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i nieprzewidzianych zanieczyszczen s$rodowiskowych spowodowanych zdarzeniami zwigzanymi z rozwojem
infrastruktury lub sitami natury.

Grupa przestrzega wszystkich wymogdéw ochrony srodowiska okreslonych w obowigzujgcych przepisach, a najemcy
powierzchni magazynowych i produkcyjnych nie prowadzili ani nie prowadzg dziatalnosci szkodliwej dla srodowiska w
rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska.

Niemniej jednak Grupa moze zosta¢ zobowigzana do zaptaty odszkodowan, kar administracyjnych lub poniesienia
kosztow rekultywacji wynikajgcych z zanieczyszczenia srodowiska na gruntach, ktére posiada lub nabedzie w przysztosci.

Grupa moze rowniez zosta¢ zaangazowana w roszczenia i postepowania sgdowe dotyczace kwestii Srodowiskowych.
Wszelkie powyzsze czynniki moga negatywnie wptynac¢ na reputacje, sytuacje finansowa oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

4.26. Zmiany legislacyjne moga mie¢ negatywne skutki dla rynkéw, na ktdérych jest prowadzona
dziatalnos¢, co moze istotnie wptynac na dziatalnos¢ operacyjng i sytuacje finansowga Grupy

Dziatalno$¢ Grupy podlega licznym przepisom prawa. Zmiany w obowigzujgcych przepisach mogg mie¢ znaczacy wptyw
na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy.

Wejscie w zycie nowej, istotnej regulacji moze bezposrednio spowodowac znaczgce zmiany na rynku nieruchomosci
komercyjnych, prowadzac do wzrostu kosztow realizacji projektéw lub zmian w umowach z nabywcami lub najemcami.

W szczegdlnosci lokalne przepisy dotyczace zagospodarowania przestrzennego mogg ulega¢ zmianom i kolidowac z
zamierzonym przeznaczeniem nieruchomosci Grupy.

Ponadto wprowadzenie nowych przepiséw lub regulacji, ktore podlegajg sprzecznym interpretacjom, moze prowadzic¢
do niepewnosci co do ich aktualnego statusu prawnego. W konsekwencji moze to skutkowac tymczasowym
zawieszeniem projektow z obawy przed potencjalnymi negatywnymi konsekwencjami wynikajgcymi z
niejednoznacznych przepisow.

Wszystkie powyzsze czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ operacyjng, sytuacje finansowg oraz
wyniki operacyjne Grupy.

4.27. Ryzyko zwigzane ze zmianami oraz niekorzystnymi interpretacjami przepiséw podatkowych

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Jednoczes$nie interpretacja samych przepiséw przez
organy podatkowe i sady administracyjne ulega istotnym zmianom, co moze mie¢ negatywne konsekwencje dla
podmiotédw stosujacych sie do wczesniejszych, powszechnie przyjetych interpretacji. Grupa prowadzi réwniez
dziatalno$¢ w Rumunii, Niemczech i Austrii.

Przepisy podatkowe zmieniajg sie czesto, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikow. Interpretacja tych przepiséw rowniez
moze ulegad istotnym zmianom.

Czeste zmiany przepisdw dotyczgcych opodatkowania dziatalnosci gospodarczej, rozbiezne interpretacje oraz
zmiennos$¢ stosowania tych przepiséw przez organy podatkowe moga negatywnie wptyngé na dziatalno$¢ oraz wyniki
operacyjne Grupy.

4.28. Grupa moze nie by¢ w stanie znalez¢ lub zatrzymaé odpowiednich najemcédw na akceptowalnych
warunkach lub w odpowiednim czasie, a istniejacy najemcy moga nie by¢ w stanie wywigza¢ sie
ze swoich zobowigzan ptatniczych

Pozyskanie odpowiednich najemcdéw, zwtfaszcza najemcoéw kluczowych, jest istotne dla zapewnienia sukcesu
komercyjnego. Najemcy kluczowi odgrywajg istotng role w dalszym rozwoju segmentu parkéw logistycznych. Grupa
moze napotkaé trudnosci w zabezpieczeniu najemcéw w okresach spowolnienia gospodarczego. Ponadto
wypowiedzenie umowy najmu przez ktéregos z kluczowych najemcéw moze negatywnie wptyngé na atrakcyjnos¢ parku.
Jedli najemca nie wywigze sie z umowy najmu, ogtosi upadtos¢ lub zostanie wobec niego wszczete postepowanie
restrukturyzacyjne, moze dojs¢ do opdznienia w ptatnosciach czynszu lub spadku przychodéw z wynajmu, ktérych Grupa
nie bedzie w stanie zrekompensowac.

Dodatkowo nowe inwestycje lub trendy rynkowe w zakresie nieruchomosci komercyjnych moga prowadzi¢ do spadku
popytu, jesli nie beda one spetnia¢ nowych standardéw. Kazde dostosowanie lub modernizacja nieruchomosci moze
prowadzi¢ do dodatkowych, nieprzewidzianych kosztow i wydatkéw.

Ponadto, po wygasnieciu obowigzujgcych uméw najmu, Grupa moze nie by¢ w stanie od razu wynajgc¢ swoich
nieruchomosci nowym podmiotom, a znalezienie i zabezpieczenie kolejnego najemcy moze wymagac czasu, co moze

59

MLP Group - conservative approach to growth in industrial assets in core urban areas in Europe




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku * Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

mie¢ negatywny wptyw na jej dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki operacyjne. W skrajnych przypadkach moze dojs¢
do dtugoterminowych pustostandéw.

Sukces ekonomiczny dziatalnosci Grupy zalezy w duzej mierze od naszej zdolnosci do generowania przychodéw z
wynajmu nieruchomosci odpowiednim najemcom. Najemcy mogg nie by¢ w stanie wywigzac sie ze swoich zobowigzan
czynszowych z réznych powoddw, w tym z powodu pogorszenia ich sytuacji finansowej. Niekorzystne zmiany w
ktorymkolwiek z tych czynnikéw mogg doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej najemcy nie bedg w stanie wywigzac sie ze
swoich zobowigzan wynikajacych z uméw najmu. Realizacja tego ryzyka moze prowadzi¢ do znacznego pogorszenia
przychoddéw z wynajmu, a w konsekwencji do ostabienia sytuacji finansowej i wynikow operacyjnych Grupy.

4.29. Dziatalnos¢ najemcéw w nieruchomosciach logistycznych Grupy moze prowadzi¢ do roszczen
odszkodowawczych ze strony oséb trzecich.

Grupa wynajmuje powierzchnie magazynowe i produkcyjne przedsiebiorcom prowadzgcym réznego rodzaju dziatalnos¢
na wynajmowanych terenach. W umowach najmu najemcy zobowigzujg sie do wykupienia ubezpieczenia od
odpowiedzialnosci cywilnej w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig na danej nieruchomosci. Niemniej jednak
poszkodowana strona moze nie by¢ w stanie dochodzi¢ roszczen odszkodowawczych od najemcéw za szkody powstate
w zwigzku z ich dziatalnoscig, w szczegdlnosci dziatalnosciag mogacg powodowad szkody srodowiskowe lub wynikajgce z
wadliwej konstrukcji obiektéw magazynowych.

Taka sytuacja moze skutkowaé wysuwaniem roszczen cywilnych przeciwko Grupie jako wtascicielom gruntow i
obiektéw, na terenie ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ powodujgca szkody dla oséb trzecich.

4.30. Niewystarczajgce ilosci medidw mogq negatywnie wptyngé na dziatalnos¢, kondycje finansowa
lub wyniki operacyjne Grupy.

W zwigzku z umowami najmu zawieranymi z przysztymi najemcami Grupa zobowigzuje sie do podtaczenia
wybudowanych nieruchomosci do mediéw niezbednych do prowadzenia ich dziatalnosci. Z kolei najemcy ponoszg koszty
wszystkich ustug zwigzanych z uzytkowaniem obiektow, w tym optat za zuzycie energii elektrycznej i gazu, ogrzewanie,
dostawe zimnej i cieptej wody, odprowadzanie $ciekdw oraz wywoz odpaddw.

Wszystkie parki logistyczne majg zapewniony dostep do medidow w stopniu wystarczajgcym do zaspokojenia biezgcego
zapotrzebowania najemcoéw, a nabywane przez Grupe nieruchomosci moga by¢ podtgczone do podobnych medidw.
Niemniej jednak, w zwigzku ze wzrostem zapotrzebowania na media, obecne moce mogga okazac sie w przysztosci
niewystarczajgce, a planowane moce nowych inwestycji mogg by¢ niedoszacowane. Wszelkie niedobory w dostawach
mediow mogg negatywnie wptynac¢ na dziatalnos¢ operacyjng, sytuacje finansowg oraz wyniki operacyjne Grupy.

4.31. Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi.

Przy nabywaniu gruntéw pod nowe inwestycje przeprowadzana jest analiza terenu. Jednak ze wzgledu na ograniczony
zakres takiej analizy oraz mozliwos¢ wystepowania trudnych do wykrycia warunkéw gruntowych, w trakcie realizacji
projektu moga pojawic sie nieprzewidziane trudnosci. Takie wyzwania moga prowadzi¢ do opdznien oraz zwiekszenia
kosztéow przygotowania terenu i budowy. Niekorzystne warunki gruntowe mogg obejmowaé wysoki poziom waod
gruntowych, niestabilne podtoze, skazenie sSrodowiska oraz odkrycia archeologiczne. Wystgpienie takich probleméw
moze negatywnie wptyng¢ na dziatalnosé i wyniki finansowe Grupy.

4.32. Grupa moze by¢ zobowigzana do zapewnienia gwarancji zaptaty za roboty budowlane zgodnie z
polskim prawem cywilnym.

Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego wykonawca roboét budowlanych realizowanych na zlecenie inwestora w
ramach projektu deweloperskiego moze w dowolnym momencie zazgda¢ od inwestora gwarancji zaptaty w formie
przewidzianej w Kodeksie cywilnym, do wysokosci wszelkich roszczen o wynagrodzenie wynikajgcych z umowy oraz
dodatkowych robdét lub robét niezbednych do realizacji umowy, zaakceptowanych na pismie przez inwestora. Prawo do
zgdania gwarancji zaptaty nie moze zosta¢ wytgczone ani ograniczone na mocy czynnosci prawnej, a odstgpienie od
umowy spowodowane zgdaniem gwarancji zaptaty jest nieskuteczne.

Zadanie gwarancji moze wigza¢ sie dla Grupy z kosztami, a brak wymaganej gwarancji zaptaty stanowi przeszkode w
realizacji robot z przyczyn lezgcych po stronie Grupy. Moze to uprawnia¢ wykonawce do dochodzenia wynagrodzenia
na zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym, co moze zwiekszy¢ koszty oraz opdznic realizacje projektow, a tym
samym negatywnie wptynac¢ na nasza dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki.
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4.33. Ryzyko odpowiedzialnosci w przypadku opdinien w ukonczeniu lub uszkodzernr wynajmowanej
powierzchni magazynowe;.

Dziatalnos$¢ Grupy obejmuje wynajem hal magazynowych w centrach logistycznych i produkcyjnych. W przypadku, gdy
hale nie zostang ukoriczone na czas lub ulegng uszkodzeniu, Grupa moze by¢ zobowigzana do zaptaty kar umownych
oraz narazona na ryzyko odstgpienia najemcow od umow najmu lub dodatkowych roszczen. W takich okolicznosciach
moze by¢ wymagane dokonanie ptatnosci w zwigzku z wypowiedzeniem umow najmu lub uregulowania naleznosci
wynikajacych z tych umdéw. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen moze miec istotnie negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

4.34. Umowy najmu mogg zostaé rozwigzane lub nie zosta¢ wykonane przez potencjalnych najemcoéw.

Przed rozpoczeciem budowy obiektéw magazynowych i produkcyjnych Grupa zawiera okreslone umowy najmu z
przysztymi najemcami. W ramach tych umoéw potencjalni najemcy zobowigzujg sie do korzystania z obiektow, ktére
zostang wybudowane w przysztosci, za ustalong optatg, poczgwszy od daty okreslonej w umowie najmu. Jednak takie
umowy mogg wygasngc lub nie zosta¢ wykonane, np. w wyniku niewyptfacalnosci, utraty zdolnosci kredytowej lub
odstgpienia najemcéw od umowy.

Rozwigzanie umoéw najmu lub ich niewykonanie przez obecnych najemcéw moze doprowadzi¢ do pogorszenia struktury
portfela najemcdéw i mie¢ znaczacy negatywny wptyw na dziatalnos$¢ oraz wyniki finansowe Grupy.

4.35. Grupa moze by¢ zobowigzana do ponoszenia kosztow konserwacji, renowacji i modernizacji, a
brak lub niemoinos$¢ przeprowadzenia takich dziatan moze negatywnie wptynaé na dochody z
najmu.

Atrakcyjnos¢ nieruchomosci na wynajem w parkach logistycznych zalezy nie tylko od ich lokalizacji, ale takze od ich stanu
technicznego. Aby utrzymad dtugoterminowa atrakcyjnos¢ i rentownosé nieruchomosci, muszg one by¢ utrzymywane
w dobrym stanie, a czasem réwniez modernizowane, aby sprosta¢ zmieniajgcym sie wymaganiom rynkowym. Ponadto
Grupa moze by¢ zobowigzana do ponoszenia kosztow réznych dziatan konserwacyjnych i modernizacyjnych w celu
spetnienia zmieniajgcych sie wymogow prawnych, srodowiskowych i rynkowych, w szczegdlnosci dotyczgcych przepisow
BHP oraz ochrony przeciwpozarowej. Brak odpowiedniego utrzymania nieruchomosci moze rowniez stanowic
zagrozenie dla zdrowia i bezpieczenstwa najemcéw oraz ich pracownikéw, co z kolei moze skutkowaé
odpowiedzialnoscig Grupy za ewentualne szkody.

Prace konserwacyjne, renowacyjne i modernizacyjne mogg rowniez skutkowac¢ czasowym wytgczeniem nieruchomosci
z uzytkowania, co w konsekwencji prowadzi do obnizenia przychoddéw z najmu, zwtaszcza jesli realizacja takich prac
zajmie wiecej czasu niz zaktadano.

Chociaz Grupa zakfada, ze nieruchomosci bedg wymagaty jedynie okresowej konserwacji przez kilka lat po ich
ukonczeniu, w przysztosci okresy miedzy kolejnymi modernizacjami mogg sie skroci¢ ze wzgledu na obowigzujace
przepisy prawne oraz rosngce oczekiwania najemcéw dotyczace nowoczesnej infrastruktury. Utrzymanie i modernizacja
tych nieruchomosci bedzie wymagaé znacznych naktaddéw finansowych.

Jesli rzeczywiste koszty utrzymania lub modernizacji nieruchomosci przekroczg przewidywane wydatki lub jesli w trakcie
prac ujawnione zostang ukryte wady, ktére nie sg objete ubezpieczeniem, gwarancjg lub rekojmia, Grupa bedzie
zmuszona do poniesienia dodatkowych kosztow. Dodatkowo, jesli Grupa nie bedzie w stanie podnies¢ stawek czynszu
ze wzgledu na obowigzujace przepisy lub postanowienia zawartych uméw najmu, moze to negatywnie wptynac na jej
dziatalnos¢, sytuacje finansowa oraz wyniki operacyjne.

4.36. Grupa podejmuje ryzyko biznesowe wynikajgce z decyzji bankéw centralnych dotyczacych polityki
monetarne;j.

Globalna gospodarka charakteryzuje sie zmiennoscig, niepewnoscig oraz spowolnieniem wzrostu. Wzrost inflacji,
spowodowany m.in. zaktéceniami w taricuchach dostaw oraz agresjg Rosji na Ukraineg, sktonit Europejski Bank Centralny
oraz banki centralne w Polsce i Rumunii do podwyzszenia stép procentowych. Dalszy wzrost stép procentowych w
Europie moze zwiekszy¢ koszty obstugi zadtuzenia finansowego Grupy, co moze wptyngé na rentownos¢ Grupy.
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4.37. Rentownos¢ Grupy moze ucierpie¢ w przypadku wzrostu kosztéw operacyjnych, energii,
ogrzewania oraz innych wydatkéw zwigzanych z zarzgdzaniem i utrzymaniem naszego portfela
nieruchomosci komercyjnych.

W ramach zarzadzania i utrzymania nieruchomosci Grupa jest narazona na ryzyko wzrostu kosztéw operacyjnych,
energii, ogrzewania, ubezpieczen oraz innych kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, ktére moga nie zosta¢
w petni lub jedynie cze$ciowo przeniesione na najemcéw. Moze to wynika¢ m.in. z natozenia nowych i/lub wyzszych
podatkow gruntowych oraz innych ustawowych optat, zmian w przepisach prawa i regulacjach (w tym dotyczacych BHP
oraz ochrony srodowiska), wzrostu inflacji, wyzszych cen energii, wzrostu sktadek ubezpieczeniowych, a takze
zwiekszenia kosztéw konserwacji, napraw lub naktadéw kapitatowych na nieruchomosci.

Kazdy z tych czynnikdéw moze obnizy¢ rentowno$é Grupy, jesli nie bedzie towarzyszyt im jednoczesny wzrost przychodéw
z najmu lub mozliwo$¢ przeniesienia kosztéw medidw i optat serwisowych na najemcoéw, badz w przypadku wyczerpania
potencjatu do podwyzek czynszéw netto. W konsekwencji moze to miec istotnie negatywny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg oraz wyniki operacyjne Grupy.

4.38. Tytut prawny do niektérych nieruchomosci Grupy moze zosta¢ zakwestionowany lub mie¢ wady.
Wszelkie naruszenia lub wady tytutu moga negatywnie wpltynaé na dziatalnosé, sytuacje
finansowg oraz wyniki operacyjne Grupy.

Nie ma gwarancji, ze tytut prawny do ktérejkolwiek z nieruchomosci Grupy nie zostanie zakwestionowany lub naruszony.
Osoby trzecie mogg mie¢ uzasadnione roszczenia dotyczgce czesci praw, w tym wczesniejsze niezarejestrowane
obcigzenia, umowy, przeniesienia wtasnosci lub inne roszczenia. Tytut prawny moze by¢ rowniez zagrozony przez
nieujawnione wady.

W rezultacie Grupa moze napotkac ograniczenia w zakresie zarzadzania wtasnymi nieruchomosciami lub nie by¢ w stanie
egzekwowac naszych praw do nich. Naruszenie lub wada tytutu prawnego do witasnych nieruchomosci moze mieé
istotnie negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa oraz wyniki operacyjne Grupy.

4.39. Grupa jest narazona na ryzyko wad konstrukcyjnych oraz wadliwych materiatéw budowlanych

Dziatalno$¢ Grupy wigze sie z roznymi ryzykami zwigzanymi z wadami wykonawczymi lub zastosowaniem wadliwych
materiatéw budowlanych przez zewnetrznych dostawcéw lub wykonawcéw. Budowa nowych nieruchomosci niesie za
sobg ryzyko dotyczgce zdrowia, bezpieczenstwa oraz ochrony srodowiska. W szczegdlnosci elementy budynkéw mogg
zawierac substancje niebezpieczne lub wigza¢ sie z innymi zagrozeniami srodowiskowymi.

Ochrona wynikajgca z gwarancji, rekojmi lub odszkodowan zawartych w umowach z dostawcami i wykonawcami, a takze
polisy ubezpieczeniowe zabezpieczajgce Grupe przed okreslonymi ryzykami, mogg okazac sie niewystarczajace lub nie
zapewnia¢ odpowiedniego poziomu ochrony. Ponadto Grupa moze nie by¢ w stanie dochodzi¢ roszczen w petnej
wysokosci lub w ogdle, np. z powodu niewyptacalnosci wykonawcédw lub dostawcédw badz innych czynnikéw. Istotne
zobowigzania moga pozostaé niezidentyfikowane lub ujawni¢ sie dopiero po wygasnieciu przystugujgcych roszczen
gwarancyjnych, rekojmi lub odszkodowawczych.

Nieoczekiwane wydatki zwigzane z wadami konstrukcyjnymi lub wadliwymi materiatami budowlanymi w ramach
realizowanych projektéw deweloperskich mogg negatywnie wptyngc¢ dziatalnosé, sytuacje finansowg oraz wyniki
operacyjne Grupy.

4.40. Grupa jest narazona na ryzyko zwigzane z zanieczyszczeniem sSrodowiska oraz kleskami
zywiotowymi, takimi jak trzesienia ziemi, powodzie i inne ekstremalne zjawiska pogodowe, w tym
zwigzane z rozwojem infrastruktury, katastrofami technicznymi lub skutkami zmian klimatycznych

Sektor nieruchomosci jest szczegdlnie narazony na ryzyko zwigzane z kleskami zywiotowymi oraz zanieczyszczeniem
srodowiska. Powstate szkody mogg skutkowaé dodatkowymi kosztami, ktére mogg nie by¢ w catosci lub czesciowo
objete polisami ubezpieczeniowymi Grupy.

Podczas realizacji inwestycji istnieje ryzyko zanieczyszczenia wdd i gleby spowodowane obecnoscig weglowodordéw,
substancji chemicznych i innych zanieczyszczen. Ponadto istnieje ryzyko zanieczyszczenia powietrza wynikajgce z emisji
pytow i drobnych czastek. Projekty deweloperskie Grupy moga réowniez negatywnie wptywac na bioréznorodnosé
poprzez utrate roslinnosci w wyniku uszczelnienia gleby. Moze to wptyng¢ negatywnie na reputacje Grupy oraz
zwiekszy¢ ryzyko postepowan sgdowych. Szkody srodowiskowe i zanieczyszczenia, niezaleznie od tego, czy sg
spowodowane kleskami zywiotowymi, zanieczyszczeniami czy awariami technologicznymi, mogg rowniez prowadzi¢ do
utraty certyfikatéw srodowiskowych lub zdrowotnych.
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Niepowodzenie w skutecznym zarzadzaniu skutkami zmian klimatycznych moze narazi¢ nieruchomosci na negatywne
konsekwencje wynikajace ze zmieniajacych sie warunkéw klimatycznych. Nieruchomosci Grupy sg coraz bardziej
narazone na ekstremalne warunki pogodowe, takie, ktére wystepujg coraz czesciej i sg coraz intensywniejsze.

Faktyczne lub potencjalne szkody zwigzane ze zmianami klimatycznymi mogg zwiekszy¢ koszty ubezpieczenia lub
sprawic, ze uzyskanie go na korzystnych warunkach stanie sie niemozliwe.

Grupa moze ponosi¢ wyzsze koszty zasobdw, takich jak woda, energia, materiaty budowlane oraz technologie w wyniku
zmian klimatycznych. Ponadto Grupa moze by¢ zobowigzana do przestrzegania bardziej rygorystycznych wymogoéw
regulacyjnych oraz sprostania rosngcym oczekiwaniom interesariuszy w zakresie zrownowazonego rozwoju.

4.41. Grupa moze by¢ naraiona na negatywne skutki zwigzane z kwestiami Srodowiskowymi,
spotecznymi i tadu korporacyjnego (ESG)

W ostatnich latach inwestorzy, podmioty rzgdowe i pozarzgdowe oraz opinia publiczna przywigzuja coraz wiekszg wage
do kwestii ESG, w tym emisji gazow cieplarnianych, energii odnawialnej, zarzadzania odpadami, zréwnowazonego
tancucha dostaw, zuzycia energii i wody, réznorodnosci, rownosci i integracji, praw cztowieka oraz zaangazowania
spotecznego. Istnieje wiele organizacji oceniajgcych i mierzacych wyniki firm w zakresie ESG, a wyniki tych ocen s3
szeroko publikowane. Jesli praktyki ESG Grupy nie spetnig oczekiwan inwestoréow, najemcoéw lub pracownikéw, ktére
stale ewoluujg, moze to negatywnie wptyngé na nasza marke, reputacje oraz zdolnos¢ do utrzymania najemcow i
pracownikow.

Realizacja strategii ESG i osigganie wyznaczonych celéw, zobowigzan i zatozen wigze sie z ryzykiem i niepewnoscig, z
ktorych wiele moze pozostawac poza kontrolg i okaza¢ sie bardziej kosztowne, niz Grupa przewidywata. Do tych ryzyk
nalezg m.in. mozliwo$¢ osiggniecia celéw ESG w ramach zaktadanych kosztédw i termindw, nieprzewidziane trudnosci
operacyjne i technologiczne, wyniki badan oraz przyszte innowacje technologiczne, a takze powodzenie wspétpracy z
podmiotami trzecimi. Mozliwe jest rowniez, ze interesariusze nie bedg zadowoleni z raportéw ESG, praktyk ESG lub
tempa wdrazania zmian.

Moze to prowadzi¢ do dodatkowych kosztdw oraz koniecznosci przeznaczenia wiekszych zasobéw na monitorowanie,
raportowanie i wdrazanie praktyk ESG.

Jakiekolwiek niepowodzenie lub postrzegane niepowodzenie w realizacji celéw ESG Grupy mogtoby zaszkodzié reputacji
oraz relacjom z najemcami, inwestorami i innymi interesariuszami, a nawet skutkowac dziataniami ze strony organdow
regulacyjnych.

4.42. Grupa moze stac sie strong sporow dotyczacych praw do nieruchomosci

Niektoére transakcje nabycia lub sprzedazy nieruchomosci moga zosta¢ uniewaznione na mocy obowigzujgcych
przepisow prawa lokalnego w wyniku upadtosci, oszustwa, braku wynagrodzenia, razgcego zanizenia wartosci, unikania
wierzycieli, dziatania na ich szkode lub z powodu innych wymagan formalnych dotyczacych przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci. Ponadto istnieje ryzyko sporow prawnych z wiascicielami sgsiednich gruntéw, architektami,
kierownikami projektow i dostawcami w zwigzku z projektami renowacyjnymi lub budowlanymi Grupy.

