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I. List Prezesa Zarzadu do Akcjonariuszy

Drodzy Akcjonariusze,

W imieniu Zarzqgdu mam przyjemnosc przedstawic¢ Paristwu Raport Roczny Grupy Kapitatowej MLP Group
S.A. za rok 2017. Mamy za sobq kolejny bardzo dobry okres, w ktérym umocnilismy pozycje MLP Group na
dynamicznie rozwijajgcym sie rynku powierzchni magazynowych.

Sytuacja makroekonomiczna

W 2017 roku polska gospodarka rozwijata sie znacznie szybciej niz w roku poprzednim, przy jednoczesnej
poprawie na rynku pracy. Produkt Krajowy Brutto w naszym kraju wzrést o 4,6% (wobec wzrostu o 2,9% w
2016 r.). Z kolei stopa bezrobocia na koniec grudnia ub.r. obnizyta sie do 6,6% (z 8,2% przed rokiem) i byta
najnizsza od ponad 25 lat. Gtdwnym czynnikiem wzrostu pozostawat konsumpcyjny popyt krajowy, przy
pozytywnym wptywie popytu inwestycyjnego. Przewiduje sie, ze w 2018 roku polska gospodarka utrzyma
wysokie tempo wzrostu i odnotuje wzrost PKB na poziomie ponad 4%, co przetozy sie na dalszy dynamiczny
rozwdj rynku magazynowego.

Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce, Niemczech i Rumunii

Za nami kolejny rok, po ktorym mozemy powiedzieé, ze rynek magazynowy w Polsce jest w doskonaftej
kondycji. Catkowita powierzchnia wynajeta w ramach nowych umow i ekspansji przekroczyta w 2017 r. 3,1
min m? co przewyzsza wynik z ubiegtego roku o prawie 1 min m?2 Dzieki doskonatej lokalizacji, rozwinietej
infrastrukturze i atrakcyjnym czynszom, Polska Centralna byta w 2017 r. najgoretszym punktem na mapie
kraju. Przypada na nig 30% popytu netto.

Deweloperzy starajq sie spetnic¢ kazde zapotrzebowanie. Rosnqcy popyt sktania wiec do kolejnych inwestycji.
W 2017 roku oddano do uZytku prawie 2,3 min m2, a w budowie jest kolejne 1,17 min m2 powierzchni z
czego prawie jedna trzecia budowana jest spekulacyjnie, czyli bez wigzqcych umow. Przez ostatnie 5 lat
zasoby magazynowe niemal podwoity swojq wielkos¢, osiqgajgc na koniec 2017 r. powierzchnie 13,5 min m2

Wspdtczynnik powierzchni niewynajetej wyniost na koniec minionego roku 6%. Najwiecej wolnej powierzchni
jest w Krakowie — 16,6%. Najmniej powierzchni dostepnej od reki jest w Polsce Centralnej — 1,4%. W 2018
oczekujemy podobnego tempa rozwoju na rynku polskim.

W dobrej kondycji jest rowniez rynek niemiecki i rumunski na ktérym rozwijamy dziatalnos¢. Niemcy
pozostajq najwiekszym rynkiem magazynowym w Europie, a wolumen przeprowadzonych tam transakcji

osiggngt w roku 2017 najwyiszy poziom w historii i wyniést 6,5 min m”. Byt to wynik o 15% wyzszy od
sredniej z lat 2017-2016. Z kolei w Rumunii w 2017 roku zakontraktowano wynajem tgcznie 515 tys. m?

powierzchni magazynowo-logistycznych. Z tego nowo dostarczona powierzchnia stanowita 450 tys. m? i byt
to rekordowy wynik w historii tego kraju.

Wydarzenia dotyczqgce MLP Group w 2017 roku

Rok 2017 byt kolejnym rokiem dynamicznego rozwoju naszej Grupy. W tym okresie zwiekszylismy
powierzchnie wydang najemcom o 141,5 tys. m 2 do tgcznie 432,4 tys. m 2. Jednoczesnie na koniec
minionego roku mielismy podpisane umowy najmu na tgczng powierzchnie 501,6 tys. m 2, czyli o 35% wiecej
niz na koniec 2016 roku. Na koniec minionego roku prowadzilismy budowe i mielismy w przygotowaniu 72,4

tys. m 2. Posiadalismy jednoczesnie bank ziemi pozwalajgcy na budowe kolejnych ponad 970 tys. m 2.
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Grupa Kapitatowa MLP Group utrzymuje dobrq kondycje finansowg. W minionym roku zwiekszyta o 7,54%
wartos¢ aktywdw netto (NAV) do poziomu 726,7 min zt. W 2017 roku Grupa wypracowata 47,3 min zt zysku
netto w porownaniu do 66,4 min zt w 2016 r. Zmniejszenie wyniku to gtdwnie efekt aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych, ktéra miata znacznie wiekszy pozytywny wptyw w 2016 roku niz w roku
minionym. Z kolei skonsolidowane przychody w minionym roku wyniosty 100,3 min zt i byty o 0,7% niZsze niz
rok wczesniej. Na nieznaczny spadek obrotéow wptyw miato rozliczenie umowy deweloperskiej dotyczqcej
dokoriczenia budowy i komercjalizacji parku MLP Bierun sprzedanego przez MLP Group w 2015, podczas gdy
gtdwne przychody z tego tytutu przypadty na rok 2016. Uwzgledniajgc jednak przychody uzyskane z
czynszow z najmu, ktére sq gtownym Zrédtem przychoddéw z dziatalnosci podstawowej, w 2017 roku
osiggniety zostat wzrost o 14,3% w odniesieniu do analogicznego okresu poprzedniego roku. Wzrost ten
wynikat z faktu, ze w 2017 roku Grupa zwiekszyta powierzchnie przekazang w najem o wspomniane 141,5

tys. m 2, Wiekszos¢ powierzchni zostata przekazana w drugim potroczu 2017 r. , co nie wptyneto jeszcze az
tak istotnie na wzrost poziomu przychoddw z czynszow.

Grupa prowadzi obecnie siedem operacyjnych parkéw logistycznych zlokalizowanych w Polsce - parki: MLP
Pruszkdw I, MILP Pruszkdw I, MLP Poznan, MLP Lublin, MLP Teresin, MLP Wroctaw, MLP Gliwice i jeden park
logistyczny w budowie - MLP Czeladz. W Niemczech Grupa aktualnie prowadzi jeden park logistyczny - MLP
Unna. Z kolei w Rumunii Grupa zakupita grunt pod budowe nowego parku logistycznego - MLP Bucharest
West. Na podstawie umowy deweloperskiej Grupa jest odpowiedzialna takze za komercjalizacje parku
logistycznego MLP Bierun, ktory zostat sprzedany w 2015 roku. Ponadto, Grupa posiada dziatki i umowy
rezerwacyjne na zakup nowych gruntéw pod planowane parki logistyczne. Powoduje to, ze w sktad
aktualnego i potencjalnego portfela zarzqdzanych nieruchomosci przez MLP Group wchodzi fgcznie
szesnascie operacyjnych parkow logistycznych zlokalizowanych w Europie.

Plany MLP Group na 2018 rok

Celem strategicznym Grupy jest state zwiekszenie posiadanej powierzchni magazynowej na rynku polskim
oraz kontynuacja dziatalnosci za granicq Polski. W 2018 roku Zarzqd MLP Group planuje nabycie dwdch
nowych gruntow na terenie Polski w celu utworzenia nowych parkéw logistycznych oraz rozwdj w ramach
posiadanych parkow. Poza naszym krajem priorytetowy dla MLP Group jest rynek niemiecki, na ktorym
Grupa zamierza rozwijac¢ posiadany park w Unna a takze rozwaza nabycie dwdch nowych projektow: w
Ménchengladbach w Zagtebiu Ruhry oraz na potudniu Niemiec. Oprécz rynku niemieckiego, Grupa planuje
poszerzac¢ swojq dziatalnos¢ w Rumunii poprzez rozpoczecie budowy nowych obiektow magazynowych w
posiadanym parku w Bukareszcie/Chitila. Realizacja tych inwestycji zapewni nam dalszy bardzo dynamiczny
wzrost wartosci Grupy.

W opinii Zarzqdu, Grupa znajduje sie w doskonatej sytuacji finansowej. Posiadamy bardzo dobrg strukture
kapitatowqg umozliwiajgcqg realizacje dtugofalowych celdw strategicznych, wtasny bank ziemi zlokalizowany
w atrakcyjnych lokalizacjach, wysoko wykwalifikowang kadre menedzerskq. Wszystkie te czynniki,
dodatkowo wzrost wskaZznikdw makroekonomicznych w polskiej gospodarce, powinny pozytywnie wptyng¢
na realizacje dtugofalowych celdw strategicznych MLP Group.

Pragniemy podziekowac¢ wszystkim naszym akcjonariuszom za niestabngce wsparcie oraz zaufanie.
Dotozymy wszelkich starari do skutecznej i konsekwentnej realizacji naszej strategii, osiggania jak
najlepszych wynikow finansowych oraz statego wzrostu wartosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.

Radostaw T. Krochta
Dyrektor Generalny
Prezes Zarzqdu
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Il. Oswiadczenie Zarzadu

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za okres od dnia 1 stycznia
2017 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku oraz dane poréwnywalne za okres od dnia 1 stycznia 2016 roku do
dnia 31 grudnia 2016 roku, sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, ktore
zostaty zaprezentowane w nocie 3, oraz odzwierciedlaja w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majgtkowg 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, dokonujacy badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2017 roku - KPMG Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spoétka
komandytowa zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy
badania spetnili warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i normami zawodowymi.

Radostaw T. Krochta Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzgdu

Tomasz Zabost
Cztonek Zarzqdu

Pruszkow, dnia 14 marca 2018 r.
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lll. 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

2017 2016
Sredni kurs w okresie * 4,2447 4,3757
Sredni kurs na ostatni dzieri okresu 4,1709 4,4240

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

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

na dzien 31 grudnia 2017 31 grudnia 2016
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Aktywa trwate 1240954 297 527 1042 700 235692
Aktywa obrotowe 117 396 28 146 135281 30579
Aktywa razem 1358 350 325673 1177981 266 271
Zobowigzania dtugoterminowe 569 226 136 476 435 140 98 359
Zobowigzania krétkoterminowe 62 473 14 978 67 115 15171
Kapitat wtasny, w tym: 726 651 174 219 675 726 152 741
Kapitat zaktadowy 4529 1086 4529 1024
Pasywa razem 1358 350 325673 1177981 266 271
Liczba akcji (w szt.) 18 113 255 18 113 255 18 113 255 18 113 255

Wartos¢ ksiegowa i rozwodniona warto$é
ksiegowa na jedna akcje przypadajaca 40,12 9,62 37,31 8,43
akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej (w zt)

Do przeliczenia danych Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej przyjeto sredni kurs ustalony
przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien danego okresu sprawozdawczego.

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

za rok konczqcy sie 31 grudnia 2017 31 grudnia 2016

tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Przychody 100 311 23632 101 033 23 090
Pozostate przychody operacyjne 258 61 1276 292
Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci
. . 8 602 2027 58 304 13324
inwestycyjnych
Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu (52 533) (12 376) (54 675) (12 495)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 55156 12994 102 352 23391
Zysk przed opodatkowaniem 56 227 13 246 87 099 19 905
Zysk netto 47 287 11140 66 415 15178
Catkowite dochody ogdtem 50925 11997 70018 16 002

Zysk netto przypadajacy na wiascicieli Jednostki
Dominujgcej

Zysk netto i rozwodniony zysk netto na 1 akcje
przypadajacy wiascicielom Jednostki 2,61 0,61 3,67 0,84
Dominujacej (w zt)

47 287 11140 66 415 15178
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A. Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku (dane w tys. z1, jesli nie wskazano inaczej)

Do przeliczenia danych Skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat oraz innych catkowitych dochoddw
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.

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

za rok konczqcy sie 31 grudnia 2017 31 grudnia 2016
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 55034 12 965 21171 4 838
Srodki pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej (183 513) (43 233) (55 583) (12 703)
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 133938 31554 (26 872) (6141)
Przeptywy pieniezne razem 5459 1286 (61 284) (14 006)

Do przeliczenia danych Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych przyjeto sredni kurs euro
obliczony jako Srednia arytmetyczna Srednich kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w
danym okresie sprawozdawczym, ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ten dzien.

na dzien 31 grudnia 2017 31 grudnia 2016
tys. PLN tys. EUR tys. PLN tys. EUR
Srodki pieniezne na poczatek okresu 61694 13 945 122 978 28 858
Srodki pieniezne na koniec okresu 64 827 15543 61 694 13945

Do przeliczenia powyzszych danych Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych przyjeto:
® Sredni kurs ustalony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dziery danego okresu sprawozdawczego - dla
pozycji "Srodki pieniezne na koniec okresu"

® Sredni kurs ustalony przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien okresu sprawozdawczego
poprzedzajacego dany okres sprawozdawczy - dla pozycji "Srodki pieniezne na poczatek okresu"

Kurs euro na ostatni dzien okresu sprawozdawczego zakoriczonego 31 grudnia 2015 roku wyniést 4,2615
EUR/PLN.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

IV. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Zatwierdzenie Skonsolidowanego sprawozdania finansowego

W dniu 14 marca 2018 r. Zarzad Jednostki Dominujacej MLP Group S.A. zatwierdzit do publikacji
skonsolidowane sprawozdanie finansowe ("Skonsolidowane sprawozdanie finansowe") Grupy Kapitatowe;j
MLP Group S.A. ("Grupa") za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
zatwierdzonymi przez Unie Europejska ("MSSF 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
2017 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku, wykazujgcy zysk netto w wysokosci 47 287 tys. ztotych.

2.  Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2017 roku, po stronie aktywow
i pasywow, wykazujgce sume 1 358 350 tys. ztotych.

3.  Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia
31 grudnia 2017 roku, wykazujace zwiekszenie srodkéw pienieznych netto o kwote 3 133 tys. ztotych.

4. Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do
dnia 31 grudnia 2017 roku, wykazujace zwiekszenie skonsolidowanych kapitatéw wtasnych o kwote
50 925 tys. ztotych.

5. Dodatkowe informacje i objasnienia do Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Radostaw T. Krochta Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqgdu

Tomasz Zabost
Cztonek Zarzqdu
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Skonsolidowany rachunek zyskdw lub strat oraz inne catkowite dochody

za rok koriczgcy sie 31 grudnia Nota 2017 2016

Przychody 6 100 311 101033
Pozostate przychody operacyjne 7 258 1276
Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 12 8 602 58 304
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu 9 (52 533) (54 675)
Pozostate koszty operacyjne 8 (1482) (3586)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 55 156 102 352
Przychody finansowe 10 16 662 4 826
Koszty finansowe 10 (15 591) (20 079)
Przychody/(Koszty) finansowe netto 1071 (15 253)
Zysk przed opodatkowaniem 56 227 87 099
Podatek dochodowy 11 (8 940) (20 684)
Zysk netto 47 287 66 415
Inne catkowite dochody
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajacych za granica (540) -
Efektywna czes¢ zmian wartosci godziwej przy zabezpieczaniu przeptywd

f .y\./v ze$¢ zmian w i godziwej przy zabezpieczaniu przeptywéw 5 158 4448
pienieznych
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodéw (980) (845)
Inne catkowite dochody netto 3638 3603
Catkowite dochody ogotem 50925 70018
Zysk netto przypadajacy na:
Whtascicieli Jednostki Dominujacej 47 287 66 415
Zysk netto 47 287 66 415
Catkowite dochody przypadajace na:
Whtascicieli Jednostki Dominujgcej 50925 70018
Catkowite dochody ogoétem 50925 70018
Zysk przypadajacy na 1 akcje 19

- Podstawowy i rozwodniony (zt) zysk za okres przypadajacy zwyktym 2,61 3,67

akcjonariuszom Jednostki Dominujacej
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzier 31 grudnia 31 grudnia
Nota 2017 2016
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 698 960
Wartosci niematerialne 12 20
Zaliczki na wartosci niematerialne 726 -
Nieruchomosci inwestycyjne 12 1162 880 968 524
Pozostate inwestycje dtugoterminowe 14 68 594 65964
Pozostate aktywa dtugoterminowe 599 51
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 7 445 7181
Aktywa trwate razem 1240954 1042700
Aktywa obrotowe
Zapasy 245 267
Inwestycje krétkoterminowe 14 22139 22 884
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 15 1125 971
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 15 25926 42 481
Inne inwestycje krotkoterminowe 14 3134 6984
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 16 64 827 61694
Aktywa obrotowe razem 117 396 135 281
AKTYWA RAZEM 1358 350 1177981
Kapitat wtasny 18
Kapitat zaktadowy 4529 4529
Kapitat rezerwowy 81384 81384
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 71121 71121
Kapitat zapasowy 153 963 153 963
Kapitat rezerwowy z wyceny instrumentdéw zabezpieczajgcych (208) (4 386)
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek podporzadkowanych (540) -
Zyski zatrzymane 416 402 369 115
Kapitat wtasny razem 726 651 675 726

Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw

. 20.1 448 639 327 068

dtuznych

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 100 253 93778

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 20.1 20334 14294
Zobowigzania dtugoterminowe razem 569 226 435 140
Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw

dtuznych 20.2 21278 13810

Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 20.2 43 6196

Zobowigzania z tytutu Swiadczen pracowniczych 21 2127 2 205

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 22 1065 939

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 22 37960 43 965
Zobowigzania krotkoterminowe razem 62473 67 115
Zobowigzania ogétem 631 699 502 255
PASYWA RAZEM 1358 350 1177981
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.

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

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

za rok koriczqgcy sie 31 grudnia  Nota 2017 2016
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 56 227 87099
Korekty razem:
Amortyzacja 262 230
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (8 602) (58 304)
Odsetki, netto 13775 11 256
Rdznice kursowe (16 220) 10284
Pozostate (548) (53)
Zmiana stanu naleznosci 17.2 21791 (23 375)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych i pozostatych 17.3 (7 914) (2 254)
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 58 771 24 883
Podatek dochodowy zaptacony (3737) (3712)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 55034 21171
Przeptywy Srodkoéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Odsetki otrzymane 97 366
Whptywy ze sptaty udzielonych pozyczek 304 7
Nabycie rTleruch?njo.sa |nwe§tycyjnych oraz rzeczowych aktywoéw (178 474) (65 046)
trwatych i wartosci niematerialnych
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 85 1
Inne wydatki inwestycyjne (5525) -
Inne wptywy inwestycyjne 9089
Srodki pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej (183 513) (55 583)
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Zaciagniecie kredytéw i pozyczek 17.1 85 596 48 205
Wydatki na sptate kredytow i pozyczek 171 (20 732) (20 845)
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 84 310 -
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - (41 660)
Odsetki zaptacone (14 765) (12 572)
Zaptacona prowizja od kredytu (471) -
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 133938 (26 872)
Przeptywy pienigzne razem 5459 (61 284)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 16 61694 122 978
Whptyw zmian z tytutu réznic kursowych dotyczgcych srodkéw pienieznych (2326) i
i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 16 64 827 61694
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym

Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom Jednostki Dominujace;j

Réznice
Nadwyzka z kursowe z
emisji akcji Kapitat rezerwowy przeliczenia
powyzej ich Z wyceny jednostek
Kapitat Kapitat wartosci Kapitat instrumentéw podporzadko- Zyski Kapitat
zaktadowy rezerwowy nominalnej zapasowy zabezpieczajacych wanych zatrzymane wiasny razem
Kapitat wtasny na dzien 1 stycznia 2016 roku 4529 81384 71121 153963 (7 989) - 344 360 647 368
Catkowite dochody:
Wynik finansowy - - - - - - 66 415 66 415
Inne catkowite dochody ogdétem - - - - 3603 - - 3603
Catkowite dochody za okres zakoriczony 31 grudnia 2016 roku - - - - 3603 - 66 415 70018
Wyptata dywidendy - - - - (41 660) (41 660)
Kapitat wtasny na dzien 31 grudnia 2016 roku 4529 81384 71121 153963 (4 386) - 369 115 675 726
Kapitat wtasny na dzien 1 stycznia 2017 roku 4529 81384 71121 153963 (4 386) - 369 115 675 726
Catkowite dochody:
Wynik finansowy - - - - - - 47 287 47 287
Inne catkowite dochody ogdétem - - - - 4178 (540) - 3638
Catkowite dochody za okres zakorczony 31 grudnia 2017 roku - - - - 4178 (540) 47 287 50925
Kapitat wtasny na dzier 31 grudnia 2017 roku 4529 81384 71121 153963 (208) (540) 416 402 726 651
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Dodatkowe informacje i objasnienia do Skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

1. Informacje ogdine
1. 1 Informacje o Jednostce Dominujgcej

Podmiotem Dominujgcym Grupy jest MLP Group S.A. ("Spétka", "Jednostka Dominujgca", "Podmiot
Dominujacy", "Emitent"), bedaca spdtkg akcyjng zarejestrowang w Polsce, ktérej akcje znajdujg sie w
publicznym obrocie. Gtdwna siedziba Spotki znajduje sie w Pruszkowie, przy ul. 3-go Maja 8.

Jednostka Dominujgca powstata w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorstwa panstwowego Zaktady
Naprawcze Taboru Kolejowego im. Bohateréw Warszawy w Pruszkowie w jednoosobowg spotke Skarbu
Panstwa. Akt notarialny przeksztatcenia zostat sporzadzony w dniu 18 lutego 1995 r. Spétka dziata pod
firmg MLP Group S.A. na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 27 czerwca 2007 roku.

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

Na dzieA sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, skfad organéw
zarzadczych i nadzorujgcych Jednostki Dominujacej jest nastepujacy:

Sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej:

e Radostaw T. Krochta - Prezes Zarzadu
® Michael Shapiro - Wiceprezes Zarzadu
® Tomasz Zabost - Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej:

¢ Shimshon Marfogel - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

® Eytan Levy - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
® Daniel Nimrodi ¥ - Cztonek Rady Nadzorczej

® Guy Shapira - Cztonek Rady Nadzorczej

® Jacek Tucharz - Cztonek Rady Nadzorczej

® Maciej Matusiak - Cztonek Rady Nadzorczej

Y7 dniem 31 grudnia 2017 roku z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej zrezygnowat Pan Yosef Zvi Meir. Na
jego miejsce, jeden z akcjonariuszy Spotki, w wykonaniu uprawnien przystugujacych mu na podstawie
statutu Spotki, powotat Pana Daniela Nimrodi ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2018 roku.