Grupa nie moze rowniez zagwarantowac, ze wszystkie pozwolenia niezbedne do legalnego posiadania, rozwoju lub
eksploatacji nieruchomosci zostaty uzyskane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Chociaz Grupa przeprowadza
szczegbdtowq analize due diligence w celu zidentyfikowania ewentualnych probleméw zwigzanych z tymi pozwoleniami
i podejmuje wszelkie niezbedne kroki w celu usuniecia wad, nie ma pewnosci, ze uda sie to osiggna¢ na czas ani ze
organy regulacyjne nie natozg zawieszenia dziatalnosci zwigzanej z dang nieruchomoscia.

Jesli prawa wtasnosci do nieruchomosci lub pozwolenia zostang skutecznie zakwestionowane, moze to mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalnosé, perspektywy, wyniki operacyjne oraz sytuacje finansowg Grupy.

4.43. Ryzyka Zwigzane z Kwestami Regulacyjnymi, Prawnymi i Podatkowymi

W przypadku, gdyby klauzule umowne okazaty sie niewazne, stosowanie standardowych umoéw mogtoby prowadzi¢ do
roszczen przeciwko Grupie wynikajacych z licznych uméw, utraty naleznosci lub zwiekszenia kosztow.

W ramach dziatalnosci Grupa stosuje standardowe umowy w relacjach kontraktowych z wieloma stronami, w
szczegblnosci z najemcami. Brak jasnosci lub jakiekolwiek btedy w tych wzorcowych umowach mogg zatem wptynac na
liczne relacje umowne. Zmiany w otoczeniu prawnym dotyczgce istniejgcych uméw rowniez mogg mie¢ wptyw na te
relacje.

Ponadto umowy, ktore na pierwszy rzut oka wydajg sie zawierane jako indywidualne porozumienia, mogg zosta¢ uznane
za ogolne warunki handlowe, a w przypadku naruszenia obowigzujgcych przepiséw moga zosta¢ uznane za niewazne
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lub podlegac rozwigzaniu. Takie sytuacje mogtyby skutkowaé koniecznoscig poniesienia kosztéw narazeniem nas na
wysokie roszczenia lub spowodowaniem utraty naleznosci.

4.44. Nieruchomosci mogg naruszac przepisy budowlane i regulacje dotyczace ochrony srodowiska

Dziatalnos$¢ Grupy jest narazona na ryzyko niezgodnosci z przepisami budowlanymi lub regulacjami sSrodowiskowymi.
Nie ma gwarancji, ze wszystkie nieruchomosci spetniaty lub spetniajg obowigzujgce przepisy budowlane i regulacje
srodowiskowe. Grupa moze réwniez nabywac nieruchomosci, ktére w momencie zakupu nie sg zgodne z tymi
regulacjami, a ich niezgodnos¢ nie zostaje wykryta w trakcie procesu akwizycji.

Nie mozna zagwarantowac, ze obowigzki wtasciciela nieruchomosci wynikajgce z przepiséw dotyczacych ochrony
Srodowiska, w tym m.in. ochrony srodowiska naturalnego i efektywnosci energetycznej, nie zostang w przysztosci
zaostrzone. Dostosowanie sie do przysztych regulacji moze wymagac kosztownych modernizacji, ktore z kolei mogg by¢
uzaleznione od uzyskania odpowiednich pozwolen budowlanych wydawanych przez wtasciwe organy. W konsekwencji
Grupa moze nie by¢ w stanie spetni¢ wymogow obowigzujgcych przepiséw budowlanych lub regulacji Srodowiskowych,
co ostatecznie moze skutkowac¢ ich naruszeniem.

4.45. Ryzyko wynikajace z postepowan prawnych

W ramach dziatalnosci gospodarczej Grupa moze od czasu do czasu braé udziat w réznych roszczeniach, procesach
sgdowych, dochodzeniach, postepowaniach arbitrazowych lub administracyjnych, ktére mogg wigzac sie z wysokimi
roszczeniami o odszkodowanie lub inne ptatnosci. Takie postepowania mogg wynika¢ w szczegdlnosci z relacji z
inwestorami, najemcami, pracownikami, wykonawcami budowlanymi oraz innymi kontrahentami, a takze z organami
publicznymi, w tym organami podatkowymi.

Niekorzystne rozstrzygniecia w takich postepowaniach mogg wymaga¢ od Grupy zmiany sposobu prowadzenia
dziatalnosci, poniesienia znacznych kosztodw zwigzanych z realizacjg ugdd lub zaptaty grzywien badz innych kar. Ponadto
koszty zwigzane z takimi postepowaniami mogg by¢ znaczace, a nawet jesli ich wynik bedzie dla nas korzystny, Grupa
moze by¢ zobowigzana do poniesienia czesci lub catosci kosztéw doradczych i innych wydatkow, o ile nie zostang one
zwrdcone przez inne strony.

4.46. Grupa moze zaciggnac znacznie wieksze zadtuzenie w przysztosci, co moze dodatkowo zwiekszy¢
ryzyka zwigzane z poziomem diwigni finansowej

Z zastrzezeniem ograniczen wynikajgcych z zabezpieczonych kredytow senioralnych, Obligacji, oraz innych zobowigzan
finansowych, Grupa moze w przysztosci zaciggngc¢ znaczne dodatkowe zadtuzenie, z czego cze$¢ moze by¢ réwniez
zabezpieczona. Ponadto zabezpieczone kredyty senioralne nie zabraniajg Grupie zaciggania dodatkowego dtugu, w tym
dtugu zabezpieczonego, ani wykupu Obligacji

W zwigzku z tym, jesli Grupa zaciggnie dodatkowe zobowigzania, ryzyko zwigzane z jej zadtuzeniem, w tym mozliwosé
niewywigzania sie z jego obstugi, wzrosnie. Dodatkowo, pod warunkiem zgodnosci z warunkami Obligacji, dodatkowe
zadtuzenie moze by¢ gwarantowane przez jedno lub wiecej podmiotdw zaleznych lub zabezpieczone na aktywach, co
oznacza, ze Obligacje moga by¢ strukturalnie lub faktycznie podporzadkowane takiemu zadtuzeniu.

W konsekwencji, w przypadku niewyptacalnosci, wierzyciele posiadajgcy strukturalnie lub faktycznie nadrzedne
zobowigzania beda mieli pierwszenstwo w zaspokojeniu swoich roszczen ze sprzedazy lub innego rozdysponowania
aktywow tych podmiotéw zaleznych przed Emitentem, ktdry jako ich bezposredni lub posredni udziatowiec bedzie
uprawniony do otrzymania ewentualnych dystrybucji dopiero po ich petnym zaspokojeniu.

4.47. Zdolnos¢ Grupy do generowania gotowki zalezy od wielu czynnikéw poza jej kontrolg, co moze
uniemozliwi¢ wygenerowanie srodkow niezbednych do obstugi wtasnego zadtuzenia.

Zdolnos¢ Grupy do dokonywania zaplanowanych ptatnosci wynikajacych zobowigzan zwigzanych z obstuga dtugu lub
jego refinansowania zalezy od jej przysztej dziatalnosci operacyjnej, kondycji finansowej i zdolnosci do generowania
gotéwki. Emitent jest zalezny od przeptywow pienieznych ze swoich operacyjnych spétek zaleznych w formie dywidend
lub innych dystrybucji lub ptatnosci, aby sprosta¢ swoim zobowigzaniom, w tym zobowigzaniom wynikajacym z Obligacji.

Kondycja operacyjna i finansowa tych spétek zalezy od zdolnosci do skutecznej realizacji strategii biznesowej, a takze od
czynnikéw ekonomicznych, finansowych, konkurencyjnych, regulacyjnych, technicznych i innych, ktére pozostajg poza
naszg kontrolg. Spoétki operacyjne mogg nie generowaé wystarczajacych przychodoéw i przeptywdw pienieznych, aby
umozliwi¢ Grupie terminowa obstuge zobowigzan.
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Jesli Grupa nie bedzie w stanie wygenerowaé wystarczajgcych srodkéw na obstuge zadtuzenia, w tym Obligacji lub na
finansowanie swojej dziatalnosci, moze by¢ zmuszona do refinansowania czesci lub catosci zadtuzenia, pozyskania
dodatkowego finansowania, opdznienia planowanych przejeé, inwestycji kapitatowych lub sprzedazy aktywow.

4.48. Ograniczenia natozone przez Obligacje, uprzywilejowane kredyty zabezpieczone, oraz inne
umowy zadtuzenia ograniczaja lub beda ogranicza¢ zdolno$¢ Grupy do podejmowania
okreslonych dziatan

Umowy dotyczace uprzywilejowanych kredytow zabezpieczonych, istniejgcych polskich obligacji oraz inne obowigzujgce
umowy zadtuzenia ograniczajg elastyczno$¢ Grupy w prowadzeniu dziatalnosci i angazowaniu sie w transakcje, ktére
mogtyby by¢ dla niej korzystne. Przyktadowo, niektore z tych umdw ograniczajg zdolnosé Emitenta do:

e zaciggania dodatkowego zadtuzenia;

¢ ustanawiania okreslonych zabezpieczen;

¢ dokonywania niektdrych ptatnosci;

¢ dokonywania okreslonych zby¢ aktywow;

e udzielania gwarancji dotyczacych zadtuzenia;

¢ dokonywania fuzji, konsolidacji lub sprzedazy, najmu czy przenoszenia catosci lub zasadniczej czesci naszych aktywow.
Wszystkie te ograniczenia podlegajg istotnym wyjatkom i kwalifikacjom.

Uprzywilejowane kredyty zabezpieczone Grupy oraz istniejgce polskie obligacje wymagajg réwniez, aby byty spetnione
okreslone wskazniki finansowe i przestrzegane okreslone zobowigzania finansowe. Na przyktad Emitent jest
zobowigzany do utrzymania minimalnego wskaznika kapitalowego na poziomie 35% w ramach istniejacych polskich
obligacji. Ponadto, niektérzy kredytobiorcy w ramach uprzywilejowanych kredytow zabezpieczonych Grupy musza
utrzymywac minimalny wskaznik DSCR na poziomie 1,2.

Zdolnos$¢ Grupy do przestrzegania tych zobowigzan i spetniania tych testéw zalezy od jej przysztej wydajnosci
operacyjnej, ktéra podlega wielu czynnikom, w tym warunkom ekonomicznym, na ktére Grupa nie ma wptywu.
Niezastosowanie sie do tych wymagan mogtoby skutkowaé naruszeniem warunkéw uprzywilejowanych kredytow
zabezpieczonych Grupy lub istniejgcych polskich obligacji, chyba ze Grupa uzyska odpowiednie zwolnienia lub zgody na
odstepstwa od tych zobowigzan.

Ograniczenia operacyjne i finansowe oraz zobowigzania wynikajace z uméw dotyczacych uprzywilejowanych kredytéow
zabezpieczonych, obligacji i innych umdéw zadtuzenia mogg negatywnie wptyngé na zdolnos¢ do finansowania przysztej
dziatalnosci Grupy lub potrzeb kapitatowych oraz ograniczy¢ jej zdolno$¢ do prowadzenia innych dziatan biznesowych,
ktére mogg by¢ w interesie Grupy. Oprécz ograniczania elastycznosci operacyjnej Grupy, naruszenie zobowigzan
wynikajacych z tych uméw lub niezdolnos$¢ do spetnienia wymaganych wskaznikdéw finansowych mogtoby doprowadzic¢
do naruszenia warunkéw tych umow, skutkujac przyspieszong wymagalnoscig zadtuzenia. Jesli zadtuzenie Grupy
zostanie postawione w stan natychmiastowej wymagalnosci, Grupa moze nie mie¢ wystarczajacych srodkéw na jego
sptate, co mogtoby miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowa, wyniki operacyjne oraz zdolno$¢ Grupy do
obstugi lub regulowania zobowigzan wynikajgcych z Obligacji.

4.49. Niektore zobowigzania mogg zosta¢ zawieszone w przypadku zmiany ratingéw Grupy

Warunki emisji Zielonych Obligacji przewiduje, ze jesli w dowolnym momencie po dacie ich emisji Emitent uzyska co
najmniej dwa z nastepujacych ratingdw: (a) Baa3 lub wyzszy od Moody’s, (b) BBB- lub wyzszy od S&P lub (c) BBB- lub
wyzszy od Fitch, a jednoczes$nie nie wystgpito i nie trwa naruszenie warunkéw umowy ani przypadek naruszenia, to
poczgwszy od tego dnia okreslone zobowigzania przestang miec¢ zastosowanie do Obligacji

Jedli te zobowigzania przestang obowigzywaé, Grupa bedzie mogta zacigga¢ dodatkowe zadtuzenie lub dokonywac
ptatnosci, w tym wyptat dywidend lub inwestycji, co moze by¢ sprzeczne z interesami posiadaczy Obligacji.
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4.50. Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest zapewnienie wzrostu operacyjnego i wzrostu w zakresie wartosci
poprzez ostrozne zarzadzanie kapitatem i utrzymywanie bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktore wspierajg
dziatalnos¢ operacyjng Grupy i maksymalizujg jej wartos¢ dla akcjonariuszy.

Kapitat odpowiada kapitatom wtasnym prezentowanym w Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.

Zarzad dazy do utrzymywania solidnej struktury kapitatu tak, aby zachowa¢ zaufanie inwestorow, kredytodawcéw oraz
szeroko rozumianego rynku, a takze utrzymac dalszy rozwdéj Grupy.

Zarzad analizuje wskaznik kapitatowy, ktéry definiowany jest jako kapitaty wtasne razem podzielone przez aktywa
ogdtem. Zgodnie z warunkami emisji obligacji serii C, serii D, serii E oraz serii F wskaznik kapitatowy nie moze by¢ nizszy
niz 35%.

Zarzad analizuje wskazniki zwrotu z kapitatu, ktéry definiowany jest, jako zysk z dziatalnosci operacyjnej podzielony przez
kapitat whasny (rozumiany jako suma kapitatu zaktadowego i nadwyzki z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej), z
wytgczeniem niepodlegajacych wykupieniu/umorzeniu akcji uprzywilejowanych i udziatéw niekontrolujacych. Zarzad
takze analizuje poziom dywidendy dla zwyczajnych akcjonariuszy.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia brutto
pomniejszonego o srodki pieniezne oraz depozyty do wartosci inwestycji w nieruchomosci. Dtugoterminowg strategia
Grupy jest utrzymanie wskaznika LTV (wskaznik kredyt do wartosci) na poziomie nie przekraczajgcym 40%.

W ciggu roku nie byto zmian w podejsciu Grupy do zarzgdzania kapitatem.

Ani Spdétka Dominujaca, ani zadna z jej spotek zaleznych nie podlegajg zewnetrznie ustalonym wymogom kapitatowym.

5. Sprawozdawczos¢ segmentéw dziatalnosci

Podstawowym i wytgcznym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. jest budowa i zarzadzanie
nieruchomosciami o charakterze logistycznym. Przychody Grupy Kapitatowej stanowia przychody z wynajmu wtasnych
nieruchomosci oraz z aktualizacji ich wartosci. Zaden z klientéw nie ma co najmniej 10% udziatu w przychodach grupy
kapitatowe;j.

Nieruchomosci inwestycyjne obejmujg nieruchomosci generujgce przychody z wynajmu (budynki wybudowane),
nieruchomosci w trakcie budowy, grunty przeznaczone pod zabudowe oraz prawo do wieczystego uzytkowania
gruntow.

Grupa skupia swoje dziatania na sektorze magazynowym.

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

Na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz w okresie sprawozdawczym zakoriczonym tego dnia Grupa posiada cztery segmenty
geograficzne — Polske, Niemcy, Rumunie i Austrie.

Kluczowym decydentem odpowiedzialnym za podejmowanie decyzji operacyjnych w Grupie (ang. CODM) jest Zarzad.

Miarg zyskownosci segmentu jest wynik operacyjny segmentu.
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Informacje dotyczqgce segmentow dziatalnosci operacyjnej Grupy:

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024
Wytaczenia
miedzy
Polska Niemcy Rumunia Austria segmentami Razem
Przychody

Przychody z czynszéw 181 663 25341 7798 - - 214 802
Przychody z tytutu ustug obstugi 149 239 9104 3039 24 (3787) 157619
nieruchomosci
Zysk (Strata) z aktualizadji wyceny 112 648 205 903 5570 35092 163 359376
nieruchomosci inwestycyjnych
Przychody segmentu ogdétem 443 550 240 348 16 407 35116 (3 624) 731797
Koszty operacyjne (166 729) (18 183) (4 293) (4938) 3624  (190519)
Wynik operacyjny segmentu 276 821 222 165 12114 30178 - 541 278
Wynik n'a p'ozosta{ej dziatalnosci (2 239) 3974 (17) ) ) 1718
operacyjnej
Zysk (Strata) przed
opodatkowaniem i kosztami 274 582 226 139 12 097 30178 - 542 996
finansowymi netto
Wynik na dziatalnosci finansowej (60 078) (17 988) (1748) (80) (8 563) (88 457)
Zysk (Strata) przed 214504 208151 10349 30098 (8563) 454539
opodatkowaniem
Podatek dochodowy (40 589) (33 614) (1525) (6 624) - (82 352)
Zysk (Strata) netto 173 915 174 537 8824 23474 (8 563) 372187

Powyisze dane zawierajg uzgodnienie wynikow finansowych segmentow do skonsolidowanego zysku netto za rok
zakonczony 31 grudnia 2024, ktéry wynidst 372 187 tys. PLN.

2023
za rok zakoriczony 31 grudnia
Wytaczenia
miedzy

Polska Niemcy Rumunia Austria segmentami Razem
Przychody
Przychody z czynszow 172 128 24774 3972 - - 200 874
Przychody z tytutu ustug obstugi 145 431 12175 2416 256 (392) 159886
nieruchomosci
Zysk (Strata) z aktualizacji wyceny (257
nieruchomosci inwestycyjnych (212 478) (46 755) 2045 (461) (31) 680)
Przychody segmentu ogdtem 105 081 (9 806) 8433 (205) (423) 103 080
Wynik operacyjny segmentu (37 049) (34 214) 4843 (1987) - (68 407)
Wynik n.a pF)zostafeJ dziatalnosci (6 511) (4 749) ) i ) (11 260)
operacyjnej
Zysk (Strata) przed
opodatkowaniem i kosztami (43 560) (38 963) 4843 (1987) - (79 667)
finansowymi netto
Wynik na dziatalnosci finansowej 42 988 (15 802) (2222) (4) (6119) 18 841
Zysk (Strata) przed
opodatkowaniem (572) (54 765) 2621 (1991) (6119) (60 826)
Podatek dochodowy 2036 6843 (634) 523 - 8768
Zysk (Strata) netto 1464 (47 922) 1987 (1468) (6 119) (52 058)

Powyisze dane zawierajg uzgodnienie wynikéw finansowych segmentéw do skonsolidowanej straty netto za rok
zakonczony 31 grudnia 2023, ktéra wyniosta 52 058 tys. PLN.
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na dzien 31 grudnia 2024
Wytaczenia
miedzy
Polska Niemcy Rumunia Austria segmentami Razem
Aktywa i
zobowigzania
Aktywa segmentu 5733744 958 434 133676 337 148 (693 005) 6 469 997
Aktywa ogoétem 5733744 958 434 133 676 337 148 (693 005) 6 469 997
Zobowiazania 3311653 668009 114072 314301 (684 224) 3723811
segmentu
Kapitaty wtasne 2422091 290 425 19 604 22 847 (8 781) 2746 186
Zobowiazania i kapitaty ogétem 5733744 958 434 133676 337148 (693 005) 6 469 997
Nakladyna 348 912 39423 12204 185222 . 585 851
nieruchomosci
na dzien 31 grudnia 2023
Wytaczenia
miedzy
Polska Niemcy Rumunia Austria segmentami Razem
Aktywa i
zobowigzania
Aktywa segmentu 4 549 246 645 890 125076 101 790 (332374) 5089 628
Aktywa ogoétem 4 549 246 645 890 125 076 101 790 (332374) 5089 628
Zobowiazania 2288048 529231 110617 92162 (326 058) 2694 000
segmentu
Kapitaty wtasne 2261198 116 659 14 459 9628 (6316) 2395628
Zobowiazania i kapitaty ogétem 4 549 246 645 890 125 076 101 790 (332374) 5089 628
Nakladyna 315015 57 840 34 565 1 ; 407 421
nieruchomosci
Aktualizacja PWUG 16 741 - - - - 16 741

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

6. Przychody

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Przychody z czynszéow 214 802 200 874
Przychody z czynszéw 214 802 200 874

Przychody z czynszéw wzrosty o 7% w okresie 4 kwartatéw 2024 roku w stosunku do 4 kwartatéw 2023 roku. Umowy
zawierane przez Spotki z Grupy sg w EUR badZz denominowane w EUR. W zwigzku z tym, eliminujgc wptyw ujemnych
réznic kursowych, przychody w walucie EUR wzrosty o 13% w okresie 4 kwartatow 2024 roku w stosunku do 4 kwartatow
2023 roku.

Dokonujgc przeliczenia po statym kursie (tozsamym jak za 4 kwartaty 2023 roku), przychody z czynszéw za 4 kwartaty
2024 roku wyniostyby 225 991 tys. zt.

W dziatalnosci spotek nalezacych do Grupy nie wystepuje sezonowos$¢ w zakresie przychoddw z czynszéw.
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Podstawowgq dziatalnoscig Grupy jest wynajem nieruchomosci najemcom. W przypadku tej dziatalnosci leasingowej
Grupa dziata jako leasingodawca. Grupa zawarta umowy najmu dotyczgce nieruchomosci bedacych w jej portfolio.
Umowy leasingowe, zgodnie z ktdrymi Grupa nie przenosi zasadniczo catego ryzyka i korzysci wynikajacych z posiadania
przedmiotu leasingu, klasyfikowane sg jako umowy leasingu operacyjnego.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem usrednionego (tj. liniowo rozliczanego) czynszu w okresie
zawartych umow najmu, tj. zgodnie z regulacjami MSSF 16 Leasing.

Umowy najmu nieruchomosci komercyjnych zwykle zawierajg klauzule umozliwiajgce okresowe podniesienie optat z
tytutu najmu powierzchni w zaleznosci od europejskiego wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych.

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Przychody z tytutu refakturowania kosztow operacyjnych 76 173 67 687
Refakturowanie mediéw 78 532 88 598
Czynsze mieszkaniowe 60 58
Ustugi wykonane dla najemcéw 2099 2940
Pozostate przychody 755 603
Przychody z tytutu obstugi nieruchomosci 157 619 159 886

Grupa osiagga rowniez przychody z tytutu obstugi nieruchomosci.

Przychody z tytutu obstugi nieruchomosci stanowig optaty uiszczane przez najemcow nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy, w celu pokrycia kosztéw ustug swiadczonych przez Grupe w zwigzku z ich wynajmem. Optata za obstuge
nieruchomosci jest fakturowana miesiecznie, w oparciu o stawke optaty za ustuge uzgodniong w umowie, wedtug
najbardziej wiarygodnego oszacowania dla danego projektu. Ponadto Grupa uzyskuje przychody z tytutu refakturowania
kosztow za media na najemcow. Optaty za media refakturowane sg na najemcéw wedtug zuzycia. Przychody te s3
rozpoznawane na podstawie MSSF 15.

Grupa rozpoznaje przychody z tytutu obstugi nieruchomosci gtownie jako przychody z tytutu dziatania jako
zleceniodawca, tj. dla celéw sprawozdania finansowego takie koszty ujmuje sie w wartosci brutto, poniewaz Grupa
dziata jako zleceniodawca, ktéry kontroluje dobra czy ustugi przed ich przekazaniem do klienta.

W dziatalnosci spotek nalezgcych do Grupy podstawowe koszty wtasne Swiadczonych ustug obstugi nieruchomosci, a co
za tym idzie przychody z tytutu obstugi nieruchomosci nie majg charakteru sezonowego, z wyjatkiem kosztu zakupu gazu
(i tym samym przychoddw z tytutu refakturowania medidw). Gaz jest wykorzystywany przez najemcow Grupy gtéwnie
W sezonie grzewczym.

7. Pozostate przychody operacyjne

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Zwrot kosztéw sadowych 12 -
Rozwigzanie odpisdw na naleznosci - 63
Spisanie przedawnionych zobowigzan - 361
Otrzymane odszkodowania 519 801
Inne 830 670
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 3905 19
Rozwigzanie rezerwy na przyszte koszty 51 226
Pozostate przychody operacyjne 5317 2140
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8. Pozostate koszty operacyjne

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych - (44)
Optata z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow dotyczaca lat ubiegtych (338)
(PWUG)
Koszty przekazanych darowizn (16) (29)
Fundusz dla wytwoércow i przedsiebiorstw obrotu na podstawie przepiséw ) (6 640)
ustawy z dnia 27 pazdziernika 2022 r.
Koszty pokrywane z polis ubezpieczeniowych (59) (46)
Inne (233) (851)
Koszty zwigzane z pozyskaniem terendéw inwestycyjnych (2112) (5 645)
Spisane naleznosci przedawnione (124) (132)
Zaptacone odszkodowania i kary umowne (717) (13)
Pozostate koszty operacyjne (3 599) (13 400)
9. Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu
za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Amortyzacja (1913) (678)
Zuzycie materiatow i energii (72 467) (75 669)
Ustugi obce (52 699) (42 407)
Podatki i optaty (42 546) (37 664)
Wynagrodzenia (14 386) (9 767)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (2615) (2 064)
Pozostate koszty rodzajowe (3887) (3 206)
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw (6) (32)
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu (190 519) (171 487)

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzagdu wyniosty w 2024 roku 190 519 tys. PLN i wzrosty w stosunku do poréwnywalnego
okresu 2023 roku o0 11% i rosty szybciej niz przychody z tytutu obstugi nieruchomosci. Na koszty te sktadajg sie gtéwnie:
(i) koszty zuzycia materiatéow i energii, (ii) ustugi obce, (iii) podatki i optaty. W ramach kosztéw zuzycia materiatow i
energii Grupa rozpoznaje koszty mediow podlegajace refakturowaniu na najemcow. Gtéwne sktadowe pozycji podatki
i optaty stanowig: podatek od nieruchomosci oraz optaty za wieczyste uzytkowanie, ktére réwniez 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 ogdlnego zarzadu.