1. 2 Dane Grupy Kapitatowej

Na koniec okresu sprawozdawczego w sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. ("Grupa Kapitatowa",
"Grupa") wchodzg MLP Group S.A. jako podmiot dominujacy oraz 30 spoétek zaleznych.

Podmiotem dominujgcym wyzszego szczebla dla Grupy Kapitatowej jest CAJIAMARCA HOLLAND B.V. z
siedzibg w Holandii, 2 Martinus Nijhofflaan, 2624 ES Delft.

Podmiotem dominujgcym Grupy najwyzszego szczebla jest Israel Land Development Company Ltd.,
spoétka z siedzibg w Tel Awiwie w lzraelu (,ILDC”). Akcje ILDC notowane s3 na Gietdzie Papieréow
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 roboét
ogdlnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw, oraz budownictwo (patrz nota 5.).
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

W sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., na dzien 31 grudnia 2017 roku, wchodzg nastepujgce

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

Panstwo 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
Jednostka rejestracji 2017 2016 2017 2016
MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkow Il Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Pruszkéw IV Sp. zo.o. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Moszna | Sp. z 0.0." Polska - 100% - 100%
MLP Poznan Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Lublin Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Spétka z ograniczong
odpowiedzialnogcia SKA Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Energy Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Property Sp. z.0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Bierun | Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Teresin Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Poznan West Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP FIN Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
LOKAFOP 201 Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
LOKAFOP 201 Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia SKA Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Gliwice Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP tédz Sp. z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Czeladz Sp z 0.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Temp Sp. z o.0. Polska 100% 100% 100% 100%
MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. 2 Polska 100% - 100% -
MLP Dortmund GP Sp. z 0.0% Polska 100% - 100% -
MLP Logistic Park Germany | Sp. zo.0.
&Co KG.Y Niemcy 100% - 100% -
MLP Poznari West Il Sp. z 0.0.”) Polska 100% - 100% -
MLP Bucharest West Sp. z 0.0.° Polska 100% - 100% -
MLP Bucharest West SRL " Rumunia 100% - 100% -
MLP Teresin Il Sp. z 0.0.” Polska 100% - 100% -

1. 3 Zmiany w Grupie

Y Dnia 2 marca 2017 roku doszto do potaczenia Spdétek MLP Pruszkow Il Sp. z 0.0. i MLP Moszna | Sp.z
0.0. W wyniku tego potgczenia caty majgtek Spotki MLP Moszna | Sp. z 0.0. zostat przeniesiony do Spotki
MLP Pruszkow Il Sp. z 0.0.
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Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

2 W dniu 3 marca 2017 roku zostata zawigzana nowa spétka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Dortmund LP Sp. z 0.0. W dniu 9 marca 2017 roku Spotka ta zostata zarejestrowana w KRS. Udziaty w
nowoutworzonej spétce w catosci objeta MLP Group S.A. (100 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej
5.000 zt).

3 W dniu 3 marca 2017 roku zostata zawigzana nowa spétka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Dortmund GP Sp. z 0.0. W dniu 8 marca 2017 roku Spotka ta zostata zarejestrowana w KRS. Udziaty w
nowoutworzonej spétce objeta w catosci MLP Group S.A. (100 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej
5.000 zt).

“ W dniu 20 marca 2017 roku zostata zawigzana nowa Spétka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG.

' W dniu 12 kwietnia 2017 roku zostata zawigzana nowa spoétka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Poznan West Il Sp. z 0.0. W dniu 18 kwietnia 2017 roku Spdtka ta zostata zarejestrowana w KRS. Udziaty
w nowoutworzonej spoétce objeta w catosci MLP Group S.A. (100 udziatow o facznej wartosci nominalnej
5.000 zt).

' W dniu 28 kwietnia 2017 roku zostata zawigzana nowa spotka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Bucharest West Sp. z 0.0. W dniu 5 maja 2017 roku Spétka ta zostata zarejestrowana w KRS. Udziaty w
nowoutworzonej spéfce objeta w catosci MLP Group S.A. (100 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej
5.000 zt).

W dniu 14 lipca 2017 roku zostata zawiazana nowa spdtka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Bucharest West SRL. Udziaty w nowoutworzonej spétce objeta MLP Bucharest West Sp. z o0.0. 4.564
udziatéw (99,98%) i MLP Property Sp. z 0.0. 1 udziat (0,02%).

® Dnia 24 pazdziernika 2017 roku zostata zwigzana nowa spétka w Grupie Kapitatowej, pod nazwa MLP
Teresin Il Sp.z 0.0. Udziaty w nowoutworzonej spotce objeta w catosci MLP Group S.A. (100 udziatéw o
tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakorczony 31 grudnia 2017 roku obejmuje
sprawozdania finansowe Jednostki Dominujgcej oraz jednostek zaleznych, nad ktérymi Jednostka
Dominujgca sprawuje kontrole (zwanych tacznie ,Grupg”).

1. 4 Struktura akcjonariatu Jednostki Dominujgcej

1. 4.1 Struktura Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio, bgdZ przez podmioty zaleine, co najmniej 5%
ogolnej liczby gfoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Od dnia przekazania ostatniego raportu okresowego stan Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio,
badz przez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy ulegt zmianie i przedstawia sie nastepujgco na koniec okresu sprawozdawczego:

llos¢ akcji i glosow % udziat w kapitale i gtosach
Akcjonariusz na WZA na WZA
CAJAMARCA Holland BV 10319 842 56,98%
Pozostali akcjonariusze 2581093 14,24%
THESINGER LIMITED? 1771320 9,78%
Aegon Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A. * 1149775 6,35%
MetLife OFE 948 387 5,24%
GRACECUP TRADING LIMITED 641 558 3,54%
MIRO BV. Y 452 955 2,50%
Shimshon Marfogel? 149 155 0,82%
MIRO LTD.? 99 170 0,55%
Razem 18 113 255 100,00%
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. 4.2

Y Aegon Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A. ("Towarzystwo") w dniu 1 wrzesnia 2017 roku
przejeto zarzgdzanie Nordea Otwartym Funduszem Emerytalnym ("Nordea OFE"), w wyniku czego
taczny udziat funduszy zarzadzanych przez Towarzystwo, to jest funduszy Aegon Otwartym Funduszem
Emerytalnym ("Aegon OFE") i Nordea OFE, w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki
przekroczyt 5% gtoséw.

Przed opisanym powyzej przejeciem zarzgdzania Nordea OFE przez Towarzystwo:

® Aegon OFE posiadat 809 036 akcji Spotki, co stanowito 4,47% udziatu w jej kapitale zaktadowym i
uprawniato do 809 036 gtosdw, to jest 4,47% ogdlnej liczby gtosow,

® Nordea OFE posiadat 340 739 akcji Spétki, co stanowito 1,88% udziatu w jej kapitale zaktadowym i
uprawniato do 340 739 gtoséw, to jest 1,88% ogdlnej liczby gtosdw.

W dniu 17 listopada 2017 roku zakonczyta sie likwidacja Nordea Otwartego Funduszu Emerytalnego
(,Nordea OFE”), skutkujagcym przeniesieniem w tym dniu wszystkich aktywéw Nordea OFE do Aegon
OFE oraz wstgpieniem Aegon OFE we wszystkie prawa i obowigzki Nordea OFE.

Po wyzej opisanych zmianach, wedtug stanu na dzien 17 listopada 2017 roku, Fundusz Aegon OFE
zarzadzany przez Towarzystwo posiada tgcznie 1 149 775 akcji Spotki, co stanowi 6,35% udziatu w
kapitale zakladowym i uprawnia do 1 149 775 gtoséw, to jest 6,35% ogdlnej liczby gtoséw.

2w wyniku rozliczenia transakcji z dnia 29 wrzeénia 2017 roku doszto do zmniejszenia stanu posiadania
akcji Spotki przez Thesinger Limited. Transakcja polegata na przeniesieniu 149.155 akcji Spotki MLP
Group S.A. reprezentujacych 0,8% kapitatu zaktadowego MLP Group S.A przez Thesinger Ltd. na rzecz
Pana Shimshon’a Marfogel’a, Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Spotki i byta zawarta w zwigzku z
wykonaniem programu wyptat z zysku przyjetego w dniu 31 grudnia 2008 roku przez The Israel Land
Development Company Ltd z siedzibg w lzraelu i aneksem do umowy o prace z maja 2007 zawartej
pomiedzy Panem Shimshon’em Marfogel i The Israel Land Development Company Ltd z siedzibg w
Izraelu w zamian za udziaty w spotce Thesinger Ltd., o tozsamej wartosci rynkowej.

3 Spétka Miro B.V. z siedzibg w Delft, Holandia, jest sp6tka dominujgcg w stosunku do spétki MIRO Ltd. z
siedzibg w Limassol, Cypr, posiadajaca 100 % udziatéw w jej kapitale zaktadowym.

Stan posiadania akcji Jednostki Dominujgcej lub uprawnien do nich przez osoby zarzgdzajqgce i
nadzorujqgce

Michael Shapiro posiada posrednio, przez kontrolowane przez siebie w 100% sp6tki MIRO B.V. i MIRO
Ltd., 3,05% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A. oraz poprzez 25% udziatu w kapitale zaktadowym
posiadanym przez MIRO B.V. w spdétce Cajamarca Holland B.V. uczestniczy ekonomicznie w 14,24% w
kapitatu zaktadowego MLP Group S.A., co tgcznie daje ekonomicznie efektywny udziat w wysokosci
17,29% w kapitale zakladowym MLP Group S.A.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Shimshon Marfogel posrednio, przez 7,86% udziat w spdtce
posiadajacej akcje Emitenta (Thesinger Limited) uczestniczy ekonomicznie w 0,77% kapitatu
zaktadowego MLP Group oraz posiada beposrednio poprzez objete we wrzesniu akcje Spétki 0,82%
(transakcja opisana w nocie 1.4.1) udziatu w kapitale zaktadowym Spétki, co facznie daje ekonomicznie
efektywny udziat w wysokosci 1,59% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Pozostali Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg bezposrednio akcji Spotki.
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2. 2
2. 2.1

Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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, ktdre zostaty zatwierdzone
przez Unie Europejska, ale nie weszty jeszcze w zycie.

Status zatwierdzania Standardow w Unii Europejskiej
Standardy i Interpretacje zatwierdzone przez Unie Europejskq, ktore nie weszly jeszcze w Zycie na
koniec okresu sprawozdawczego

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

Data wejscia w

zycie dla

okresow
Standardy i interpretacje zatwierdzone przez Unie Ewentualny wptyw rozpoczynaja-
Europejska, ktdore nie weszty jeszcze w zycie dla okresow na skonsolidowane cych sie w tym
rocznych sprawozdanie finansowe dniu lub poézZniej

Zarzad nie oczekuje aby
nowy standard w momencie
zastosowania miat istotny wptyw na

MSSF 15 Przychody z uméw z klientami 1 stycznia 2018

skonsolidowane sprawozdanie
finansowe. Nie oczekuje sie aby
moment ani kwota rozpoznanego
Zmiany do MSSF 15 Przychody z uméw z klientami przychodu zmienity sie w wyniku 1 stycznia 2018
zastosowania MSFF 15 ze wzgledu na
charakter dziatalnosci Grupy oraz
rodzaje generowanych przychodéw

Oczekuje sie, ze w momencie
poczatkowego zastosowania, nowy

Standard bedzie miat wptyw na

skonsolidowane sprawozdanie
finansowe. Jednakze, do momentu

pierwszego zastosowania tego 1 stycznia 2018
standardu, Grupa nie jest w stanie
przeprowadzi¢ analizy jego wptywu
na skonsolidowane sprawozdanie

finansowe.

MSSF 9 Instrumenty Finansowe (2014)

Zmiany do MSSF 4 (umowy ubezpieczeniowe ) brak wptywu 1 stycznia 2018

Oczekuje sie, iz zmiana standardu nie

MSSF 16 Leasing bedzie miata istotnego wptywuna 4 stycznia 2019
skonsolidowane sprawozdanie

finansowe Grupy.
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2. 2.2 Standardy i Interpretacje oczekujqce na zatwierdzenie przez Unie Europejskq

Data wejscia w

zycie dla
okresow
Ewentualny wptyw rozpoczynaja-
Standardy i interpretacje oczekujgce na zatwierdzenie na skonsolidowane cych sie w dniu
przez Unie Europejska sprawozdanie finansowe oraz pézniej
Komisja
Europejska
Sprzedaz lub Przekazanie Aktywow Pomigdzy Inwestorem a podjeta decyzje
Spotka Stowarzyszong lub Wspélnym Przedsiewzieciem o odroczeniu
) . 3 brak wptywu . .
(Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane Sprawozdania zatwierdzenia
Finansowe oraz do MSR 28 Jednostki Stowarzyszone ) tych zmian na
Czas
nieokreslony
Zmiany do MSSF 2 (Ptatnosci na bazie akcji ) brak istotnego wptywu 1 stycznia 2018
Zmiany do Miedzynarodowych Standardow 1stycznia

brak istotnego wptywu

Sprawozdawczosci Finansowej 2014-2016, w tym: 2018"

- MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej Po Raz Pierwszy
- MSSF 7 Instrumenty finansowe: Ujawnienia

- MSR 19 Swiadczenia pracownicze

- MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatéw w innych jednostkach

- MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

KIMSF 22 Transakcje w Obcej Walucie oraz Zaliczki brak istotnego wptywu 1 stycznia 2018
Zmiany do MSR 40 Nieruchomosci Inwestycyjne brak wptywu 1 stycznia 2018
MSSF 17 Umowy Ubezpieczeniowe brak wptywu 1 stycznia 2021
KIMSF 23 Niepewnosc Zwigzana z Ujeciem Podatku . .
brak istotnego wptywu 1 stycznia 2019

Dochodowego
Zmiany do MSSF 9 Instrumenty Finansowe brak istotnego wptywu 1 stycznia 2019
Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach . .

| A L. brak istotnego wptywu 1 stycznia 2019
stowarzyszonych oraz wspélnych przedsiewzieciach
Zmiany do Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej 2015-2017, brak istotnego wptywu 1 stycznia 2019

w tym:

- MSSF 3 Potgczenia Przedsiewziec
- MSSF 11 Wspdline Ustalenia Umowne
- MSR 19 Swiadczenia pracownicze

Y za wyjqtkiem zmian do MSSF 12 ktére obowiqgzujg w stosunku do okreséw rocznych zaczynajqcych sie 1 stycznia 2017r. lub

pdzniej
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2. 3 Podstawa sporzqgdzenia Skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu
historycznego, za wyjatkiem:
e pochodnych instrumentéw finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej,

¢ instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy — wedtug
wartosci godziwej,

¢ instrumentéw finansowych dostepnych do sprzedazy — wedtug wartosci godziwej,
® nieruchomosci inwestycyjnych - wedtug wartosci godziwej,

o ptatnosci w formie akgcji rozliczanych w $rodkach pienieznych- wedtug wartosci godziwe;j.

Metody wyceny wartosci godziwej zostaty przedstawione w nocie 3.

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.

2. 4.2  Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych

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

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j:

31 grudnia 31 grudnia

2017 2016
EUR 4,1709 4,4240
usbD 3,4813 4,1793

2. 5 Dokonane osqdy i szacunki

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzadu
o0sadow, szacunkow i zatozen, ktdre majg wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci
aktywow, pasywow, przychoddw oraz kosztéw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na
doswiadczeniu oraz innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a
ich wyniki dajg podstawe osadu, co do wartosci ksiegowej aktywdéw i zobowigzan, ktéra nie wynika
bezposrednio z innych zrédet. Faktyczna wartosé moze réznic sie od wartosci szacowane;j.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezgcej weryfikacji. Zmiana szacunkdw ksiegowych jest
ujeta w okresie, w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i przysztych, jezeli
dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezgcego, jak i okreséw przysztych. W istotnych
kwestiach Zarzad dokonujac szacunkéw opiera sie na opiniach i wycenach sporzgdzonych przez
niezaleznych ekspertéw.
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Istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonywanych szacunkdédw oraz osady dokonywane przy
zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktére wywarly najbardziej istotny wptyw na wartosci ujete w
skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zostaty przedstawione w nocie 12.
,Nieruchomosci Inwestycyjne”.

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
nalezgce 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 wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowe] stosujg jednakowe
zasady rachunkowosci, zgodne z zasadami stosowanymi przez Jednostke Dominujacg, dla potrzeb
sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego dokonano odpowiednich przeksztatcen
sprawozdan finansowych tych jednostek, dostosowujac dane do zasad rachunkowosci stosowanych w
Jednostce Dominujgcej.

Jednostka Dominujaca sprawuje kontrole nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, wtedy i tylko
wtedy, gdy jednoczesnie sprawuje wtadze nad jednostky, w ktérej dokonano inwestycji, z tytutu
swojego zaangazowania w jednostce, w ktdrej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na zmienne
wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéw finansowych, oraz posiada mozliwosc¢
wykorzystania sprawowanej wtfadzy nad jednostka, w ktérej dokonano inwestycji, do wywierania
wptywu na wysokos¢ swoich wynikow finansowych.

Sprawozdania finansowe spétek zaleznych uwszgledniane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym poczawszy od dnia uzyskania nad nimi kontroli az do momentu jej wygasniecia.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego faczy sie sprawozdania finansowe
Jednostki Dominujgcej i jednostek zaleznych, poprzez zsumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowigzan, kapitatu witasnego, przychoddéw oraz kosztéw. W celu zapewnienia prezentacji w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym informacji finansowych na temat Grupy Kapitatowej w
taki sposdb, jak gdyby stanowita ona pojedynczg jednostke gospodarcza dokonywane jest wytgczenie
wartosci ksiegowe] inwestycji Jednostki Dominujgcej 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 sporzadzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.
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3.2 Waluty obce

Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach obcych w dniu dokonania transakcji ujmowane s3 w walucie
funkcjonalnej przy zastosowaniu natychmiastowego kursu wymiany waluty funkcjonalnej na walute
obcg, obowigzujgcego na dzien zawarcia transakcji. Pozycje pieniezne aktywow i pasywow wyrazone w
walucie obcej sg przeliczane na koniec okresu sprawozdawczego wedtug kursu zamkniecia dla dane;j
waluty na ten dzien. Niepieniezne pozycje aktywow i zobowigzan wyceniane wedtug kosztu
historycznego lub ceny nabycia w walucie obcej sg przeliczane przy zastosowaniu kursu wymiany z
dnia transakcji. Niepieniezne pozycje bilansowe wyrazone w walucie obcej wyceniane wedtug wartosci
godziwej sg przeliczane wedtug kursdw wymiany na dzien, w ktérym ustalono wartos¢ godziwg.

Rdéznice kursowe wynikajgce z rozliczenia transakcji w walutach obcych oraz wyceny bilansowe;j
aktywow i pasywdw pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmowane sg w wyniku finansowym.

3. 3 Instrumenty finansowe

3. 3.1 Instrumenty finansowe inne niz instrumenty pochodne

Inne niz pochodne instrumenty finansowe obejmujg inwestycje kapitalowe, dtuine papiery
wartosciowe, naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci, $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, kredyty i pozyczki oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania.

Instrumenty finansowe inne niz instrumenty pochodne sg ujmowane poczagtkowo wedtug wartosci
godziwej powiekszonej — za wyjgtkiem inwestycji wycenianych wedtug wartosci godziwej przez wynik
finansowy — o bezposrednie koszty zwigzane z nabyciem (poza wyjgtkami opisanymi ponizej).

Instrument finansowy jest ujmowany, jesli Grupa staje sie strong umowy danego instrumentu
finansowego. Aktywa finansowe zostaja wytgczone ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej, jesli wynikajagce z umowy prawa Grupy do przeptywéw pienieznych z aktywow
finansowych wygasng lub jesli Grupa przeniesie aktywa finansowe nie zachowujgc nad nimi (lub
zwigzanymi zen ryzykami i korzysciami) kontroli. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy
sktadnika aktywdéw finansowych sg ujmowane na dzien zawarcia transakcji, tj. w dniu, w ktérym Grupa
zobowigze sie do kupna lub sprzedazy aktywa. Zobowigzania finansowe przestajg by¢ wykazywane w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jesli zobowigzania te wygasna (to znaczy, kiedy
obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast).

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmuja
srodki pieniezne w kasie oraz depozyty bankowe o poczatkowym terminie zapadalnosci do 3 miesiecy.
Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z
przeptywoéw pienieznych sktada sie z okreslonych powyzej srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentow,
pomniejszonych dodatkowo o niespfacone kredyty w rachunkach biezgcych, stanowigcych integralng
czes$¢ systemu zarzadzania srodkami pienieznymi Grupy.

3. 3.2  Pochodne instrumenty finansowe, w tym rachunkowosc zabezpieczen

Pochodne instrumenty finansowe sg ujmowane poczatkowo w wartosci godziwej; przynalezne koszty
transakcji s3 ujmowane w momencie poniesienia. Po poczatkowym ujeciu, Grupa wycenia pochodne
instrumenty finansowe w wartosci godziwej, zyski i straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej
ujmuje sie, jako zysk lub strata biezgcego okresu.
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Jesli pochodny instrument finansowy jest wyznaczony, jako zabezpieczenie zmiennosci przeptywdw
pienieznych dotyczgcych okreslonego ryzyka zwigzanego z rozpoznanym sktadnikiem aktywoéw, z
rozpoznanym zobowigzaniem lub wysoce prawdopodobng planowang transakcjg, ktéra mogtaby
wptyngé na zysk lub strate biezgcego okresu, cze$¢ zyskow lub strat zwigzanych z instrumentem
zabezpieczajacym, ktdra stanowi efektywne zabezpieczenie, ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw i prezentuje, jako osobng pozycje z tytutu zabezpieczenia, w innych catkowitych
dochodach. Zyski lub straty rozpoznane uprzednio w innych catkowitych dochodach s3 przenoszone do
wyniku finansowego biezgcego okresu w tym samym okresie i w tej samej pozycji, w ktérych
zabezpieczane przeptywy pieniezne s3 ujmowane w wyniku finansowym. Nieefektywng cze$é¢ zmian
wartosci godziwe] instrumentu pochodnego ujmuje sie natomiast, jako zysk lub strate biezgcego
okresu.