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Koszty zwigzanie z Lljtrzymanlem nieruchomosci generujacych (66 755) (57 848)
przychody z czynszéw
Koszty zwigzanie z Lftrzymanlem nieruchomosci niegenerujacych (6 604) (4.026)
przychodu z czynszéow
Koszty zuzycia mediow (70 422) (74 161)
Pozostate koszty refakturowane (48) (219)
Koszty wiasnych swiadczonych ustug obstugi nieruchomosci (143 829) (136 254)
Amortyzacja (1041) (678)
Koszty ogdlne i administracyjne (45 649) (34 555)
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (190 519) (171 487)
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Gtéwnym czynnikiem wzrostu kosztédw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci zaréwno generujacych przychéd jak i
niegenerujgcych przychodu byt wzrost stawek podatku od nieruchomosci oraz wzrost wolumenu zaréwno budynkéw i
powierzchni gruntéw, ktdre stanowig podstawe opodatkowania .

Wzrost kosztow ogdlnych i administracyjnych wynikat gtéwnie z utworzenia rezerwy na zmienne wynagrodzenie Zarzadu
(za rok 2023 nie byty spetnione wskazniki finansowe i rezerwa nie byta tworzona), wzrostu kosztéw wynagrodzen i
wzrostu kosztow ustug obcych.

10. Przychody i koszty finansowe

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Odsetki od pozyczek udzielonych 730 771
N.iee.fe.ktywna czes¢ przeszacowania instrumentdw zabezpieczajgcych przeptywy 492 i
pieniezne
Przychody z tytutu odsetek z lokat bankowych 7013 8231
Wycena kredytdw metodg zamortyzowanego kosztu 7183 -
Rdznice kursowe netto 24 580 91 167
Inne odsetki - 300
Odsetki od naleznosci 5 4
Przychody finansowe razem 40 003 100 473

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Koszty z tytutu odsetek od zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek* (84 640) (49 139)
Przychody otrzymane z tytutu zabezpieczajacych instrumentéw pochodnych na statg 23396 )
stope procentowa*
Pozostate odsetki (2 690) (445)
Zaptacone odsetki od Swap w okresie (2542) -
Nieefektywna czes¢ przeszacowania instrumentdéw zabezpieczajacych przeptywy
pieniezne (20) (145)
Koszty odsetek od obligacji (52 271) (25 699)
Pozostate koszty finansowe (2 348) (1231)
Koszty zwigzane z obstugg kredytow (7 345) (4973)
Koszty finansowe razem (128 460) (81 632)

* w opublikowanym sprawozdaniu za 4 kwartaty 2023 kwota wykazana jako koszty z tytutow odsetek od zobowiqzan z
tytutu kredytow i pozyczek zostata znettowana z przychodami otrzymanymi z tytutu zabezpieczajgcych instrumentow
pochodnych na statq stope procentowgq

Roznice kursowe sg gtéwnie skutkiem wyceny zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek denominowanych w EUR na
koniec okresu sprawozdawczego. Pomiedzy 31 grudnia 2023 roku, a 31 grudnia 2024 roku polska waluta ostabita sie o
7,5 groszy, co odpowiada 1,76%. Aprecjacja PLN w stosunku do EUR przyczynita sie do powstania dodatnich rdéznic
kursowych w wysokosci 24 580 tys. PLN, ktdre wptynety na wykazany wynik na dziatalnosci finansowe;.

71

MLP Group - conservative approach to growth in industrial assets in core urban areas in Europe




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku * Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

11. Podatek dochodowy

Zgodnie z polskimi przepisami w roku 2024 oraz 2023 konsolidowane podmioty naliczaty zobowigzanie z tytutu podatku
dochodowego od oséb prawnych w wysokosci 9% lub 19% dochodu do opodatkowania. Nizsza stawka podatku
zastosowana byta w przypadku jednostek zaleznych bedgcych matymi podatnikami.

W jednostkach zagranicznych w roku 2024 oraz roku 2023 stosowano nastepujgce stawki podatkowe w celu naliczenia
biezacych zobowiazan z tytutu podatku dochodowego: w Niemczech 15,825%, w Rumunii 16%, a w Austrii 23%.

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Podatek dochodowy biezacy 15 821 16 905
Powstanie / odwrdcenie réznic przej$ciowych 66 532 (25 673)
Podatek dochodowy 82353 (8 768)
Efektywna stopa podatkowa
za rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 454 539 (60 826)
Podatek w oparciu o obowiqzujgcq stope podatkowq (19%) (86 362) 11 557
Nadwyzka podatku od nieruchomosci komercyjnych nad podatkiem dochodowym (1077) (625)
Réznica wynikajaca ze zmiany stawki podatku dochodowego z 19% na 9% 5894 8632
Réznice na podatku dochodowym za poprzednie lata ujete w sprawozdaniach
jednostkowych po opublikowaniu sprawozdania skonsolidowanego za dany rok 118 422
Réznica wynikajaca z innej stawki podatkowej spotki austriackiej (1148) 77
Przychody niestanowigce przychodéw podatkowych 119 (311)
Réznica wynikajaca z innej stawki podatkowej spétek niemieckich i rumuniskiej 7 310 (332)
Nieutworzone aktywo na strate podatkowa 1301 (2 063)
Spisane, niewykorzystane aktywo z tytutu podatku odroczonego na stracie podatkowe;j (307) (182)
Koszty nie stanowigce kosztéw podatkowych (8 201) (8 407)
Podatek dochodowy (82 353) 8768

Przepisy dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych, czy sktadek na
ubezpieczenia spoteczne podlegajg zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych
regulacji badz precedensow prawnych. Obowigzujace przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powoduja rdéznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy
organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) mogg
by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktdre uprawnione sg do naktadania istotnych kar, a ustalone w wyniku kontroli
dodatkowe kwoty zobowigzan muszg zosta¢ wptacone wraz z odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe
w Polsce jest wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Grupa prowadzi takze dziatalno$¢ w Rumunii, w Niemczech oraz w Austrii. W szczegdlnosci w pierwszym z tych panstw,
przepisy podatkowe rowniez podlegaty w ostatnich latach istotnym zmianom.

Zmiennos$¢ prawa podatkowego wynika takze z konieczno$ci wdrazania przez panstwa, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢, nowych rozwigzan przewidzianych w prawie UE, czy zaakceptowanych zobowigzan przyjetych przez
panstwa OECD.

Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli przez okres pieciu lat po zakonczeniu nastepnego roku
podatkowego. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym mogga ulec zmianie w pdZniejszym terminie po
ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

Globalny podatek minimalny (Pillar 2 ) obejmie grupy kapitatowe, ktérych skonsolidowane przychody wynoszg co
najmniej 750 min EUR. W zwigzku z tym Grupa nie podlega pod ww. przepisy. Natomiast od 1 stycznia 2024 r. obowigzujg
zawieszone wczesniej przepisy o podatku minimalnym dochodowym od oséb prawnych, czyli tzw. podatku od spétek.
Grupa sporzadzita kalkulacje tego podatku za okres 4 kwartatdéw 2024 roku i nie stwierdzita istotnego wptywu na wartosc
dochodowego podatku biezgcego.
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12. Rzeczowe aktywa trwate

Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku ® Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Budynki i AL Inne
v techniczne i Srodki transportu o Srodki trwate w budowie Razem
budowle srodki trwate
maszyny
Wartosc brutto na 31 grudnia 2023 roku 3382 6248 928 53 17 205 27 816
Zwiekszenia 31 7 083 886 31 - 8031
Nabycie 31 2113 190 - 2334
Przekw_allflkowanle ze srodkdéw trwatych w ) 4992 ) 31 i 5023
budowie
Leasing - - 698 - - 698
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek
e P . - (22) (2) - . (24)
granicznyc
Zmniejszenia - (77) (128) - (5023) (5 228)
Przyjecie na $rodki trwate - - - - (5023) (5023)
Sprzedaz - (77) - - - (77)
Likwidacja - - (128) - - (128)
Wartos¢ brutto na 31 grudnia 2024 roku 3413 13 254 1686 84 12 182 30619

73

MLP Group - conservative approach to growth in industrial assets in core urban areas in Europe



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku ® Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

Budynki i Urzadzenia Inne srodki
v techniczne i Srodki transportu Srodki trwate w budowie Razem
budowle trwate
maszyny
Umorzenie na 31 grudnia 2023 roku 1914 1065 109 45 - 3133
Zwiekszenia 81 642 363 14 - 1100
Amortyzacja 81 642 363 14 - 1100
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek i i i ) i i
zagranicznych
Zmniejszenia - 50 (55) - - (5)
Likwidacja - - - - - -
Sprzedaz - - (42) - - (42)
Roznlc'e kursowe z przeliczenia jednostek i 50 (13) i 37
zagranicznych
Warto$¢ umorzenia na 31 grudnia 2024 roku 1995 1757 417 59 - 4228
Wartos¢ netto na 31 grudnia 2023 roku 1468 5183 819 8 17 205 24 683
Wartos¢ netto na 31 grudnia 2024 roku 1418 11497 1269 25 12182 26 391

Maszyny i urzadzenia to gtdwnie przyjete do uzywania farmy fotowoltaiczne na dachach parkow logistycznych.

Naktady na $rodki trwate w budowie dotycza gtéwnie realizacji kolejnych farm fotowoltaicznych na dachach posiadanych parkéw

zagranica.
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13. Nieruchomosci inwestycyjne

na dzien 31 grudnia 2024 2023
Wartosc¢ na poczatek okresu 4 541 505 4432 975
Zakup gruntéw 104 333 107 990
Naktady na nieruchomosci 585 851 299 431
Aktua!izacja wartosci prawa uzytkowania wieczystego (1271) 16 741
gruntow
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (15 766) (57 952)
Zmiana wartosci godziwe;j 359 376 (257 680)
Pozostate (24 415) -
Wartos¢ na koniec okresu 5549 613 4541 505

Nieruchomosci inwestycyjne stanowig: wybudowane budynki magazynowo-biurowe, budynki magazynowo-
biurowe w trakcie budowy oraz grunty pod zabudowe. Przychody z wynajmu hal magazynowych stanowig
podstawowe zrédto przychoddéw Grupy. W zaprezentowanej kwocie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych na 31
grudnia 2024 roku zostata uwzgledniona wartos¢ aktywa z tytutu prawa uzytkowania wieczystego w kwocie 56 240
tys. PLN (58 382 tys. PLN na 31 grudnia 2023 roku).

Zmiana w ciggu 2024 wartosci aktywow rozpoznanych zgodnie z MSSF 16 ujetych w wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych

Stan na dzien 1 Zwiekszenia Zmniejszenia (amortyzacja) Stan na dzien 31 grudnia
stycznia 2024 roku < ) yzad 2024 roku
58 382 996 (3138) 56 240

Stan na dzien 31 grudnia
2023 roku

Stan na dzien 1

stycznia 2023 roku Zwiekszenia Zmniejszenia (amortyzacja)

42 280 16 741 (639) 58 382

Pomiedzy 31 grudnia 2023 roku, a 31 grudnia 2024 roku wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych zwiekszyta sie
01008 108 tys. PLN.

Na zmiane te wptynety:

1. wzrost wycen na 31 grudnia 2024 roku posiadanego portfela nieruchomosci w kwocie 1 109 461 tys. PLN (w tym:
664 494 tys. PLN zmiana wartosci godziwej pokrywajgca poniesione naktady w okresie sprawozdawczym oraz 422
674 tys. PLN zmiana wartosci godziwe] przewyzszajgca poniesione naktady),

2. negatywne rdznice kursowe z przeliczenia wartosci portfolia w kwocie 76 918 tys. PLN (w tym przeliczenia
portfolio zagranicznego w kwocie 15 766 tys. PLN oraz portfolia polskiego w kwocie 61 152 tys. PLN ),

3. zmniejszenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego w kwocie 2 142 tys. PLN.

Postepowania sgdowe odnosnie aktualizacji optfaty z tytutu wieczystego uzytkowania czesci gruntéw przez Spotki:
MLP Pruszkow I, MLP Pruszkéw II, MLP Pruszkéw Il trwaty nadal w 2024 r. Na dzien publikacji raportu Zarzagd MLP
Group S.A. oszacowat, w uzasadnionych przypadkach, poczawszy od roku 2022 tworzy rezerwe na aktualizacje
optaty. Ustalona przez sad kwota moze by¢ inna i mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych i
zobowigzan z tytutu leasingu finansowego. Sprawy sporne zostaty opisane w nocie 30.

Na podstawie wartosci przyjmowanej do wyliczenia rezerwy zostata zaktualizowana wartos¢ zarowno aktywow jak i
zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania wieczysScie gruntow.

Postepowania sgdowe odnosnie aktualizacji opfaty z tytutu wieczystego uzytkowania czesci gruntéw przez Spotki:
MLP Pruszkow I, MLP Pruszkéw I, MLP Pruszkéw Il trwaty nadal w 2024 r. Na dzien publikacji raportu Zarzad MLP
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Group S.A. oszacowat, w uzasadnionych przypadkach, poczawszy od roku 2022 tworzy rezerwe na aktualizacje
optaty. Ustalona przez sad kwota moze by¢ inna i mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych i
zobowigzan z tytutu leasingu finansowego. Sprawy sporne zostaty opisane w nocie 30.

Na podstawie wartosci przyjmowanej do wyliczenia rezerwy zostata zaktualizowana wartos¢ zarowno aktywow jak i
zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania wieczyscie gruntow.

Nieruchomosci inwestycyjne w podziale na kraje:
na dzien 31 grudnia

2024 2023

Polska 4212242 3779936
Wartos$¢ godziwa nieruchomosci 4156 002 3721554

Prawo wieczystego uzytkowania gruntow * 56 240 58 382

Niemcy 889 728 548 457
Wartos¢ godziwa nieruchomosci 889 728 548 457

Austria 319 620 101 308
Wartos$¢ godziwa nieruchomosci 319620 101 308

Rumunia 128 023 111 804
Wartosc¢ godziwa nieruchomosci 128 023 111 804

Wartosc¢ brutto na koniec okresu 5549 613 4541 505

*Prawo wieczystego uzytkowania gruntow wykazywane jest jako leasing finansowy na podstawie MSSF 16.

Wartos¢ godziwa nieruchomosci w podziale na kraje i rodzaj powierzchni na 31 grudnia 2024

Prawo wieczystego

Budynki Budynki w Planowane . .
s . . ., Rezerwa gruntu uzytkowania

istniejace budowie inwestycje )
gruntow
Polska 3577510 191 670 248 270 138 552 56 240
Niemcy 499 860 79051 242 449 68 368 -
Austria - 319620 - - -
Rumunia 95168 - 19 925 12930 -
RAZEM 4172538 590 341 510 644 219 850 56 240

Wartos¢ godziwa nieruchomosci w podziale na kraje i rodzaj powierzchni na 31 grudnia 2023

Prawo wieczystego

Budynki Budynki w Planowane J— . ’
Arrofof - . e Rezerwa gruntéw uzytkowania

istniejace budowie inwestycje .
gruntow
Polska 3204 407 248 314 91982 128 153 58 382
Niemcy 475 236 - 96 960 24958 -
Austria - - - 101 308 -
Rumunia 54 250 36 054 - 21501 -
RAZEM 3733893 284 368 188 942 275920 58 382

** W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 12 miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2023 roku
planowane inwestycje i rezerwa gruntow byta wykazana razem jako rezerwa gruntow.

13.1.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych Grupy do wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa nieruchomosci zostata obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez niezaleznych
rzeczoznawcow, posiadajgcych uznawane kwalifikacje zawodowe oraz legitymujgcych sie doswiadczeniem w
wycenach nieruchomosci inwestycyjnych (na podstawie danych, nie dajgcych sie zaobserwowac bezposrednio - tzw.

Poziom 3).
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Wyceny nieruchomosci zostaty sporzadzone wedtug Standardéw Zawodowych Wyceny Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS). S3 one zgodne z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny (IVS) publikowanymi przez
Komitet Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (IVSC).

Dla wyceny budynkéw istniejgcych i w budowie polskiego portfela, zewnetrzny rzeczoznawca przyjat technike
""hardcore" lub "term & reversion" na podstawie profesjonalnego osadu.

Technika "hardcore" (technika warstwowa — podziat ,,poziomy” dochodu) polega na odrebnym uwzglednieniu w
wycenie dwdch gtéwnych czesci dochodu z nieruchomosci:

- Warstwa nizszego ryzyka: dochdd faktycznie uzyskiwany z nieruchomosci, ktéry nie przewyzsza dochodu
potencjalnie mozliwego do uzyskania na rynku,

- Warstwa wyzszego ryzyka: Nadwyzka dochodu ponad dochdd rynkowy, ktdra jest uzyskiwana z nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomosci w przypadku tej techniki stanowi sume wartosci kapitatowych czesci dochodu
reprezentujacej ,,warstwe nizszego ryzyka” oraz czesci dochodu reprezentujgcej ,warstwe wyzszego ryzyka. Wartosc
kapitatowg czesci dochodu reprezentujgcego ,, warstwe nizszego ryzyka” oblicza sie za pomoca klasycznej techniki
kapitalizacji proste;j.

Wartosc¢ kapitatowg czesci dochodu reprezentujgcego ,,warstwe wyzszego ryzyka” oblicza sie jako réznice dochodu
faktycznie uzyskiwanego z wycenianej nieruchomosci w dniu wyceny i dochodu potencjalnie mozliwego do uzyskania
z wycenianej nieruchomosci na rynku, skapitalizowang w okresie od daty wyceny do zakoriczenia trwania umowy
najmu gwarantujgcej dochdd na poziomie przewyzszajagcym poziom rynkowy.

Jest ona stosowana zazwyczaj w przypadku nieruchomosci, w ktorych dochdd z uméw najmu przewyzsza dochéd
rynkowy (lub w szczegéinym przypadku jest mu réwny).

Wycena odzwierciedla, w stosownych przypadkach, rodzaj najemcéw faktycznie zajmujacych lokal lub
odpowiedzialnych za wywigzanie sie ze zobowigzan wynikajacych z umowy najmu lub mogacych zajmowac lokal po
wynajeciu wolnych pomieszczen oraz ogdlne postrzeganie przez rynek ich wiarygodnosci kredytowej; podziat
obowigzkdow zwigzanych z utrzymaniem i ubezpieczeniem pomiedzy wynajmujgcego i najemce; oraz pozostaty okres
ekonomicznej uzytecznosci nieruchomosci. W zastosowanej metodologii wyceny im wyzsza stawka czynszu - tym
wyzsza wartos¢ godziwa oraz im nizsza stopa kapitalizacji - tym wyzsza wartos$¢ godziwa.

Technika "term & reversion" (technika blokowa — podziat ,,pionowy” dochodu) obejmuje uwzglednienie dochodéw
z nieruchomosci w dwéch okresach:

- Okres umowy najmu ("term": dochody uzyskiwane w okresie obowigzywania umowy najmu,

- Okres po zakonczeniu umowy najmu (""reversion"): dochody mozliwe do uzyskania po zakoriczeniu umowy (czynsz

rynkowy z dnia wyceny).

W przypadkach uzasadniajgcych wykorzystanie techniki blokowej wysoko$¢ dochoddw w obu opisanych okresach
jest na ogdt rézna.

W zwigzku z rdznicami w poziomie ryzyka w wiekszosci przypadkow uzasadnione moze by¢ zastosowanie do
kapitalizacji dochodéw w okresach odpowiadajacych tzw. ,blokowi umownemu” i ,blokowi rynkowemu” stép
kapitalizacji o zréznicowanym poziomie.

Stosujac technike blokowg wartos¢ rynkowa nieruchomosci oblicza sie poprzez kapitalizacje dochodu operacyjnego
netto (DON) uzyskiwanego z wycenianej nieruchomosci w dniu wyceny jedynie przez okres odpowiadajacy ,blokowi
umownemu”. Uzyskany w ten sposéb wynik powieksza sie o zdyskontowang na dzien wyceny wartosc
skapitalizowanych w nieskoriczonos$¢ dochodéw z okresu odpowiadajacego ,,blokowi rynkowemu”.

Do wyceny istniejgcych budynkdw w Rumunii oraz Niemczech rzeczoznawcy przyjeli metode zdyskontowanych
przeptywow pienieznych (DCF-discounted Cash Flow), w ktérej przewidywane przyszte strumienie dochodéw i
wartos¢ rezydualna sg dyskontowane do szacunkowej wartosci biezgcej. Metoda DCF pozwala na wyrazne
odzwierciedlenie parametréw wyceny w wybranym horyzoncie czasowym. Zazwyczaj jest podzielona na 2 fazy:

1. szczegotowe przeptywy pieniezne dla wybranego okresu,
2.obliczenie wartosci rezydualne;j.

W szczegdtowym okresie przeptywdw pienieznych (zazwyczaj 10 lat) dla kazdego roku wszystkie koszty zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci s odejmowane od oczekiwanego dochodu (dochodu z najmu brutto), aby uzyskac

77

MLP Group - conservative approach to growth in industrial assets in core urban areas in Europe




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 oku * Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

przeptywy pieniezne netto (dochdd operacyjny netto) z nieruchomosci za dany rok. Obliczenia uwzgledniajg szereg
parametréw, w tym (miedzy innymi): zmiany czynszu; wydatki na naprawy i konserwacje; koszty zarzgdzania;

koszty biezgce ponoszone przez wynajmujgcego oraz koszty ponownego wynajmu i koszty kapitalowe. Dochéd
operacyjny netto za kazdy jest nastepnie dyskontowany do daty wyceny wedtug wybranej stopy dyskontowe;j , z
miesiecznym wyprzedzeniem. Oczekiwania dotyczace inflacji i wzrostu czynszow sg brane pod uwage w
szczegdtowym okresie przeptywow pienieznych i dlatego nie sg odzwierciedlone w prognozie

przeptywow pienieznych i dlatego nie s3 odzwierciedlone w zastosowanej stopie dyskontowe;j.

Na koniec szczegdétowego okresu przeptywdw pienieznych warto$¢ nieruchomosci jest szacowana przy uzyciu
metody kapitalizacji dochodu.

Metoda kapitalizacji dochodu, tj. poprzez kapitalizacje ustabilizowanego dochodu z najmu netto przy odpowiedniej
stopie kapitalizacji w okresie bezterminowym. Po odjeciu kosztow nabycia, wartos¢ koricowa netto jest nastepnie
dyskontowana do daty wyceny wedtug stopy dyskontowej DCF. Metoda kapitalizacji dochodu jest metodg statyczna,
"migawkowym" obliczeniem, z jedynie domysinym odzwierciedleniem wzrostu czynszéw lub zmian kosztéw w
czasie. Skutki zmian czynszu, starszej struktury budynku, a takze innych czynnikdw rynkowych lub finansowych sg
posrednio uwzgledniane w stopie kapitalizacji uwzglednione w zastosowanej stopie kapitalizacji (rentownosci).

Wartos¢ koncowa opiera sie na ustabilizowanym dochodzie netto z najmu. Z tego dochodu wyliczane s3
skorygowane o inflacje koszty biezgcej konserwacji i zarzagdzania, a takze inne koszty biezgce odliczane. Po
kapitalizacji uzyskanego w ten sposdb ustabilizowanego dochodu z najmu netto, odpowiednie koszty nabycia sg
odliczane od wartosci koncowej brutto w nastepujacy sposab:

- Podatek od przeniesienia wtasnosci gruntu, wedtug stawki zaleznej od lokalizacji nieruchomosci,
- koszty agentow,
- koszty notarialne i inne koszty prawne, w zaleznosci od poziomu wartosci.

Metoda rezydualna stosowana przy wycenie nieruchomosci inwestycyjnej w fazie budowy szacuje wartos¢
nieruchomosci po zakonczeniu budowy z uwzglednieniem podejscia dochodowego / poréwnawczego obejmujgcego
budzet inwestycyjny z zyskiem dewelopera. Koszty deweloperskie obejmujg catkowite koszty budowy wraz z
wykonczeniem wewnetrznym, optaty za ustugi profesjonalne, koszty finansowania oraz zysk dewelopera. W
zastosowanej metodologii wyceny im wyzsza stawka czynszu - tym wyzsza warto$¢ godziwa; im nizsza stopa
kapitalizacji - tym wyzsza wartos¢ godziwa oraz im wyzsze szacunkowe koszty budowy - tym nizsza wartos¢ godziwa.

Wycena inwestycji planowanych bazuje na wycenie deweloperskiej w celu oceny potencjalnej wartosci (Wartos¢
Deweloperska Brutto) w petni ukoriczonej i wynajetej/sprzedanej inwestycji w obecnie proponowanej formie, a
nastepnie odjeliSmy od tej Wartosci Deweloperskiej Brutto zwigzanych z realizacjg inwestycji naktadow, w tym:
koszty twarde, koszty miekkie, koszty finansowania i zysk dewelopera odzwierciedlajgcy zysk dewelopera w celu
odzwierciedlenia wymaganego poziomu zwrotu dla dewelopera i ryzyka zwigzanego z realizacjg inwestycji. Oceniajac
wartos¢ deweloperska brutto, przyjeto podejscie rynkowe, szacujac rynkowe wartosci czynszéw dla lokali, ktére
majg zosta¢ wybudowane, oraz odpowiednig stope kapitalizacji, ktérej wymagatby potencjalny inwestor, aby
uzyskac opinie na temat wartosci rynkowej ukonczonego i wynajetego budynku.

Do celéw wyceny rezerwy gruntdw rzeczoznawca przyjmuje podejscie porownawcze, w ktorym wykorzystuje sie
ostatnie transakcje sprzedazy do okreslenia prawdopodobnej wartosci przedmiotowego gruntu.

Stosujac to podejscie wartosé poprzez poréwnanie poszczegélnych gruntéw z cenami podobnych nieruchomosci.
Ceny sprzedazy nieruchomosci, ktdre sg uwazane za najbardziej poréwnywalne, zwykle wskazujg zakres, w ktédrym
miesci sie wartosci dla przedmiotowej nieruchomosci. Oszacowano stopien podobienstwa lub rdéznicy miedzy
przedmiotowg nieruchomosciag a poréwnywalnymi transakcjami sprzedazy, biorgc pod uwage rdine elementy
poréwnania. Korekty procentowe zostaty nastepnie zastosowane do cen sprzedazy nieruchomosci poréwnywalnych,
poniewaz ceny tych nieruchomosci sg znane, podczas gdy wartos$¢ przedmiotowej nieruchomosci nie jest znana.
Dzieki tej poréwnawczej oszacowano wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci na okreslony dzien.

W celu uzyskania wartosci nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy dokonujg niezbednych korekt cenowych.
Rzeczoznawca polega na dowodach rzeczywistej sprzedazy lub wynajmu innych podobnych nieruchomosci ( takich
jak: data sprzedazy, lokalizacja, wielkos¢ terenu, konfiguracja nieruchomosci, stan techniczny oraz dostepne media).
W zastosowanej metodologii wyceny im wyzsza cena za 1 m? - tym wyzsza warto$¢ godziwa.
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Grupa dokonuje wyceny wartosci godziwej posiadanego portfela nieruchomosci dwa razy do roku, tj. na dzier 30
czerwca i 31 grudnia, chyba ze nastepuja zmiany wymagajace aktualizacji wyceny. Wartos$¢ godziwa nieruchomosci
w ekspertyzach wyrazona jest w euro, a nastepnie przeliczana jest wedtug srednich kurséw ogtoszonych przez NBP
na koniec okresu sprawozdawczego.

Grupa dokonuje wyceny wartosci godziwej posiadanego portfela nieruchomosci dwa razy w roku, tj. na dzien 30
czerwca i 31 grudnia. Wartos¢ godziwa nieruchomosci potozonych w Polsce, obejmujgcych rezerwe gruntu, w
ekspertyzach rzeczoznawcow ogtoszona na postawie podejscia porownawczego, wyrazona jest w ztotych polskich.
Wartos$¢ godziwa pozostatych nieruchomosci w ekspertyzach wyrazona jest w euro, a nastepnie przeliczana jest
wedtug srednich kursdw ogtoszonych przez NBP na koniec okresu sprawozdawczego.

Nie doszto do zmiany w metodzie wyceny w poréwnaniu z poprzednimi okresami.
W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2024 roku nie byto zadnych przekwalifikowan pomiedzy poziomami.

Na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce brakuje wystarczajacych danych rynkowych umozliwiajgcych
bezposrednie odzwierciedlenie ryzyk transformacji zwigzanych z zatozeniem o neutralnosci CO2 do roku 2026. Do
tej pory nie zostaty wypracowane standardy pozwalajace na realne odzwierciedlenie skutkéw transformacji w
wycenach i nie ma narzedzi pozwalajacych powigzac bezposrednio dekarbonizacje z wyceng. W przypadku najmu
nieruchomosci ryzyko odnosi sie do potencjalnej zmiany dochodu z wynajmu wynikajgcej z dziatan zwigzanych z
dekarbonizacjg i jest to odzwierciedlone w przeprowadzonych wycenach w wysokosci stawki czynszu za
wynajmowang powierzchnie oraz w stopie kapitalizacji w procesie sprzedazy nieruchomosci. Dla potrzeb wyceny w
szczegdlnosci uwzgledniony zostat wiek budynkéw oraz ich specyfikacja techniczna.

13.2. Istotne zatozenia przyjete przez niezaleznych rzeczoznawcéw dla budynkéw i budynkéw
w budowie
na dzien 31 grudnia 2024 roku

Powrotna stopa kapitalizacji (Reversionary Yield)

srednia min max

Polska 6,30% 6,01% 8,82%
Niemcy 5,26% 4,55% 5,48%
Austria 4,50% 4,50% 4,50%
Rumunia 7,75% 7,75% 7,75%
Razem portfolio 6,19% 4,50% 8,82%

Przeprowadzono analize wrazliwosci yieldow (stopy zwrotu i kapitalizacji) na zmiany wycen nieruchomosci
inwestycyjnych wybudowanych. Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ zysku (straty) przed opodatkowaniem na
dzien 31 grudnia 2024 r.

Wartosé Estymowan’:-f
. o wartosc
nieruchomosci . s . n
s nieruchomosci Réznica na wycenie
biezac inwestycyjnych po w min PLN
wmin Pquz zmianie yield
w min PLN
Yield - 25 p.p. 4172 4374 202
Yield - 50 p.p. 4172 4592 420
Yield + 25 p.p. 4172 3991 (181)
Yield + 50 p.p. 4172 3816 (356)
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Przeprowadzono analize wrazliwosci zmiany stawek czynszow na zmiany wycen wybudowanych nieruchomosci
inwestycyjnych. Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ zysku (straty) przed opodatkowaniem na dzierr 31 grudnia

2024 .
Wartoséé Estymowana
nieruchomosci . warto,stf Aot .
e nieruchomosci Réznica na wycenie
bieac inwestycyjnych po w min PLN
wmin :L: zZmianie czynszéw
w min PLN
Czynsz - 25 p.p. 4172 4090 (82)
Czynsz - 50 p.p. 4172 4013 (159)
Czynsz + 25 p.p. 4172 4254 82
Czynsz + 50 p.p. 4172 4329 157
Oczekiwany dochéd czynszowy (ERV) za m?
usredniona
magazyn i biuro magazyn biuro
Polska 4,64 EUR 4,35 EUR 11,50 EUR
Niemcy 7,43 EUR 7,20 EUR 11,50 EUR
Austria 8,46 EUR 7,95 EUR 12,00 EUR
Rumunia 4,56 EUR 4,50 EUR 8,50 EUR
Dla budynkoéw istniejacych i w budowie
Powrotna stopa kapitalizacji (Reversionary Yield)
na dzien 31 grudnia 2023 roku
Srednia min max
Polska 7,07% 6,18% 9,22%
Niemcy 5,08% 4,96% 5,14%
Austria n/d n/d n/d
Rumunia 6,82% 6,82% 6,82%
Razem portfolio 6,46% 4,96% 9,22%

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

Przeprowadzono analize wrazliwosci yieldow (stopy zwrotu i kapitalizacji) na zmiany wycen nieruchomosci
inwestycyjnych wybudowanych. Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ zysku (straty) przed opodatkowaniem na
dzien 31 grudnia 2023 r.

Wartosc Estymowana wartos¢
nieruchomosci nieruchomosci s .
. . . . Réznica na wycenie
inwestycyjnych inwestycyjnych po
. s L w min PLN
biezaca zmianie yield
w min PLN w min PLN
Yield - 25 p.p. 3734 3907 173
Yield - 50 p.p. 3734 4097 363
Yield + 25 p.p. 3734 3580 (154)
Yield + 50 p.p. 3734 3435 (299)
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Oczekiwany dochéd czynszowy (ERV) za m?
31 grudnia 2023 roku

usredniona

magazyn i biuro magazyn biuro
Polska 4,58 EUR 4,25 EUR 10,75 EUR
Niemcy 6,01 EUR 5,53 EUR 9,13 EUR
Austria n/d n/d n/d
Rumunia 4,53 EUR 4,50 EUR 8,50 EUR

Rezerwa gruntéw jest wyceniana metodg poréwnawcza. Srednie przyjete stawki za 1m?2 gruntu w podziale na
segmenty geograficzne przedstawiajg sie nastepujgco:

- Polska w2024 r. od 49 EUR do 335 EUR, aw 2023 od 47 EUR do 86 EUR,

- Niemcy w 2024 r. 110 EUR, w 2023 od 98 EUR do 141 EUR,

- Austria w 2023 r. 237 EUR (2024 wycena jako budynki w budowie),

- Rumuniaw 2024 r. 47 EUR, aw 2023 r. 46 EUR.
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14. Podatek odroczony

na dzien 31 grudnia

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Wartos¢ netto

2024 2023 2024 2023 2024 2023
Nieruchomosci inwestycyjne 1) - - 428 154 360 743 428 154 360 743
Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane - (9 669) 22 156 - 22 156 9 669
Instrumenty pochodne - - 1775 6100 1775 6100
Pozostate 3723 11133 - - (3723) (11 133)
Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych okresach 22383 7 635 - - (22 383) (7 635)
Odsetki od obligacji 5736 (1328) - - (5736) 1328
Aktywa / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 31842 7771 452 085 366 843 420 243 359 072
na dzier 31

grudnia 2024 2023

W tym:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (3 708) (6 041)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 423951 365113
420243 359 072

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

Y podatek odroczony dotyczacy nieruchomosci inwestycyjnych w petni dotyczy dtugiego okresu, w zwigzku z tym co najmniej 95% rezerw z tytutu podatku

odroczonego wykazanego powyzej jest dtugoterminowe.
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Nieruchomosci inwestycyjne

Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane

Instrumenty pochodne

Pozostate

Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych okresach

Odsetki od obligacji

Nieruchomosci inwestycyjne

Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane

Instrumenty pochodne

Pozostate

Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych okresach

Odsetki od obligacji

zZmiany ujete

zmiany ujete w w innych réznice
1 stycznia wyniku catkowitych kursowe z 31 grudnia 2023
2023 r. finansowym dochodach przeliczenia r.
408 332 (43 796) - (3793) 360 743
(8282) 17 951 - - 9669
14 643 (11) (8532) - 6100
(13 869) 2 666 - 70 (11 133)
(3823) (3812) - - (7 635)
(1) 1329 - - 1328
397 000 (25 673) (8532) (3723) 359 072

zmiany ujete

zmiany ujete w w innych réznice
1 stycznia wyniku catkowitych kursowe z 31 grudnia 2024
2024r. finansowym dochodach przeliczenia r.
360 743 68 356 - (945) 428 154
9669 12 487 - - 22 156
6 100 97 (4 422) - 1775
(11 133) 7 404 - 6 (3723)
(7 635) (14 748) - - (22 383)
1328 (7 064) - - (5736)
359 072 66 532 (4422) (939) 420243
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15. Inwestycje oraz pozostate inwestycje

dzieri 31 grudnia 2024 2023

Naleznosci dtugoterminowe z tytutu wyceny transakcji Swap 10210 32756
Srodki pieniezne wydzielone zgodnie z postanowieniami uméw kredytowych w

celu zabezpieczenia ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych - czes$é 21760 25 690
dtugoterminowa

Lokaty utworzone z kaucji od najemcow 9286 8015
Srodki wydzielone na rachunku CAPEX 214 214
Dtugoterminowe kaucje inwestycyjne zatrzymane 3761 3748
Depozyt pod gwarancje bankowg 136 136
Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom powigzanym 17 554 16 922
Pozostate inwestycje dtugoterminowe 62921 87 481

Gtéwnym bankiem, w ktéorym Grupa utrzymuje depozyty utworzone z kaucji od najemcow, Srodki pieniezne
wydzielone zgodnie z postanowieniami uméw kredytowych, depozyty z tytutu zatrzymanych kaucji inwestycyjnych
jest bank z rankingiem inwestycyjnym A+ (45% inwestycji dtugo- i krétkoterminowych depozytéw razem).

na dzien 31 grudnia 2024 2023
Naleznosci krétkoterminowe z tytutu wyceny transakcji Swap 2789 1722
Inwestycje krétkoterminowe 2789 1722

Srodki pieniezne wydzielone zgodnie z postanowieniami uméw kredytowych w celu

zabezpieczenia ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych - czesé krétkoterminowa ) 2432
Krétkoterminowe kaucje inwestycyjne zatrzymane 896 5881
Depozyt pod gwarancje bankowg 1 297
Inne inwestycje krétkoterminowe 897 8610
15.1. Zmiana aktywoéw finansowych wynikajaca z dziatalno$ci finansowej i pozostate;j

Aktywa z tytutu pozyczek udzielonych

Wartosc na dzien 31 grudnia 2022 roku 16 626
Naliczenie odsetek od pozyczki 771
Rdznice kursowe z wyceny bilansowej (475)
Wartosc na dzier 31 grudnia 2023 roku 16 922
Naliczenie odsetek od pozyczki 730
Udzielenie pozyczki 22
Sptata kapitatu pozyczki (11)
Réznice kursowe z wyceny bilansowej (109)
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2024 roku 17 554
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16. Pozostate dtugoterminowe aktywa

na dzien 31 grudnia 2024 2023
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 20959 7 853
Pozostate dtugoterminowe aktywa 20959 7 853
17. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
na dzier 31 grudnia 2024 2023
Z tytutu dostaw i ustug 26 628 21453
Rozrachunki inwestycyjne 1851 628
Rozliczenia miedzyokresowe 9920 3972
Zaliczka na $rodki trwate i nieruchomosci inwestycyjne w budowie 235 225
Aktywa z tyt. zarachowanych czynszéw z leasingu operacyjnego 24 415 -
Zaliczka na zakup gruntu 5819 -
Z tytutu podatkéw i ubezpieczen spotecznych* 55453 38 037
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 124 321 64 315
Z tytutu podatku dochodowego 10 289 2573
Naleznosci krétkoterminowe 134 610 66 888

* Naleznosci z tytutu podatkdéw i ubezpieczen spotecznych na dzien 31.12.2024 r. (oraz odpowiednio na dzien
31.12.2023 roku) stanowig gtéwnie: naleznosci z tytutu podatku od towardow i ustug wykazane w ztozonych
deklaracjach w kwocie 46 325 tys. PLN (28 920 tys. PLN) oraz naliczony podatek od towardw i ustug do odliczenia w
przysztych okresach w kwocie 9 128 tys. PLN (8 920 tys. PLN).

Naleznosci handlowe sg na poréwnywalnym poziomie do roku ubiegtego.
Wskaznik "rent collection" wynosi 99% i jest na poréwnywalnym poziomie w stosunku do roku ubiegtego.
Naleznosci od jednostek powigzanych zostaty przedstawione w nocie 29.

Grupa stosuje matryce odpisdw do wyliczenia oczekiwanych strat kredytowych. W celu ustalenia oczekiwanych strat
kredytowych, naleznosci handlowe zostaty pogrupowane na podstawie podobienstwa charakterystyki ryzyka
kredytowego i przedziatéw przeterminowania. Grupa stwierdzita, ze ma nastepujgce homogeniczne grupy
naleznosci: naleznosci od najemcow oraz naleznosci z tytutu umowy deweloperskie;j.

Strukture wiekowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug, a takze wysokos¢ odpiséw aktualizujgcych prezentuje ponizsza
tabela.

na dzieri 31 grudnia 2024 2023

Naleznosci Odpis Naleznosci Odpis

brutto aktualizujacy brutto aktualizujacy

Naleznosci nieprzeterminowane 39459 - 13803 -
Przeterminowane od 1 do 30 dni 1253 - 4 875 -
Przeterminowane od 31 do 60 dni 6 641 - 157 -
Przeterminowane od 61 do 90 dni 1210 - 22 -
Przeterminowane od 91 do 180 dni 3 - 99 (7)
Przeterminowane powyzej 181 dni 3017 (540) 5201 (2 697)
tacznie naleznosci 51583 (540) 24157 (2 704)
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2024 2023

Odpis aktualizujacy naleznosci na dzieri 1 stycznia (2704) (2716)

Utworzenie odpisu aktualizujgcego - (7)

Wykorzystanie odpisu aktualizujgcego 2164 19

Odpis aktualizujacy naleznosci na dzieri 31 grudnia (540) (2704)

18. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
na dzien 31 grudnia 2024 2023
Srodki pieniezne w kasie 81 117
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 133 498 225321
Lokaty krétkoterminowe 534 476 118 809
Srodki plenlgzne iich e_l.<v{|walenty,. wartos$¢ wykazana w Skonsolidowanym 668 055 344 247
sprawozdaniu z sytuacji finansowej

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, wartos$¢ wykazana w Skonsolidowanym 668 055 344 247

sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych

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

Przestanki do odpisdw z tytutu utraty wartosci sSrodkow pienieznych i ekwiwalentéw ustalono indywidualnie dla
kazdego salda dotyczacego danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrzne ratingi
bankéw oraz publicznie dostepne informacje dotyczace wskaznikdw niewypetnienia zobowigzania dla danego
ratingu ustalone przez zewnetrzne agencje. Analiza wykazata, iz aktywa te maja niskie ryzyko kredytowe na dzien
sprawozdawczy.

Wszystkie banki, z ktérymi Grupa wspodtpracuje majg rating inwestycyjny, tj. co najmniej BBB-.

Gtoéwnym bankiem, w ktérym Grupa lokuje 75% sSrodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw oraz depozytéw
zablokowanych jest instytucja finansowa o ratingu kredytowym A+. Drugim podstawowym bankiem, w ktorym
Grupa przechowuje $rodki (6%) jest instytucja rdwniez z ratingiem kredytowym A+. Grupa monitoruje ratingi bankow
i zarzadza ryzykiem koncentracji poprzez lokowanie depozytéw w wielu (ponad 10) instytucjach finansowych.

19. Noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych

19.1. Przeptywy z tytutu kredytéw i pozyczek
za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Przeptywy pieniezne z tytutu zaciggnietych kredytéow 183 206 590 713
Przeptywy pieniezne z tytutu zaciaggnietych kredytow i pozyczek 183 206 590 713

Przeptywy pieniezne z tytutu zaciggnietych kredytow i pozyczek - wartos¢ wykazana w

Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych 183 206 590713
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za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Prz.epiywy ple.nlezne z tytutu sptaconych rat kredytéw oraz sptat kredytéw w ramach (395 578) (258 960)
refinansowania
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych pozyczek (473) -
Razem przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych kredytéw i pozyczek (396 051) (258 960)
Przeptywy pieniezne z tytutu wydatkow poniesionych na sptate kredytéw i pozyczek (396 051) (258 960)
Przeptywy pieniezne z tytutu wydatkéw poniesionych na sptate kredytéw i pozyczek -
s . . PR (396 051) (258 960)
wartos¢ wykazana w Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych
za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaty udzielonych pozyczek 11 -
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaty udzielonych pozyczek 11 -
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaty udzielonych pozyczek - wartos¢ wykazana 11
w Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych
19.2. Zmiana stanu naleznosci
za rok zakoriczony 31 grudnia
2024 2023
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (60 006) 27 495
Zmiana stanu naleznosci (60 006) 27 495
Zmiana st'anu Palfez.nosu wykazana w Skonsolidowanym sprawozdaniu z (60 006) 27 495
przeptywow pienieznych
19.3. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych i pozostatych
za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (24 967) (40 527)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu $wiadczen pracowniczych 4851 (1682)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu kaucji inwestycyjnych i gwarancyjnych (384) 3493
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu finansowego i SWAP 828 20611
Wytaczenie zmiany stanu zobowigzan inwestycyjnych 22 858 41 640
Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych i pozostatych 3186 23 535
Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych i pozostatych wykazana w 3186 23535

Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych
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20. Kapitat wiasny

20.1. Kapitat zaktadowy
na dzien 31 grudnia 2024 2023
Kapitat zaktadowy
Akcje zwykte serii A 11 440000 11 440000
Akcje zwykte serii B 3654379 3654379
Akcje zwykte serii C 3018876 3018 876
Akcje zwykte serii D 1607 000 1607 000
Akcje zwykte serii E 1653 384 1653 384
Akcje zwykte serii F 2621343 2621343
Akcje zwykte razem 23 994 982 23 994 982
Wartos$¢ nominalna 1 akcji 0,25 0,25

Na dzien 31 grudnia 2024 roku kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgcej wynosit 5 998 745,50 zt i dzielit sie na 23
994 982 akcji uprawniajacych do 23 994 982 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje posiadajg wartosé
nominalng wynoszacg 0,25 zt i zostaty w petni optacone.

na dzien 31 grudnia 31 grudnia 2024 31 grudnia 2023
liczba akcji liczba akcji

(w sztukach) Wartos¢ (w sztukach) Wartos¢

llosé/wartosé akeji 23994 982 5999 23994 982 5999
na poczatek okresu

Emisja akgcji - - - -
llosé/wartosé akcji

23 994 982 5999 23 994 982 5999

na koniec okresu

21. Wynik netto oraz dywidenda przypadajace na jedna akcje

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

sprawozdawczym.
za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Wynik netto okresu obrotowego 372187 (52 058) -
(L\i:zs'iu"gf:)"towa”yd‘ akeji 23994 982 23994 982
Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji 23994 982 23994 982

(w sztukach)

Zysk na jedng akcje przypadajgcy na akcjonariuszy Jednostki Dominujacej w trakcie okresu (w zt na akcje):
- podstawowy 15,51 (2,17)
- rozwodniony (2,17)

15,51
W prezentowanych okresach nie wystgpity czynniki rozwadniajace.
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22. Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuinych i pozostate
zobowigzania

22.1. Zobowigzania dtugoterminowe

na dzier 31 grudnia 2024 2023
Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy 1390177 1568901
Obligacje 1457088 321752
Zobowigzania z tytutu pozyczek 17 097 16 952
.Zoboww)zan’la dIug_otermmowe z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych 2 864 362 1907 605
instrumentow dtuznych

na dzien 31 grudnia 2024 2023
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego (PWUG )V 56 240 58 382
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap 4237 3959
Kaucje inwestycyjne 3157 7241
Kaucje gwarancyjne od najemcow i inne 12731 9031
Zobowigzania z tytutu leasingu (samochody) 823 361
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 77 188 78974

YGrupa jest w trakcie postepowania sagdowego odnosénie aktualizacji optaty z tytutu wieczystego uzytkowania
gruntéw. Na dzien publikacji raportu Zarzad MLP Group S.A. oszacowat, w uzasadnionych przypadkach, rezerwe na
cze$¢ potencjalnych roszczen wobec spotki MLP Pruszkow |, MLP Pruszkéw Il, MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. Ustalona
przez sgd kwota moze mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych i zobowigzan z tytutu leasingu
finansowego. Opis spraw spornych znajduje sie w nocie 26.

22.2. Zobowigzania krétkoterminowe
na dzien 31 grudnia 2024 2023
Kredyty krotkoterminowe oraz krotkoterminowa czesé
kredytéw zabezpieczona na majgtku Grupy 28823 94 643
Obligacje 215463 111 248
Zobowiazania krotkoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek 244 286 205 891

oraz innych instrumentéw dtuznych

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

na dzien 31 grudnia 2024 2023

Zobowigzania z tytutu leasingu samochoddéw 277 189

Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 277 189
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22.3. Zmiana zobowigzan finansowych wynikajgca z dziatalnosci finansowej i pozostatej
Obligacje

Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2022 roku 383 879
Emisja obligacji 130 445
Naliczone odsetki od obligacji 25700
Zaptacone odsetki od obligacji (22 298)
Wykup obligacji serii A (54 708)
Roznice kursowe z wyceny bilansowej (30018)
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2023 roku 433 000
Emisja obligacji 1473325
Naliczone odsetki od obligacji 52271
Zaptacone odsetki od obligacji (35923)
Wykup obligacji serii E i cze$ciowy serii D (229 149)
Roznice kursowe z wyceny bilansowej (20973)

1672551

Wartosc na dzier 31 grudnia 2024 roku

Zobowigzania z tytutu pozyczek

Wartosc na dzier 31 grudnia 2022 roku 16 654
Naliczenie odsetek od pozyczki 782
Rdznice kursowe z wyceny bilansowej (484)
Wartosc na dzier 31 grudnia 2023 roku 16 952
Sptata kapitatu pozyczki (473)
Naliczenie odsetek od pozyczki 724
Réznice kursowe z wyceny bilansowej (106)
Wartosc na dzier 31 grudnia 2024 roku 17 097

Zobowigzania z tytutu kredytow

Wartosc na dzier 31 grudnia 2022 roku 1455952
w tym wytgczona prowizja na dzier 31 grudnia 2022 roku 2991
Naliczenie odsetek od kredytu 76 869
Sptata odsetek od kredytu (74 435)
Naliczenie odsetek IRS (27 309)
Otrzymanie odsetek IRS 25242
Zaciagniecie kredytu 590 713
Sptata kapitatu kredytu (258 960)
Rdznice kursowe zrealizowane (2197)
Réznice kursowe z wyceny bilansowej (118 079)
Kapitalizacja odsetek od kredytow (577)
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2023 roku 1663 544
w tym wylqczona prowizja na dzieri 31 grudnia 2023 roku 6 666
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Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2023 roku 1663 544
w tym wylqczona prowizja na dzieni 31 grudnia 2023 roku 6 666
Naliczenie odsetek od kredytu 83913
Kapitalizacja odsetek od kredytow 552
Sptata odsetek od kredytu (90 176)
Naliczenie odsetek IRS (20 854)
Otrzymanie odsetek IRS 24 415
Zaciaggniecie kredytu 183 206
Sptata kapitatu kredytu (395 579)
Rdznice kursowe zrealizowane (15 857)
Réznice kursowe z wyceny bilansowej (1 466)
Wycena kredytéw wg zamortyzowanego kosztu (7 183)
Wartosc na dzien 31 grudnia 2024 roku 1419 000
w tym wylqczona wycena wg zamortyzowanego kosztu na dzieri 31 grudnia (12 181)

2024 roku

Leasing (wieczyste uzytkowanie

gruntow)
Wartosc na dzier 31 grudnia 2022 roku 42 280
Aktualizacja wartosci prawa uzytkowania wieczystego w spétkach prowadzacych 16 741
spor ze Starostg Pruszkowskim
Roczna ptatnosé¢ (639)
Wartosc na dzien 31 grudnia 2023 roku 58 382
Aktualizacja wartosci prawa uzytkowania wieczystego w spdtkach prowadzacych (1271)
spor ze Starostg Pruszkowskim
Roczna ptatnosé (871)
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2024 roku 56 240
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22.4. Zobowigzania z tytutu obligacji

22.4.1. Zobowigzania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2024 roku

Instrument Waluta nom::l::ngUR] V\[Iz::,:r;a Razem [EUR] Razem [PLN] wykDua:: Oprocentowanie zaclia::;?er::ijeeniia nz::;:ﬁ
Obligacje publiczne - seria C EUR 45 000 000 1055 700 46 055 700 196 796 006 19.02.2025 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria F 2 EUR - - - - 26.05.2025 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria G EUR 41 000 000 190 240 41190 240 176 005 896 04.12.2026 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - Green Bonds EUR 300 000 000 4178 425 304 178 425 1299 749 431 15.10.2029 State oprocentowanie brak Euro MTF

W dniu 21 stycznia 2024 roku Spotka wykupita obligacje serii E o tgcznej wartosci nominalnej 4 000 000 EUR , tj. w terminie ich wykupu.
W dniu 9 pazdziernika 2024 roku Spétka wyemitowata obligacje o tgcznej wartosci nominalnej 300 000 000 EUR.