Grupa wykorzystuje transakcje wymiany stép procentowych celem zabezpieczenia sie przed
zmiennoscig stop procentowych (,,zabezpieczenie przeptywow pienieznych”).

W momencie poczatkowego wyznaczenia pozycji zabezpieczajacej Grupa formalnie dokumentuje
powigzanie pomiedzy instrumentem zabezpieczajgcym a pozycja zabezpieczang. Dokumentacja ta
obejmuje cel zarzadzania ryzykiem oraz strategie ustanawiania zabezpieczenia, jak rowniez metody,
jakie zostang uzyte przez Grupe do oceny efektywnosci instrumentu zabezpieczajgcego.

Jesli instrument zabezpieczajacy przestaje spetniaé kryteria rachunkowosci zabezpieczen, wygasa,
zostaje sprzedany, rozwigzany, wykonany, lub zmianie ulega jego przeznaczenie, Grupa zaprzestaje
stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczer. Skumulowane zyski lub straty uprzednio ujete w
innych catkowitych dochodach az do momentu realizacji planowanej transakcji i jej ujecia, ujmowane
s3, jako zysk lub strata biezgcego okresu.

3. 3.3 Instrumenty finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Stanowig aktywa finansowe, inne niz instrumenty pochodne, o okreslonych lub mozliwych do
okreslenia ptatnosciach i okreslonym terminie zapadalnosci, ktére Grupa zamierza i ma mozliwosé
utrzymac¢ w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci, z wytgczeniem aktywdéw finansowych
zaliczonych do kategorii instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy, inwestycji dostepnych do sprzedazy oraz pozyczek i naleznosci.

Jako aktywa obrotowe ujmowane sg te aktywa, ktore zostang zbyte w okresie nie dtuzszym niz 12
miesiecy od zakoriczenia okresu sprawozdawczego.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci s3 wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych.

3. 3.4  Pozyczki i naleznosci

Stanowig aktywa finansowe, inne niz instrumenty pochodne, o okreslonych lub mozliwych do
okreslenia ptatnosciach, ktore nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym rynku, powstate w wyniku
wydania srodkéw pienieznych, dostarczenia towardw lub realizacji ustug na rzecz dtuznika bez intencji
zaklasyfikowania tych naleznosci do aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy. Ujmowane s3, jako aktywa obrotowe, za wyjgtkiem tych, dla ktérych termin
zapadalnosci przekracza 12 miesiecy po zakonczeniu okresu sprawozdawczego.

Aktywa finansowe zaklasyfikowane do kategorii pozyczek i naleznosci sg wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej pomniejszonej o odpisy
aktualizujace  naleznosci  watpliwe.  Aktualizacja wyceny uwzglednia czas i stopien
prawdopodobienstwa ich zaptaty.
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. 3.5

. 3.6

. 4.1

Instrumenty finansowe wyceniane w 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 poczatkowym 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 inwestycja
zostajg ujete w wyniku finansowym w dacie poniesienia. Wszelkie zyski i straty dotyczace tych
inwestycji uyjmowane sg w wyniku finansowym.

Wartos$¢ godziwg instrumentéw finansowych, ktére nie znajdujg sie w obrocie na aktywnym rynku (np.
instrumentow pochodnych w obrocie pozagietdowym), ustala sie poprzez indywidualng analize oparta
na zdyskontowanych przeptywach pienieznych. Wynik wyceny ujmuje sie w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Stanowig aktywa finansowe, inne niz instrumenty pochodne, uznane za dostepne do sprzedazy lub
inne niz ujete w kategoriach wymienionych powyzej. Uimowane sg jako aktywa obrotowe, o ile istnieje
intencja ich zbycia w ciggu 12 miesiecy od zakoriczenia okresu sprawozdawczego. Po poczatkowym
ujeciu aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg wyceniane w wartosci godziwej z wyjatkiem
inwestycji w instrumenty kapitatowe nieposiadajgce kwotowan cen rynkowych z aktywnego rynku i
ktorych wartos¢ godziwa nie moze by¢ wiarygodnie zmierzona.

Zyski lub straty z wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy sg ujmowane, jako oddzielny
sktadnik innych catkowitych dochodéw do momentu ich zbycia lub do czasu, kiedy nastgpi utrata ich
wartosci, w ktdrym to momencie skumulowany zysk lub strata poprzednio wykazana w innych
catkowitych dochodach zostaje ujeta w wyniku finansowym.

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.

Kapitat zaktadowy

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

Akcje uprzywilejowane sg ujmowane w kapitale wtasnym, jesli nie podlegajg umorzeniu lub podlegaja
umorzeniu wytgcznie na wniosek Spotki Dominujgcej, a wyptata dywidendy z tych akcji jest
nieobowigzkowa. Wyptaty dywidend wptywaja bezposrednio na wartosc¢ kapitatu.

Akcje uprzywilejowane sg ujmowane, jako zobowigzania, jesli podlegajg umorzeniu na okreslong date
lub na wniosek posiadacza akcji lub jesli wyptata dywidend jest obligatoryjna.

W przypadku zakupu akcji wtasnych, kwota zaptaty z tego tytutu wraz z kosztami bezposrednimi
przeprowadzenia transakcji, wykazywana jest, jako pomniejszenie kapitatu wtasnego. Zakupione akcje
wtasne wykazywane sg jako odrebna pozycja kapitatu wtasnego ze znakiem ujemnym.
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3. 4.2 Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy obejmuje kapitat utworzony z podziatu zyskdw wypracowanych w latach
poprzednich. Na kapitat zapasowy przenoszone sg takze kwoty zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

3. 4.3 Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej

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

3. 4.4 Kapitat rezerwowy z wyceny instrumentéw zabezpieczajqcych

W kapitale rezerwowym z wyceny instrumentdw zabezpieczajgcych ujmowana jest efektywna czesc¢
zysku lub straty na instrumencie finansowym spetniajgcego warunki rachunkowosci zabezpieczen.

3. 4.5 Kapitat rezerwowy
Kapitat rezerwowy obejmuje zyski poprzednich okresow.
3. 4.6  Zyski zatrzymane

Zyski zatrzymane zawierajg zaréwno zysk z roku biezgcego oraz niepodzielony zysk 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
aktywoéw trwatych przyjete do uzywania przez Grupe, gdy warunki umowy przenoszg zasadniczo cate
potencjalne korzysci oraz ryzyko i sg wykorzystywane dla celéw wiasnych, a oczekiwany czas ich
uzytkowania przekracza jeden rok.

3. 51 Wycena rzeczowych aktywow trwatych

Sktadniki rzeczowych aktywoéw 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 pierwszy przez Grupe MSSF UE, s3 wyceniane w oparciu o
koszt zatozony, ktéry stanowi wartos$¢ godziwg na dzierh dokonania przeszacowania.

Cena nabycia obejmuje cene zakupu sktadnika rzeczowych aktywéw 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 zmniejszaja cene nabycia sktadnika
rzeczowych aktywow trwatych. Koszt wytworzenia rzeczowych aktywow trwatych oraz rzeczowych
aktywow trwatych w budowie obejmuje ogét kosztdw poniesionych przez Grupe w okresie jego
budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia oraz koszty odsetkowe od kredytéow zaciggnietych na
finansowanie  wytworzenia rzeczowych aktywdéw trwatych, ktére mozina bezposrednio
przyporzagdkowaé¢ wytworzeniu rzeczowych aktywow trwatych, do dnia przyjecia takiego sktadnika
majatkowego do uzywania (lub do zakoriczenia okresu sprawozdawczego, jesli sktadnik nie zostat
jeszcze oddany do uzywania). Koszt wytworzenia obejmuje rowniez w przypadkach, gdy jest to
wymagane wstepny szacunek kosztow demontazu i usunigcia skfadnikéw rzeczowych aktywoéw
trwatych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego. Zakupione oprogramowanie, ktore jest niezbedne
do prawidtowego funkcjonowania zwigzanego z nim urzadzenia jest aktywowane, jako cze$é tego
urzadzenia.
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W przypadku, gdy okreslony sktadnik rzeczowych aktywoéw 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 péZniejszym

Aktywowaniu podlegajag poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych istotnych czesci
sktadnikdw rzeczowych aktywow trwatych, ktére mozina wiarygodnie oszacowaé i jest
prawdopodobne, ze Grupa osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami
rzeczowych aktywow trwatych. Pozostate naktady sg ujmowane na biezgco w wyniku finansowym, jako
koszty.

3. 53 Amortyzacja

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

Poprawnosé¢ 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 wartosdci niematerialne ujmowane s3 mozliwe do zidentyfikowania niepienigezne sktadniki
aktywow 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 s3 w oparciu o ich cene nabycia,
pomniejszong o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci.

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

Nieruchomosci inwestycyjne stanowig nieruchomosci, ktére traktowane sa, jako zrédto przychoddw z
czynszow 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 sg przeznaczone na
sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci. Nieruchomosci inwestycyjne sg poczatkowo ujmowane
wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia powiekszonych o koszty transakcji. Po poczatkowym
ujeciu wykazywane sg wedtug wartosci godziwej, a zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych s3 ujmowane w wyniku finansowym w tym okresie, w ktérym
powstaty.

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, ktore w ten sposdb powstang, s3 ujmowane w
wyniku finansowym w okresie, w ktérym nastgpita likwidacja lub sprzedaz.

Dla celéw podatkowych nieruchomosci inwestycyjne sa amortyzowane.
Wieczyste uzytkowanie

Grupa rozpoznaje prawo wieczystego uzytkowania gruntow, jako leasing finansowy.

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 kosztow jest mozliwe — w dwdch nastepujacych
przypadkach:

® nie jest mozliwe ustalenie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w trakcie budowy,
jednak przewiduje sie mozliwosc¢ ujecia ich wyceny w wartosci godziwej po zakoriczeniu prac,

e w sytuacji braku mozliwosci wyceny takiej nieruchomosci wedtug wartosci godziwej nawet po
zakonczeniu jej budowy.

Zyski i straty powstate z wyceny do wartosci godziwej ujmowane s bezposrednio w wyniku
finansowym.

3.9 Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych uiytkowane na podstawie umow leasingu —
Grupa jako leasingobiorca

Umowy leasingowe, w ramach ktéorych Grupa ponosi praktycznie catos¢ ryzyka oraz czerpie
praktycznie wszystkie korzysci wynikajace z posiadania skfadnikéw rzeczowych aktywéw trwatych
klasyfikowane sg jako umowy leasingu finansowego. Rzeczowe aktywa trwate nabyte w drodze
leasingu finansowego s3 wykazywane poczatkowo w wartosci godziwej lub wartosci biezacej
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.

Optaty leasingowe dzielone sg 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 prawdopodobieristwa
przejecia wtasnosci na koniec okresu leasingowania, rzeczowe aktywa trwate uzywane na podstawie
umow leasingu finansowego sg amortyzowane przez krotszy z dwdch okresow: okres leasingu albo
okres uzytkowania. W innym przypadku rzeczowe aktywa trwate sg amortyzowane przez okres
uzytkowania.
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Umowy leasingowe niebedgce umowami leasingu finansowego sg traktowane jak leasing operacyjny.
Aktywa uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego nie sg rozpoznawane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy.

3. 10 Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow

3. 10.1 Aktywa finansowe

Odpis z tytutu utraty wartosci aktywéw finansowych jest ujmowany w momencie, kiedy istniejg
obiektywne przestanki, ze zaistniaty zdarzenia, ktére moga mieé¢ negatywny wptyw na wartosé
przysztych przeptywdw pienieznych zwigzanych z danym sktadnikiem aktywow.

Utrata wartosci w odniesieniu do aktywéw finansowych wycenianych wedfug zamortyzowanego
kosztu szacowana jest, jako rdéznica miedzy ich wartoscig ksiegowa, a wartoscig biezgcg przysztych
przeptywéw pienieznych zdyskontowanych przy uzyciu pierwotnej efektywnej stopy procentowe;j.
Odpis z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do aktywdéw finansowych dostepnych do sprzedazy jest
wyliczany przez odniesienie do ich biezgcej wartosci godziwe;.

Wartosé ksiegowa poszczegdlnych aktywow finansowych o jednostkowo istotnej wartosci poddawana
jest ocenie na koniec kazdego okresu sprawozdawczego w celu stwierdzenia, czy wystepujg przestanki
wskazujace na utrate ich wartosci. Pozostate aktywa finansowe sg oceniane pod kagtem utraty wartosci
zbiorczo, pogrupowane wedtug podobnego poziomu ryzyka kredytowego.

Odpisy z tytutu utraty wartosci ujmowane sg w wyniku finansowym. Jezeli zmniejszenie wartosci
godziwej aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy byto ujmowane bezposrednio w innych
catkowitych dochodach, skumulowane straty, ktore byty uprzednio ujete w innych catkowitych
dochodach, ujmuje sie w wyniku finansowym.

Odpisy z tytutu utraty wartosci s3 odwracane, jesli pézniejszy wzrost wartosci odzyskiwalnej moze by¢
obiektywnie przypisany do zdarzenia po dniu ujecia straty z tytutu utraty wartosci. Odpisy z tytutu
utraty wartosci w odniesieniu do inwestycji w instrumenty kapitatowe zaklasyfikowanych jako
dostepne do sprzedazy sg ujmowane w wyniku finansowym. Jezeli warto$¢ godziwa instrumentow
dtuznych zakwalifikowanych, jako dostepne do sprzedazy wzrosnie, a jej wzrost moze byc¢ obiektywnie
przypisany do zdarzenia po ujeciu utraty wartosci to uprzednio ujetg strate z tytutu utraty wartosci
odwraca sie z kwotg odwrdcenia wykazang w wyniku finansowym.

3. 10.2 Aktywa niefinansowe

Wartos¢ ksiegowa aktywéw 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 wystepujg przestanki wskazujace na
utrate ich wartosci. W przypadku wystgpienia takich przestanek Grupa dokonuje szacunku wartosci
odzyskiwalnej poszczegdlnych aktywow. Wartos¢ odzyskiwalna wartosci firmy, wartosci
niematerialnych o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz wartosci niematerialnych, ktére nie s3
jeszcze zdatne do uzytkowania jest szacowana na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ ksiegowa sktadnika aktywow
lub osrodka generujgcego srodki pieniezne przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng. Osrodek generujacy
srodki pieniezne jest definiowany, jako najmniejsza identyfikowalna grupa aktywéw, ktéra
wypracowuje $rodki pieniezne niezaleznie od innych aktywdw i ich grup. Odpisy z tytutu utraty
wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym. Utrata wartosci osrodka generujacego srodki pieniezne
jest w pierwszej kolejnosci ujmowana jako zmniejszenie wartosci firmy przypisanej do tego osrodka
(grupy osrodkéw), a nastepnie jako zmniejszenie wartosci ksiegowej pozostatych aktywdéw tego
osrodka (grupy osrodkéw) na zasadzie proporcjonalne;j.
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Wartos$¢ odzyskiwalna aktywéw lub osrodkéw generujacych 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 sg przy uzyciu stopy procentowej przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla aktualng
rynkowg ocene wartosci pienigdza w czasie oraz czynniki ryzyka charakterystyczne dla danego
sktadnika aktywow. W przypadku aktywdw, ktére nie generujg niezaleznych przeptywéw 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, s3 poddawane na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego ocenie, czy zaszty przestanki wskazujgce na zmniejszenie utraty wartosci lub
jej catkowite odwrdcenie. Odpis aktualizujgcy 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 aktywdéw 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 pracownikdw zobowigzane sg, na mocy obowigzujgcych
przepisow, do pobierania i odprowadzania sktadek na Swiadczenia emerytalne pracownikéw.
Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19, stanowig program paristwowy oraz majg charakter programu
okreslonych sktadek. W zwigzku z powyiszym, zobowigzanie spétek Grupy za kaidy okres jest
szacowane na podstawie kwot sktadek do wniesienia za dany rok.

3. 12 Ptatnosci w formie akcji rozliczane w srodkach pienieznych

Pracownicy sg uprawnieni do otrzymania raz w roku premii w postaci ptatnosci na bazie akcji, ktére sg
rozliczane wytgcznie w $rodkach pienieznych.

Grupa ujmuje te transakcje zgodnie z MSSF 2. Wartos¢ transakcji rozliczanych w srodkach pienieznych
wyceniana jest w wartosci godziwej.

Warto$¢ godziwa kwoty do wyptaty pracownikom z tytutu prawa do wzrostu wartosci akcji
rozliczanego w srodkach pienieznych, jest ujeta jako koszt w korespondencji ze wzrostem zobowigzan.
Wartos$¢ godziwa jest poczatkowo szacowana na dzien przyznania i roztozona na okres, w ktérym
pracownicy nabywajg bezwarunkowe prawo do pfatnosci. Wycena zobowigzania jest weryfikowana na
koniec kazdego okresu sprawozdawczego i na dzien rozliczenia. Wszystkie zmiany w wartosci godziwej
zobowigzania sg wykazywane jako koszty osobowe w zysku lub stracie biezgcego okresu.

3. 13 Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Grupie cigzy obowigzek wynikajgcy 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 przeptywdéw pienieznych w oparciu o
stope przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla biezgce szacunki rynkowe zmian wartosci pienigdza
W czasie oraz ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.
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3. 14 Kredyty bankowe i pozyczki

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

3. 15 Przychody

3. 15.1 Swiadczenie ustug

Przychody ze s$wiadczenia ustug sg ujmowane w wyniku finansowym w proporcji do stopnia
zaawansowania realizacji Swiadczonych ustug budowlanych na koniec okresu sprawozdawczego.
Stopien realizacji ustug budowlanych jest oceniany poprzez poziom poniesionych kosztéw. Wynik
transakcji jest oceniany, jako wiarygodny, jezeli spetnione sg wszystkie nastepujace warunki: kwote
przychodéw mozna wyceni¢ w sposéb wiarygodny i istnieje prawdopodobienstwo, ze Grupa uzyska
korzysci ekonomiczne z tytutu przeprowadzenia transakcji, stopien realizacji transakcji na koniec
okresu sprawozdawczego moze by¢ okreslony w wiarygodny sposéb, koszty poniesione w zwigzku z
transakcjg oraz koszty zakonczenia transakcji moga by¢ wycenione w wiarygodny sposdb.

3. 15.2 Przychody z tytutu najmu

Przychody z tytutu najmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg w wyniku finansowym metodg
liniowa przez okres trwania umowy. Specjalne oferty promocyjne, stanowigce dodatkowa zachete do
zawarcia umowy leasingowej s3 ujmowane facznie z przychodami z tytutu najmu.

3. 16 Ptatnosci z tytutu leasingu

Ptatnosci z tytutu zawartych przez Grupe umow leasingu operacyjnego ujmowane s3 w wyniku
finansowym liniowo przez okres trwania leasingu. Otrzymane specjalne oferty promocyjne ujmowane
s3 w wyniku finansowym facznie z kosztami z tytutu leasingu.

Minimalne ptatnosci leasingowe z tytutu leasingu finansowego sg rozdzielane na czes¢ stanowigcy
koszt finansowania oraz cze$¢ zmniejszajaca zobowigzanie. Czesé stanowigca koszt finansowania jest
przypisywana do poszczegdlnych okreséw 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. 17 Koszty i przychody finansowe

Przychody finansowe obejmuja odsetki nalezne z tytutu zainwestowanych przez Grupe sSrodkdéw
pienieznych, nalezne dywidendy, zyski z tytutu zbycia dostepnych do sprzedazy instrumentéw
finansowych, zyski z tytutu zmiany wartosci godziwej instrumentéw finansowych wycenianych przez
wynik finansowy, zyski z tytutu rdinic 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. Przychdd 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 godziwe] instrumentéw finansowych wycenianych przez
wynik finansowy, odpisy z tytutu utraty wartosci aktywoéw finansowych oraz zyski i straty dotyczace
instrumentow zabezpieczajgcych, ktére ujmowane sg w wyniku finansowym. Wszystkie koszty z tytutu
odsetek sg ustalane w oparciu o efektywng stope procentowa.
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3. 18 Podatek dochodowy

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

Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym obejmuje cze$¢ biezacg i czes¢ odroczona.
Podatek dochodowy ujmowany jest w wyniku finansowym, za wyjatkiem kwot zwigzanych z pozycjami
rozliczanymi bezposrednio z innymi catkowitymi dochodami. Wdéwczas ujmuje sie go w innych
catkowitych dochodach.

Podatek biezgcy stanowi zobowigzanie podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok,
ustalone przy zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych na koniec okresu sprawozdawczego
oraz korekty podatku dotyczgcego lat ubiegtych.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody zobowigzania bilansowego, w oparciu o
roznice przejsciowe pomiedzy wartoscig aktywow i zobowigzan ustalang dla celéw ksiegowych, a ich
wartoscig ustalang dla celéw podatkowych. Rezerwy nie tworzy sie na nastepujgce rdznice
przejsciowe: wartos¢ firmy, ktdrej amortyzacja nie jest uznawana za koszt uzyskania przychodu dla
celéw podatkowych, poczatkowe 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 ktérym nie jest prawdopodobne, ze zostang one zrealizowane w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci. Ujeta kwota podatku odroczonego opiera sie na oczekiwaniach, co do sposobu realizacji
wartosci ksiegowej aktywdw i pasywow, przy zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujacych lub
uchwalonych na koniec okresu sprawozdawczego.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg ujmowane do wysokosci, do ktorej jest prawdopodobne, iz
osiggniety zostanie dochdod do opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacje rdznic przejsciowych.
Aktywa z tytutu podatku odroczonego obniza sie w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego Ilub catkowitego
zrealizowania réznic przejsciowych. Takie obnizki koryguje sie w gore, w zakresie, w jakim uzyskanie
wystarczajgcego dochodu do opodatkowania staje sie prawdopodobne.