W dniu 27 lutego 2024 roku Spétka wykupita czesciowo obligacje serii D o tgcznej wartosci nominalnej 8 600 000 EUR, tj. przed terminem ich wykupu. W dniu 17 maja 2024
roku Spotka wykupita pozostata czes¢ obligacji serii D o facznej wartosci nominalnej 11 400 000 EUR, tj. w terminie ich wykupu.

YW dniu 8 marca 2024 roku Spétka wyemitowata obligacje serii G o facznej wartosci nominalnej 41 000 000 EUR.

2'W dniu 15 pazdziernika 2024 roku zarzad Spétki podjat decyzje o wykupie obligacje serii F o facznej wartosci nominalnej 29 000 000 EUR ustalajac dzieri przedterminowego
wykupu na 25 listopada 2024 roku.

22.4.2. Zobowigqzania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2023 roku

Wartosc

Instrument Waluta no;:il;\:]Ina V\[Izljir;a T::JeRT Razem [PLN] wykDua;: Oprocentowanie zacli)::;?e'::(j:r:ia n::,:\:';ﬁ
Obligacje publiczne - seria B EUR - - - - 11.05.2023 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria C EUR 45 000 000 1142 100 46 142 100 200 625 851 19.02.2025 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria D EUR 20 000 000 154 200 20154 200 87 630 462 17.05.2024 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria E EUR 4000 000 60920 4060920 17 656 880 21.01.2024 Euribor 6M + marza brak Catalyst
Obligacje publiczne - seria F EUR 29 000 000 229 100 29229 100 127 088 127 26.05.2025 Euribor 6M + marza brak Catalyst
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22.5. Kredyty na majatku Grupy

22.5.1. Stan na 31 grudnia 2024 roku

Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy zaciggniete w PLN 31 grudnia 2024
k
Bank waluta Rodzaj kredytu oprocentowanie (%) r? L. Kapitat Wycena Razem Kapitat Wycena Razem
wygasniecia
PEKAO S.A. PLN obrotowy WIBOR 1M+marza 2029 - - - - - -
ING Bank Slaski S.A. PLN obrotowy WIBOR 1M+marza 2029 - - - - - -
Razem kredyty zaciggniete w PLN: - - - - - -
Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy zaciggniete w EUR
w tys. EUR w tys. PLN
Bank waluta Rodzaj kredytu oprocentowanie (%) r?k. . Kapitat Wycena Razem Kapitat Wycena Razem
wygasnigcia
PEKAO S.A. ** EUR inwestycyjny Euribor 1M + marza 2029 - - - - - -
BNP Paribas S.A. EUR inwestycyjny Euribor 1M + marza 2031 27 659 (207) 27 452 118 189 (887) 117 302
BNP Paribas S.A.** EUR budowlany Euribor 3M + marza 2030 - - - - - -
ING Bank §Iqski S.A., PKOBP S.A. i ICBC . . . .
(Europe) S.A. Oddziat w Polsce EUR inwestycyjny Euribor 3M + marza 2027 95412 (1 098) 94 314 407 701 (4 691) 403 010
Aareal Bank AG EUR inwestycyjny L3 stopa 2028 60 800 (1041) 59759 259799  (4450) 255349
procentowa
mBank S.A ** EUR budowlany Euribor 1M + marza 2029 - - - - - -
PKO BP S.A. i BNP Paribas S.A. EUR inwestycyjny Euribor 3M + marza 2027 66 936 (115) 66 821 286 016 (487) 285529
ING Bank Slaski S.A.** EUR inwestycyjny Euribor 3M + marza 2029 25264 (88) 25174 107 953 (383) 107 570
Santander Bank Polska S.A.** EUR inwestycyjny Euribor 3M + marza 2027 - - - - - -
Santander Bank Polska S.A.** EUR budowlany Euribor 3M + marza 2027 - - - - - -
Bayerische Landesbank EUR inwestycyjny L3 stopa 2030 39806 (201) 39605 170092 (858) 169234
procentowa
Bayerische Landesbank EUR inwestycyjny T3 stopa 2031 19057 (99) 18958 81431 (425) 81006
procentowa
OTP Bank Romania S.A.** EUR inwestycyjny Euribor 3M + marza 2031 - - - )
Razem kredyty zaciagniete w EUR: 334934 (2 849) 332083 1431181 (12181) 1419000

** W pazdzierniku 2024 roku zostata dokonana wczesniejsza catkowita sptata zadfuzenia - szczegétowe informacje zostaty opublikowane raportem biezqcym nr 22/2024 w dniu 25 pazdziernika 2024 roku.
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22.5.2. Stan na 31 grudnia 2023 roku

Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy zaciggniete w PLN 31 grudnia 2023
w tys. EUR w tys. PLN
Rodzaj . rok . .
Bank waluta kredytu oprocentowanie (%) SyEaLniceia Kapitat Wycena Razem Kapitat Wycena Razem
PEKAO S.A. PLN obrotowy WIBOR 1M+marza 2029 322 (1) 321 1400 (2) 1398
Razem kredyty zaciggniete w PLN 322 (1) 321 1400 (2) 1398
Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy zaciggniete w EUR
w tys. EUR w tys. PLN
Rodzaj A [ rok . .
Bank waluta e oprocentowanie (%) TR Kapitat Wycena Razem Kapitat Wycena Razem
PEKAO S.A. EUR inwestycyjny Euribor 1M + marza 2029 21659 (48) 21611 94 165 (197) 93 968
BNP Paribas S.A. EUR inwestycyjny Euribor 1M + marza 2029 16 740 32 16 772 72785 141 72926
BNP Paribas S.A. EUR budowlany Euribor 3M + marza 2030 11 045 79 11124 48 023 345 48 368
ING Bank Slgski S.A., PKO BP S.A. i ICBC . . . .
E E M 202 1 4241 1651 422
(Europe) S.A. Oddziat w Polsce UR  inwestycyjny Euribor 3M + marza 027 97 553 (380) 97 173 55 (1651) 504
Aareal Bank AG EUR  inwestycyjny Sia StoPa 2028 60 800 (948) 59852 264 358 (4121) 260237
procentowa
mBank S.A. EUR budowlany Euribor 1M + marza 2029 11700 (96) 11 604 50 871 (416) 50 455
PKO BP S.A. i BNP Paribas S.A. EUR  inwestycyjny Euribor 3M + marza 2027 69 230 430 69 660 301011 1871 302 882
ING Bank Slaski S.A. EUR  inwestycyjny Euribor 3M + marza 2024 13274 - 13274 57714 - 57714
Santander Bank Polska S.A. EUR  inwestycyjny Euribor 3M + marza 2027 5444 (18) 5426 23 669 (76) 23593
Santander Bank Polska S.A. EUR budowlany Euribor 3M + marza 2027 10384 (34) 10350 45 148 (146) 45 002
Bayerische Landesbank EUR  inwestycyjny Si2 StOPa 2030 40631 . 40631 176 665 . 176 665
procentowa
Bayerische Landesbank EUR  inwestycyjny Soa Stopa 2031 19 450 (55) 19395 84 569 (238) 84331
procentowa
OTP Bank Romania S.A.** EUR inwestycyjny Euribor 3M + marza 2031 5413 (9) 5404 23541 (40) 23501
:La’;e.m kredyty zaciagniete w 383323 (1047) 382276 1666 674 (4 528) 1662 146
Razem kredyty: 1668 074 (4 530) 1663 544
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22.6. Pozyczki na majatku Grupy
31 grudnia 2024 31 grudnia 2023 roku
waluta efektywna stopa (%)  rok wygasniecia wEtnsR W I:‘II.:I wygaénier::: w:z’st w ;{:‘
Pozyczki niezabezpieczone na majatku
Grupy:
Fenix Polska S.A. EUR EURIBOR 3M + marza 2029 1492 6377 2029 1389 6236
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M + marza 2026 - 146 2026 - 139
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M + marza 1932 - 7 854 2032 - 7523
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M + marza 1932 - 1118 2032 - 1065
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M + marza 1932 - 1038 2032 - 992
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M + marza 1932 - 420 2032 - 666
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M + marza 1932 - 144 2032 - 331
Razem pozyczki: 17 097 16 952
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23. Zobowiazania z tytutu $wiadczen pracowniczych

na dzien 31 grudnia 2024 2023
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 29 63
Rezerwa na zmienne wynagrodzenia 5211 301
Zobowiazania z tytutu Swiadczen pracowniczych 5240 364

24. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

na dzien 31 grudnia 2024 2023

Z tytutu dostaw i ustug 48 984 30021
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw 3756 3856

Z tytutu podatkdw i ubezpieczen spotecznych 9568 11199

Z tytutu niezafakturowanych dostaw i ustug 15343 21905
Zobowigzania inwestycyjne, z tytutu kaucji gwarancyjnych i inne 24 846 60 508
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 102 497 127 489
Z tytutu podatku dochodowego 6010 8375
Zobowiazania krétkoterminowe 108 507 135 864

Grupa nie posiada nieuregulowanych zobowigzan z tytutu dostaw i ustug wobec podmiotow powigzanych na
dzien 31 grudnia 2024 r.

Zobowigzan handlowe sg na poréwnywalnym poziomie z grudniem 2023 r.

Natomiast spadek zobowigzan inwestycyjnych w stosunku do 2023 r. wynikat z wysokie stopnia zaawansowania
inwestycji prowadzonych przez Grupe w 2024 r. Zobowigzania inwestycyjne sg zobowigzaniami biezgcymi.

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

na dzier 31 grudnia 2024 2023
Zobowigzania biezgce 107 026 119 882
Przeterminowane od 1 do 90 dni 2959 8678
Przeterminowane od 91 do 180 dni 242 48
Przeterminowane powyzej 180 dni 74 53
tacznie zobowiazania z tytutu dostaw i 110 301 128 661

ustug oraz pozostate

Powyzsza struktura wiekowa zobowigzan zawiera réwniez zobowigzania dtugoterminowe.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach od 30 do 60 dni.
Pozostate zobowigzania s3 nieoprocentowane, ze s$rednim jednomiesiecznym terminem pfatnosci. Kwota
wynikajaca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towardw i ustug jest ptacona
wtasciwym wiadzom podatkowym w okresach wynikajgcych z przepiséw podatkowych. Zobowigzania z tytutu
odsetek sg zazwyczaj rozliczane na podstawie zaakceptowanych not odsetkowych.
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25. Instrumenty finansowe

25.1. Wycena instrumentdéw finansowych

Na dzien 31 grudnia 2024 roku i na dzien 31 grudnia 2023 roku warto$¢ godziwa i warto$¢ wykazana w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywow i zobowigzan finansowych sg sobie rowne.

Przy wycenie wartosci godziwej przyjeto nastepujace zatozenia:

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

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

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

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

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

25.1.1 Aktywa finansowe

na dzien 31 grudnia 2024 2023

Instrumenty finansowe zabezpieczajace:
Naleznosci z tytutu wyceny transakcji Swap 12 999 34 478
12 999 34478

Aktywa finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu:

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 668 055 344247
Pozyczki i naleznosci, w tym:
* Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 53129 22 306
* Pozyczki udzielone 17 554 16 922
* Inne inwestycje dtugoterminowe 35157 37 803
* Inne inwestycje kréotkoterminowe 897 8610
774792 429 888
Aktywa finansowe razem 787 791 464 366

Wartos$¢ godziwa instrumentow finansowych zabezpieczajgcych, na dzien 31 grudnia 2024 roku wynoszgca 12
999 tys. PLN, ustalana jest na podstawie innych notowan dajgcych sie zaobserwowaé bezposrednio lub posrednio
(tzw. poziom 2). Informacje te dostarczane sg przez banki i opierajg sie o referencje do instrumentéw
notowanych na aktywnym rynku.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 31 grudnia 2024 roku nie byto zadnych przekwalifikowan pomiedzy
poziomami.
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Wycena aktywéw wedtug zamortyzowanego kosztu na dzien 31 grudnia 2024:

Stopien 1 Stopien 2 Stopien 3
Wartos¢ brutto 721 663 53 669 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 668 055 - -
Pozyczki i naleznosci, w tym:
. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz ) 53 669 )
pozostate
. Pozyczkl 17554 i i
udzielone
. Inne inwestycje dtugoterminowe 35157 - -
. Inne inwestycje krétkoterminowe 897 - -
Odpisy aktualizujace (MSSF 9) - (540) -
Pozyczki i naleznosci, w tym:
. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz i (540) i
pozostate
Wartos¢ bilansowa 721663 53129 )

(MSSF 9)

Wycena aktywow wedtug zamortyzowanego kosztu na dzier 31 grudnia 2023 roku:

Stopien 1 Stopien 2 Stopien 3
Wartos¢ brutto 407 582 25010 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 344247 - -
Pozyczki i naleznosci, w tym:
. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz i 25010 i
pozostate
. POZYCZkI 16922 i i
udzielone
. Inne inwestycje dtugoterminowe 37 803 - -
. Inne inwestycje krétkoterminowe 8610 - -
Odpisy aktualizujgce (MSSF 9) - (2 704) -
Pozyczki i naleznosci, w tym:
. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz i (2 704) i
pozostate
Wartos¢ bilansowa 407 582 22 306 )

(MSSF 9)
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25.1.2 Zobowigzania finansowe

na dzien 31 grudnia 2024 2023

Instrumenty finansowe zabezpieczajace wyceniane wedtug wartosci godziwej:

Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap 4237 3959

4237 3959

Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu:

Kredyty bankowe 1419 000 1663 544
Pozyczki otrzymane 17 097 16 952
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 110301 128 661
Zobowigzania leasingowe 57 340 58 932
Obligacje 1672551 433 000

3276 289 2301 089
Zobowigzania finansowe razem 3280526 2305 048

25.2. Pozostate ujawnienia dotyczace instrumentéw finansowych

Zabezpieczenia

Informacja dotyczgca zabezpieczen zostata ujawniona w nocie 26.

Rachunkowosc zabezpieczen przeptywow pienieznych
W dniu 8 lutego 2024 roku spdtka MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na statg z
bankiem Bank Polska Kasa Opieki S.A.

W dniu 29 lutego 2024 roku spdtka MLP Czeladz Sp. z 0.0. rozwigzata umowe zawartg z BNP Paribas Bank Polska
S.A. zamiany stopy zmiennej na statg oraz zawarta nowa umowe zamiany stopy zmiennej na stata z bankiem BNP
Paribas Bank Polska S.A.

W dniu 20 maja 2024 roku spétka MLP Poznan Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na statg z
bankiem ING Bank Slaski S.A.

W dniu 16 maja 2024 roku spdétka MLP Poznan Il Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na statg z
bankiem ING Bank Slaski S.A.

W dniu 26 wrzes$nia 2024 roku spotka MLP Pruszkdéw V Sp. z 0.0. rozwigzata umowe zawartg z BNP Paribas Bank
Polska S.A. zamiany stopy zmiennej na statg oraz zawarta nowg umowe zamiany stopy zmiennej na statg z
bankiem BNP Paribas Bank Polska S.A.
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Identyfikacja instrumentu zabezpieczajgcego i zabezpieczanej pozycji

Pozycja zabezpieczona na Instrument Wartosc¢ godziwa Wartosc¢ godziwa
dzien zabezpieczajacy - instrumentu zabezpieczajacego instrumentu zabezpieczajacego
31 grudnia 2024 roku amortyzowany Interest Rate (w tys. EUR) (w tys. PLN)
w wysokosci: Swap o nominale biezagcym: na dzien 31 grudnia na dzien 31 grudnia
Nazwa Spotki w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN 2024 2023 2024 2023
MLP Pruszkéw | sp. z 0.0. 40943 174 951 40943 174 951 34 1282 144 5574
MLP Wroctaw sp. z 0. o. 14 832 63 378 14 832 63 378 656 1238 2801 5383
MLP Pruszkéw Il sp. z 0.0. 26 145 111719 26 145 111719 8 696 33 3025
MLP Gliwice sp. z 0. 0. 16 012 68 421 16 012 68 421 708 1337 3025 5812
MLP Poznan sp. z 0. 0. 5379 22983 5379 22983 (153) 22 (653) 95
MLP Teresin sp. z 0.0. 6 566 28 057 6 566 28 057 290 548 1240 2383
MLP Poznan Il sp. z 0.0. 5791 24743 5791 24743 (165) 28 (704) 121
MLP Pruszkéw IV sp. z 0.0. 16 326 69 762 16 326 69 762 (12) 411 (50) 1787
MLP Pruszkéw V sp.z o.0. 19314 82530 19314 82530 (51) 596 (218) 2592
MLP Czeladz sp. z 0.0. - - - - - (331) - (1 440)
MLP Lublin sp. z 0.0. 16 659 71183 16 659 71183 736 1391 3144 6 046
MLP Pruszkéw VI sp. z o0.0. - - - - - (483) - (2 098)
MLP £6dz 1l sp. z 0.0. - - - - - (97) - (421)
MLP Pruszkéw Il sp. z 0.0. - - - - - 674 - 1660
Razem 167 967 717 727 167 967 717 727 2051 7312 8762 30519

Pozycja zabezpieczona i Instrument zabezpieczajgcy - amortyzowany Interest Rate Swap odnoszg sie do wartosci na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Nieefektywna czes¢ zabezpieczenia w kwocie 472 tys. PLN wynika z skumulowanej zmiany derywatu hipotetycznego wobec skumulowanej zmiany instrumentu
zabezpieczajgcego.

Kwota 17 708 tys. PLN zostata przekwalifikowana z innych catkowitych dochodéw do rachunku zyskéw i strat w roku 2024.

Wartos¢ godziwa instrumentu zabezpieczajgcego miedzy 31.12.2024, a 31.12.2023 zmniejszyta sie 0 21 757 tys. PLN (10 387 tys. PLN naleznosci i 1 625 tys. PLN zobowigzan
z tytutu SWAP na 31.12.2024 - per saldo 8 762 tys. PLN naleznosci vs. 34 478 tys. PLN naleznosci i 3 959 zobowigzan z tytutu SWAP na 31.12.2023 - per saldo 30 519 tys. PLN
naleznosci).
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Kwoty ujete w skonsolidowanym rachunku zyskéw lub strat oraz innych catkowitych dochodach w 2024 roku:

Kwoty ujete w
Kwoty ujete kosztach

w kosztach finansowych - finansowych -  Kwoty ujete w innych

czes¢ nieefektywna wynik catkowitych

Nazwa Spotki instrumentu odsetkowy dochodach
MLP Pruszkéw | sp. z 0.0. 81 - (5517)
MLP Pruszkéw Ill sp. z 0.0. 89 - (3081)
MLP Pruszkéw V sp. z 0.0. - - (2 810)
MLP Pruszkow IV sp. z o0.0. 63 - (1 900)
MLP Czeladi sp. z 0.0. - - 1440
MLP Teresin sp. z 0.0. 14 - (1157)
MLP Poznan Il sp. z 0.0. (1) - (824)
MLP Poznan sp. z 0.0. (9) - (739)
MLP Gliwice sp. z 0. 0. 39 - (2 826)
MLP Wroctaw sp. z 0. o. 32 - (2614)
MLP Pruszkéw Il sp. z 0.0. - - (1 659)
MLP Lublin sp. z o0.0. 36 - (2 936)
MLP t8dz Il sp. z 0.0. 16 - 405
MLP Pruszkéw VI sp. z o.0. 112 - 1989
Razem 472 - (22 229)

Kwoty ujete w skonsolidowanym rachunku zyskéw lub strat oraz innych catkowitych dochodach w 2023 roku:

Kwoty ujete w
Kwoty ujete kosztach

w kosztach finansowych - finansowych -  Kwoty ujete w innych

czes¢ nieefektywna wynik catkowitych

Nazwa Spotki instrumentu odsetkowy dochodach
MLP Pruszkéw | sp. z 0.0. - - (9 438)
MLP Pruszkoéw Ill sp. z 0.0. - - (5585)
MLP Pruszkéw V sp. z 0.0. - - (2 395)
MLP Pruszkéw IV sp. z o0.0. (39) - (3 506)
MLP Czeladz sp. z 0.0. - - (2701)
MLP Teresin sp. z 0.0. 2 - (1494)
MLP Poznan Il sp. z 0.0. 1 - (897)
MLP Poznan sp. z 0.0. 9 - (724)
MLP Gliwice sp. z 0. 0. - - (3638)
MLP Wroctaw sp. z 0. o. 4 - (3374)
MLP Poznan West Il sp. z 0.0. - - (2 670)
MLP Pruszkow Il sp. z 0.0. - - (3 346)
MLP Lublin sp. z 0.0. 4 - (3789)
MLP t6dzZ 1l sp. z 0.0. (16) - (405)
MLP Pruszkow VI sp. z o0.0. (110) - (1989)
Razem (145) - (45 951)
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25.3. Charakter i zakres ryzyk zwigzanych z instrumentami finansowymi
Dziatalnos¢ Grupy wigze sie przede wszystkim z narazeniem na nastepujgce rodzaje ryzyk finansowych:

e ryzyko ptynnosci,

o ryzyko rynkowe (w tym walutowe i ryzyko stopy procentowej),

e ryzyko kredytowe.
Ryzyko ptynnosci wynika przede wszystkim z mozliwosci wystgpienia trudnosci w obstudze dtugoterminowych
kredytéw i pozyczek w przysztosci.

Ponizsza tabela przedstawia strukture wymagalnosci kredytow w wysokosci kontraktowych niezdyskontowanych
przeptywodw pienieznych:

Kredyty - oczekiwane ptatnosci do 1 roku od1dob5 lat pow;/ :ae: Razem
2024 158 865 1210013 326 839 1695717
2023 175 808 1313290 441773 1930871

Ponizsza tabela przedstawia strukture wymagalnosci obligacji w wysokosci kontraktowych niezdyskontowanych
przeptywow pienieznych:

Obligacje - oczekiwane ptatnosci do 1 roku od1dob5 lat powsy :ae: Razem
2024- nominat - 192 285 - 192 285
2024 - odsetki 230740 1283072 - 1513 812
2023 - nominat 104 352 321752 - 426 104
2023 - odsetki 22 159 18 094 - 40 253

Ponizsza tabela przedstawia strukture wymagalnosci o instrumentéw pochodnych w wysokosci kontraktowych
niezdyskontowanych przeptywodw pienieznych:

Instrumenty pochodne - oczekiwane ptatnosci do 1 roku od1dob5 lat pow;/f::' Razem
2024 wplywy 18 239 20961 - 39 200
wyptywy (11 233) (19 205) - (30 438)

przeptywy netto 7 006 1756 - 8762

2023 wptywy 1394 6353 1603 9350
wyptywy (1331) (9 755) (2223) (13 309)

przeptywy netto 63 (3 402) (620) (3 959)

Ponizsza tabela przedstawia strukture wymagalnosci pozyczek w wysokosci kontraktowych niezdyskontowanych
przeptywow pienieznych:
powyzej

Pozyczki - oczekiwane ptatnosci do 1 roku od1do5lat 5 lat Razem
2024 - - 18 149 18 149
2023 - 161 22676 22 837

Ponizsza tabela przedstawia strukture wymagalnosci pozostatych zobowigzan dtugo- i krétkoterminowych, tj.
zobowigzan z tytutu leasingu, a takze kaucji inwestycyjnych i gwarancyjnych od najemcéw i innych:

powyzej

Oczekiwane ptatnosci do 1 roku od1do5lat 5 lat Razem
2024 277 17 138 60 050 77 465
2023 189 16 643 62331 79 163
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25.3.1 Ryzyko walutowe

Grupa w znacznym stopniu jest narazona na ryzyko walutowe, ze wzgledu na fakt iz znaczna czes$é¢ aktywow i
zobowigzan finansowych wyrazona jest w EUR i USD.

Ponizej zaprezentowano strukture walutowa instrumentdéw finansowych w poszczegdlnych latach:

Struktura walutowa instrumentéw finansowych na dzien 31 grudnia 2024 roku (w tys. PLN):

Aktywa finansowe PLN EUR inne Razem

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

Naleznosci z tytutu wyceny transakcji Swap - 12999 - 12999

Aktywa finansowe wyceniane wg
zamortyzowanego kosztu:

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 89198 572 062 6 795 668 055
Pozyczki i naleznosci, w tym:
* Naleznosci handlowe i inne naleznosci 49 695 2 650 784 53129
* Pozyczki udzielone - 17 554 - 17 554
* Jednostki uczestnictwa w funduszu ) ) ) i
pienieznym
* Inne inwestycje dtugoterminowe 9451 25706 - 35157
* Inne inwestycje krétkoterminowe 215 682 - 897
148 559 631653 7579 787 791
Zobowiazania finansowe PLN EUR inne Razem

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

Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap - 4237 - 4237

Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Zobowigzania finansowe sklasyfikowane jako przeznaczone
do obrotu

Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu:

Kredyty bankowe - 1419000 - 1419 000

Pozyczki otrzymane 10720 6377 - 17 097

Zobowigzania handlowe i pozostate 64 507 45 794 - 110301

Zobowigzania leasingowe 57 340 - - 57 340

Obligacje - 1672551 - 1672551
3147

132 567 9591 - 3280526

Struktura walutowa instrumentoéw finansowych na dzien 31 grudnia 2023 roku (w tys. PLN):

Aktywa finansowe PLN EUR inne Razem

Naleznosci z tytutu wyceny transakcji Swap wyceniane przez

inne catkowite dochody i 34478 i 34478

Aktywa finansowe wycenione wg

zamortyzowanego kosztu:

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 178 792 159 600 5 855 344 247

Pozyczki i naleznosci, w tym:

> Naleznosci handlowe i inne naleznosci 21273 617 416 22 306

* Pozyczki udzielone - 10752 6170 16 922
* Jednostki uczestnictwa w funduszu pienieznym - - -

* Inne inwestycje dtugoterminowe 10396 27 407 - 37 803

* Inne inwestycje krétkoterminowe 2068 6 542 - 8610

212529 239396 12 441 464 366
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Zobowiazania finansowe PLN EUR inne Razem

Instrumenty finansowe zabezpieczajace wyceniane wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite dochody:
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap - 3959 - 3959
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji CAP - - - -
Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy:

Zobowigzania finansowe sklasyfikowane jako przeznaczone
do obrotu

Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu:

Kredyty bankowe 1400 1662 144 - 1663 544
Pozyczki otrzymane 10716 6236 - 16 952
Zobowigzania handlowe i pozostate 74823 53832 6 128 661
Zobowigzania leasingowe 58 932 - - 58 932
Obligacje - 433 000 - 433 000

145 871 2159171 6 2305048

Ze wzgledu na otwartg krétka pozycje walutowa Grupa jest szczegdlnie narazona na zmiane kurséw EUR/PLN.
Ponizsza tabela przedstawia potencjalny wptyw na wyniki Grupy i jej kapitaty, jaki miataby 2% deprecjacja PLN w
stosunku do EUR, jak i do USD. Podstawa do przyjecia 2% zmiany kurséw EUR/PLN na wyniki finansowe oraz kapitat
wtasny byty kursy ogtaszane przez NBP na ostatni dzien roboczy poszczegdlnych miesiecy w roku 2024, w ktérym
zmiana miedzy kursem minimalnym (4,2678 - 31.05.2024) oraz kursem maksymalnym (4,3530 — 31.10.2024)
wyniosta 2%.

Wptyw deprecjacji oraz aprecjacji PLN na wyniki Grupy i jej kapitat wtasny (w tys. PLN)

Ponizsza tabela nie uwzglednia potencjalnych zyskdw i strat na nieruchomosciach inwestycyjnych wycenianych w
wartosci godziwej, ktére sg wrazliwe na wahania kurséw walutowych, ani wptywu na inne niefinansowe aktywa
finansowe. Wptyw réznic kursowych od nieruchomosci inwestycyjnych w Polsce ma odzwierciedlenie w pozycji
rachunku zyskow i strat "Zysk (strata) z przeszacowania" i efekt odwrotny niz na dziatalnosci finansowe;j.

na dzien 31 grudnia 2024 2023
Wzrost kursu EUR/PLN o 2% (16 746) (38 505)
Spadek kursu EUR/PLN o 2% 16 746 38 505
Wzrost kursu USD/PLN o 2% 152 125
Spadek kursu USD/PLN o 2% (152) (125)

Deprecjacja waluty polskiej w stosunku do EUR o 2% wptywa niekorzystnie na wycene naleznosci i zobowigzan
Grupy, powodujgc wzrost kosztéw finansowych ze wzgledu na krétkg pozycje walutowg Grupy.

Aprecjacja waluty polskiej w stosunku do EUR o 2% wptywa korzystnie na wycene naleznosci i zobowigzan Grupy,
powodujac spadek kosztéw finansowych ze wzgledu na krotkg pozycje walutowg Grupy.

Deprecjacja waluty polskiej w stosunku do USD o 2% wptywa korzystnie na wyniki Grupy, powodujgc wzrost
wartosci Srodkéw pienieznych na rachunkach bankowych denominowanych w USD.

Aprecjacja waluty polskiej w stosunku do USD o 2% wptywa niekorzystnie na wyniki Grupy, powodujac spadek
wartosci Srodkéw pienieznych na rachunkach bankowych denominowanych w USDI
25.3.2 Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stopy procentowej jest zwigzane przede wszystkim z zaciggnietymi pozyczkami i kredytami, a takze
wyemitowanymi obligacjami, opartymi o zmienng stope procentowq. Zamiana stopy procentowej oddziatuje na
przeptywy pieniezne zwigzane z obstuga tych zobowigzan. W celu obnizenia ryzyka wahan stép procentowych
Grupa zawarta transakcje typu interest rate Swap z bankami finansujgcymi jej dziatalnosc.
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W ponizszej tabeli zaprezentowano potencjalny wptyw na przeptywy pieniezne zwigzane z obstugg zobowigzan
finansowych w przypadku wzrostu/spadku stép procentowych o 120 punktéw bazowych, przyjmujac jako
podstawe do analizy bezwzgledng wartos¢ zmiany kurséw EURIBOR 3 M miedzy koricem 2024 i koricem 2023:

Wptyw zmiany stopy procentowej na przeplywy odsetkowe z tytutu otrzymanych pozyczek i kredytow oraz
wyemitowanych obligacji:

na dzier 31 grudnia 2024 2023
EURIBOR + 120 p.b. 1855 (7 536)
EURIBOR - 120 p.b. (1855) 7536
WIBOR + 120 p.b. (148) (182)
WIBOR - 120 p.b. 148 182

Powyzsza analiza wrazliwosci przedstawia o ile wzrostyby koszty odsetkowe zwigzane z obstugg zobowigzan przy
zatozeniu wzrostu stdp procentowych o 120 punktdéw bazowych na koniec kazdego okresu sprawozdawczego oraz
o ile spadtyby koszty odsetkowe zwigzane z obstugg zobowigzan przy zatozeniu spadku stép procentowych o 120
punktow bazowych na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

Wptyw zmiany stopy procentowej na przeplywy odsetkowe z tytutu udzielonych pozyczek:

na dzien 31 grudnia 2024 2023
EURIBOR + 120 p.b. - 93
EURIBOR - 120 p.b. - (93)
WIBOR + 120 p.b. 211 161
WIBOR - 120 p.b. (211) (161)

Powyzsza analiza wrazliwosci przedstawia o ile wzrostyby przychody odsetkowe z tytutu udzielonych pozyczek przy
zatozeniu wzrostu stdp procentowych o 120 punktdéw bazowych na koniec kazdego okresu sprawozdawczego oraz
o ile spadtyby przychody odsetkowe z tytutu udzielonych pozyczek przy zatozeniu spadku stép procentowych o 120
punktow bazowych na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

W ponizszej tabeli zaprezentowano potencjalny wptyw na przeptywy pieniezne zwigzane ze srodkami pienieznymi
w przypadku wzrostu stép procentowych o 50 punktéw bazowych.

Wptyw zmiany stopy procentowej na przeptywy odsetkowe z tytutu srodkow pienieznych:

na dzien 31 grudnia 2024 2023
EURIBOR + 120 p.b. 7 181 2903
EURIBOR - 120 p.b. (7 181) (2 903)
WIBOR + 120 p.b. 1186 2 869
WIBOR - 120 p.b. (1186) (2 869)

Powyzsza analiza wrazliwosci przedstawia o ile wzrostyby przychody odsetkowe z tytutu sSrodkéw pienieznych oraz
innych inwestycji dtugo i krétkoterminowych przy zatozeniu wzrostu stép procentowych o 120 punktéw bazowych
na koniec kazdego okresu sprawozdawczego oraz o ile spadtyby przychody odsetkowe z tytutu Srodkow
pienieznych oraz innych inwestycji dtugo i krétkoterminowych przy zatozeniu spadku stép procentowych o 120
punktow bazowych na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

Reforma IBOR

Grupa posiada nastepujgce aktywa i zobowigzania finansowe oparte na stawce WIBOR, ktéra zostanie zastgpiona
nowg stopg referencyjng WIRON. Zgodnie z Mapg Drogowg publikacja stawek WIBOR zakonczy sie w 2025 roku:
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Aktywa finansowe w tys. PLN WIBOR Razem

* Pozyczki udzielone 11241 11241
Razem aktywa finansowe 11 241 11241
Zobowiazania finansowe w tys. PLN WIBOR Razem

* Kredyty bankowe - -
. Pozyczki
otrzymane

10720 10720

* Obligacje - -

Razem zobowigzania finansowe 10720 10720

25.3.3  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 oraz sSrodkami pienieznymi i ich ekwiwalentami.

Maksymalne narazenie Grupy na ryzyko kredytowe odpowiada wartosci ksiegowej wyzej wymienionych
instrumentow finansowych.

Grupa zmniejsza ryzyko kredytowe poprzez kaucje i gwarancje bankowe zabezpieczajgce terminowe wywigzanie
sie przez najemcow ze zobowigzan wynikajgcych z umow.

na dzien 31 grudnia 2024 2023

Wartos¢ kaucji od najemcow na koniec okresu sprawozdawczego 12 859 8 099

26. Leasing operacyjny

Grupa zawiera umowy leasingu operacyjnego zwigzane z wynajmem powierzchni magazynowej i biurowej. Umowy
zawierane sg na okresy od 3 do 10 lat, najczesciej na okres 5 lat. Typowa umowa przewiduje nastepujgce rodzaje
ptatnosci: (a) czynsz z tytutu wynajmowanej powierzchni denominowany w EUR (oraz sporadycznie w USD i PLN)
w wysokosci zréznicowanej rodzajem i standardem powierzchni, (b) optaty z tytutu zarzgdzania nieruchomosciami
stuzgce pokryciu kosztdw ich eksploatacji denominowane w PLN i wyrazone w postaci stawki PLN za 1 m?
powierzchni wynajmowanej, (c) optaty z tytutu udziatu w podatku od nieruchomosci oraz (d) refakturowanie
kosztéw medidw.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. zagregowana wartos¢ przychodéw z tytutu najmu (przy zatozeniu statego kursu
EUR/PLN i USD/PLN, braku indeksacji oraz statej powierzchni najmu) stanowi tgcznie 1 980,7 min PLN, z czego 240,9
min PLN wymagane jest w ciggu roku, 914,4 min PLN w okresie od 2 do 5 lat, a 825,4 min PLN po uptywie 5 lat.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. zagregowana warto$¢ przychoddéw z tytutu najmu (przy zatozeniu statego kursu
EUR/PLN i USD/PLN, braku indeksacji oraz statej powierzchni najmu) stanowi tgcznie 1 512,6 min PLN, z czego 199,4
min PLN wymagane jest w ciggu roku, 717,6 min PLN w okresie od 2 do 5 lat, a 595,6 min PLN po uptywie 5 lat.

27. Umowne zobowigzania inwestycyjne

na dzien 31 grudnia 2024 2023

Umowne zobowigzania inwestycyjne 118 192 146 919

Umowne zobowigzania inwestycyjne stanowig warto$¢ podpisanych umoéw inwestycyjnych, pomniejszong o
naktady poniesione na ostatni dzier roku obrotowego.
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28. Zobowigzania warunkowe i zabezpieczenia

W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2024 roku nastgpity nastepujgce zmiany zobowigzarn warunkowych i
zabezpieczen ustanowionych przez Grupe:

o W zwigzku z zawarciem dnia 26 kwietnia 2024 roku umowy kredytowej przez MLP Poznan sp. z 0.0. oraz
MLP Poznan Il sp. z 0.0. z ING Bank Slaski S.A. (Bank), zostaly ustanowione na zabezpieczenie
wierzytelnosci kredytodawcy z tytutu umowy kredytu nastepujgce zabezpieczenia:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(g)

(h)

(i)

()

(k)
()
(m)

(n)

hipoteka umowna faczna do kwoty 40 315 287,45 EUR na zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy
kredytu w odniesieniu do kredytu refinansowego, budowlanego i inwestycyjnego;

hipoteka umowna tgczna do kwoty 2 100 000 EUR na zabezpieczenie wierzytelnosci Banku
wynikajacych z umowy ramowej i transakcji hedgingowych;

hipoteka umowna faczna do kwoty 6 000 000 PLN na zabezpieczenie wierzytelnosci z umowy
kredytu w odniesieniu do kredytu VAT;

3 zastawy rejestrowe na udziatach w MLP Poznan Il sp. z 0.0. do najwyzszej sumy zabezpieczenia
40.315.287,45 EUR kazdy oraz 6 zastawow finansowych na udziatach w MLP Poznan Il sp. z 0.0.
do najwyzszej sumy zabezpieczenia: 40.315.287,45 EUR;

zastaw rejestrowy na udziatach w MLP Poznan sp. z 0.0. do najwyzszej sumy zabezpieczenia 40
315 287,45 EUR kazdy oraz 2 zastawy finansowe na udziatach w MLP Poznan sp. z 0.0. do
najwyzszej sumy zabezpieczenia: 40.315.287,45 EUR kazdy;

11 zastawow rejestrowych i 22 zastawy finansowe na rachunkach bankowych MLP Poznan Il sp.
z 0.0. do najwyzszej sumy zabezpieczenia: 40 315 287,45 EUR;

13 zastawodw rejestrowych i 26 zastawdw finansowych na rachunkach bankowych MLP Poznan
sp. z 0.0. do najwyzszej sumy zabezpieczenia: 40 315 287,45 EUR kazdy oraz zastaw rejestrowy i
zastaw finansowy na rachunku VAT zabezpieczenie kredytu VAT do najwyiszej sumy
zabezpieczenia 6 000 000 PLN;

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw MLP Poznan sp. z 0.0. oraz zastaw rejestrowy na
zbiorze rzeczy i praw MLP Poznan Il sp. z 0.0.;

petnomocnictwa dla do rachunkéw bankowych kredytobiorcéw oraz blokady rachunkéw
bankowych kredytobiorcéw zgodnie z instrukcjg blokady;

zobowigzania sponsora wynikajgce z umowy wsparcia dot. przekroczonych kosztéow budowy bud.
B przez MLP Poznan sp. z 0.0.;

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez kredytobiorcéw;
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez wszystkich wspdlnikow kredytobiorcéw;

przelew praw z polis ubezpieczeniowych, uméw najmu, umoéw o roboty budowlane z
zabezpieczeniami, na podstawie Umowy Cesji Praw;

podporzadkowanie wierzytelnosci i przelew na podstawie Umowy Podporzadkowania.

o  Dnia 30 czerwca 2024 roku wygasta udzielona przez Bank PKO BP S.A. gwarancja nalezytego wykonania
na zabezpieczenie zobowigzania Spotki MLP Czeladz Sp. z 0.0. wzgledem gminy Czeladz i Skarbu Panstwa,
dotyczacego przebudowy uktadu komunikacyjnego w Czeladzi, w zwigzku z realizowang tam budowg
parku logistycznego.
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28.1. Hipoteki

Spotka Numer ksiegi wieczystej

WA1P/00036973/9
WA1P/00038590/4
WA1P/00038589/4
WA1P/00038595/9
WA1P/00038591/1
WA1P/00038596/6

MLP Pruszkéw | Sp.z0.0.  WA1P/00038593/5

Szczegoty dotyczace zabezpieczenia

Hipoteka umowna tgczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz ING Bank Slaski S.A.
na podstawie umowy kredytowej zawartej
w dniu 9 maja 2019 r. ustanowiona - z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia
- na rzecz Administratora Hipoteki, tj. ING
Bank Slaski S.A. oraz ustanowione z
rownym prawie pierwszenstwa - na drugimi
miejscu na rzecz:- ING Bank Slaski SA,
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
S.A., Industrial and Commercial Bank of
China LTD, Luxembourg Branch

Kwota
obcigzenia
hipotecznego

140 895 tys.
EUR

Hipoteka umowna tgczna na zabezpieczenie
wierzytelnoéci na rzecz ING Bank Slaski S.A.
na podstawie umowy ramowej 1 z dnia 9
maja 2019 r.

Hipoteka umowna tgczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz PKO Bank Polski S.A.
na podstawie umowy ramowej z dnia 9
maja 2019 r.

3386 tys. EUR

2818 tys. EUR

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz INDUSTRIAL AND
COMMERCIAL BANK OF CHINA LTD,
LUXEMBOURG BRANCH S.A., LUKSEMBURG
na podstawie umowy ramowej 3 z dnia 9
maja 2019 r.

2250 tys. EUR

Spétka Numer ksiegi wieczystej

WA1P/00079808/5

MLP Pruszkéw Ill Sp. zo.0o. WA1P/00101970/5

Szczegoty dotyczace zabezpieczenia

Hipoteka umowna tgczna na zabezpieczenie
wierzytelnoéci na rzecz ING Bank Slaski S.A.
na podstawie umowy kredytowej zawartej
w dniu 9 maja 2019 r. ustanowiona - z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia
- na rzecz Administratora Hipoteki, tj. ING
Bank Slgski S.A. oraz ustanowione z
réwnym prawie pierwszenstwa - na drugimi
miejscu na rzecz:- ING Bank Slaski SA,
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
S.A,, Industrial and Commercial Bank of
China LTD, Luxembourg Branch

Kwota
obcigzenia
hipotecznego

140 895 tys.
EUR

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnoéci na rzecz ING Bank Slaski S.A.
na podstawie umowy ramowej 1 z dnia 9
maja 2019 r.

3386 tys. EUR

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz PKO Bank Polski S.A.
na podstawie umowy ramowej z dnia 9
maja 2019 r.

2 818 tys. PLN

Hipoteka umowna tgczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz INDUSTRIAL AND
COMMERCIAL BANK OF CHINA LTD,
LUXEMBOURG BRANCH S.A., LUKSEMBURG
na podstawie umowy ramowej 3 z dnia 9
maja 2019 r.

2 250 tys. PLN
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Spotka

MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

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

Numer ksiegi wieczystej

WA1P/00111450/7

Szczegoty dotyczace zabezpieczenia

Hipoteka umowna tgczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz ING Bank Slaski S.A.
na podstawie umowy kredytowej zawartej
w dniu 9 maja 2019 r. ustanowiona - z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia
- na rzecz Administratora Hipoteki, tj. ING
Bank Slaski S.A. oraz ustanowione z
rownym prawie pierwszenstwa - na drugimi
miejscu na rzecz:- ING Bank Slaski SA,
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
S.A., Industrial and Commercial Bank of
China LTD, Luxembourg Branch

Kwota
obcigzenia
hipotecznego

140 895 tys.
EUR

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz ING Bank Slaski S.A.
na podstawie umowy ramowej 1 z dnia 9
maja 2019 r.

3386 tys. EUR

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz PKO Bank Polski S.A.
na podstawie umowy ramowej 2 z dnia 9
maja 2019 r.

2818 tys. EUR

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz INDUSTRIAL AND
COMMERCIAL BANK OF CHINA LTD,
LUXEMBOURG BRANCH S.A., LUKSEMBURG
na podstawie umowy ramowej 3 z dnia 9
maja 2019 r.

2 250 tys. EUR

Kwota
Spotka Numer ksiegi wieczystej Szczegoty dotyczace zabezpieczenia obcigzenia
hipotecznego
Hipoteka umowna tgczna na rzecz
administratora hipoteki BNP Paribas Bank
Polska S.A. na zabezpieczenie
LU1S/00012867/9 wierzytelno$ci wobec kazdego z égf;ln tys.
WA1G/00076402/9 kredytobiorcéw z kredytu udzielonego na
GL1T/00099961/3 podstawie umowy kredytowej z dnia 9
MLP Lublin Sp. z 0.0. WR1E/00102562/6 kwietnia 2021 r.
Hipoteka umowna tgczna na rzecz banku
BNP Paribas Bank Polska S.A. na
zat.)ezpleczeme wnerzytellnoscn wobec 110 127 tys.
kazdego z kredytobiorcow z umowy
L. " . EUR
ramowej i transakcji hedgingowych
(Hipoteka dla transakcji zabezpieczajgcych
ryzyko)
Hipoteka umowna tgczna na rzecz banku
PKO Bank Polski S.A. na zabezpieczenie
wierzytelnosci wobec kazdego z 110 127 tys.
kredytobiorcéw z umowy ramowej i EUR
transakcji hedgingowych (Hipoteka dla
transakcji zabezpieczajacych ryzyko)
Kwota
Spétka Numer ksiegi wieczystej Szczegoty dotyczace zabezpieczenia obcigzenia
hipotecznego

109

MLP Group - conservative approach to growth in industrial assets in core urban areas in Europe



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku * Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2024 roku

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

WA1G/00076402/9
LU1S/00012867/9
GL1T/00099961/3

MLP Teresin Sp. zo.0. WR1E/00102562/6

Spotka Numer ksiegi wieczystej

WR1E/00102562/6
LU1S/00012867/9
WA1G/00076402/9
GL1T/00099961/3

MLP Wroctaw Sp. z 0.0.

Hipoteka umowna taczna na rzecz
administratora hipoteki BNP Paribas Bank
Polska S.A. na zabezpieczenie
wierzytelnosci wobec kazdego z
kredytobiorcow z kredytu udzielonego na
podstawie umowy kredytowej z dnia 9
kwietnia 2021 r.

110 127 tys.
EUR

Hipoteka umowna tgczna na rzecz banku
BNP Paribas Bank Polska S.A. na
zabezpieczenie wierzytelnosci wobec
kazdego z kredytobiorcow z umowy
ramowe;j i transakcji hedgingowych
(Hipoteka dla transakcji zabezpieczajgcych
ryzyko)

110 127 tys.
EUR

Hipoteka umowna taczna na rzecz banku
PKO Bank Polski S.A. na zabezpieczenie
wierzytelnosci wobec kazdego z
kredytobiorcéw z umowy ramowej i
transakcji hedgingowych (Hipoteka dla
transakcji zabezpieczajacych ryzyko)

110 127 tys.
EUR

Szczegoty dotyczace zabezpieczenia

Hipoteka umowna tgczna na rzecz
administratora hipoteki BNP Paribas
Bank Polska S.A. na zabezpieczenie
wierzytelno$ci wobec kazdego z
kredytobiorcéw z kredytu udzielonego na
podstawie umowy kredytowej z dnia 9
kwietnia 2021 r.

Kwota
obcigzenia
hipotecznego

110 127 tys. EUR

Hipoteka umowna tgczna na rzecz banku
BNP Paribas Bank Polska S.A. na
zabezpieczenie wierzytelnosci wobec
kazdego z kredytobiorcéw z umowy
ramowe;j i transakcji hedgingowych
(Hipoteka dla transakcji
zabezpieczajgcych ryzyko)

110 127 tys. EUR

Hipoteka umowna taczna na rzecz banku
PKO Bank Polski S.A. na zabezpieczenie
wierzytelnosci wobec kazdego z
kredytobiorcow z umowy ramowej i
transakcji hedgingowych (Hipoteka dla
transakcji zabezpieczajacych ryzyko)

110 127 tys. EUR

Spotka Numer ksiegi wieczystej

GL1T/00099961/3
LU1S/00012867/9
WA1G/00076402/9
WR1E/00102562/6

MLP Gliwice Sp. z 0.0.

Szczegoty dotyczace
zabezpieczenia

Hipoteka umowna tgczna na
rzecz administratora hipoteki
BNP Paribas Bank Polska S.A. na
zabezpieczenie wierzytelnosci
wobec kazdego z kredytobiorcow
z kredytu udzielonego na
podstawie umowy kredytowej z
dnia 9 kwietnia 2021 r.