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

3. 19 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 wazong liczbe akcji zwyktych w okresie. Rozwodniony zysk na akcje w odrdznieniu od
wskaznika opisanego powyzej uwzglednia w kalkulacji oprocz zysku przypadajgcego dla posiadaczy
akcji zwyktych oraz sredniej liczby akcji zwyktych réwniez obligacje zamienne na akcje, a takze opcje na
akcje udzielone pracownikom.

3. 20 Sprawozdawczos¢ 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), ktory podlega innym ryzykom i czerpie inne
korzysci niz pozostate segmenty. Podstawowym i wytagcznym przedmiotem dziatalnosci Grupy
Kapitatowej MLP Group S.A. jest budowa i zarzgdzanie nieruchomosciami o charakterze logistycznym.
Przychody Grupy Kapitatowej stanowig przychody z wynajmu witasnych nieruchomosci oraz z
aktualizacji ich wartosci. Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej prowadzona jest na terenie Polski, Niemiec i
Rumuni.
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4, Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Wykorzystywane przez Grupe Instrumenty finansowe zwigzane sg z nastepujgcymi ryzykami:
® Ryzyko kredytowe,
® Ryzyko ptynnosci,
® Ryzyko rynkowe.

Nota przedstawia informacje na temat ekspozycji Grupy na dany rodzaj ryzyka, cele, zasady i
procedury przyjete przez Grupe dla zarzadzania danym ryzykiem oraz sposéb zarzadzania kapitatem
przez Grupe. W dalszej czesci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiono wymagane
informacje liczbowe.

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

Zasady zarzgdzania 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 zarzgdzania ryzykiem i systemy kontroli podlegajg regularnej ocenie biorac
pod uwage zmiany warunkéw rynkowych i zmiany w dziatalnosci Grupy. Poprzez odpowiednie
szkolenia, przyjete standardy i procedury zarzagdzania, Grupa dazy do zbudowania takiego srodowiska
kontroli, w ktérym wszyscy pracownicy rozumieja swojg role i obowigzki.

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.

4. 1.1 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Ekspozycja na ryzyko kredytowe wynika gtdwnie 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 wystepuja znaczgce koncentracje ryzyka
kredytowego. Grupa zarzadza ryzykiem z tego tytutu poprzez zabezpieczenie ptatnosci czynszowych w
drodze gwarancji bankowych. W niektoérych 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 definiowane jest jako ryzyko, ze Grupa nie bedzie zdolna do regulowania swoich
finansowych zobowigzan, kiedy stang sie wymagalne.

Celem zarzadzania ptynnoscig przez Grupe jest zapewnienie wystarczajgcej zdolnosci do regulowania
wymaganych zobowigzan, zaréwno w normalnej jak i kryzysowej sytuacji, bez niepotrzebnego
narazania Grupy na straty i podwazenie reputacji.
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sg utrzymywane na poziomie wystarczajgcym na pokrycie
wydatkéw operacyjnych. To zabezpieczenie nie obejmuje jednak szczegdlnie trudnych sytuacji, ktérych
nie mozna przewidzie¢, takich jak katastrofy czy kleski zywiotowe.

4. 3 Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy procentowe i
ceny papierow wartosciowych bedg wptywaé na wartos¢ instrumentu finansowego lub przyszte wyniki
Grupy.

Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest kontrolowanie stopnia narazenia Grupy w ramach
przyjetych limitéw, przy dgzeniu do optymalizacji stopy zwrotu.

4. 3.1 Ryzyko walutowe

Ryzyko walutowe zwigzane jest ze sprzedazg, zakupami, kredytami i pozyczkami, ktére denominowane
sg w walutach innych (gtéwnie Euro) niz waluta funkcjonalna spotek wchodzacych w sktad Grupy.

Grupa zacigga kredyty denominowane w EUR, natomiast prace budowlane sg fakturowane w PLN. W
zwigzku z powyzszym w okresie pomiedzy rozpoczeciem wykorzystywania linii kredytowej do
momentu jej catkowitego wykorzystania. Grupa narazana jest na ryzyko zwigzane z umocnieniem sie
wartosci PLN w stosunku do EUR. Znaczgca zmiana wartosci PLN w stosunku do EUR oznacza, iz
przyznane przez bank linie kredytowe na poczatku realizacji projektu mogg okazaé sie
niewystarczajgce do sfinansowania tgcznego kosztu budowy parku logistycznego.

Grupa stosuje naturalne zabezpieczenie poprzez denominowanie gtéwnych przeptywdw finansowych i
operacyjnych w tych samych walutach, tzn. kredyt jest denominowany w EUR podobnie jak umowy
wynajmu powierzchni magazynowej i biurowe;j.

Wolne srodki pieniezne Grupa utrzymuje w podziale na PLN, EUR i USD w relacjach pozwalajacych na
uzyskaniu efektu naturalnego zabezpieczenia.

4. 3.2 Ryzyko stopy procentowej

Zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej ma przede wszystkim za zadanie uniezaleznienie sie od
zmiennych warunkow rynkowych oraz umozliwienie precyzyjnego planowania w zakresie poziomu
kosztéow w poszczegdlnych okresach. W zwigzku z powyzszym, efekt prowadzonych dziatan
zabezpieczajacych winien by¢ ujmowany w sposéb niemajgcy wptywu na wynik finansowy, jako nie
majacy charakteru operacyjnego.

Sposobem pozwalajgcym na spetnienie powyziszego warunku, tj. precyzyjne okreslenie poziomu
kosztéw odsetkowych jest zawarcie z bankiem umowy zamiany stopy zmiennej na statg. W celu
ograniczenia ryzyka stopy procentowej Grupa zawarta z bankami umowy zamiany stopy zmiennej na
staty. Celem zabezpieczenia sg przeptywy pieniezne z tytutu odsetek podlegajgcych ryzyku stopy
procentowej. Zabezpieczeniu podlega stopa referencyjna EURIBOR 1M i EURIBOR 3M. Do celow
zabezpieczenia wytgczona zostaje marza na kredytach. W spétce MLP Pruszkéw | Sp. z o.0., MLP
Poznan Il Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0., MLP Lublin Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. i MLP
Teresin Sp. z 0.0. przyszte ptatnosci odsetek z tytutu kredytu naliczone wedtug stopy zmiennej zostajg
efektywnie zamienione na odsetki naliczone wedtug harmonogramu z umowy zamiany. Spotki
otrzymujg od bankéw kwoty stanowigce réwnowartos¢ iloczynu stopy referencyjnej i kwoty
zadtuzenia w wysokosci rownej kwocie, jaka spotki zaptacityby gdyby obowigzywata stawka zmienna.

Celem zabezpieczenia sg przeptywy pieniezne z tytutu odsetek podlegajacych ryzyku stopy
procentowej.
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4. 4 Zarzqgdzanie kapitatem

Kapitat odpowiada kapitatom wiasnym prezentowanym w Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej.

Zarzad dazy do utrzymywania solidnej struktury kapitatu tak, aby zachowac zaufanie inwestordow,
kredytodawcéw oraz szeroko rozumianego rynku, a takze utrzymad dalszy rozwdj Grupy.

Zarzad analizuje wskazniki zwrotu z kapitatu, ktéry definiowany jest, jako zysk z dziatalnosci
operacyjnej podzielony przez kapitat wtasny, z wytgczeniem niepodlegajacych wykupieniu/umorzeniu
akcji uprzywilejowanych i udziatéw niekontrolujacych. Zarzad takze analizuje poziom dywidendy dla
zwyczajnych akcjonariuszy.

W ciagu roku nie byto zmian w podejsciu Grupy do zarzadzania kapitatem.

Ani Spotka Dominujgca, ani zadna z jej spotek zaleznych nie podlegajg zewnetrznie ustalonym
wymogom kapitatowym.

5. Sprawozdawczos$¢ segmentdéw dziatalnosci

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

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej prowadzona jest na terenie Polski, od kwietnia 2017 roku réwniez na
terenie Niemiec, a od pazdziernika na terenie Rumunii. Kryterium lokalizacji aktywow pokrywa sie z
kryterium lokalizacji klientow. Segmenty operacyjne pokrywaja sie z segmentami geograficznymi.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz w okresie sprawozdawczym zakoriczonym tego dnia Grupa
posiada trzy segmenty geograficzne — Polske, Niemcy i Rumunie.
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Informacje dotyczace segmentdéw dziatalnosci operacyjnej Grupy:

za rok koriczqcy sie 31 grudnia 2017 2016
Wytaczenia

Polska Niemcy Rumunia konsolidacyjne Razem Polska Razem
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych 96 454 3857 - - 100 311 101 033 101 033
Zysk/(Strata) z aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych (6 695) 2111 13186 - 8 602 58 304 58 304
Przychody segmentu ogétem 89 759 5968 13 186 - 108 913 159 337 159 337
Wynik operacyjny segmentu 38 096 5102 13182 - 56 380 104 662 104 662
Wynik na pozostate]j dziatalnosci operacyjnej (1224) - - - (1224) (2 310) (2 310)
Zysk przed opodatkowaniem i kosztami
finansowymi 36 872 5102 13182 - 55 156 102 352 102 352
Wynik na dziatalnosci finansowej 1418 (308) (341) 302 1071 (15 253) (15 253)
Zysk przed opodatkowaniem 38290 4794 12 841 302 56 227 87 099 87 099
Podatek dochodowy (6528) (377) (2035) - (8 940) (20 684) (20 684)
Zysk netto 31762 4417 10 806 302 47 287 66 415 66 415

na dzien 31 grudnia 2017 31 grudnia 2016
Wytaczenia

Polska Niemcy Rumunia konsolidacyjne Razem Polska Razem
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 1323 866 31353 29474 (26 343) 1358 350 1177981 1177981
Aktywa ogétem 1323 866 31353 29474 (26 343) 1358 350 1177981 1177981
Zobowigzania segmentu 611944 27 015 19083 (26 343) 631 699 502 255 502 255
Kapitaty wtasne 711922 4338 10391 - 726 651 675726 675 726
Zobowigzania i kapitaty ogétem 1323 866 31353 29474 (26 343) 1358 350 1177981 1177 981
Naktady na nieruchomosci 146 619 22914 16 221 - 185 754 65 067 65 067
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6. Przychody

za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Przychody z wynajmu nieruchomosci 75548 67 262
Pozostate przychody 20974 16431

Przychody uzyskane na podstawie umowy deweloperskiej zawartej

o 1 3789 17 340
przez MLP Bierun Sp. z 0.0.
Przychody razem 100 311 101 033

za rok konczqcy sie 31 grudnia 2017 2016

Refakturowanie mediéw 18 449 14713
Czynsze mieszkaniowe 34 32
Ustugi wykonane dla najemcéw 1846 1686
Pozostate przychody 645 -
Pozostate przychody 20974 16431

Y Razem z umowa sprzedazy nieruchomosci nalezacych do parku logistycznego MLP Bierun, Spétka MLP
Bierun Sp. z 0.0. podpisata réwniez umowe deweloperskg, na mocy ktérej zobowigzata sie do dokoriczenia
budowy tego parku oraz jego komercjalizacji. Realizujac wyzej wspomniang umowe, MLP Bierur Sp. z 0.0.
doprowadzita do wynajecia 11.340 m’ powierzchni spdtce Auto Partner i zrealizowata ww. inwestycje. Z
tego tytutu, Grupa rozpoznata w 2017 roku przychody w kwocie 3.789 tys. PLN, liczone na podstawie
stopnia zaawansowania prac.

7. Pozostate przychody operacyjne

za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016

Rozwigzanie odpiséw na naleznosci 19 10
Otrzymane odszkodowania z tytutu kar umownych 184 192
Inne 55 224
Rozwigzanie rezerwy na przyszte koszty - 850

Pozostate przychody operacyjne 258 1276

8. Pozostate koszty operacyjne
za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych (83) (167)
Odpisy aktualizujace naleznosci - (601)
Koszty sgdowe (32) (260)
Koszty przekazanych darowizn - (23)
Koszty zwigzane z pozyskaniem terenéw inwestycyjnych - (74)
Koszty z tytutu polis ubezpieczeniowych (141) (321)
Inne (363) (915)
Koszt naktadéw inwestycyjnych (269) -
Koszty poniesione na infrastrukture gazowa (594) -
Koszty napraw wad technicznych - (1 235)
(1482) (3 586)
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9. Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu

za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Amortyzacja (262) (230)
Zuzycie materiatéw i energii (14 845) (12 092)
Ustugi obce (19 674) (26 679)
Podatki i optaty (11 190) (10 261)
Wynagrodzenia (4141) (2 480)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (349) (333)
Pozostate koszty rodzajowe (2 000) (2 600)
Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatéw (72) -
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (52 533) (54 675)

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu za okres zakoriczony 31 grudnia 2017 roku wyniosty 52 533 tys. PLN i
w zdecydowanej wiekszosci obejmujg wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci inwestycyjnych
generujacych przychody. Koszty, ktére nie sg bezposrednio zwigzane z tymi nieruchomosciami, to koszty
amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych wykorzystywanych do dziatalnosci operacyjnej i
niegenerujgcych przychodéw z tytutu najmu oraz podatek od nieruchomosci w czesci dotyczacej
niezabudowanej powierzchni.

Koszty ustug obcych obejmujg takze koszty w kwocie 2.824 tys. PLN, zwigzane z realizacjg inwestycji
wynikajacej z umowy deweloperskiej podpisanej we wrzesniu 2015 roku pomiedzy spétka MLP Bierun Sp.
0.0., a WestInvest Gesellschaft fur Investmentfonds mbH.

10. Przychody i koszty finansowe

za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016

Odsetki od pozyczek udzielonych 1198 1909
Wynik odsetkowy z tytutu instrumentéw zabezpieczajgcych

przeptywy pieniezne (CAP) 14 )
Nieefektywna czes¢ przeszacowania instrumentow

zabezpieczajacych przeptywy pieniezne (CAP) 18 )
Przychody z tytutu odsetek z lokat bankowych 117 596
Réznice kursowe netto 15302 -
Odsetki od naleznosci 13 15
Rozliczenie transakcji IRS - 2 306
Przychody finansowe razem 16 662 4 826
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za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016

Koszty z tytutu odsetek od zobowigzan z tytutu kredytow i

pozyczek (7 416) (6 419)
Pozostate odsetki (6) (25)
Zaptacone odsetki od Swap w okresie (6913) (7 616)
Wynik Odset'kO\'NY z tytutu instrumentdéw zabezpieczajacych 1602 1554

przeptywy pieniezne

Nieefelftywrjna czesc przeszacom./an.ia.instrumentc'Jw (597) (684)
zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne

Rdznice kursowe netto - (6199)
Koszty odsetek od obligacji (1681) -
Pozostate koszty finansowe (89) (37)
Koszty zwigzane z obstugg kredytow (491) (663)
Koszty finansowe razem (15 591) (20 079)

W dniu 13 stycznia 2017 roku sp6tka MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na
statg z bankiem Raiffeisen Bank Polska S.A. Dzieki zawartej umowie przyszte ptatnosci odsetek z tytutu
kredytu naliczone wedtug stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na odsetki wedtug
harmonogramu z uméw zamiany.

W dniu 29 wrzesnia 2017 roku spotka MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej
na statg z bankiem mBank S.A. Dzieki zawartej umowie przyszte ptatnosci odsetek z tytutu kredytu
naliczone wedtug stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na odsetki wedtug harmonogramu z
umow zamiany.

W dniu 6 listopada 2017 roku spétka MLP Lublin Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na
statg z bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Dzieki zawartej umowie przyszte ptatnosci
odsetek z tytutu kredytu naliczone wedtug stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na odsetki
wedtug harmonogramu z uméw zamiany.

W dniu 29 grudnia 2017 roku spétka MLP Teresin Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na
stata z bankiem Bank Polska Kasa Opieki S.A. Dzieki zawartej umowie przyszte ptatnosci odsetek z tytutu
kredytu naliczone wedtug stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na odsetki wedtug
harmonogramu z uméw zamiany.

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2017 roku Grupa ujmuje koszty z tytutu transakcji zabezpieczajacych w
kosztach finansowych tj. nieefektywng czes$¢ przeszacowania instrumentéw Swap, a takze koszty
odsetkowe wynikajace z tej wyceny.

Rdznice kursowe sg gtownie skutkiem wyceny zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek denominowanych
w EUR oraz USD na koniec okresu sprawozdawczego. Pomiedzy 31 grudnia 2016 roku, a 31 grudnia 2017
roku polska waluta umocnita sie o 25 groszy, co odpowiada 5,7%. Aprecjacja PLN w stosunku do EUR
przyczynita sie do powstania dodatnich réznic kursowych w wysokosci 26.484 tys. PLN, ktore wptynety na
wykazany wynik na dziatalnosci finansowej. W wyniku refinansowania kredytu w spétce MLP Pruszkéw |
Sp. z 0.0. zostaty rozpoznane zrealizowane ujemne rdznice kursowe w wysokosci 11.182 tys. PLN,
natomiast warto$¢ rozpoznanych réznic kursowych w przychodach finansowych to 15.302 tys. PLN.
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11. Podatek dochodowy

za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Podatek dochodowy biezgcy 3709 2870
Powstanie / odwrdcenie réznic przejsciowych 5231 17 814
Podatek dochodowy 8940 20 684
Efektywna stopa podatkowa

za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Zysk przed opodatkowaniem 56 227 87 099
Podatek w oparciu o obowiqzujgcq stope podatkowq (19%) (10 683) (16 549)
Przychody nie stanowigce przychodéw podatkowych 203 -
Réznica wynikajaca z innej stawki podatkowej w MLP Logistic Park 945
Germany | Sp. z 0.0. Co.&KG i MLP Bucharest West SRL
Nierozpoznane aktywo z tytutu podatku odroczonego na stracie (3702)
podatkowej
Wykorzystanie uprzednio nie rozpoznanego aktywa 595 -
Koszty nie stanowigce kosztow podatkowych - (433)
Podatek dochodowy (8 940) (20 684)

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych, czy
sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest
odniesienia do utrwalonych regulacji badZ precedenséw prawnych. Obowigzujace przepisy zawierajg
rowniez niejasnosci, ktére powodujg 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 byc
przedmiotem kontroli organdéw, ktére 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.

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

42




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

12. Nieruchomosci inwestycyjne

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 968 524 845 153
Nakfady na nieruchomosci 185 754 65 067
Zmiana wartosci godziwej 8 602 58 304
Wartos¢ brutto na koniec okresu 1162 880 968 524

Nieruchomosci inwestycyjne stanowig hale magazynowe oraz grunty pod zabudowe. Przychody z wynajmu
hal magazynowych stanowia podstawowe Zrédto przychoddéw Grupy.

Pomiedzy 31 grudnia 2016 roku, a 31 grudnia 2017 roku wartosé nieruchomosci inwestycyjnych wzrosta o
59.630 tys. EUR i na koniec grudnia 2017 roku wyniosta 277.329 tys. EUR. Na zmiane tg najwiekszy wptyw
miat zakup nieruchomosci gruntowej w Niemczech o powierzchni 12,5 ha tworzacej park MLP Unna, zakup
nieruchomosci w Rumunii o powierzchni 18,8 ha, zakoriczenie realizacji projektow i wydanie w 2017 roku
85 tys. m’ nowych powierzchni oraz rozpoczecie nowej inwestycji w parku MLP Gliwice. Wzrost ten zostat
czesciowo skompensowany przez umochienie sie polskiej waluty o 25 groszy (5,7%), co miato wptyw na
zmiane wartosci nieruchomosci inwestycyjnych przeliczonej z EUR na PLN. Umocnienie sie polskiej waluty
w stosunku do EUR przyczynito sie do negatywnej zmiany w wartosci godziwej w wysokosci 55.094 tys.
PLN, co z kolei miato wptyw na wartos¢ nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2017 roku.

Nieruchomosci inwestycyjne w podziale na Parki:

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Park MLP Pruszkéw |
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Pruszkéw | 336 405 354 848
Prawo wieczystej dzierzawy - MLP Pruszkéw | 2640 2641
339 045 357 489
Park MLP Pruszkéw Il
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Pruszkéw Il 351 402 325191
Prawo wieczystej dzierzawy - MLP Pruszkdw Il 2630 2618
354 032 327 809
Park MLP Poznan
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Poznan 118 091 110 436
118 091 110436
Park MLP Lublin
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Lublin 73812 58 485
73812 58 485
Park MLP Teresin
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Teresin 57 684 37073
57 684 37073
Park MLP Gliwice
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Gliwice 76 161 17 873
76 161 17 873
Park MLP Wroctaw
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Wroctaw 58 780 35304
58 780 35304
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na dzien 31 grudnia 2017 2016
Park MLP Czeladz
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Czeladz 29947 23 890
29947 23890
Park MLP Unna"
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Unna 25025 -
25025 -
Park MLP Bucharest West?
Wartos¢ godziwa nieruchomosci - MLP Bucharest West 29 407 -
29 407 -
Nakfady poniesione na realizacje nowych inwestycji 733 98
MLP Energy - mieszkania 163 67
Wartos¢ brutto na koniec okresu 1162 880 968 524

YW dniu 4 kwietnia 2017 roku Grupa (poprzez jednostke zalezng - MLP Logistic Park Germany 1 Sp. z o.0.
& Co.KG z siedzibg w Dortmundzie) zakupita nieruchomos$é potozong w miejscowosci Unna w Niemczech o
powierzchni 12,58 ha.

2 W dniu 19 pazdziernika 2017 r.,, MLP Bucharest West SRL, spdtka zalezna od Spotki zawarta umowe
nabycia nieruchomosci potozonej w Rudeni Village, Chitila Town, Ilfov County w Rumunii (rumuriska nazwa
: Sat Rudeni, Oras Chitila, Judet llIfov), o tacznej powierzchni 18,8 ha.

Informacja na temat zabezpieczen ustanowionych na nieruchomosciach inwestycyjnych zostata ujawniona

W hocie 26.
Zgodnie z przyjetg politykg rachunkowosci koszty odsetkowe od pozyczek i kredytdow w czesci
przypadajgcej na nierozliczone naktady inwestycyjne sg kapitalizowane i powiekszaja wartosé

nieruchomosci.
12. 1 Woycena nieruchomosci inwestycyjnych Grupy do wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa nieruchomosci zostata obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez niezaleznych
rzeczoznawcow, posiadajgcych uznawane kwalifikacje zawodowe oraz legitymujacych sie doswiadczeniem
w wycenach nieruchomosci inwestycyjnych (na podstawie danych, nie dajacych sie zaobserwowad
bezposrednio - tzw. Poziom 3).