Kwota
obcigzenia
hipotecznego

110 127 tys. EUR

Hipoteka umowna tgczna na
rzecz banku BNP Paribas Bank
Polska S.A. na zabezpieczenie
wierzytelnosci wobec kazdego z
kredytobiorcow z umowy
ramowe;j i transakcji

110 127 tys. EUR
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hedgingowych (Hipoteka dla
transakcji zabezpieczajgcych
ryzyko)

Hipoteka umowna taczna na

rzecz banku PKO Bank Polski S.A.

na zabezpieczenie wierzytelnosci

wobec kazdego z

kredytobiorcow z umowy 110 127 tys. EUR
ramowej i transakcji

hedgingowych (Hipoteka dla

transakcji zabezpieczajgcych

ryzyko)

Kwota
obcigzenia
hipotecznego

Szczegoty dotyczace

Spotka Numer ksiegi wieczystej e

Hipoteka umowna taczna na

rzecz banku BNP PARIBAS

BANK POLSKA S.A. na

zabezpieczenie kredytu

udzielonego na podstawie 61237 tys. EUR

Umowy kredytu z dnia 7

listopada 2019 r. i aneksu z

30.08.2024 (Hipoteka dla
WA1P/00130140/0 kredytéw terminowych)
WA1P/00130142/4 Hipoteka umowna tgczna na
WA1P/00048722/2 rzecz banku BNP PARIBAS

BANK POLSKA S.A. na

zabezpieczenie kredytu

udzielonego na podstawie

Umowy kredytu z dnia 7

listopada 2019 r. i aneksu z

30.08.2024 (Hipoteka dla

transakcji zabezpieczajgcych

ryzyko)

MLP Pruszkéow
Vsp.zo.0.

12 000 tys. PLN

Kwota
obcigzenia
hipotecznego

Szczegoty dotyczace

Spotka Numer ksiegi wieczystej e

Hipoteka umowna
MLP Logistic (Buchgrundschuld) na rzecz
Park Germany Grundbuch Unna nr 25890 Bayeris'che Ijandesbank na
Isp.z0.0. & zabezpieczenie
Co. KG wierzytelnosci  z  umowy
kredytu z dnia 16.09.2021 r.

41 250 tys. EUR

Hipoteka umowna
MLP Business . (Buchgrundschuld) na rzecz
. Grundbuch Zossen von Ludwigsfelde nr Bayerische Landesbank na
Park Berlin | Sp. . Lo . 19 647 tys. EUR
2656 zabezpieczenie wierzytelnosci
z0.0. & Co. KG .
z umowy kredytu z dnia
21.03.2022 .
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hipoteka umowna faczna na
rzecz banku Aareal Bank AG
zabezpieczenie wierzytelnosci
z umowy kredytu udzielonego
na podstawie umowy z dnia
28.04.2023 r.

MLP Poznan
West Il sp. z PO1P/00325364/7 PO1P/00350147/4
0.0.

95 250 tys. EUR

hipoteka umowna tgczna do
kwoty 40.315.287,45 EUR na
zabezpieczenie wierzytelnosci
z umowy kredytu z dnia 26
kwietnia 2024 roku zawartej
przez MLP Poznar sp. z 0.0.
oraz MLP Poznan Il sp. z 0.0. z
ING Bank Slaski S.A. (ING
bank), w odniesieniu do
kredytu refinansowego,
PO1D/00041539/8 budowlanego i
MLP Poznan PO1D/00050729/3 inwestycyjnego
Sp. z 0.0. PO1D/00041540/8
MLP Poznan II PO1D/00050728/6 hipoteka umowna taczna do
Sp. z0.0. PO1D/00051882/0 kwoty 2.100.000 EUR na
PO1D/00059827/3 zabezpieczenie wierzytelnosci
ING Banku wynikajacych z
umowy ramowej i transakgji
hedgingowych

40 315 tys. EUR

2100 tys. EUR

hipoteka umowna taczna do
kwoty 6.000.000 PLN na
zabezpieczenie wierzytelnosci
ING Banku z umowy kredytu z
dnia 26 kwietnia 2024 roku w
odniesieniu do kredytu VAT

6000 tys. PLN

28.2. Zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach

Wysokos¢
Rodzaj zabezpieczenia Przedmiot zabezpieczenia ustanowionego
zabezpieczenia
Zabezpieczenie ustanowione na udziatach MLP Group S.A. w spétkach:

Zastawy rejestrowe na udziatach:

wierzytelnoéci bankéw: ING Banku Slaskiego S.A.
oraz Powszechnej Kasy Oszczednosci Bank Polski
S.A. i Industrial and Commerical Bank of China
(Europe) S.A. (Spétka Akcyjna) oddziat w Polsce z
tytutu udzielonego kredytu z dnia 9 maja 2019 r.
dla MLP Pruszkéw | Sp. z o.0.

MLP Pruszkéw | Sp. z o0.0. 140 895 tys. EUR

wierzytelnoéci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.
oraz Powszechnej Kasy Oszczednosci Bank Polski
S.A. i Industrial and Commerical Bank of China
(Europe) S.A. (Spétka Akcyjna) oddziat w Polsce z
tytutu udzielonego kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla
MLP Pruszkdw Il Sp. z o.0.

MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. 140 895 tys. EUR

wierzytelnosci banku BNP Paribas Bank Polska S.A.
MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. z tytutu udzielonego kredytu z dnia 7 listopada 2019 61 237 tys. EUR
r. dla MLP Pruszkéw V sp. z 0.0.
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wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz
PKO BP S.A. z tytutu kredytu z dnia 9 kwietnia 2021
r. udzielonego spétkom MLP Wroctaw Sp. z o.0.,
MLP Teresin sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP
Gliwice sp. z 0.0.; zastaw ustanowiony na rzecz BNP
Paribas jako administratora zastawu

MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 147 127 tys. EUR

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz
PKO BP S.A. z tytutu kredytu z dnia 9 kwietnia 2021
r. udzielonego spétkom MLP Wroctaw Sp. z o.0.,
MLP Teresin sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP
Gliwice sp. z 0.0.; zastaw ustanowiony na rzecz BNP
Paribas jako administratora zastawu

MLP Gliwice Sp. z 0.0. 147 127 tys. EUR

wierzytelnosci Aareal Bank AG z tytutu udzielonego
MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. kredytu z dnia 28 kwietnia 2023 r. dla MLP Poznan 95 250 tys. EUR
West Il sp. z 0.0.;

wierzytelnoéci banku ING Banku Slaskiego S.A.. z
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. tytutu udzielonego kredytu z dnia 26.04.2024 r. 40 315 tys. EUR
dla MLP Poznan Il Sp. z 0.0. i MLP Poznan sp. z 0.0.

Zastawy finansowe na udziatach:

Wysokos¢
Rodzaj zabezpieczenia Przedmiot zabezpieczenia ustanowionego
zabezpieczenia

wierzytelnoéci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.

ING Bank Slaski S.A. oraz Powszechnej Kasy

Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and trzy zastawy
MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spotka  finansowe 140

Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego 895 tys. EUR

kredytu z dnia 9 maja 2019 r.

dla MLP Pruszkéw | Sp. z o0.0.

wierzytelnoéci ING Banku Slgskiego S.A. ING Bank

Slaski S.A. oraz Powszechnej Kasy Oszczednoci tr2v zastaw

. Bank Polski S.A. i Industrial and Commerical Bank of ¥ y

MLP Pruszkéw 11l Sp. z o.0. . , . . finansowe 140
China (Europe) S.A. (Spotka Akcyjna) oddziat w 895 tvs. EUR

Polsce z tytutu udzielonego kredytu z dnia 9 maja ys.

2019 r. dla MLP Pruszkoéw 11l Sp. z o0.0.

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. udzielonego kredytu z dnia 7 listopada 2019 r. dla 17 409 tys. EUR
MLP Pruszkéw V sp. z 0.0.

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. udzielonego kredytu z dnia 7 listopada 2019 r. dla 11 577 tys. EUR
MLP Pruszkéw V sp. z 0.0.

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. udzielonego kredytu z dnia 7 listopada 2019 r. dla 32 250 tys. EUR
MLP Pruszkéw V sp. z 0.0.
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wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu A udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP

4 zastawy do

MLP Gliwice Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP kwoty 49.719
Lublin sp. z o.0. oraz MLP Gliwice sp. z o.0.; tys. EUR
wierzytelnosci  wobec  kaidej  spdtki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu B udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spdétek MLP 4 zastawy do

MLP Gliwice Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP  kwoty 5.344 tys.
Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0, EUR
wierzytelnosci  wobec  kaidej  spdtki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Dokumentéw  Hedginowych udzielonego na
podstawie umowy kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. 4 zastawy do

MLP Gliwice Sp. z 0.0. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin  kwoty 9.250 tys.
sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP Gliwice sp. EUR
z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej spodtki sg
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu A
udz'lelo'nego na podstawie l’.lmowy kredytu z dnia 9 4 zastawy do

Lo kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP Wroctaw Sp. z

MLP Gliwice Sp. z 0.0. . . kwoty 49 719
0.0., MLP Teresin sp. z0.0., MLP Lublin sp.z0.0. oraz tys. EUR
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej ’
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu B
udz.lelo.nego na podstawie Lljmowy kredytu z dnia 9 4 zastawy do

- kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z

MLP Gliwice Sp. z 0.0. . . kwoty 5 344 tys.
0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz EUR
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Dokumentéw
Hedginowych udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spoétek MLP 4 zastawy do

MLP Gliwice Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP  kwoty 9 250 tys.
Lublin sp. z o.0. oraz MLP Gliwice sp. z o0.0.; EUR

wierzytelnosci  wobec  kaidej  spétki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda

MLP Wroctaw Sp. z 0.0.

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu A udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP
Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP
Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0,
wierzytelnosci wobec kazdej spotki s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda

4 zastawy do
kwoty 49 719
tys. EUR

MLP Wroctaw Sp. z 0.0.

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu B udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP
Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP
Lublin sp. z o.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0
wierzytelnosci wobec kazdej spotki sg
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda

4 zastawy do
kwoty 5 344 tys.
EUR
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wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Dokumentéw  Hedginowych udzielonego na

podstawie umowy kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. 4 zastawy do
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. wobec spotek MLP Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin  kwoty 9 250 tys.
sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP Gliwice sp. EUR

z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej spdtki sa
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda

wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu A
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 9
kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP Wroctaw Sp. z
0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda

4 zastawy do
kwoty 49 719
tys. EUR

MLP Wroctaw Sp. z 0.0.

wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu B
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 9

5 4
kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z zastawy do

MLP Wroctaw Sp. z 0.0. 0.0., MLP Teresin sp. z0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz kwoty 5 344;6;
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Dokumentéw
Hedginowych udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP 4 zastawy do
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP  kwoty 9 250 tys.
Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z o0.0,; EUR

wierzytelnosci  wobec  kaidej  spdtki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda

wierzytelnosci Aareal Bank AG z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 28 kwietnia 2023 r. dla MLP Poznan
West Il sp. z o0.0. (Transza 1 kredytu
inwestycyjnego);

MLP Poznan West Il Sp. z o.0. 95 250 tys. EUR

wierzytelnosci Aareal Bank AG z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 28 kwietnia 2023 r. dla MLP Poznan
West Il sp. z o0.0. (Transza 2 kredytu
inwestycyjnego);

MLP Poznan West Il Sp. z o.0. 95 250 tys. EUR

wierzytelnosci banku ING Banku Slaskiego S.A.. z
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. tytutu udzielonego kredytu z dnia 26.04.2024 r.
dla MLP Poznan Il Sp. z 0.0. i MLP Poznan sp. z 0.0.

2 zastawy 40 315
tys. EUR

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz
PKO BP S.A. z tytutu kredytu z dnia 9 kwietnia 2021
r. udzielonego spdétkom MLP Wroctaw Sp. z o.0.,
MLP Teresin sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP
Gliwice sp. z 0.0.; zastaw ustanowiony na rzecz BNP
Paribas jako administratora zastawu

MLP Teresin Sp. z 0.0. 147 127 tys. EUR

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz
PKO BP S.A. z tytutu kredytu z dnia 9 kwietnia 2021
MLP Lublin Sp. z 0.0. r. udzielonego spétkom MLP Wroctaw Sp. z 0.0., 147 127 tys. EUR
MLP Teresin sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP
Gliwice sp. z 0.0.; zastaw ustanowiony na rzecz BNP
Paribas jako administratora zastawu
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wierzytelnoéci bankéw ING Banku Slaskiego S.A. ING
Bank Slaski S.A. oraz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and
MLP Pruszkoéw 1l Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spdtka 140 895 tys. EUR
Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla MLP Pruszkow llI
Sp. zo.o0.

wierzytelnosci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.ING
Bank Slaski S.A. oraz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spdtka 140 895 tys. EUR
Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla MLP Pruszkéw IV
Sp. zo.0.

wierzytelnoéci banku ING Banku Slaskiego S.A.. z
MLP Poznan Sp. z 0.0. tytutu udzielonego kredytu z dnia 26.04.2024 r. 40 315 tys. EUR
dla MLP Poznan Il Sp. z 0.0. i MLP Poznan sp. z o.0.

wierzytelnoéci banku ING Banku Slaskiego S.A.. z
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. tytutu udzielonego kredytu z dnia 26.04.2024 r. 40315 tys. EUR
dla MLP Poznan Il sp. z 0.0. i MLP Poznan sp. z 0.0.

wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu A udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP cztery zastawy
MLP Teresin Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP po 49 719 tys.
Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0, EUR
wierzytelnosci  wobec  kaidej  spdtki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu B udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spoétek MLP
MLP Teresin Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP
Lublin sp. z o.0. oraz MLP Gliwice sp. z o0.0.;
wierzytelnosci  wobec  kaidej  spétki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Dokumentéw Hedginowych udzielonego na
podstawie umowy kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r.
MLP Teresin Sp. z 0.0. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin
sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP Gliwice sp.
z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej spdtki sa
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu A
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 9
. kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z cztery zastawy
MLP Teresin Sp. z 0.0. . . po 49 719 tys.
0.0., MLP Teresin sp. z0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz EUR
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu B
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 9
kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z cztery zastawy
0.0., MLP Teresin sp.z0.0., MLP Lublin sp.z0.0.0raz po 5 344 tys. EUR
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Dokumentéw
Hedginowych udzielonego na podstawie umowy cztery zastawy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP  po 9 250 tys. EUR
Wroctaw sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP

cztery zastawy
po 5 344 tys. EUR

cztery zastawy
po 9 250 tys. EUR

MLP Teresin Sp. z 0.0.

MLP Teresin Sp. z 0.0.
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Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0,
wierzytelno$ci  wobec  kazdej  spotki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelno$ci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu A udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spdétek MLP cztery zastawy
MLP Lublin Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP po 49 719 tys.
Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0, EUR
wierzytelnosci wobec kazdej spotki s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu B udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP
MLP Lublin Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP
Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0
wierzytelnosci  wobec  kazdej  spdtki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Dokumentéw  Hedginowych udzielonego na
podstawie umowy kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r.
MLP Lublin Sp. z 0.0. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin
sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP Gliwice sp.
z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazde] spdtki sa
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu A
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 9 cztery zastawy
MLP Lublin Sp.  0.0. kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP Wroctaw Sp. z 00 49 719 tys.
0.0., MLP Teresin sp. z0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz EUR
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelno$ci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu B
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 9
kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z cztery zastawy
0.0., MLP Teresin sp.z0.0., MLP Lublin sp.z0.0.0oraz po 5 344 tys. EUR
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Dokumentéw
Hedginowych udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP
MLP Lublin Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP
Lublin sp. z o.0. oraz MLP Gliwice sp. z o0.0.;
wierzytelnosci  wobec  kaidej  spétki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.ING
Bank Slaski S.A. oraz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and
MLP Pruszkéw 1l Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spdtka
Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla MLP Pruszkow ||
Sp. zo.0.
wierzytelnoéci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.ING
Bank Slagski S.A. oraz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spotka
Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla MLP Pruszkéw IV

cztery zastawy
po 5 344 tys. EUR

cztery zastawy
po 9 250 tys. EUR

MLP Lublin Sp. z 0.0.

cztery zastawy
po 9 250 tys. EUR

trzy zastawy po
140 895 tys. EUR

trzy zastawy po
140 895 tys. EUR

Sp. zo.o0.
wierzytelnoéci banku ING Banku Slaskiego S.A.. z
MLP Poznan Sp. z 0.0. tytutu udzielonego kredytu z dnia 26.04.2024 r. 2zastaw¥;0:j:

dla MLP Poznan Il Sp. z 0.0. i MLP Poznan sp. z 0.0.
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wierzytelnoéci banku ING Banku Slaskiego S.A.. z
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. tytutu udzielonego kredytu z dnia 26.04.2024 r.
dla MLP Poznan Il Sp. z 0.0. i MLP Poznan sp. z 0.0.
wierzytelnoéci banku ING Banku Slaskiego S.A.. z
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. tytutu udzielonego kredytu z dnia 26.04.2024 r. 40315tys. EUR
dla MLP Poznan Il Sp. z 0.0. i MLP Poznan sp. z 0.0.
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz
PKO BP S.A. z tytutu kredytu z dnia 9 kwietnia 2021
r. udzielonego spétkom MLP Wroctaw Sp. z o.0.,
MLP Teresin sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP
Gliwice sp. z 0.0.; zastaw ustanowiony na rzecz BNP
Paribas jako administratora zastawu
wierzytelnosci banku ING Banku Slaskiego S.A.. z
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. tytutu udzielonego kredytu z dnia 26.04.2024 r. 40315 tys. EUR
dla MLP Poznan Il Sp. z 0.0. i MLP Poznan sp. z 0.0.
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu A udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP cztery zastawy
MLP Lublin Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP po 49 719 tys.
Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0, EUR
wierzytelnosci  wobec  kazdej  spdtki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Kredytu B udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spétek MLP
MLP Lublin Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP
Lublin sp. z o0.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0,
wierzytelnosci  wobec  kaidej  spétki  s3
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
Dokumentéw  Hedginowych udzielonego na
podstawie umowy kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r.
MLP Lublin Sp. z 0.0. wobec spétek MLP Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin
sp. z 0.0., MLP Lublin sp. z 0.0. oraz MLP Gliwice sp.
z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej spdtki sa
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu A
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 9 cztery zastawy
. kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP Wroctaw Sp. z
MLP Lublin Sp. z 0.0. . . po 49 719 tys.
0.0., MLP Teresin sp. z0.0., MLP Lublin sp. z0.0. oraz EUR
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Kredytu B
udzielonego na podstawie umowy kredytu z dnia 9
kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP Wroctaw Sp. z cztery zastawy
0.0., MLP Teresin sp.z0.0., MLP Lublin sp.z0.0.0oraz po 5 344 tys. EUR
MLP Gliwice sp. z 0.0.; wierzytelnosci wobec kazdej
spotki sg zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci PKO BP S.A. z tytutu Dokumentdéw
Hedginowych udzielonego na podstawie umowy
kredytu z dnia 9 kwietnia 2021 r. wobec spotek MLP
MLP Lublin Sp. z 0.0. Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP
Lublin sp. z o.0. oraz MLP Gliwice sp. z 0.0
wierzytelnosci wobec kazdej spotki sg
zabezpieczone odrebnym zastawem kazda
wierzytelnosci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.ING
Bank Slagski S.A. oraz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and
MLP Pruszkéw 11l Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spdtka 140 895 tys. EUR
Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla MLP Pruszkoéw ||
Sp. zo.0.

2 zastawy 40 315
tys. EUR

MLP Lublin Sp. z 0.0. 147 127 tys. EUR

cztery zastawy
po 5 344 tys. EUR

cztery zastawy
po 9 250 tys. EUR

MLP Lublin Sp. z 0.0.

cztery zastawy
po 9 250 tys. EUR
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wierzytelnosci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.ING
Bank Slagski S.A. oraz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spdtka 140 895 tys. EUR
Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla MLP Pruszkéw IV
Sp. zo.0.
wierzytelno$¢ BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. udzielonego kredytu z dnia 7 listopada 2019 r. dla 61 237 tys. EUR
MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. i aneksu z 30.08.2024
wierzytelnoéci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.ING
Bank Slagski S.A. oraz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and
MLP Pruszkéw 11l Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spotka
Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla MLP Pruszkow ||
Sp.zo.o0.
wierzytelnoéci bankéw ING Banku Slaskiego S.A.ING
Bank Slaski S.A. oraz Powszechnej Kasy
Oszczednosci Bank Polski S.A. i Industrial and
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spotka
Akcyjna) oddziat w Polsce z tytutu udzielonego
kredytu z dnia 9 maja 2019 r. dla MLP Pruszkéw IV
Sp.zo.0.
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. udzielonego kredytu z dnia 7 listopada 2019 r. dla 32 250 tys. PLN
MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. i aneksu z 30.08.2024
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. udzielonego kredytu z dnia 7 listopada 2019 r. dla 17 409 tys. EUR
MLP Pruszkéw V sp. z 0.0.
wierzytelnosci BNP Paribas Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. udzielonego kredytu z dnia 7 listopada 2019 r. dla 11 577 tys. EUR
MLP Pruszkéw V sp. z 0.0.

trzy zastawy po
140 895 tys. EUR

trzy zastawy po
140 895 tys. PLN

28.3. Zastawy na wierzytelnosciach pienieznych i na zbiorze praw i rzeczy

W zwigzku z umowg kredytowg zawartg 9 maja 2019 roku przez spoétki MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0., MLP
Pruszkéw Il Sp. z 0.0. i MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. z bankami ING Bank Slaski S.A., PKO BP S.A. i ICBC (Europe)
S.A. Oddziat w Polsce, w maju 2019 roku zostaty ustanowione zastawy finansowe oraz zostaty ustanowione i
wpisane do rejestru zastawdw zastawy rejestrowe na rachunkach bankowych spétek MLP Pruszkéw | Sp. z
0.0., MLP Pruszkdéw Il Sp. z 0.0. | MLP Pruszkéw IV oraz zastawy na zbiorze rzeczy i praw stanowigcych
organizacyjng catos¢ MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. | MLP Pruszkéw IV, do najwyzszej
sumy zabezpieczenia wynoszgcej 140 895 tys. EUR.

W zwigzku z umowa kredytowa pomiedzy MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. a bankiem BNP Paribas Bank Polska
S.A. w dniu 7 listopada 2019 r. zostaly ustanowione nastepujace zastawy:

o

zastaw rejestrowy (11 zastawodw) na wierzytelnosci z rachunkéw bankowych do kwoty 61 237 tys. EUR

o

zastaw rejestrowy (11 zastawdw) na wierzytelnosci z rachunkéw bankowych do kwoty 32 250 tys. EUR

o

zastaw finansowy (11 zastawdw) na wierzytelnosci z rachunkéw bankowych do kwoty 17 409 tys. EUR
° zastaw finansowy (11 zastawdw) na wierzytelnosci z rachunkéw bankowych do kwoty 11 577 tys. EUR

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do kwoty 61 237 tys. EUR

W zwigzku z umowa kredytowa pomiedzy MLP Wroctaw Sp. z 0.0. a bankami BNP Paribas Bank Polska S.A.
oraz PKO BP S.A. w dniu 9 kwietnia 2021 r. zostaly ustanowione nastepujgce zastawy:

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do kwoty 147 127 tys. EUR
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zastaw rejestrowy (10 zastawdéw) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 147 127 tys.
EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 49 719 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 49
719 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 5 344 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 5
344 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 9 250 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 9
250 tys. EUR

W zwigzku z umowa kredytowa pomiedzy MLP Gliwice Sp. z 0.0. a bankami BNP Paribas Bank Polska S.A.
oraz PKO BP S.A. w dniu 9 kwietnia 2021 r. zostaly ustanowione nastepujgce zastawy:

o

o

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do kwoty 147 127 tys. EUR

zastaw rejestrowy (10 zastawdéw) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 147 127 tys.
EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 49 719 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnos$ciach z rachunkéw bankowych do kwoty 49
719 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 5 344 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 5
344 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 9 250 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 9
250 tys. EUR

W zwigzku z umowa kredytowa pomiedzy MLP Lublin Sp. z 0.0. a bankami BNP Paribas Bank Polska S.A.
oraz PKO BP S.A. w dniu 9 kwietnia 2021 r. zostaty ustanowione nastepujgce zastawy:

o

o

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do kwoty 147 127 tys. EUR

zastaw rejestrowy (10 zastawdw) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 147 127 tys.
EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 49 719 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 49
719 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 5 344 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 5
344 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz BNP Paribas) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do
kwoty 9 250 tys. EUR

zastaw finansowy (4 zastawy na rzecz PKO BP) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 9
250 tys. EUR
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W zwigzku z umowa kredytowa pomiedzy MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. a bankiem Aareal Bank AG w dniu
28 kwietnia 2023 r. zostaty ustanowione nastepujace zastawy:

o

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do kwoty 95 250 tys. EUR

o

zastaw rejestrowy (9 zastawdw) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych do kwoty 95 250 tys. EUR

zastaw finansowy (18 zastawdw) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych na zabezpieczenie
wierzytelnosci z umowy kredytu

W zwiazku z umowa kredytowa pomiedzy MLP Poznar sp. z 0.0. i MLP Poznar Il Sp. z 0.0. a ING Bank Slaski
S.A. z dnia 26.04.2024 r. zostaly ustanowione nastepujgce zastawy:

o

zastaw rejestrowy (11 zastawow) na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych MLP Poznan Il do kwoty
40 315 tys. EUR
zastaw finansowy na rachunkach bankowych (22 zastawy) do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynosz3cej
40 315 tys. EUR

zastaw rejestrowy (13 zastawdw) na wierzytelnos$ciach z rachunkéw bankowych MLP Poznan do kwoty 40
315 tys. EUR

zastaw finansowy na rachunkach bankowych MLP Poznan (26 zastawdéw) do najwyziszej sumy
zabezpieczenia wynoszgcej 40 315 tys. EUR

28.4. Poreczenia

W dniu 16 wrzes$nia 2021 r. MLP Group S.A. udzielito poreczenia wystawiajac gwarancje korporacyjng na rzecz
Bayerishe Landesbank do kwoty 7.125.000,00 EUR na zabezpieczenie wierzytelnosci banku wobec MLP Logistic
Park Germany | sp. z 0.0. & Co. KG wynikajacych z umowy kredytu z 16.09.2021 r.

W dniu 14 stycznia 2022 r. MLP Group S.A. udzielita poreczenia spétce MLP £ddz Il Sp. z 0.0. jako inwestorowi w
zwigzku z zawartym z Miastem tédz porozumieniem w sprawie przebudowy drogi, poreczajgc za zobowigzania
inwestora wynikajace z porozumienia do wysokosci 1 800 000 PLN.

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 Katy Wroctawskie porozumieniem w sprawie budowy drogi, poreczajgc za
zobowigzania inwestora dot. realizacji inwestycji wynikajgce z porozumienia do wysokosci 5 000 000 PLN.

Dnia 26 kwietnia 2024 roku zostato udzielone przez MLP Group S.A. poreczenie (gwarancja korporacyjna) do
maksymalnej kwoty 5,220,000.00 EUR brutto dla generalnego wykonawcy GOLDBECK Rhomberg GmbH z siedzibg
w Wiedniu na zabezpieczenie zobowigzarn MLP Business Park Wien GmbH z siedzibg w Wiedniu z tytutu ptatnosci
wynagrodzenia Generalnego Wykonawcy;

Dnia 27 czerwca 2024 roku zostato udzielone przez MLP Group S.A. poreczenie do maksymalnej kwoty
1.408.744,38 EUR dla PKO Bank Polski SA Niederlassung Deutschland (PKO BP) na zabezpieczenie zobowigzan MLP
Business Park Gelsenkirchen Sp. z.0.0. & Co. KG (Niemcy) wobec PKO BP jako gwaranta z tytutu wystawionej przez
PKO BP na zlecenie MLP Gelsenkirchen gwarancji/poreczenie na prawie niemieckim nr 12953020004104 z dnia 27
czerwca 2024 roku. Dodatkowo na zabezpieczenie zobowigzan wynikajgcych z poreczenia MLP Group S.A.
zobowigzane jest do ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777.1 pkt 5) KPC

Dnia 22 lipca 2024 roku zostato udzielone przez MLP Group S.A. poreczenie do maksymalnej kwoty 15.046.353,90
PLN dla Santander Bank Polska SA (Santander) na zabezpieczenie zobowigzan MLP tddz Il Sp. z.0.0. wobec
Santander jako gwaranta z tytutu wystawionej przez Santander na zlecenie MLP £édzZ Il gwarancji bankowej nr
K00992/24 z dnia 23.07.2024 r.

28.5. Pozostate zabezpieczenia

W dniu 9 maja 2019 roku spétki MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0.
zawarly umowe kredytowa z bankami ING Bank Slaski S.A. oraz Powszechnej Kasy Oszczednosci Bank Polski S.A. i
Industrial and Commerical Bank of China (Europe) S.A. (Spétka Akcyjna) oddziat w Polsce. W zwigzku z zawarciem
ww. umowy na rzecz ING Bank Slaski S.A. jako agenta zabezpieczeri zostaty ustanowione ponizsze zabezpieczenia:
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petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami kazdego z kredytobiorcéw oraz polecenie blokady
rachunkow,

oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji kazdego kredytobiorcy,

umowa podporzadkowania pozyczek,

cesja praw z polis ubezpieczeniowych,

przelew praw na podstawie umowy przelewu

cesja praw z umow najmu kazdego z kredytobiorcéw,

cesja praw z gwarancji udzielonych przez najemcow kazdego z kredytobiorcéw,
cesja praw z podporzadkowanych pozyczek,

cesja praw z przysztych wierzytelnosci przystugujgcych kazdemu z kredytobiorcéw.

W dniu 7 listopada 2019 roku spétka MLP Pruszkéw V Sp. z 0.0. zawarta umowe kredytowg z bankiem BNP Paribas
Bank Polska S.A. W zwigzku z zawarciem ww. umowy zostaty ustanowione ponizsze zabezpieczenia na rzecz BNP
Paribas Bank Polski S.A.:

o

petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami kredytobiorcy,

°

przelew praw na podstawie umowy przelewu,

°

zastawy rejestrowe i zastawy finansowe na wierzytelnosciach o wypfate srodkéw z kazdego z rachunkow
bankowych kredytobiorcy,

zastawy rejestrowe i zastawy finansowe na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym kredytobiorcy,
zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw kredytobiorcy,
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji kredytobiorcy,

oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji kazdego wspdlnika kredytobiorcy,

°

podporzadkowanie wierzytelnosci na podstawie umowy podporzadkowania,

o

zobowigzania sponsora wynikajgce z umdéw wsparcia.

Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz banku BNP Paribas Bank Polska S.A. jako agenta zabezpieczen oraz
PKO BP S.A., w zwigzku z umowag kredytu z MLP Lublin sp. z 0.0., MLP Gliwice sp. z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP
Wroctaw sp. z 0.0.:

°

Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcéw i blokada rachunkéw,

o

Przelew na zabezpieczenie na podstawie umowy przelewu,

°

Oswiadczenie kazdego z kredytobiorcéw o poddaniu sie egzekucji,

°

Podporzgdkowanie wierzytelnosci na podstawie umowy podporzgdkowania,

o

Depozyt zgromadzony na rachunku obstugi dtugu,

o

zobowigzania sponsora MLP Group S.A. wynikajgce z umowy wsparcia zawartej przez MLP Wroctaw sp. z o.0.

Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz banku Bayerische Landesbank w zwigzku z umowg kredytu z MLP
Logistic Park Germany | sp. z 0.0. & Co. KG:

°

przelew wszelkich praw i roszczen kredytobiorcy z tytutu ceny sprzedazy finansowanej nieruchomosci;

°

przelew praw z umow najmu z zabezpieczeniami;
° przelew praw z uméw o roboty budowlane z zabezpieczeniami;

przelew naleznosci z tytutu zwrotu VAT;

Podporzgdkowanie wierzytelnosci na podstawie umowy podporzgdkowania,

gwarancja korporacyjna MLP Group S.A. do kwoty 7.125.000,00 EUR na zabezpieczenie wierzytelnosci zumowy
kredytu;
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Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz banku Bayerische Landesbank w zwigzku z umowa kredytu z MLP
Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & Co. KG:

o

przelew wszelkich praw i roszczen kredytobiorcy z tytutu ceny sprzedazy finansowane] nieruchomosci;

°

przelew praw z umow najmu;

o

oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez kredytobiorce,

Podporzgdkowanie wierzytelnosci na podstawie umowy podporzgdkowania,

Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz banku Aareal Bank AG w zwigzku z umowa kredytu z MLP Poznan
West Il sp. z o.0.

°

Przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomosci w trakcie budowy oraz po jej
zakonczeniu (w catym okresie kredytowania),

Przelew wierzytelnosci pienieznych z uméw najmu,

Przelew wierzytelnosci pienieznych z gwarancji wystawionych na rzecz kredytobiorcy z tytutu zabezpieczenia
umow najmu,

Przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy o zarzgdzanie zawartej z MLP Group S.A., badZ innym podmiotem,

Przelew wierzytelnosci praw z kontraktu/6w zawieranych z generalnym wykonawcg oraz przelew
wierzytelnosci pienieznych z gwarancji dobrego wykonania,

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez kredytobiorce i kazdego ze wspdlnikow kredytobiorcy
Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi i blokada rachunkow,
Whptata na rachunek banku srodkéw pienieznych stanowigcych zabezpieczenie ptatnosci kredytu,
Przelew wierzytelnosci pienieznych z polisy ubezpieczenia utraty zysku brutto przez kredytobiorce,
Podporzgdkowanie wierzytelnosci na podstawie umowy podporzgdkowania,

zobowigzania sponsora wynikajgce z umow wsparcia Letter of Comfort) dot. przekroczonych kosztéw budowy
budynku A1.1.

o

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

Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz Banku ING Bank Slgski S.A. w zwiazku z umowg kredytu z dnia
26.04.2024 MLP Poznan sp. z 0.0. i MLP Poznan Il sp. z 0.0.:

o

petnomocnictwa dla do rachunkéw bankowych kredytobiorcow oraz blokady rachunkéw bankowych
kredytobiorcow zgodnie z instrukcjg blokady;

przelew praw na podstawie umowy przelewu,

zastawy rejestrowe i zastawy finansowe na wierzytelnosciach o wyptate srodkéw z kazdego z rachunkow
bankowych kredytobiorcow

zastawy rejestrowe i zastawy finansowe na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym kredytobiorcéw
zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw kredytobiorcéow

oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji kredytobiorcéw

oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji kazdego wspdlnika kredytobiorcow

przelew praw z polis ubezpieczeniowych, umdéw najmu, umdw o roboty budowlane z zabezpieczeniami, na
podstawie Umowy Cesji Praw

podporzadkowanie wierzytelnosci i przelew na podstawie Umowy Podporzadkowania

zobowigzania sponsora wynikajgce z umowy wsparcia dot. przekroczonych kosztéw budowy bud. B przez MLP
Poznan sp. z 0.0.
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29. Transakcje z podmiotami powigzanymi

29.1. Naleznosci i zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Salda rozrachunkéw z podmiotami powigzanymi dotyczace naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych na dzien 31 grudnia 2024 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Naleznosci Zobowiazania

z tytutu z tytutu
dostaw i dostaw i ustug
ustug oraz oraz
pozostate pozostatel)
Jednostka dominujaca
The Israel Land Development Company Ltd. 5 -
Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z 0.0. 4
Kluczowy personel kierowniczy
MPI Services Sp. z 0.0. - 54
Agnieszka Gozdz - -
RTK Consulting - -
Razem 9 54

Salda rozrachunkdéw z podmiotami powigzanymi dotyczgce naleznosci i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych na dzien 31 grudnia 2023 roku przedstawiajg sie nastepujgco:

Naleznosci Zobowiazania

z tytutu z tytutu
dostaw i dostaw i ustug
ustug oraz oraz
pozostate pozostate!)
Jednostka dominujaca

The Israel Land Development Company Ltd. 23 -

Kluczowy personel kierowniczy
DG Monika Dobosz - 14
Razem 23 14

D W pozycji "Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate" nie zostaty ujete wynagrodzenia kluczowego
personelu kierowniczego, ktére zostaty ujawnione w nocie 30.

29.2. Pozyczki udzielone i otrzymane

Salda pozyczek udzielonych i otrzymanych od podmiotéw powigzanych na dzien 31 grudnia 2024 roku
przedstawiaja sie nastepujgco:

Pozyczki Pozyczki
udzielone otrzymane

Pozostate podmioty powigzane

Fenix Polska Sp. z 0.0. 17 433 (17 097)

MLP FIN Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. 121 -

Razem 17 554 (17 097)
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Salda pozyczek udzielonych i otrzymanych od podmiotéw powigzanych na dzien 31 grudnia 2023 roku
przedstawiaja sie nastepujgco:

Pozyczki Pozyczki
udzielone  otrzymane
Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z 0.0. 16 819 (16 952)
MLP FIN Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. 103 -
Razem 16 922 (16 952)
29.3. Przychody i koszty

Transakcje z podmiotami powigzanymi dotyczace przychodow i kosztéw za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku
przedstawiaja sie nastepujgco:

Przychoti: Zakupiykzs:zl.tls Przychody z Koszty z tytutu
. p tytutu odsetek odsetek
sprzedazy wynagrodzen
Jednostka dominujaca
The Israel Land Development Company Ltd. 177 - - -
177 - - -
Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z o0.0. 6 - 723 -
MLP FIN Spoétka z ograniczong
e . 5 - 7 -
odpowiedzialnoscia Sp.k.
11 - 730 -
Kluczowy personel kierowniczy
Radostaw T. Krochta - (3531) - -
Michael Shapiro - (1985) - -
Tomasz Zabost - (93) - -
Agnieszka Gozdz - (1973) - -
Monika Dobosz - (738) - -
Marcin Dobieszewski - (776) - -
Pozostaty kluczowy personel kierowniczy - (2367) - -
- (11 463) - .
Razem 188 (11 463) 730 -

Transakcje z podmiotami powigzanymi dotyczgce przychoddw i kosztéw za okres zakoniczony 31 grudnia 2023
roku przedstawiajg sie nastepujaco:

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

The Israel Land Development Company Ltd. 3 - - -
3 - - -

Pozostate podmioty powigzane
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Fenix Polska Sp. z o0.0. 6 - 764 (782)
MLP FIN Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. 5 - 7 -
11 - 771 (782)

Kluczowy personel kierowniczy

Radostaw T. Krochta - (974) - -
Michael Shapiro - (544) - -
Tomasz Zabost - (558) - -
Marcin Dobieszewski - (545) - -
Monika Dobosz - (545) - -
Agnieszka Gozdz - (747) - -
Pozostaty kluczowy personel kierowniczy - (2 185) - -

- (6 098) - -
Razem 14 (6 098) 771 (782)

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

30. Istotne sprawy sagdowe i sporne

30.1. CreditForce Holding B.V.

W dniu 19 lutego 2024 roku Sad Okregowy w Warszawie wydat postanowienie o umorzeniu postepowania w
sprawie z powddztwa MLP Sp. z 0.0. sp. SKA ( dawniej: MLP Tychy sp. z 0.0.) przeciwko European Bakeries Sp. z
0.0. i CreditForce Holding B.V. w stosunku do pozwanej CreditForce Holding B.V. w Houten ( Holandia).

30.2. Starosta Pruszkowski

Spoétki MLP Pruszkow | Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. otrzymaty w latach 2012-
2014 decyzje o zmianie optaty za wieczyste uzytkowanie. Wedtug tych decyzji tgczna potencjalna kwota do zaptaty
obliczona na dzien 31 grudnia 2024 roku to 37 510 tys. PLN. Zarzagd ww. spétek nie akceptuje wysokosci naliczonych
optat, w zwigzku z tym sprawa zostata skierowana do sgdu. Starostwo nie uwzglednito naktadéw poniesionych
przez spofki.

Grupa w latach poprzednich oraz roku biezacym utworzyta rezerwe na cze$¢ potencjalnych roszczen Starosty
Pruszkowskiego z tytutu zmiany optaty za wieczyste uzytkowanie w tgcznej kwocie 11 610 tys. PLN.

31. Istotne wydarzenia w okresie sprawozdawczym oraz nastepujace po jego zakonczeniu

W dniu 9 pazdziernika 2024 roku wyemitowano obligacje o tgcznej nominalnej wartosci 300.000.000 EUR
(trzysta milionéw euro). W tym samym dniu obligacje zostaty objete listg notowan na Oficjalnej Liscie Gietdy
Papieréw Wartosciowych w Luksemburgu (Official List of the Luxembourg Stock Exchange)(, Gietda”) oraz
dopuszczone i wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu Euro MTF prowadzonego przez Gietde.
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Dnia 23 pazdziernika 2024 r. MLP £6dz Il sp. z 0.0. ztozyta oswiadczenie o poddanie sie egzekucji na rzecz
Santander Bank Polska S.A. jako gwaranta do kwoty 7.523.176,94 PLN, na zabezpieczenie roszczen banku
zwigzanych z gwarancjg bankowa nr K00992/24 z dnia 23.07.2024 r. wystawiong na zlecenie MLP £6dz Il sp.
z 0.0. dla PGE Dystrybucja S.A. z siedzibg w Lublinie jako beneficjenta;

Dnia 25 pazdziernika 2024 r. zostata dokonana wczesniejsza catkowita sptata kredytow udzielonych przez
mBank S.A. (mBank) dla MLP Pruszkéw VI sp. z 0.0., w zwigzku z czym wygasty zabezpieczenia ustanowione
na zabezpieczenie wierzytelnosci mBank z tytutu (i) umowy kredytu z dnia 06.09.2023 r. oraz umowy
ramowej oraz transakcji zabezpieczajgcych IRS, a bank wydat 28.10.2024 oswiadczenie o zwolnieniu
wszystkich tych zabezpieczen.

Dnia 25 pazdziernika 2024 r. zostata dokonana wczesniejsza catkowita sptata kredytow udzielonych przez
BNP Paribas Bank Polska S.A. (BNP) dla MLP Czeladz sp. z 0.0., w zwigzku z czym wygasty zabezpieczenia
ustanowione na zabezpieczenie wierzytelnosci BNP z tytutu (i) umowy kredytu z dnia 29.03.2023 r. oraz
umowy ramowej oraz transakcji zabezpieczajgcych IRS, a bank wydat 28.10.2024 oswiadczenie o zwolnieniu
wszystkich tych zabezpieczen.

Dnia 25 pazdziernika 2024 r. zostata dokonana wczesniejsza catkowita sptata kredytow udzielonych przez
Santander Bank Polska S.A. (Santander) dla MLP t4dz Il sp. z 0.0., w zwigzku z czym wygasty zabezpieczenia
ustanowione na zabezpieczenie wierzytelnosci Santander z tytutu (i) umowy kredytu z dnia 30.12.2022 r.
oraz umowy ramowej oraz transakcji zabezpieczajgcych IRS, a bank wydat 28.10.2024 oswiadczenie o
zwolnieniu wszystkich tych zabezpieczen.

Dnia 29 pazdziernika 2024 r. zostata dokonana wczesniejsza catkowita sptata kredytéow udzielonych przez
Bank Polska Kasa Opieki S.A. (Pekao) dla MLP Pruszkéw Il sp. z 0.0., w zwigzku z czym wygasty zabezpieczenia
ustanowione na zabezpieczenie wierzytelnosci Santander z tytutu (i) umowy kredytu z dnia 23.07.2021 r.
oraz umowy ramowej oraz transakcji zabezpieczajgcych IRS, a bank wydat 29.10.2024 oswiadczenie o
zwolnieniu wszystkich tych zabezpieczen.
Dnia 31 pazdziernika 2024 r. zostata dokonana wczesniejsza catkowita sptata kredytu udzielonego przez OTP
Bank Romania SA (Banca Transilvania SA) z siedzibg w Rumunii. S.A. (OTP) dla MLP Bucharest West SRL z
siedzibg w Bukareszcie (Rumunia), w zwigzku z czym wygasty zabezpieczenia ustanowione na zabazpieczenie
wierzytelnosci OTP z tytutu (i) umowy kredytu z dnia 23.09.2021 r.
W styczniu 2025 zostaty wykreslone z KW 2 hipoteki umowne tgczne do kwoty 6.000.000 PLN oraz do kwoty
6.036.000 PLN, ustanowione na rzecz BNP Paribas Bank Polska S.A. (BNP) zabezpieczajgce wierzytelnosci
BNP z tytutu zawartej przez MLP Pruszkdw V sp. z 0.0. umowy kredytu z dnia 7 listopada 2019 r. oraz zostata
wpisana na rzecz BNP nowa hipoteka umowna tgczne do kwoty 12.000.000 PLN na zabezpieczenie transkacji
zabezpieczajgcych ryzyko.
Dnia 14 lutego 2025 roku zostato udzielone przez MLP Group S.A. poreczenie (gwarancja korporacyjna) do
maksymalnej kwoty 1,000,000.00 EUR dla najemcy Sarantis Polska S.A. z siedzibg w Piasecznie na
zabezpieczenie zobowigzan MLP Pruszkéw VI sp. z 0.0. jako wynajmujgcego wynikajgcych z umowy najmu
zawartej 14.02.2025 r.; poreczenie udzielone jest na okres najpdzniej do dnia 15 grudnia 2027 roku.
Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie wystgpity zdarzenia, ktore nie zostaty, a powinny by¢ ujete zaréwno w ksiegach
rachunkowych okresu obrotowego, jak i w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.

31.1. Wptyw sytuacji polityczno-gospodarczej w Ukrainie na dziatalno$¢é Grupy Kapitatowej
MLP Group S.A.

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 Rosji i Ukrainy jako eksporterow
zywnosci, zarowno natozone sankcje, jak i retorsje ze strony Rosji majg istotny wptyw na $wiatowg gospodarke,
oraz powodujg daleko idgce zmiany w kierunkach przeptywu zaréwno surowcéw jak i produktow, w szczegdlnosci
poprzez ograniczenie wymiany towarowej z Rosjg i Biatorusig oraz ograniczeniem tranzytu przez Rosje, Biatorus i
Ukraine pomiedzy Europg a Azjg. Stanowi to przyczyne zmian takze dla branzy logistycznej. Wojna na terytorium
Ukrainy posrednio wptywa na dynamike PKB m.in. w Polsce, wysokos¢ stopy inflacji, wysokosc¢ stép procentowych
oraz oczekiwania dotyczgce zmian tych stdp, ktére wptywajg na zachowania konsumentow oraz przedsiebiorcéw,
kursy walut, wysokos¢ stopy bezrobocia, wysoko$¢ sredniego wynagrodzenia oraz mediany wynagrodzen i
dochodow, polityka fiskalna i monetarna Unii Europejskiej, w tym panstw, w ktdrych spétki z Grupy prowadzg
dziatalnos¢.
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Grupa na biezaco monitoruje sytuacje i wptyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy oraz poszczegdlne projekty,
w tym zamierzenia dtugofalowe. Przede wszystkim monitorowana jest sytuacja kluczowych (pod wzgledem
wynajmowane]j powierzchni i przychodéw z czynszu) najemcéw i informacji publikowanych na temat wptywu
wojny w Ukrainie na te podmioty, ktérzy jednak nie wskazywali na istotne ryzyko dla ich dziatalnosci.
Retrospektywnie, ocena wptywu dziatan wojennych w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy nie wskazuje na to, ze miaty
lub majg one istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy. Natomiast wojna w Ukrainie
miata posredni (gtéwnie w 2023 roku i zmniejszajacy sie w 2024 roku)wptyw na nastepujgce pozycje
sprawozdawcze:

- wzrost cen ropy naftowej, gazu ziemnego i metali oraz utrudniona dostepnos¢ ukraifiskich pracownikéw
wykonawcow robot;

- odwrdcenie trendu spadku stop kapitalizacji, co wptyneto na wycene nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia
2023 i 31 grudnia 2024 r., przy czym w 2025 roku prognozowane jest tego trendu;

- wzrost stop procentowych w latach 2022-2023 spowodowat wzrost kosztéw finansowych w zwigzku z uzyskanymi
finansowaniami, z uwzglednieniem trendu spadkowego (od Il potowy 2024 r. powolny spadek EURIBOR, cho¢
wolniejszy niz wg. prognoz rynku).

Monitorowany jest tez ewentualny, niekorzystny dla Ukrainy rozwdj sytuacji militarnej, ktory moze prowadzi¢ do
zmiany szlakéw logistycznych oraz negatywnie wptyngé na sentyment inwestycyjny klientow gtéwnie wobec Polski
i Rumunii, gdzie Grupa prowadzi swojg dziatalnos¢.

32. Wynagrodzenia zmienne oraz wyptacone osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych i
nadzorujgcych spoétek

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Wynagrodzenia state Zarzadu:

Radostaw T. Krochta 953 974
Michael Shapiro 662 544
Tomasz Zabost** 93 558
Marcin
Dobieszewski 423 421
Monika Dobosz** 584 545
Agnieszka Gozdz 650 545

3365 3587

** za okres petnienia funkcji w Zarzqdzie
Rezerwa na zmienne wynagrodzenie Zarzadu*:

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023

Radostaw T. Krochta 2321 -
Michael Shapiro 1169 -
Tomasz Zabost - -
Marcin Dobieszewski 353 301
Monika Dobosz - -
Agnieszka Gozdz 1169 -
5012 301

* suma rezerwy wynagrodzenia zmiennego z tytutu sSwiadczonych ustug i wynagrodzeri o prace

Wyptacone zmienne wynagrodzenie Zarzadu

za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Radostaw T. Krochta 859 2532
Michael Shapiro 515 1201
Tomasz Zabost - 1246
Marcin Dobieszewski 281 833
Monika Dobosz 515 1265
Agnieszka G6zdz 515 1226
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2686 8303
za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej:
* Wynagrodzenia i inne swiadczenia
Maciej Matusiak 80 60
Eytan Levy 80 60
Shimshon Marfogel 70 60
Guy Shapira 70 60
Piotr Chajderowski 80 60
Oded Setter 70 60
450 360
Razem wynagrodzenia wyptacone osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych i
. . 6 502 12 250
nadzorujacych spoétek
za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Pozostaty kluczowy personel kierowniczy:
. Wynagrodzenia i inne $wiadczenia wyptacone 2367 2185
2367 2185
Razem wynagrodzenia wyptacone osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych i 3860 14 435

nadzorujacych spétek oraz kluczowemu personelowi kierowniczemu

W nocie wykazane zostato wynagrodzenie oséb wchodzacych w sktad organdw zarzgdzajacych i nadzorujgcych
spotek z tytutu petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu lub Cztonka Rady Nadzorczej, a takze koszty ustug swiadczonych

na rzecz innych spétek w Grupie, oraz pozostatego personelu kierowniczego.

Poza transakcjami wskazanymi w nocie powyzej, Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz pozostatego
kluczowego personelu kierowniczego nie otrzymywali zadnych innych sSwiadczen od zadnego z podmiotéw Grupy.

33. Struktura zatrudnienia

za rok koriczqcy sie 31 grudnia 2024 2023
Przecietne zatrudnienie w okresie 48 50
34. Informacja o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
na dzien 31 grudnia 2024 2023
Badania rocznego sprawozdania finansowego* 105 134
Badanie jednostkowych sprawozdan finansowych spétek zaleznych 340 255
Przeglad srédrocznego skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania 40 40
finansowego sprawozdania finansowego*
Badanie i przeglad raportéw i procedur grupowych 306 297
Inne ustugi dozwolone 250 -

*podana kwota dotyczy przegladu i badania sprawozdania jednostkowego oraz skonsolidowanego
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Podpisano przez Zarzqd oraz osobe, ktdrej powierzono prowadzenie ksiqg rachunkowych kwalifikowanymi
podpisami elektronicznymi.

Pruszkow, dnia 18 marca 2025 r.
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