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

Wyceny zostaty sporzadzone z wykorzystaniem podejscia dochodowego dla istniejgcej zabudowy i
gruntow objetych pozwoleniem na budowe oraz podejscia poréwnawczego dla gruntéow
niezabudowanych.

Ze wzgledu na rézne lokalizacje i cechy nieruchomosci inwestycyjnych Grupy przyjete przez rzeczoznawcow
"yield rates" dla poszczegdlnych parkéw logistycznych rdznig sie i znajduja sie w przedziale 6,75%-8,5%.

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

Nie doszto do zmiany w metodzie wyceny w poréwnaniu z poprzednimi okresami.
W roku zakonczonym 31 grudnia 2017 roku nie byto zadnych przekwalifikowan pomiedzy poziomami.
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Informacje o wycenie wartosci godziwej przy uzyciu istotnych niemozliwych do zaobserwowania danych

wejsciowych (Poziom 3)

Zakres danych
niemozliwych do
zaobserwowania

Relacje pomiedzy
niemozliwymi do

Wartos¢ godziwa Dane ($rednia wazona zaobserwowania
na dzien Podejscie niemozliwe do prawdopodo- danymi a wartoscig
31 grudnia 2017 r. do wyceny zaobserwowania bieristwami) godziwag
Park Logistyczny MLP Pruszkéw |
Miesieczna stawka 2,52 -7,29 EU R/m’ Im wyzsza staw.ka
) ) 1 mkw ) czynszu, tym wyzsza
(i) budynki Podejécie Czynszu za (3,25 EUR/m") wartos¢ godziwa
magazynowo- 80 655 tys. EUR
. gazy v dochodowe .
biurowe 750% - 8.50% Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji ! ® 00‘;) kapitalizacji, tym wyzsza
et wartos¢ godziwa
80 655 tys. EUR
Park Logistyczny MLP Pruszkéw I
Miesieczna stawka 2,28 - 3,99 EU R/m’ Im wyzsza Staw,ka
(i) budynki czynszu za 1 mkw 2 caynsau, tym wyzsza
v Podejicie Y (3,13 EUR/m") wartos¢ godziwa
magazynowo- 55 798 tys. EUR
. dochodowe B
biurowe 6.75% - 8.51% Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji ! 7 44‘;) kapitalizacji, tym wyzsza
[ais wartos¢ godziwa
I ; Lt
Miesieczny czynsz 31,45 tys. EUR m Wyzszy CZY,nSZ y.m
. wyzsza wartos¢ godziwa
. . Podejscie
(i) komin 4351 tys. EUR
dochodowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (8,50%) kapitalizacji, tym wyzsza
wartosé godziwa
L. 7,9-10,4 tys. EUR  Im wyiszy czynsz, tym
Miesigezny czynsz (9,17 tys. EUR)  wyisza warto$¢ godziwa
(iii) parking 1132 tys. EUR Podejscie
’ dochodowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (8,50%) kapitalizacji, tym wyzsza
wartosé godziwa
) ;
(iv) rezerwa 14 230 tys. EUR Podejicie 44,83 EUR/m Im wyzsza cena za 1
¢ , Cena za 1 mkw m.kw., tym wyzsza
gruntu (59 344 tys. PLN)  Porownawcze (187,00 PLN/m?)  wartos¢ godziwa
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany () skapitalizowany dochéd
(v) grunt objety dochdd netto netto, tym nizsza
. Podejscie warto$¢ godziwa
pozwoleniem na 8 740 tys. EUR L.
pozostatosciowe
budowe
Im wyzsze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym

nizsza wartos$¢ godziwa

84 251 tys. EUR
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Zakres danych
niemozliwych do
zaobserwowania

Relacje pomiedzy
niemozliwymi do

Wartos¢ godziwa Dane ($rednia wazona zaobserwowania
na dzien Podejscie niemozliwe do prawdopodo- danymi a wartoscia
31 grudnia 2017 r. do wyceny zaobserwowania bieristwami) godziwa
Park Logistyczny MLP Poznan
Miesieczna stawka 2,81 -4,66 EU R/m’ Im wyzsza staw.ka
. . 1 mkw 2 czynszu, tym wyzsza
(i) budynki Podejécie €zynszu za (3,74 EUR/m") warto€ godziwa
magazynowo- 22 573 tys. EUR
. dochodowe .
biurowe 7.00% - 7.26% Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (7,13%) kapitalizacji, tym wyzsza
(i) rezerwa 1830 tys. EUR Podejscie 35,57 EUR/m .
¢ , Cena za 1 mkw m.kw., tym wyzsza
gruntd (7630 tys. PLN)  Porownaweze (150,00 PLN/m?)  wartos¢ godziwa
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochéd
(iii) grunt objety d dochéd netto netto, tym nizsza
Podejscie & ;
pozwoleniem na 3910 tys. EUR ) - warto$¢ godziwa
pozostatosciowe
budowe ;
Im wyzsze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym

nizsza warto$¢ godziwa

28 313 tys. EUR

Park Logistyczny MLP Lublin

Miesieczna stawka 3,07 - 3,66 EUR/m?
czynszuza 1 mkw (3,37 EUR/m?)

Im wyzsza stawka
czynszu, tym wyzsza

(i) budynki Podejécie wartos¢ godziwa
magazynowo- 15577 tys. EUR
. gazy ¥ dochodowe .
biurowe 7519% - 7.52% Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji ! 7 52‘;) kapitalizacji, tym wyzsza
27 wartos¢ godziwa
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochéd
(ii) grunt objety dochdéd netto netto, tym nizsza
Podejscie &¢ i
pozwoleniem na 2120 tys. EUR ) L. wartosc godziwa
pozostatosciowe
budowe Im wyzsze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym

nizsza wartos¢ godziwa

17 697 tys. EUR
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Zakres danych
niemozliwych do
zaobserwowania

Relacje pomiedzy
niemozliwymi do

Wartos¢ godziwa Dane ($rednia wazona zaobserwowania
na dzien Podejscie niemozliwe do prawdopodo- danymi a wartoscig
31 grudnia 2017 r. do wyceny zaobserwowania bieristwami) godziwag
Park Logistyczny MLP Teresin
- Im wyzsza stawka
Miesieczna stawka ) .
K (2,20 EUR/m?) czynszu, tym wyzsza
(i) budynki Podejécie czynszu za 1 mkw warto$¢ godziwa
magazynowo- 13 830 tys. EUR
. gazy v dochodowe
biurowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (7,00%) kapitalizacji, tym wyzsza
wartosé godziwa
13 830 tys. EUR
Park Logistyczny MLP Gliwice
- Im wyzsza stawka
Miesieczna stawka 5 .
(3,83 EUR/m?) czynszu, tym wyzsza
. . czynszu za 1 mkw i .
(i) budynki Podejécie wartoéé godziwa
magazynowo- 13320 tys. EUR
) gazy ¥ dochodowe =
biurowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (6,75%) kapitalizacji, tym wyzsza
wartosé godziwa
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochéd
dochdd netto netto, tym nizsza
(i) grunt ?bjety Podejécie warto$¢ godziwa
pozwoleniem na 4940 tys. EUR L.
pozostatosciowe
budowe .
Im wyzsze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym

nizsza warto$¢ godziwa

18 260 tys. EUR

Park Logistyczny MLP Wroctaw

Miesieczna stawka
czynszu za 1 mkw

(4,28 EUR/m?)

Im wyzsza stawka
czynszu, tym wyzsza

(i) budynki . wartos¢ godziwa
magazynowo 5383 tys. EUR Podejicie
. gazy ys. dochodowe B
biurowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (6,75%) kapitalizacji, tym wyzsza
warto$é godziwa
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochéd
(ii} grunt objety dochdd netto netto, tym nizsza
. Podejscie warto$¢ godziwa
pozwoleniem na 8 710 tys. EUR L.
pozostatosciowe
budowe .
Im wyisze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym

nizsza wartos$¢ godziwa

14 093 tys. EUR
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Zakres danych
niemozliwych do
zaobserwowania

Relacje pomiedzy
niemozliwymi do

Wartos¢ godziwa Dane ($rednia wazona zaobserwowania
na dzien Podejscie niemozliwe do prawdopodo- danymi a wartoscig
31 grudnia 2017 r. do wyceny zaobserwowania bieristwami) godziwag
Park Logistyczny MLP Czeladz
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochéd
. . dochdd netto netto, tym nizsza
(i) grunt objety - o
. Podejscie warto$¢ godziwa
pozwoleniem na 7 180 tys. EUR L.
pozostatosciowe
budowe .
Im wyzsze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym
nizsza warto$¢ godziwa
7 180 tys. EUR
Park Logistyczny MLP Unna
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochéd

(i) grunt objety
pozwoleniem na
budowe

6 000 tys. EUR

Podejscie
pozostatosciowe

dochdd netto

Koszty budowy

(b)

netto, tym nizsza
wartosé godziwa

Im wyzsze szacunkowe
koszty budowy, tym
nizsza warto$¢ godziwa

6 000 tys. EUR

Park Logistyczny MLP Bucharest West

(i) rezerwa gruntu 5600 tys. EUR

Podejscie
poréwnawcze

Cena za 1 mkw

30,00 EUR/m’>

Im wyzsza cenazal
m.kw., tym wyzsza
wartosé godziwa

i) infrastrunt
(ii) infrastruntura 1450 tys. EUR
elektryczna

Podejscie wedtug

kosztu
historycznego

7 050 tys. EUR

277 329 tys. EUR

(a) Szacunkowy skapitalizowany dochdéd netto: skalkulowany w oparciu o szacunkowe stawki najmu i stopy kapitalizacji

(b) Szacunkowy koszt budowy: koszty budowy dla projektu skalkulowane o szacunkowy kosztorys dla tego typu

projektu
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Informacje o wycenie wartosci godziwej przy uzyciu istotnych niemozliwych do zaobserwowania danych

wejsciowych (Poziom 3)

Wartos¢ godziwa

Dane

Zakres danych
niemozliwych do
zaobserwowania
($rednia wazona

Relacje pomiedzy
niemozliwymi do
zaobserwowania

na dzien Podejscie niemozliwe do prawdopodo- danymi a wartoscig
31 grudnia 2016 r. do wyceny zaobserwowania bieristwami) godziwa
Park Logistyczny MLP Pruszkéw |
Miesi .
iesieczna 2,74-7,9 EUR/mZ, Im wyzsza staw.ka
StaWka CZynSZU Za (5 32EUR/ 2) czynszu, tym Wyzsza
i) budynki , m ¢ i
fn)a azynowo 80210ty EUR | odeiscie i artoscgoine
biufovx:Ie ve. dochodowe I nissaa st
L 7,50%-850%, o0 tORe
Stopa kapitalizacji kapitalizacji, tym wyzsza
(8,00%) g .
wartos¢ godziwa
80 210 tys. EUR
Park Logistyczny MLP Pruszkéw I
Miesieczna 7
iesiecz 2,28 -3,69 EUR/mZ, Im wyzsza staw‘ka
] ) stawka czynszu za ) czynszu, tym wyzsza
(i) budynki Podejécie 1 mkw (3,04 EUR/m") wartoé¢ godziwa
magazynowo- 39 060 tys. EUR
biufov:e y dochodowe 5
o 675%-850% M Memstor
Stopa kapitalizacji kapitalizacji, tym wyzsza
(7,22%) g .
wartos¢ godziwa
37,0 tys. EUR-37,1 | . .
Miesieczny czynsz tys. EUR, wc;:::zzgg:;: dzyi\r:\:a
Podejécie (37,0 tys. EUR)
(ii) komin 5124 tys. EUR dochod
ochodowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (8,50%) kapitalizacji, tym wyzsza
wartos¢ godziwa
7,9 tys. EUR-10,4 | . .
Miesieczny czynsz tys. EUR, m wyzszy CZY,” S y,m
(9,2 tys. EUR) wyzsza wartosé godziwa
Podejscie ¢ )
(iii) parking 1132 tys. EUR J
dochodowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (8,50%) kapitalizacji, tym wyzsza
wartos¢ godziwa
2 ; 2
(iv) rezerwa 16 520 tys. EUR Podejécie Cena 28 1 i 42,27 EUR/m In'lwyzsza' cena zatlln"l ,
, ym wyzsza warto$¢
gruntu (73 087 tys. PLN) poréwnawcze (187,00 PLN/mZ) godziwa
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochdd
(v) grunt objety Podejscie dochdd netto nEtrtto’ tym Zii_sza
odziwa
pozwoleniem na 11 670 tys. EUR pozostatosciowe wartosc godziw
budowe

Koszty budowy

(b)

Im wyzsze szacunkowe
koszty budowy, tym
nizsza wartos¢ godziwa

73 506 tys. EUR
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Zakres danych
niemozliwych do
zaobserwowania

Relacje pomiedzy
niemozliwymi do

Wartos¢ godziwa Dane ($rednia wazona zaobserwowania
na dzien Podejscie niemozliwe do prawdopodo- danymi a wartoscig
31 grudnia 2016 r. do wyceny zaobserwowania bienstwami) godziwag
Park Logistyczny MLP Poznan
Miesieczna 7
€ 281-47 EUR/mz, Im wyzsza staw'ka
stawka czynszu za ) czynszu, tym wyzsza
(|) budynkl 1 mkw wartosc godziwa
Podejscie
magazynowo- 18 833 tys. EUR J
. dochodowe
biurowe .
6.75%-7 26% Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji ! ! kapitalizacji, tym wyzsza
(7,1%) g .
wartos¢ godziwa
2 ; 2
(i) rezerwa 1720 tys. EUR Podejscie 33,91 EUR/m Im wyisza cenaza 1l m’,
runtu oréwnawcze Cena za 1 mkw tym wyzsza warto$¢
g (7630 tys. PLN) P (149,98 PLN/m?) godziwa
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochéd
dochdd netto a netto, tym nizsza
(iii) grunt objety Podejscie warto$é godziwa

pozwoleniem na

4 410 tys. EUR pozostatosciowe

budowe
Im wyzsze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym
nizsza wartos¢ godziwa
24 963 tys. EUR
Park Logistyczny MLP Lublin
Miesieczna 7
€ 3,1-3,7 EUR/mZ, Im wyzsza staw.ka
stawka czynszu za ) czynszu, tym wyzsza
(i) budynki Podejécie 1 mkw (3,4 EUR/m") wartos¢ godziwa
magazynowo- 8 800 tys. EUR
. gazy y dochodowe
biurowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (7,51%) kapitalizacji, tym wyzsza
wartos¢ godziwa
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany (a) skapitalizowany dochdd
dochdd netto netto, tym nizsza
(i) grunt objety Podejscie warto$¢ godziwa

pozwoleniem na
budowe

4420 tys. EUR pozostatosciowe

Koszty budowy

(b)

Im wyzsze szacunkowe
koszty budowy, tym
nizsza wartos¢ godziwa

13 220 tys. EUR
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Zakres danych
niemozliwych do Relacje pomiedzy
zaobserwowania niemozliwymi do
Wartos¢ godziwa Dane (Srednia wazona zaobserwowania
na dzien Podejscie niemozliwe do prawdopodo- danymi a wartoscig
31 grudnia 2016 r. do wyceny zaobserwowania biefistwami) godziwag

Park Logistyczny MLP Teresin

Miesieczna 7
[ 2,05-8,57 EUR/mZ, Im wyzsza staw.ka
stawka czynszu za N czynszu, tym wyzsza
(i) budynki podeicie 1 mkw (5,31 EUR/m’) wartoé¢ godziwa
magazynowo- 6 130 tys. EUR
. gazy y dochodowe
biurowe Im nizsza stopa
Stopa kapitalizacji (7,0%) kapitalizacji, tym wyzsza
wartos¢ godziwa
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany () skapitalizowany dochdd
] dochéd netto a netto, tym nizsza
(i) grunt objety Podejscie warto$¢ godziwa
pozwoleniem na 2 250 tys. EUR pozostatosciowe
budowe | ;
m wyzsze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym
nizsza wartos¢ godziwa
8380 tys. EUR
Park Logistyczny MLP Gliwice
2 . 2
. 4 040 tys. PLN Podejécie 27,12 EUR/m Im wyisza cena za 1’rT1 ,
(i) rezerwa gruntu oréwnawcze Cena za 1 mkw tym wyzsza warto$é
(17 892 tys. PLN) P (120,00 PLN/m?) godziwa
4040 tys. EUR
Park Logistyczny MLP Wroctaw
Im nizszy szacunkowy
Skapitalizowany () skapitalizowany dochdd
. . - dochéd netto @ netto, tym nizsza
(i) grunt objety Podejécie wartos¢ godziwa
pozwoleniem na 7 980 tys. EUR pozostatosciowe
budowe .
Im wyzsze szacunkowe
Koszty budowy (b) koszty budowy, tym
nizsza wartos¢ godziwa
7 980 tys. EUR
Park Logistyczny MLP Czeladz
. 5400 tys. EUR Podejscie 32,78 EUR/m? Im wyzsza cena.za 1
(i) rezerwa gruntu i Cena za 1 mkw m.kw., tym wyzsza
(23890 tys. PLN) Porownawcze (144,99 PLN/m?) wartos¢ godziwa

5400 tys. EUR
217 699 tys. EUR

(a) Szacunkowy skapitalizowany dochdd netto: skalkulowany w oparciu o szacunkowe stawki najmu i stopy kapitalizacji

(b) Szacunkowy koszt budowy: koszty budowy dla projektu skalkulowane o szacunkowy kosztorys dla tego typu
projektu
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Podatek odroczony

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

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Wartos¢ netto

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
na dzier 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Nieruchomosci inwestycyjne - - 99 307 95 689 99 307 95 689
Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane - 3467 1748 - 1748 (3467)
Instrumenty pochodne 433 1602 - - (433) (1602)
Pozostate - - 99 990 99 990
Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych
okresach 7846 5013 - - (7 846) (5013)
Odsetki od obligacji 67 - - - (67) -
Aktywa / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8346 10 082 101 154 96 679 92 808 86 597
31 grudnia 31 grudnia
na dzien 2017 2016
W tym:
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego (7 445) (7 181)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 100 253 93778
92 808 86 597

Nierozpoznane aktywo z tytutu podatku odroczonego na stracie podatkowej na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosto 4 202 tys. zt.

Na podstawie przygotowanych przez Grupe budzetéow podatkowych, Zarzad uznaje za zasadne rozpoznanie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego na

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

zmiany ujete

zZmiany ujete w innych
1 stycznia w wyniku catkowitych 31 grudnia
2016r. finansowym dochodach 2016r.
Nieruchomosci inwestycyjne 82 058 13631 - 95 689
Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane (1919) (1 548) - (3 467)
Instrumenty pochodne (2612) 165 845 (1 602)
Pozostate (900) 1890 - 990
Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych okresach (8 689) 3676 - (5013)
67 938 17 814 845 86 597
zmiany ujete
zmiany ujete w innych
1 stycznia w wyhniku catkowitych 31 grudnia
2017r. finansowym dochodach 2017r.
Nieruchomosci inwestycyjne 95 689 3618 - 99 307
Kredyty, pozyczki udzielone i otrzymane (3 467) 5215 - 1748
Instrumenty pochodne (1 602) 189 980 (433)
Pozostate 990 (891) - 99
Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych okresach (5013) (2 833) - (7 846)
Odsetki od obligacji - (67) - (67)
86 597 5231 980 92 808
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14. Inwestycje oraz pozostate inwestycje

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Inne inwestycje dtugoterminowe 12742 8567
Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom powigzanym 55 852 57 397
Pozostate inwestycje dtugoterminowe 68 594 65964
Pozyczki krétkoterminowe udzielone jednostkom powigzanym - 745
Pozyczki krétkoterminowe udzielone pozostatym jednostkom 22139 22139
Inwestycje krétkoterminowe 22139 22 884
Rachunek zastrzezony Escrow 418 739
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 2716 6 245
Inne inwestycje krotkoterminowe 3134 6984

Inne inwestycje dtugoterminowe stanowig $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w
czesci dtugoterminowej w kwocie 12 742 tys. zt. Na kwote tg sktadaja sie: srodki pieniezne w wysokosci 7
630 tys. zt, ktére zostaty wydzielone zgodnie z postanowieniami uméw kredytowych w celu zabezpieczenia
ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych, kwota 379 tys. PLN bedaca lokatg utworzong z kaucji zatrzymanej
od najemcy, a takze inne kaucje zatrzymane w wysokosci 4 719 tys. zt oraz wycena CAP w wysokosci 14 tys. zt.

Grupa posiada srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w czesci krotkoterminowej w
kwocie 2 716 tys. PLN. Na kwote tg sktadajg sie: krotkoterminowa czes¢ kaucji zatrzymanych w kwocie 605
tys. PLN, a takze krotkoterminowa cze$¢ srodkdw wydzielonych zgodnie z postanowieniami umow
kredytowych w kwocie 2 111 tys. PLN.

Inne inwestycje krétkoterminowe stanowig takze Srodki na rachunku zastrzezonym Escrow, zatrzymane w
zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci inwestycyjnych. Srodki te sa zwalniane w miare wykonywania przez
Grupe zobowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych. Grupa oczekuje, ze
zobowigzania te zostang zrealizowane w okresie 12 miesiecy od zakonczenia okresu sprawozdawczego.

15. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

na dzieri 31 grudnia 2017 2016
Z tytutu dostaw i ustug 11017 6 850
Rozrachunki inwestycyjne 189 504
Rozliczenia miedzyokresowe 1141 758
Naleznosci z tytutu rozliczenia transakcji IRS - 2 306

Naliczony przychdd z tytutu umowy deweloperskiej zawartej przez MLP

Bierun Sp. z o.o. 25 17523
Pozostate naleznosci 5214 -
Z tytutu podatkéw i ubezpieczen spotecznych 8340 14 540
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 25926 42 481
Z tytutu podatku dochodowego 1125 971
Naleznosci krotkoterminowe 27 051 43 452

Naleznosci od jednostek powigzanych zostaty przedstawione w nocie 27.
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Strukture wiekowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug, a takze wysokos$¢ odpiséw aktualizujacych
prezentuje ponizsza tabela.

na dzieri 31 grudnia 31 grudnia 2017 31 grudnia 2016

Naleznosci Odpis Naleznosci Odpis
brutto aktualizujacy brutto aktualizujacy

Naleznosci nieprzeterminowane 3965 - 3331 -

Przeterminowane:

od 1 do 90 dni 6 097 - 2970 -
od 91 do 180 dni 322 - 207 (1)
powyzej 180 dni 5185 (4 552) 4909 (4 566)
tacznie naleznosci 15569 (4 552) 11417 (4 567)

16. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Srodki pieniezne w kasie 64 61
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 59 069 20153
Lokaty krétkoterminowe 5694 41 480
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$é wykazana w
. . . . 64 827 61694
Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$é wykazana w
64 827 61694

Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywéw pienieznych

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych,
ktérych wysokos¢ zalezy od stopy oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty
krotkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na
Srodki pieniezne i s3 oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych.

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

17. Noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych

17. 1 Przeptywy z tytutu pozyczek

za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Przeptywy pieniezne z tytutu zaciggnietych kredytéw 85 596 48 205
Przeptywy pieniezne z tytutu zaciagnietych kredytéw i pozyczek 85 596 48 205
Przeptywy pieniezne z tytutu zaciggnietych kredytow i pozyczek -
warto$¢ wykazana w Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow 85 596 48 205
pienieznych
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za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych rat kredytéw (17 582) (18 006)
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaconych pozyczek (4 989) (25 233)
Razem przeptywy pienigizne z tytutu sptaconych kredytéw i pozyczek (22 571) (43 239)
Eliminacja sptaconych pozyczek otrzymanych z Fenix Polska Sp. z 0.0. 1839 22 394

Przeptywy pieniezne z tytutu wydatkow poniesionych na sptate

kredytow i pozyczek (20732) (20 845)

Przeptywy pieniezne z tytutu wydatkéw poniesionych na sptate
kredytow i pozyczek - warto$¢ wykazana w skonsolidowanym (20 732) (20 845)
sprawozdaniu z przeptywow pienieznych

za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaty udzielonych pozyczek 2143 22401
Eliminacja sptaconych pozyczek otrzymanych z Fenix Polska Sp. z o.0. (1839) (22 394)
Przeptywy pieniezne z tytutu sptaty udzielonych pozyczek 304 7

Przeptywy pieniezne z tytutu sptaty udzielonych pozyczek - wartos¢

. . . 304 7
wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych
17. 2 Zmiana stanu naleznosci
za rok koriczgcy sie 31 grudnia 2017 2016
Zmiana stanu zapaséw 22 -
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych 16 555 (23 148)
Inne korekty 5214 (227)
Zmiana stanu naleznosci 21791 (23 375)
Zmiana stanu naleznosci wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu z
L 21791 (23 375)
przeplywow pienieznych
17. 3 Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych i pozostatych
za rok konczqcy sie 31 grudnia 2017 2016
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (6 005) (7 776)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu Swiadczen pracowniczych (78) 288
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu kaucji inwestycyjnych i gwarancyjnych 6 056 5485
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 11 (1)
Wytaczenie zmiany stanu zobowigzan inwestycyjnych (7 898) (250)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych i pozostatych (7 914) (2 254)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych i pozostatych wykazana w
(7 914) (2 254)

skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych
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18. Kapitat wiasny

18. 1 Kapitat zaktadowy

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Kapitat zaktadowy
Akcje zwykte serii A 11 440 000 11 440 000
Akcje zwykte serii B 3654 379 3654 379
Akcje zwykte serii C 3018 876 3018 876
18 113 255 18 113 255
Wartos$¢ nominalna 1 akgji 0,25 0,25

Na dzien 31 grudnia 2017 roku kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgcej wynosit 4.528.313,75 zt i dzielit sie
na 18.113.255 akcji uprawniajacych do 18.113.225 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje
posiadajg wartos¢ nominalng wynoszacg 0,25 zt i zostaty w petni optacone.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2017 roku nie byto zadnych zmian w kapitale zaktadowym.

19. Wynik przypadajacy 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 konczqcy sie 31 grudnia 2017 2016

Wynik netto okresu obrotowego 47 287 66 415
Liczba wyemitowanych akgji

(,W sztukach)

Srednia wazona liczba wyemitowanych
akcji (w sztukach)

18 113 255 18 113 255

18 113 255 18 113 255

Zysk na jedng akcje przypadajacy na akcjonariuszy Jednostki Dominujgcej w trakcie okresu (w zt na akcje):
- podstawowy 2,61 3,67
- rozwodniony 2,61 3,67

W prezentowanych okresach nie wystgpity czynniki rozwadniajace.

20. Zobowigzania z tytutu kredytéw, poiyczek oraz innych instrumentéw dtuznych i pozostate
zobowiazania

20. 1 Zobowigzania dtugoterminowe

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Kredyty zabezpieczone na majgtku Grupy 309 231 265 750
Obligacje” 83418 -
Zobowigzania z tytutu pozyczek 55990 61318

Zobowiazania dtugoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek oraz

instrumentow dtuznych 448 639 327 068
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na dzien 31 grudnia 2017 2016
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 5270 5259
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap 2219 2229
Kaucje inwestycyjne 8935 5739
Kaucje gwarancyjne od najemcow i inne 3910 1050
Zobowiazania z tytutu wyceny innych instrumentéw finansowych - 17
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 20334 14 294

20. 2 Zobowigzania krotkoterminowe
na dzien 31 grudnia 2017 2016

Kredyty krétkoterminowe oraz krétkoterminowa czesé kredytow

zabezpieczona na majatku Grupy 20516 13230
Obligacje” 355 -
Zobowigzania z tytutu pozyczek 407 580
Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych

21278 13 810

instrumentow dtuznych

YW dniu 11 maja 2017 roku Spotka wyemitowata w ramach oferty prywatnej 20.000 sztuk obligacji na
okaziciela serii A Spotki o wartosci nominalnej 1.000 euro kazda i tgcznej wartosci emisyjnej 20.000.000
EUR.

Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w wysokosci stawki EURIBOR dla szesciomiesiecznych
depozytéw bankowych w EUR powiekszonej o marze. Obligacje zostaly wyemitowane jako
niezabezpieczone. Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony. Ostateczny termin wykupu obligacji zostat
ustalony na dzien 11 maja 2022 roku z mozliwoscig ich wczesniejszego wykupu przez Spétke. Obligacje nie
majg formy dokumentu.

Obligacje zostaty przyjete do depozytu papieréw wartosciowych przez Krajowy Depozyt Papieréw
Wartosciowych S.A. na podstawie uchwaty nr 305/17 Zarzadu Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych S.A. i oznaczone kodem PLMLPGR00033.

Zgodnie z uchwata Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych S.A. nr 720/2017 z dnia 4 lipca 2017 r., Zarzad
Gietdy postanowit wprowadzi¢ do alternatywnego systemu obrotu Catalyst 20.000 obligacji na okaziciela
serii A Spotki MLP Group S.A. o wartosci nominalnej 1.000 EUR kazda. Dzien 12 lipca byt pierwszym dniem
notowania w alternatywnym systemie obrotu Catalyst. Obligacje beda notowane w systemie ciggtych
notowan pod nazwg skrécong "MLP0522".

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

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap 43 6 196
Pozostate zobowigzania kréotkoterminowe 43 6 196
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20. 3 Zobowigzania z tytutu obligacji

gwarancje i
Instrument waluta  wartos¢ nominalna data wykupu oprocentowanie zabezpieczneie Rynek notowari
Obligacje niepubliczne EUR 20 000 000 2022-05-11 Euribor 6M + marza brak Catalyst
20. 4 Kredyty, pozyczki zabezpieczone i niezabezpieczone na majqtku Grupy
na dzien 31 grudnia 2017 na dzien 31 grudnia 2016
rok
waluta efektywna stopa (%) wygasniecia w walucie wPLN rok wygasniecia w walucie w PLN

Kredyty zabezpieczone na majatku Grupy:

Kredyt inwestycyjny mBank S.A. EUR EURIBOR 1M +marza 2021 13163 54 798 2021 11628 51309
Kredyt inwestycyjny PEKAO S.A. EUR EURIBOR 1M +marza 2025 6 856 28 597 2025 3303 14614
Kredyt budowlany PEKAO S.A. EUR EURIBOR 1M +marza 2028 3543 14771 - - -
Kredyt inwestycyjny Raiffeisen Bank Polska S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2023 27 399 113 808 2023 29749 131578
Kredyt inwestycyjny PKO BP S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2030 7 527 31396 2030 5075 22 453
Kredyt obrotowy (VAT) PKO BP S.A. PLN Wibor 1M+marza 2018 - 779 - - -
Kredyt obrotowy (VAT) ING Bank Slaski S.A. PLN Wibor 1M+marza 2018 - 60 - - -
Kredyt inwestycyjny ING Bank Slaski S.A. EUR EURIBOR 1M +marza 2020 5001 20 837 2020 3677 16 230
Kredyt inwestycyjny ING Bank Slaski S.A. EUR EURIBOR 3M +mariza 2020 1642 6 850 2020 1607 7 110
Kredyt budowlany BGZ BNP Paribas EUR EURIBOR 3M +marza 2024 6 301 26 281 - - -
Razem kredyty: 329 747 278 980

* Dane niebadane

Y Na dzieri 31 grudnia 2016 roku MLP Pruszkéw Ill Sp. z o.0. posiadata kredyt inwestycyjny w banku BGZ BNP Paribas na kwote 5.340 tys. EUR natomiast MLP Moszna | Sp. z
0.0. posiadata kredyt inwestycyjny w banku BGZ BNP Paribas na kwote 2.757 tys. EUR. Spétki te zostaty pofqczone 2 marca 2017 roku. W wyniku tego potqczenia caty majgtek
Spdtki MLP Moszna | Sp.z o.o. zostat przejety przez spotke MLP Pruszkdéw Il Sp. z o.0. W zwigzku z tym, w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
zobowigzania obu ww. spoftek z tytutu kredytow zostaty wykazane w jednej pozycji i na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosty 31.570 tys. PLN.

59



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

na dzier 31 grudzien 2017 na dzienr 31 grudnia 2016
rok

waluta efektywna stopa (%)  wygasniecia  w walucie wPLN rok wygasnigcia  w walucie w PLN
Pozyczki niezabezpieczone na majatku Grupy:
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2021 - 2 841 2021 - 2769
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2020 - 8102 2020 - 7923
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2027 - - 2026 - 3405
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2020 - 12 2024 - 12
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2029 - 253 2029 - 253
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2026 - 1632 - - -
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2021 - 145 2021 - 169
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2030 - 465 2017 - 458
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2020 - 21320 2020 - 21064
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2025 - 15 2017 - 15
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2024 - 300 2024 - 301
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2025 - 100 2017 - 100
Fenix Polska S.A. PLN WIBOR 3M +marza 2028 - 7 2017 - 7
Fenix Polska S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2029 1919 8 005 2029 1896 8388
Fenix Polska S.A. EUR EURIBOR 3M +marza 2020 3067 12793 2020 3030 13403
Fenix Polska S.A. usb Libor R USD+marza 2018 117 407 2018 869 3631
Razem pozyczki: 56 397 61 898
Razem kredyty i pozyczki zabezpieczone i niezabezpieczone na majgtku Grupy 386 144 340 878
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21. Zobowiazania z tytutu swiadczen pracowniczych
na dzien 31 grudnia 2017 2016
Fundusze specjalne 157 157
Ptatnosci w formie akcji rozliczane w $rodkach pienieznych 1970 2048
Zobowigzania z tytutu Swiadczen pracowniczych 2127 2205

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej Spotki MLP Group S.A. pracownikow spétek Grupy objeto
programem akcji fantomowych w okresie od 2014 do 2017 roku.

Kazdemu uprawnionemu pracownikowi przystuguje ustalona liczba akcji fantomowych, ktdra jest
uzalezniona w danym roku od osiagniecia przez Grupe ustalonych celéw finansowych.

Po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada
Nadzorcza powinna zatwierdzi¢ i przekazac liste oséb uprawnionych i liczbe akcji fantomowych
przydzielonych kazdej z tych oséb. Réwnowartos$¢ akcji fantomowych zostanie nastepnie wyptacona
poszczegblnym pracownikom w postaci Srodkdéw pienieznych.

Akcje fantomowe za poprzedni rok finansowy zostaty wyptacone w lipcu 2017 roku w kwocie 2.074 tys. zt.

Wartos¢ jednej akcji fantomowej oparta jest o aktualny kurs akcji MLP Group S.A.

22. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

na dzien 31 grudnia 2017 2016

Z tytutu dostaw i ustug 6 824 4 406
Zobowigzania zwigzane z wykonaniem umowy deweloperskiej 15 13 105
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw 432 361

Z tytutu podatkéw i ubezpieczen spotecznych 2100 1861

Z tytutu niezafakturowanych dostaw i ustug 1986 1612
Zobowigzania inwestycyjne, z tytutu kaucji gwarancyjnych i inne 26 603 22 620
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 37 960 43 965
Z tytutu podatku dochodowego 1065 939
Zobowigzania krotkoterminowe 39 025 44 904

Zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych zostaty wykazane w nocie 27.

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

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Zobowigzania biezace 44 622 47 178
Przeterminowane od 1 do 90 dni 2 969 714
Przeterminowane od 91 do 180 dni 19 12
Przeterminowane powyzej 180 dni 663 628
tacznie zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 48 273 48 532

Powyisza struktura wiekowa zobowigzan zawiera rdwniez zobowigzania dtugoterminowe.
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23.
23. 1

23. 1.1

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach od 30 do
60 dni. Pozostate zobowigzania sg nieoprocentowane, ze Srednim jednomiesiecznym terminem
ptatnosci. Kwota wynikajgca 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.

Instrumenty finansowe

Wycena instrumentéw finansowych

Na dzien 31 grudnia 2017 roku i na dzien 31 grudnia 2016 roku wartos$¢ godziwa i warto$¢ wykazana w

skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywow i zobowigzan finansowych s3 sobie

réwne.

Przy wycenie wartosci godziwej przyjeto nastepujace zatozenia:

¢ $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty: wartos¢ ksiegowa niniejszych instrumentéw finansowych
odpowiada wartosci godziwej, z uwagi na szybkg zapadalnos¢ tych instrumentéw,

® naleznosci z tytutu dostaw i ustug, pozostate naleznosci, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
rozliczenia miedzyokresowe kosztow: wartos¢ ksiegowa jest zblizona do wartosci godziwej, z uwagi
na krotkoterminowy charakter tych instrumentéw,

® pozyczki udzielone: wartos¢ ksiegowa odpowiada wartosci godziwej, ze wzgledu na zmienne
oprocentowanie tych instrumentéw zblizone do oprocentowania rynkowego,

© kredyty bankowe, pozyczki otrzymane oraz obligacje: wartos¢ ksiegowa tych instrumentéw jest
zblizona do ich wartosci godziwej, z uwagi na zmienny charakter ich oprocentowania, oparty na
stopach rynkowych

¢ zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap: wartos¢ godziwa ustalana w oparciu o referencje do
instrumentow notowanych na aktywnym rynku.

Aktywa finansowe
na dzien 31 grudnia 2017 2016

Pozyczki i naleznosci:
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 64 827 61694
Pozyczki i naleznosci, w tym:

* Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 16 445 27183
® Pozyczki udzielone 77 991 80281
® Inne inwestycje dtugoterminowe 12742 8567
® Inne inwestycje krotkoterminowe 3134 6984

175 139 184 709
Aktywa finansowe razem 175 139 184 709
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23. 1.2 Zobowigzania finansowe

na dzien 31 grudnia 2017 2016
Instrumenty finansowe zabezpieczajgce:
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji Swap 2262 8425
Zobowigzania z tytutu wyceny innych instrumentow finansowych - 17
2262 8442
Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu:
Kredyty bankowe 329747 278 980
Pozyczki otrzymane 56 397 61 898
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 48 273 48 532
Zobowigzania leasingowe 5270 5259
Obligacje 83773 -
523 460 394 669
Zobowigzania finansowe razem 525 722 403 111

Wartos$¢ godziwa instrumentdw finansowych zabezpieczajgcych, na dzien 31 grudnia 2017 roku
wynoszgca 2 262 tys. zt, ustalana jest na podstawie innych notowan dajacych sie zaobserwowac
bezposrednio lub posrednio (tzw. poziom 2). Informacje te dostarczane sg przez banki i opierajg sie o
referencje do instrumentéw notowanych na aktywnym rynku.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2017 roku nie byto zadnych przekwalifikowan
pomiedzy poziomami.

23. 2 Pozostate ujawnienia dotyczqce instrumentow finansowych

Zabezpieczenia
Informacja dotyczgca zabezpieczen zostata ujawniona w nocie 26.
Rachunkowos¢ zabezpieczen

W dniu 13 stycznia 2017 roku spétka MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. zawarta umowe zamiany stopy
zmiennej na statg z bankiem Raiffeisen Bank Polska S.A. Dzieki zawartym umowom przyszte ptatnosci
odsetek z tytutu kredytu naliczone wedtug stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na odsetki
wedtug harmonogramu z umoéw zamiany.

W dniu 29 wrzesnia 2017 roku spdtka MLP Pruszkéw VI Sp. z o.0. zawarta umowe zamiany stopy
zmiennej na statg z bankiem Raiffeisen Bank Polska S.A. Dzieki zawartym umowom przyszte ptatnosci
odsetek z tytutu kredytu naliczone wedtug stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na odsetki
wedtug harmonogramu z umoéw zamiany.

W dniu 6 listopada 2017 roku spétka MLP Lublin Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na
statg z bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Dzieki zawartej umowie przyszte
ptatnosci odsetek z tytutu kredytu naliczone wedtug stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na
odsetki wedtug harmonogramu z uméw zamiany.

W dniu 29 grudnia 2017 roku spétka MLP Teresin Sp. z 0.0. zawarta umowe zamiany stopy zmiennej na
statg z bankiem Bank Polska Kasa Opieki S.A. Dzieki zawartej umowie przyszte ptatnosci odsetek z
tytutu kredytu naliczone wedtug stopy zmiennej zostang efektywnie zamienione na odsetki wedtug
harmonogramu z uméw zamiany.

Oczekuje sie wystepowania przeptywow pienieznych co miesigc do 31 grudnia 2023 r.
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Identyfikacja instrumentu zabezpieczajacego i zabezpieczanej pozycji

Pozycja zabezpieczona - Instrument Wartos¢ godziwa Wartos¢ godziwa
zadtuzenie na dzien zabezpieczajacy - Interest Rate instrumentu zabezpieczajacego instrumentu zabezpieczajacego
31 grudnia 2017 roku Swap amortyzowany o (w tys. EUR) (w tys. PLN)
w wysokosci*: nominale poczatkowym: na dzien 31 grudnia na dzien 31 grudnia
Nazwa Spotki w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN 2017 2016 2017 2016
MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. 27 399 114 278 25560 106 608 (201) (1 400) (839) (6 195)
MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. 7 641 31870 4169 17 388 (51) (83) (211) (370)
MLP Teresin Sp. z 0.0. 6 856 28 596 2 620 10928 (24) - (99) -
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. 6 643 27 707 4823 20 116 (89) (139) (370) (614)
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. 13163 54 902 9214 38431 (83) (151) (345) (670)
MLP Lublin Sp. z 0.0. 6 145 25630 4473 18 656 (95) (130) (398) (576)
67 847 282 983 50 859 212 127 (543) (1903) (2 262) (8 425)

Pozycja zabezpieczona i Instrument zabezpieczajgcy - Interest Rate Swap amortyzowany o nominale poczgtkowym odnoszg sie do wartosci na dzien 31 grudnia 2017 roku.

*Kwoty kredytdw prezentowane sg bez pomniejszenia o salda prowizji.
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Kwoty ujete w skonsolidowanym rachunku zyskéw lub strat oraz innych catkowitych dochodach w

2017 roku:
Kwoty ujete w

Kwoty ujete kosztach Kwoty ujete w

w kosztach finansowych - czes¢ finansowych - innych catkowitych

Nazwa Spotki nieefektywna instrumentu  wynik odsetkowy dochodach
MLP Pruszkdéw | Sp. z o.0. (802) 1631 4529
MLP Pruszkéw 11l Sp. z o.0. 107 1 50
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. 77 1 247
MLP Teresin Sp. z o0.0. - (1) (99)
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. 20 - 224
MLP Lublin Sp. z 0.0. 1 (30) 207
(597) 1602 5158

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

2016 roku:
Kwoty ujete w

Kwoty ujete kosztach Kwoty ujete w

w kosztach finansowych - czes¢ finansowych - innych catkowitych

Nazwa Spotki nieefektywna instrumentu  wynik odsetkowy dochodach
MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. 77 1584 4162
MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. (365) (12) 7
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. (374) - 246
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. (52) 2 213
MLP Lublin Sp. z 0.0. 30 (21) (180)
(684) 1554 4448

23. 3 Charakter i zakres ryzyk zwiqzanych z instrumentami finansowymi
Dziatalnos$¢ Grupy wigze sie przede wszystkim z narazeniem na nastepujgce rodzaje ryzyk finansowych:

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

® ryzyko kredytowe.
23. 3.1 Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci wynika przede wszystkim z mozliwosci wystgpienia trudnosci w obstudze
dtugoterminowych kredytow i pozyczek w przysztosci.

Ponizsza tabela przedstawia strukture wymagalnosci kredytéw uwzgledniajac przeptywy z tytutu

odsetek:
Kredyty - oczekiwane powyzej
ptatnosci do 1 roku od1do5 lat 5 lat Razem
2017 26789 178 467 142 492 347 748
2016 19414 141 350 151 249 312 013
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Ponizsza tabela przedstawia strukture wymagalnosci odsetek z tytutu instrumentow pochodnych:

Instrumenty pochodne - powyzej
oczekiwane ptatnosci do 1 roku od 1do 5 lat 5 lat Razem
2017 wptywy 26 519 208 753
wyptywy (32) (2 720) (263) (3 015)
(6) (2 201) (55) (2 262)
2016 wptywy - 36 - 36
wyptywy (7 479) (999) - (8 478)
(7 479) (963) - (8 442)
Ponizsza tabela przedstawia strukture wymagalnosci pozyczek uwzgledniajgc przeptywy z tytutu
odsetek:
Pozyczki - oczekiwane powyzej
ptatnosci do 1 roku od1do5 lat 5 lat Razem
2017 429 48 463 11946 60 838
2016 580 54029 14 490 69 099

23. 3.2 Ryzyko walutowe

Grupa w znacznym stopniu jest narazona na ryzyko walutowe, ze wzgledu na fakt iz znaczna czesc
aktywow i zobowigzan finansowych wyrazona jest w EUR i USD.
Ponizej zaprezentowano strukture walutowa instrumentéw finansowych w poszczegdlnych latach:

Struktura walutowa instrumentéw finansowych na dzien 31 grudnia 2017 roku (w tys. PLN):

Aktywa finansowe PLN EUR inne Razem

Pozyczki i naleznosci:

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 633 37 330 2 864 64 827
Pozyczki i naleznosci, w tym:

® Naleznosci handlowe i inne

L 11012 5433 - 16 445
naleznosci
® Pozyczki udzielone 57 235 20 756 - 77 991
® Inne inwestycje
. 1731 11011 - 12 742
dtugoterminowe
® Inne inwestycje
. . 2716 418 - 3134
krétkoterminowe
97 327 74 948 2864 175139
Zobowigzania finansowe PLN EUR inne Razem

Instrumenty finansowe zabezpieczajgce:

Zobowigzania z tytutu wyceny

.. - 2262 - 2262
transakcji Swap 6 6

Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu:

Kredyty bankowe 839 328 908 - 329 747

Pozyczki otrzymane 35192 20798 407 56 397

Zobowigzania handlowe i 13 779 34 491 3 48273

pozostate

Zobowigzania leasingowe 5270 - - 5270

Obligacje - 83773 - 83773
55 080 470 232 410 525 722
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Struktura walutowa instrumentow finansowych na dzien 31 grudnia 2016 roku (w tys. PLN):

Pozyczki i naleznosci:

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 31605 30062 27 61694
Pozyczki i naleznosci, w tym:

® Naleznosci handlowe i inne

L 27 062 121 - 27183
naleznosci
® Pozyczki udzielone 58 526 21755 - 80281
® |nne inwestycje
. 1219 7 348 - 8 567
dtugoterminowe
¢ Inne inwestycje
. . 1178 739 5067 6984
krétkoterminowe
119 590 60 025 5094 184 709

Instrumenty finansowe zabezpieczajgce:

Zobowigzania z tytutu wyceny

. - 42 - 42
transakcji Swap 8425 8425

Zobowigzania z tytutu wyceny
innych instrumentéw 17 - - 17
finansowych

Zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu:

Kredyty bankowe - 278 980 - 278 980
Pozyczki otrzymane 36476 21791 3631 61 898
Zobowigzania handlowe i
25610 22919 3 48 532
pozostate
Zobowigzania leasingowe 5259 - - 5259
67 362 332115 3634 403 111

Ze wzgledu na otwartg krétkg pozycje walutowg Grupa jest szczegdlnie narazona na zmiane kurséw
EUR/PLN. Ponizsza tabela przedstawia potencjalny wptyw na wyniki Grupy i jej kapitaty jaki miataby 5%
deprecjacja PLN w stosunku do EUR jak i do USD.

Woptyw deprecjacji PLN na wyniki Grupy i jej kapitat wiasny (w tys. PLN)

Wzrost kursu EUR/PLN o 5% (19 764) (13 604)
Wzrost kursu USD/PLN o 5% 123 73

Deprecjacja waluty polskiej w stosunku do EUR o 5% wptywa niekorzystnie na wyniki Grupy, powodujac
wzrost kosztow obstugi zadtuzenia ze wzgledu na krétka pozycje walutowa Grupy.

Deprecjacja waluty polskiej w stosunku do USD o 5% wptywa korzystnie na wyniki Grupy, powodujac
wzrost przychoddéw odsetkowych z udzielonych pozyczek walutowych denominowanych w USD.

23. 3.3 Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stopy procentowej jest zwigzane przede wszystkim z zaciggnietymi pozyczkami i kredytami, a
takze wyemitowanymi obligacjami, opartymi o zmienng stope procentowg. Zamiana stopy procentowej
oddziatuje na przeptywy pieniezne zwigzane z obstugg tych zobowigzan. W celu obnizenia ryzyka wahan
stép procentowych Grupa zawarta transakcje typu interest rate Swap z bankiami finansujacymi jej
dziatalnos¢.
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W ponizszej tabeli zaprezentowano potencjalny wptyw na przeptywy pieniezne zwigzane z obstuga
zobowigzan finansowych w przypadku wzrosu stop procentowych o 50 punktéw bazowych.

Wptlyw zmiany stopy procentowej na przeptywy odsetkowe z tytutu otrzymanych pozyczek i kredytow
oraz wyemitowanych obligacji:

na dzien 31 grudnia 2017 2016
EURIBOR + 50 p.b. (724) (182)
US LIBOR + 50 p.b. (2) (18)
WIBOR + 50 p.b. (180) (182)

Powyzsza analiza wrazliwosci przedstawia o ile wzrostyby koszty odsetkowe zwigzane z obstugg
zobowigzan przy zatozeniu wzrostu stop procentowych o 50 punktow bazowych na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego.

Wptyw zmiany stopy procentowej na przeptywy odsetkowe z tytutu udzielonych pozyczek:

na dzien 31 grudnia 2017 2016
EURIBOR + 50 p.b. 104 109
WIBOR + 50 p.b. 286 293

Powyzsza analiza wrazliwosci przedstawia o ile wzrostyby przychody odsetkowe z tytutu udzielonych
pozyczek przy zatozeniu wzrostu stép procentowych o 50 punktéw 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 2017 2016
EURIBOR + 50 p.b. 244 191
WIBOR + 50 p.b. 145 170
US LIBOR + 50 p.b. 14 25

Powyisza analiza wrazliwosci przedstawia o ile wzrostyby przychody odsetkowe z tytutu sSrodkow
pienieznych oraz innych inwestycji dtugo i krétkoterminowych przy zatozeniu wzrostu stép
procentowych o 50 punktéw bazowych na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

23. 3.4 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 obowigzkdw. Ryzyko
kredytowe zwigzane jest przede wszystkim z naleznosciami oraz S$rodkami pienieznymi i ich
ekwiwalentami.

Maksymalne narazenie Grupy na ryzyko kredytowe odpowiada wartosci ksiegowej wyzej wymienionych
instrumentow finansowych.

68



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2017 r.
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Grupa zmniejsza ryzyko kredytowe poprzez kaucje i gwarancje bankowe zabezpieczajgce terminowe
wywigzanie sie przez najemcdéw ze zobowigzan wynikajacych z uméw.

na dzien 31 grudnia 2017 2016

Wartosé kaucji od najemcdéw na koniec okresu sprawozdawczego 4412 2 346

24, 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 nastepujace 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 stuzace pokryciu kosztéw 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 2017 r. zagregowana wartos¢ przychodoéw z tytutu najmu (przy zatozeniu statego
kursu EUR/PLN i USD/PLN oraz braku indeksacji) stanowi tgcznie 400,3 min PLN, z czego 66,3 min PLN
wymagane jest w ciggu roku, 195,1 min PLN w okresie od 2 do 5 lat, a 138,9 min PLN po uptywie 5 lat.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. zagregowana wartos¢ przychodow z tytutu najmu (przy zatozeniu statego
kursu EUR/PLN i USD/PLN oraz braku indeksacji) stanowi tgcznie 355,8 min PLN, z czego 54,8 min PLN
wymagane jest w ciggu roku, 174,8 min PLN w okresie od 2 do 5 lat, a 126,2 min PLN po uptywie 5 lat.

25. Umowne zobowigzania inwestycyjne

na dzien 31 grudnia 2017 2016

Umowne zobowigzania inwestycyjne 29011 41 446

Umowne zobowigzania inwestycyjne stanowig wartos¢ podpisanych uméw inwestycyjnych,
pomniejszong o naktady poniesione na ostatni dzien roku obrotowego.

26. Zobowigzania warunkowe i zabezpieczenia

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Grupa miata ustanowione nastepujace zabezpieczenia na swoich aktywach:

26. 1. Hipoteki

Numer ksiegi Kwota obcigzenia
Spoétka wieczystej Szczegoty dotyczace zabezpieczenia hipotecznego

Hipoteka umowna kaucyjna na zabezpieczenie

4 950 tys. EUR
wierzytelnosci na rzecz Raiffeisen Bank S.A. ¥

Hipoteka umowna kaucyjna na zabezpieczenie

1500 tys. EUR
wierzytelnosci na rzecz Raiffeisen Bank S.A. ¥

Hipoteka umowna kaucyjna na zabezpieczenie sptaty

MLP kredytu na rzecz Raiffeisen Bank S.A. - bedaca
Pruszkéw | WA1P/00036973/9 zabezpieczeniem sptaty kredytu udzielonego MLP 80 000 tys. EUR
Sp.zo0.0. Pruszkdw I Sp. z 0.0. przez Raiffeisen Bank Polska S.A. na

podstawie umowy zawartej w dniu 4 grudnia 2007r.
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Numer ksiegi
Spotka wieczystej Szczegoty dotyczace zabezpieczenia

WA1P/00036973/9 Hipoteka umowna faczna na zabezpieczenie sptaty kredytu
WA1P/00038590/4 na rzecz Raiffeisen Bank S.A. na podstawie umowy
WA1P/00038589/4 kredytowej zawartej w dniu 16 grudnia 2016 r.
Pruszkow |\ a1p/00038595/9

MLP

Kwota obcigzenia
hipotecznego

54 750 tys. EUR

Sp.20.0.  WA1P/00038591/1
WA1P/00038596/6
WA1P/00038593/5

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci na rzecz Raiffeisen Bank S.A. na podstawie
umowy kredytowej zawartej w dniu 16 grudnia 2016 .

14 426 tys. EUR

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci z tytutu kredytu z dnia 5 listopada 2015 r.
na rzecz BGZ BNP PARIBAS S.A.

26 595 tys. EUR

Hipoteka umowna tgczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci wynikajgcych z umoéw zabezpieczenia
WA1P/00079808/5 finansowego z tytutu kredytu z dnia 5 listopada 2015 r. na
WA1P/00101970/5 rzecz BGZ BNP PARIBAS S.A.

MLP

Pruszkow llI

Sp. z 0.0.Y

3810 tys. PLN

Hipoteka umowna taczna na zabezpieczenie
wierzytelnosci z tytutu umowy kredytu z dnia 5 listopada
2015 r., z pézniejszymi zmianami, w odniesieniu do
kredytu VAT na rzecz BGZ BNP PARIBAS S.A.

4500 tys. PLN

Hipoteka umowna tgczna na rzecz mBank S.A. bedaca
zabezpieczeniem sptaty kredytu na podstawie zawartej
umowy kredytowej z 29 kwietnia 2016r.

Hipoteka umowna taczna na rzecz mBank S.A. bedaca
zabezpieczeniem spfaty kredytu na podstawie zawartej
umowy kredytowej z 29 kwietnia 2016r. (Transza A3b)

MLP

Pruszkéw IV WA1P/00111450/7

Sp. z 0.0%

18 107 tys. EUR

3473 tys. EUR

Hipoteka umowna taczna na rzecz mBank S.A. na
zabezpieczenie wierzytelnosci przystugujgcych bankowi na
podstawie Umdw Zabezpieczenia Finansowego, zawartych

dla celéw umowy kredytowej z dnia 29 kwietnia 2016r.

7 600 tys. PLN

Hipoteka umowna faczna na rzecz ING Banku Slaskiego
S.A. na zabezpieczenie kredytu udzielonego na podstawie
umowy kredytowej nr 11/0002 z dnia 08 sierpnia 2011 r.

ze zmianami

9357 tys. EUR

Hipoteka umowna faczna na rzecz ING Banku Slaskiego
S.A. na zabezpieczenie kredytu udzielonego na podstawie

MLP, PO1D/00041540/8 umowy kredytowej nr 11/0002 z dnia 08 sierpnia 2011 .
Poznanll  PO1D/00050728/6

Sp. z 0.0.2 PO1D/00051882/0

ze zmianami

1354 tys. EUR

Hipoteka umowna faczna na zabezpieczenie
wierzytelnoéci na rzecz ING Banku Slaskiego S.A.

1415 tys. EUR

Hipoteka umowna faczna na rzecz ING Banku Slaskiego
S.A. bedaca zabezpieczeniem kredytu VAT, odsetek
umownych zmiennych naliczonych od kredytu VAT

3750 tys. PLN
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Numer ksiegi Kwota obcigzenia
Spotka wieczystej Szczegoty dotyczace zabezpieczenia hipotecznego

Hipoteka umowna na zabezpieczenie wierzytelnosci na
rzecz PKO B.P. S.A. z tytutu: umowy kredytu
inwestycyjnego, umowy kredytu obrotowego

“g::gi!{n LU1S/00012867/9 odnawialnego na finansowanie biezgcych zobowigzan 25502 tys. EUR
zwigzanych z zaptatg podatku VAT z dnia 13 kwietnia 2015
r. ze zmianami oraz na zabezpieczenie wierzytelnosci
wynikajgcej z zawartych transakcji IRS
Hipoteka umowna na rzecz banku PEKAO BP S.A., na
zabezpieczenie kredytu udzielonego na podstawie umowy 10 796 tys. EUR
kredytowej z dnia 31 maja 2016 r.
Hipoteka umowna na rzecz banku PEKAO BP S.A., na
MLP zabezpieczenie kredytu VAT, udzielonego na podstawie 6 000 tys. PLN
S‘Teresin Y WA1G/00076402/9 umowy kredytowej z dnia 31 maja 2016 .
p.zo.0.

Hipoteka umowna na rzecz banku PEKAO BP S.A., na
zabezpieczenie sptaty wszelkich wierzytelnosci
przystugujgcych bankowi na podstawie Umoéw 5600 tys. PLN
Zabezpieczenia Finansowego, zawartych dla celéw umowy
kredytowej z dnia 31 maja 2016 r.

Yw zwigzku z wyptatga kolejnych transzy kredytu spotce MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0., zostaty zwiekszone
kwoty obcigzenia hipotecznego: z kwoty 12.975 tys. EUR na 26.595 tys. EUR oraz z kwoty 2.895 tys. PLN
na 3.810 tys. EUR.

Ponadto, w zwigzku z zawarciem umowy zmieniajgcej do umowy kredytu, zostata ustanowiona tgczna
hipoteka umowna do kwoty 4.500 tys. PLN, zabezpieczajgca sptate wszelkich wierzytelnosci
przystugujacych bankowi BGZ BNP PARIBAS S.A. na podstawie umowy kredytu w odniesieniu do kredytu
VAT.

Wszystkie ww. zmiany zostaty wpisane w ksiegach wieczystych w grudniu 2017 roku.

2w lutym 2017 roku na rzecz mBank S.A. zostata wpisana hipoteka bedgca zabezpieczeniem sptaty
kredytu na podstawie zawartej umowy kredytowej z dnia 29 kwietnia 2016 roku - do wysokosci 3.472,5
tys. EUR.

) w zwigzku z uruchomieniem kolejnej transzy kredytu (Transzy budowlanej A4), zmianie ulegta
wysokos$¢ hipoteki facznej - z 11.114 tys. EUR do 9.356,84 tys. EUR. Ustanowiona réwniez zostata
hipoteka tagczna do kwoty 1.353,47 tys. EUR. Zmiany te zostaty wpisane w ksiegach wieczystych we
wrzesniu 2017 roku.

A w lutym 2018 roku w ksiegach wieczystych spdtki MLP Teresin Sp. z 0.0. wpisana zostata hipoteka
umowna do kwoty 5.600 tys. PLN, bedgca zabezpieczeniem sptat kapitatu, odsetek kapitatowych,
transakcji CAP oraz wierzytelnosci wyniktych z zawartej transakcji IRS.
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26. 2. Zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach

Rodzaj
zabezpieczenia Przedmiot zabezpieczenia

Zabezpieczenie ustanowione na udziatach MLP Group S.A. w spétkach:

Zastawy rejestrowe na udziatach:

wierzytelnosci Raiffeisen Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw I Sp. z 0.0. udzielonego kredytu CRD/25846/07
dla MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0.

Wysokosc
ustanowionego
zabezpieczenia

80 000 tys. EUR

wierzytelnoéci ING Bank Slaski S.A. z tytutu udzielonego
MLP Pozna# Il Sp. z o0.0. kredytu ING 11/0002
dla MLP Poznan Il Sp. z 0.0.

14 047 tys. EUR

Zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach:

MLP Pruszkw IIl S 1) wierzytelnosci BGZ BNP Paribas S.A. z tytutu kredytu z dnia
ruszkéw Il Sp. z 0.0.

5 listopada 2015r. Udzielonego spotce MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0.

26 595 tys. EUR

) s n wierzytelnosci BGZ BNP Paribas S.A. z tytutu kredytu z dnia
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0.

5 listopada 2015r. Udzielonego spétce MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0.

4500 tys. EUR

wierzytelnosci PEKAO S.A. z tytutu kredytu z dnia 11

2)
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. pazdziernika 2017r. udzielonego spdétce MLP Wroctaw Sp. z o0.0.

4 500 tys. PLN

wierzytelnosci PEKAO S.A. z tytutu kredytu z dnia 11

2)
MLP Wroctaw Sp. z 0.0. pazdziernika 2017r. udzielonego spétce MLP Wroctaw Sp. z 0.0.

27 638 tys. EUR

wierzytelnosci Raiffeisen Bank Polska S.A. z tytutu
MLP Pruszkéw I Sp. z 0.0.Y udzielonego kredytu CRD/25846/07
dla MLP Pruszkéw | Sp. z o.0.

54 750 tys. EUR
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Wysokosc
Rodzaj ustanowionego
zabezpieczenia Przedmiot zabezpieczenia zabezpieczenia

Zabezpieczenie ustanowione na udziatach MLP Property Sp. z 0.0. w spétkach:

Zastawy rejestrowe na udziatach:

wierzytelnosci banku PKO BP S.A. z tytutu udzielonego

MLP Lublin Sp. z 0.0. . .
kredytu inwestycyjnego

19221 tys. EUR

Zastawy finansowe na udziatach:

wierzytelnosci ING Bank Slaski S.A. z tytutu udzielonego

MLP Poznar Il Sp. 2 0.0.
oznan ffsp. 2 0.0 kredytu ING 11/0002

14 047 tys. EUR

Zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach:

wierzytelnosci mBank S.A., wynikajgcych z umowy kredytu
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. zawartej dnia 17 grudnia 2014 . 10579 tys. EUR
z MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0.

wierzytelnosci mBank S.A., wynikajacych z umowy kredytu
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. zawartej dnia 17 grudnia 2014 . 3750 tys. PLN
z MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. (kredyt VAT)

wierzytelnosci mBank S.A., wynikajacych z umowy kredytu

) 4)
MLP Pruszkow IV Sp. z 0.0. zawartej dnia 29 kwietnia 2016 .

21579 tys. EUR

wierzytelnosci BGZ BNP Paribas S.A. z tytutu kredytu z dnia
MLP Pruszkéw 11l Sp. z 0.0.” 5 listopada 2015 r. Udzielonego spétce MLP Pruszkéw Il1 12 975 tys. EUR
Sp.zo.o0.

wierzytelnosci BGZ BNP Paribas S.A. z tytutu kredytu z dnia
) 5 listopada 2015r.zmienionej na podstawie kolejnych
umdw zmieniajgcych, udzielonego spétce MLP Pruszkow I
Sp.zo.o0.

MLP Pruszkéw 111 Sp. z 0.0.} 4500 tys. PLN

MLP Teresin $p. 2 0.0 wierzytelnosci PEKAO S.A. z tytutu kredytu z dnia 31 maja 10 796 tvs. EUR
p-z0.0. 2016r. Udzielonego spétce MLP Teresin Sp. z 0.0. ¥s:

MLP Teresin Sp.  0.0. wierzytelnosci PEKAO S.A. z tytutu kredytu z dnia 31 maja 6000 tys. PLN

2016r. Udzielonego spdtce MLP Teresin Sp. z 0.0. (kredyt VAT)
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Wysokos¢
Rodzaj ustanowionego
zabezpieczenia Przedmiot zabezpieczenia zabezpieczenia

Zabezpieczenie ustanowione na udziatach MLP Poznan Sp. z 0.0. w spétkach:

Zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach:

wierzytelnosci ING Bank Slaski S.A. z tytutu udzielonego
MLP Poznan Il Sp. z 0.0. kredytu ING 11/0002 14 047 tys. EUR
dla MLP Poznan Il Sp. z o.0.

Zabezpieczenie ustanowione na udziatach MLP Pruszkdw Il Sp. z 0.0. w spétkach:

Zastawy rejestrowe na udziatach:

wierzytelnosci BGZ BNP Paribas S.A. z tytutu kredytu z dnia
MLP Pruszkéw 11l Sp. z 0.0.” 5 listopada 2015r. Udzielonego spdétce MLP Pruszkéw il 26 595 tys. EUR
Sp.zo.o0.

Zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach:

wierzytelnosci mBank S.A., wynikajgcych z umowy kredytu
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0Y zawartej dnia 17 grudnia 2014 . 21579 tys. EUR
z MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0.

wierzytelnosci mBank S.A., wynikajacych z umowy kredytu
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0. zawartej dnia 17 grudnia 2014 . 3750 tys. PLN
z MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. (kredyt obrotowy)

wierzytelnosci BGZ BNP Paribas S.A. z tytutu kredytu z dnia
) 5 listopada 2015r.zmienionej na podstawie kolejnych
umodw zmieniajacych, Udzielonego spdtce MLP Pruszkow
111 Sp. z 0.0.

MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0." 4500 tys. PLN

Vw zwigzku z wyptatg kolejnej transzy kredytu przez spotke MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0., w ostatnim
kwartale 2017 roku zostata podwyzszona wysokos$¢ zastawdw finansowych i rejestrowych z 12.975 tys.
EUR na 26.595 tys. EUR, ustanowionych na udziatach posiadanych w spdtce MLP Pruszkéw Il Sp. z o.o0.
przez spotki MLP Group S.A. i MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0.

Ponadto, w pazdzierniku 2017 roku zostaty ustanowione zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach
posiadanych w MLP Pruszkéw 1l Sp. z 0.0. przez spétki MLP Property Sp. z 0.0., MLP Group S.A. i MLP
Pruszkéw Il Sp. z 0.0. do wysokosci 4.500 PLN.

2w zwigzku z umowa kredytowg zawarta dnia 11 pazdziernika 2017 roku przez MLP Wroctaw Sp. z o.0.
z bankiem PeKaO S.A., zostaty ustanowione zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach spétki MLP
Group S.A. w MLP Wroctaw Sp. z 0.0. do sumy zabezpieczenia wynoszacej 27.637,5 tys. EUR oraz 4.500
tys. PLN.

¥ w zwigzku z umowg kredytowg zawartg 16 grudnia 2016 roku przez MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. z
bankiem Raiffeisen Bank Polska S.A., zostaty ustanowione zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach
sp6tki MLP Group S.A. w MLP Pruszkdéw | Sp. z 0.0. do sumy zabezpieczenia wynoszacej 54.750 tys. EUR.
Zastawy te zostaty wpisane do rejestru zastawow w styczniu 2017 roku.

A w zwigzku z aneksem do umowy kredytu podpisanyym dnia 21 grudnia 2016 roku pomiedzy MLP
Pruszkéw IV Sp. z o.0. i bankiem mBank S.A., w lutym 2017 roku zostata podwyiszona suma
zabezpieczenia zastawu rejestrowego z kwoty 18.106,5 tys. EUR do 21.579 tys. EUR.
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26. 3. Zastawy na wierzytelnosciach pienieznych

W zwigzku z umowa kredytowg zawartg 16 grudnia 2016 roku przez MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. z bankiem
Raiffeisen Bank Polska S.A., w styczniu 2017 roku zostaty ustanowione (i wpisane do rejestru zastawdw)
zastawy rejestrowe i finansowe na wierzytelnosciach pienieznych, do wysokosci 54.750 tys. EUR, jako
zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci Raiffeisen Bank Polska S.A. z tytutu zaciggnietego przez spétke
kredytu. Ponadto, w lutym 2017 roku zostat ustanowiony (i wpisany do rejestru zastawdw) zastaw na
zbiorze rzeczy ruchomych i praw nalezacych do zastawcy, do wysokosci 54.750 tys. EUR.

W 2017 i na poczatku 2018 roku zostaty ustanowione (i wpisane do rejestru zastawdw) zastawy
rejestrowe i finansowe na wierzytelnosciach pienieznych, do wysokosci 4.500 tys. PLN, jako
zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci pienieznych BGZ BNP Paribas S.A. z tytutu kredytu z dnia 5
listopada 2015r. Zaciggnietego przez MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0.

26. 4. Gwarancje

W pierwszym pétroczu 2017 roku wygasty wszystkie gwarancje udzielone przez MLP Pruszkéw | Sp. z o.0.
na rzecz Mercantile Discount Bank.

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Grupa nie udzielata zadnych gwarancji.

26. 5. Poreczenia

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Grupa nie udzielata zadnych poreczen.

26. 6. Pozostate zabezpieczenia

® Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz Banku mBank S.A.:
° Cesja wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej,
° Cesja praw z umow najmu,
° Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami kredytobiorcy,
° Umowa podporzgdkowania pozyczek,
° Weksel in blanco,

° QOswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

© Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz Banku Raiffeisen Bank Polska S.A.:
° Cesja praw z umow najmu,
° Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami kredytobiorcy,
° Rezerwa obstugi dtugu,
° Cesja praw z umow zlecenia o roboty budowlane,
° Cesja praw z polisy ubezpieczeniowej.

° Umowa podoprzadkowania pozyczki

© Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz Banku BGZ BNP Paribas S.A.:
° Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami kredytobiorcow,
° Przelew praw na podstawie umowy przelewu,
° Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji kazdego kredytobiorcy,
° Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji kazdego wspadlnika ktéregokolwiek z kredytobiorcow,
° Podporzadkowanie wierzytelnosci na podstawie umowy podporzadkowania,
° Depozyt zgromadzony na rachunku rezerwy obstugi dtugu,

° Przelew praw z dokumentéw ubezpieczenia.
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® Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz Banku ING Bank Slaski S.A.:

o

o

o

o

Cesja wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej,

Kaucja w kwocie 85.000 EUR,

Cesja praw z umdéw najmu,

Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami kredytobiorcy,

Umowa o ustanowienie kaucji pienieznej na rzecz banku ING Bank Slaski S.A. w celu
zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci banku z tytutu kredytu udzielonego spdétce MLP Poznan Il Sp. z
0.0. oraz odsetek, prowizji, optat i kosztéw wynikajgcych z umowy kredytu,

Podpisany aneks do umowy o ustanowienie zastawu finansowego i rejestrowego na udziatach w
MLP Poznan Il Sp. z 0.0.

® Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz Banku PKO B.P. S.A.:

o

o

o

o

Weksel wtasny in blanco kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslows,

Klauzula potracenia wierzytelnosci z rachunkéw kredytobiorcy prowadzonych w banku,

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 umdéw najmu,

Poreczenie wedtug prawa cywilnego na petng kwote kredytu udzielone przez MLP Group S.A.,
obowigzujgce do czasu uprawomocnienia sie postanowienia o wpisie hipoteki,

Przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy o zarzadzanie zawartej z MLP Group S.A., bgdz innym
podmiotem,

Przelew wierzytelnosci praw z kontraktu/éw zawieranych z generalnym wykonawcg oraz przelew
wierzytelnosci pienieznych z gwarancji dobrego wykonania,

Wohptata na rachunek banku srodkéw pienieznych stanowigcych zabezpieczenie ptatnosci kredytu,

Przelew wierzytelnosci pienieznych z polisy ubezpieczenia utraty zysku brutto przez kredytobiorce,

* Pozostate zabezpieczenia ustanowione na rzecz banku PEKAO S.A.:

o

o

o

Petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi,
Blokady rachunkéw bankowych,

Przelew na zabezpieczenie na podstawie umowy przelewu,

Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji,

Podporzgdkowanie wierzytelnosci na podstawie umowy podporzgdkowania,

Depozyt zgromadzony na rachunku obstugi dtugu,
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26. 7. Pozostate zobowigzania warunkowe

Spotki MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. i MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. otrzymaty
decyzje o zmianie optaty za wieczyste uzytkowanie. Wedtug tych decyzji tgczna kwota do zaptaty to
8.769 tys. zt. Zarzad ww. spotek nie akceptuje wysokosci naliczonych opfat, w zwigzku z tym sprawa
zostata skierowana do sadu.

Grupa nie utworzyta zadnych dodatkowych rezerw na potencjalne roszczenia Starosty Pruszkowskiego z
tytutu zmiany optaty za wieczyste uzytkowanie.

27. Transakcje z podmiotami powigzanymi
27. 1  Pozyczki udzielone i otrzymane

Salda pozyczek udzielonych i otrzymanych od podmiotéw powigzanych na dzien 31 grudnia 2017 roku
przedstawiajg sie nastepujaco:

Pozyczki Pozyczki
udzielone otrzymane
Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z 0.0. 55 820 56 397
MLP FIN Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. 32 -
Razem 55 852 56 397
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27. 2 Przychody i koszty

Transakcje z podmiotami powigzanymi dotyczgce przychoddw i kosztdw za rok zakoriczony 31 grudnia
2017 roku przedstawiajg sie nastepujgco:

Zakupy ustug
i koszty Przychody z tytutu Koszty z tytutu
wynagrodzen odsetek odsetek
Pozostate podmioty powigzane
Fenix Polska Sp. z 0.0. - 1198 1352
- 1198 1352
Kluczowy personel kierowniczy
RTK CONSULTING, Radostaw T. Krochta (698) - -
ROMI CONSULTING, Michael Shapiro (407) - -
PROFART, Tomasz Zabost (463) - -
PEOB, Marcin Dobieszewski (218) - -
Pozostaty kluczowy personel kierowniczy (790) - -
(2576) - -
Razem (2576) 1198 1352

Fenix Polska Sp. z 0.0. jest powigzana z Grupg poprzez spétke Cajamarca Holland B.V., ktéra na dzien 31
grudnia 2017 roku posiada 100% udziatéw w Fenix Polska Sp. z 0.0., oraz 56,98% udziatow w kapitale
zaktadowym Grupy.

28. Istotne sprawy sgdowe i sporne

28. 1 Czerwona Torebka S.A.

Do dnia 29 stycznia 2016 roku nie spetnit sie warunek zawieszajgcy w postaci nabycia przez MLP Poznan
West Sp. z 0.0. od spoétki , Trzecia — Czerwona Torebka spétka akcyjna” sp.k. nieruchomosci potozonej w
miejscowosci Wieckowice (gmina Dopiewo, powiat poznanski, wojewddztwo wielkopolskie) obejmujgcej
dziatke objeta ksiega wieczysta KW nr PO1P/00295155/9 prowadzong przez Sad Rejonowy Poznan —
Stare Miasto w Poznaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych. Warunek zawieszajgcy nie spetnit sie w
umowach najmu zawartych z podmiotami: spoétka ,Dyskont Czerwona Torebka” S.A. (dawniej:
,Dziewigta — Czerwona Torebka spotka akcyjna” S.K.A.); spotka ,,Matpka” S.A. (w momencie zawierania
umowy najmu spétka ta nalezata do grupy kapitatowej ,,Czerwona Torebka” S.A.).

Przyczyng niespetnienia sie warunku byto niedoprowadzenie przez zbywce do satysfakcjonujgcego stanu
prawnego wyzej wymienionej nieruchomosci.

Z uwagi na fakt, iz spotka , Trzecia — Czerwona Torebka spotka akcyjna” sp.k. nie zwrdcita spétce MLP

Poznan West Sp. z 0.0. pozyczki w kwocie 20.729.455 PLN, w dniu 29 stycznia 2016 roku spoétka ztozyta

do Sadu Okregowego w Poznaniu pozew o zasgdzenie od:

o spotki ,Trzecia — Czerwona Torebka spdtka akcyjna” sp.k. kwoty 21.888.674,51 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od tej kwoty za okres od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty;

o spotki Czerwona Torebka S.A. 21.258.766,01 zt wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty za okres
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty,

z zastrzezeniem, ze w zakresie kwoty 21.258.766,01 zt oraz naleznych od niej odsetek ustawowych za

okres od dnia ztozenia pozwu do dnia zaptaty odpowiedzialno$¢ pozwanych jest solidarna, wzglednie, ze

zaptata tej kwoty przez jednego z pozwanych zwalnia w takim zakresie drugiego pozwanego.
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Sptata pozyczki zabezpieczona jest hipotekg umowng w kwocie 31.094.182,50 zt, wpisang w dziale IV
ksiegi wieczystej KW nr PO1P/00295155/9 prowadzonej przez Sgd Rejonowy Poznan — Stare Miasto w
Poznaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych dla dziatek o numerach ewidencyjnych 319/1, 319/2 oraz 319/3
o tacznej powierzchni 45,9807 ha.

W powyzszej sprawie zapadt wyrok sgdu pierwszej instancji uwzgledniajacy powddztwo i zasgdzajgcy na
rzecz spotki zaptate ww. kwot. Wyrok nie jest prawomocny. Pozwani ztozyli apelacje od wyroku.

28. 2  CreditForce Holding B.V

W dniu 12 stycznia 2012 r. przez Sad Okregowy w Warszawie wydat wyrok zasgdzajacy na rzecz
6wczesnej MLP Tychy Sp. z 0.0. (obecnie MLP Sp. z 0.0. SKA) kwote 2.005 tys. PLN wraz z odsetkami
umownymi od spétki CreditForce Holding B.V. z siedzibg w Houten (Holandia) solidarnie wraz z
European Bakeries Sp. z 0.0., co do ktérego zapadt wyrok zaoczny w dniu 16 marca 2011 r.

Wyzej wymieniona kwota obejmuje naleznos¢ z tytutu zaptaty za naktady inwestycyjne poniesione przez
wynajmujacego na przedmiot najmu obejmujace roboty budowlane podwyzszajace standard techniczny
przedmiotu najmu.

W dniu 22 listopada 2012 r. CreditForce Holding B.V. ztozyt do Sgdu Okregowego w Warszawie skarge o
wznowienie postepowania. Sgd wstrzymat wykonanie tego wyroku. W toku tego postepowania Spodtka
otrzymata informacje, ze zostata ogtoszona upadtos¢ CreditForce Holding B.V.

Aktualnie przed Sgdem Okregowym w Warszawie toczg sie dwa postepowania: o wznowienie wyzej
wymienionego postepowania zakonczonego prawomocnym wyrokiem sadu; sprzeciw od wyroku
zaocznego wydany w wyzej wymienionej sprawie (postepowanie zostato zawieszone ze wzgledu na
ogtoszenie upadtosci CreditForce Holding B.V.). Zostat utworzony odpis aktualizujgcy wyzej opisanych
naleznosci.

W dniu 24 czerwca 2015 roku ztozono odpowiedZ na skarge European Bakeries Sp. z 0.0. 0 wznowienie
postepowania, ktdre nastepnie 12 sierpnia 2016 roku zostato umorzone.

28. 3 OLPIZ Sp. z o.0.

Dnia 16 stycznia 2014 r. Spoétka zalezna Emitenta MLP Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA
(dawniej MLP Tychy Sp. z 0.0.) otrzymata pismo wzywajace do zaptaty kwoty 5.406 tys. PLN wraz z
odsetkami ustawowymi za niewtasciwe przechowywanie i dozér mienia zajetego przez komornika w
toku czynnosci egzekucyjnych oraz z tytutu utraconych zyskdw spétki OLPIZ Sp. z 0.0. Zarzad Spotki po
konsultacji z Kancelarig Adwokacka nie uznaje tego roszczenia za zasadne,w zwigzku z tym nie zostata
zawigzana zadna rezerwa z tego tytutu. Sprawa jest obecnie na etapie postepowania przed sgdem |
instancji. W sprawie nie zapadto zadne orzeczenie i ani powdd ani jego petnomocnik nie stawiajg sie na
zadnej rozprawie.

29. Istotne wydarzenia w okresie sprawozdawczym oraz nastepujace po jego zakonczeniu
® W dniu 13 stycznia 2017 roku Bank Reiffeisen Bank Poska S.A. wyptacit kredyt spétce MLP Pruszkdw |
Sp. z 0.0. na zrefinansowanie poprzedniego zadtuzenia.

e W dniu 9 lutego 2017 roku spdtka MLP Poznan Sp. z 0.0. zawarta umowe kredytowg z bankiem ING
Bank Slaski S.A.

® Dnia 2 marca 2017 roku doszto do pofaczenia spétek MLP Pruszkéw Il1Sp. z 0.0.i MLP Moszna I Sp. z 0.0.
W wyniku tego potgczenia caty majgtek spotki MLP Moszna | Sp. z o.0. zostat przeniesiony do
spotki MLP Pruszkow Il Sp. z o.0.

® W marcu, kwietniu oraz sierpniu 2017 roku Bank mBank S.A wyptacit kolejne transze kredytu spoétce
MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0.

® Dnia 26 kwietnia 2017 roku Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspdlnikébw MLP Energy Sp. z o.0
powierzyto funkcje Prezesa Zarzadu Panu Marcinowi Dobieszewskiemu, a Panu Radostawowi T.
Krochcie powierzyto funkcje Wiceprezesa Zarzadu.
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© Dnia 26 kwietnia 2017 roku Pan Radostaw T. Krochta na mocy uchwat Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw zostat powotany na Prezesa Zarzadu w spdtkach: MLP Pruszkéw | Sp. z o.0., MLP
Pruszkéw Il Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0., MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0., MLP Poznan Sp. z 0.0.,
MLP Lublin Sp. z 0.0., MLP Poznan Il Sp. z 0.0., MLP Property Sp. z .0.0.,MLP Bierun Sp. z 0.0., MLP
Bierun | Sp. z 0.0., MLP Sp. z 0.0., MLP Poznanh West Sp. z 0.0., MLP Teresin Sp. z 0.0., MLP Fin Sp. z
0.0., Lokafop 201 Sp.z 0.0., MLP Wroctaw Sp. z 0.0., MLP Gliwice Sp. z 0.0., MLP t4dz Sp. z 0.0., MLP
Czeladz Sp. z 0.0., MLP Temp Sp. z o.0.

® W maju, lipcu oraz listopadzie 2017 roku bank PKO BP S.A wyptacit kolejne transze kredytu spotce
MLP Lublin Sp. z 0.0.

® W lipcu i pazdzierniku 2017 roku Bank ING Bank Slaski S.A wyptacit kolejne transze kredytu spdtce
MLP Poznan Il Sp. z o.0.

® W lutym 2018 roku Bank ING Bank Slaski S.A wyptacit kolejng transze kredytu spétce MLP Poznar |l
Sp. z o.0.

® W czerwcu, lipcu i listopadzie 2017 roku Bank Polska Kasa Opieki S.A wyptacit kolejne transze
kredytu spétce MLP Teresin Sp. z 0.0.

® W listopadzie 2017 roku Spétka MLP Teresin Sp. z o.0. dokonata konwersji transzy kredytu
budowlanego na inwestycyjny.

® W grudniu 2017 roku Bank BNP BGZ Paribas S.A wyptacit kolejng transze kredytu spétce MLP
Pruszkéw Il Sp. z o.0.

® W dniu 11 pazdziernika 2017 roku spdotka MLP Wroctaw Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytowg z
Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. a w listopadzie 2017 doszto do wyptaty transzy kredytu.

® W dniu 11 maja 2017 roku Spdtka wyemitowata w ramach oferty prywatnej 20.000 sztuk obligacji na
okaziciela serii A Spotki o wartosci nominalnej 1.000 euro kazda i tacznej wartosci emisyjnej
20.000.000 euro (,,Obligacje”).
Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w  wysokosci stawki EURIBOR dla
szesciomiesiecznych depozytéw bankowych w EUR powiekszonej o marze.
Obligacje zostaty wyemitowane jako niezabezpieczone.
Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony.
Ostateczny termin wykupu Obligacji zostat ustalony na dzien 11 maja 2022 roku z mozliwoscig
wczesniejszego ich wykupu przez Spétke.

® Wdniu 19 pazdziernika 2017 r., MLP Bucharest West SRL, spdtka zalezna od Spoétki zawarta umowe
nabycia nieruchomosci potozonej w Rudeni Village, Chitila Town, lIfov County w Rumunii (rumunska
nazwa : Sat Rudeni, Oras Chitila, Judet lifov), o tgcznej powierzchni 188.045 metréw kwadratowych,
za cene 4.000.000 Euro (wraz z naktadami na tej nieruchomosci oraz instalacjami stuzgcymi
zaopatrzeniu w energie elektryczng). Nieruchomos$¢ wpisana jest do ksigg wieczystych prowadzonych
w Chitila (rumunska nazwa : Cartea Funciara Chitila) o numerach 51425, 51426, 51427, 51428 oraz
53566.

e W dniu 13 marca 2018 roku spo6tka MLP Gliwice Sp. z 0.0. zawarta umowe kredytowg z bankiem
PeKaO S.A.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie wystapity zdarzenia, ktére nie zostaly, a
powinny by¢ ujete zaréwno w ksiegach rachunkowych okresu obrotowego, jak i w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy.
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30. Wynagrodzenia wyptacone lub naleine osobom wchodzacym w sktad organéw
zarzadzajacych i nadzorujacych spoétek

za rok koriczqcy sie 31 grudnia 2017 2016

Wynagrodzenia Zarzadu:
* Wynagrodzenia i inne $wiadczenia:

Radostaw T. Krochta 698 939
Michael Shapiro 407 419
Tomasz Zabost 463 507
Marcin Dobieszewski 218 220
1786 2085

* Pfatnosci w formie akcji rozliczane w $rodkach pienieznych 1011 630

wyptacone lub nalezne w okresie

2797 2715
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej:
® Wynagrodzenia i inne $wiadczenia
Maciej Matusiak 30 30
Jacek Tucharz 30 30
Eytan Levy 30 30
Shimshon Marfogel 30 30
Yosef Zvi Meir 30 30
Guy Shapira 30 30
180 180
Razem wynagrodzenia wyptacone lub nalezne osobom
wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych 2977 2895
spotek
za rok koriczqcy sie 31 grudnia 2017 2016
Pozostaty kluczowy personel kierowniczy:
® Wynagrodzenia i inne $wiadczenia 790 543
® Ptatnosci w formie akcji rozliczane w srodkach pienieznych 521 285
wyptacone lub nalezne w okresie
1311 828

Razem wynagrodzenia wyptacone lub nalezne osobom
wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych 4288 3723
spotek oraz kluczowemu personelowi kierowniczemu

W nocie wykazane zostato wynagrodzenie oséb wchodzacych w sktad organdw zarzadzajacych i
nadzorujgcych spétek z tytutu petnienia funkcji Cztonka Zarzadu 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 Swiadczen od
zadnego z podmiotow Grupy.
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31. Struktura zatrudnienia
za rok koriczqcy sie 31 grudnia 2017 2016
Przecietne zatrudnienie w okresie 19 16
Radostaw T. Krochta Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzgdu

Tomasz Zabost
Cztonek Zarzqdu

Pruszkow, dnia 14 marca 2018 r.
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Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Kapitatowej
MLP Group S.A.

za rok konczacy sie 31 grudnia 2017 roku

Niniejsze Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za rok zakoriczony
31 grudnia 2016 roku zostato sporzadzone na podstawie § 91 Rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania

za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego paristwem
cztonkowskim (Dz.U. 2014 poz. 133 z pdzniejszymi zmianami).
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Zatwierdzenie przez Zarzad Spotki MLP Group S.A. Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w roku zakonczonym 31
grudnia 2017 roku

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w roku zakoriczony 31
grudnia 2017 roku zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 14 marca 2018 roku.

Radostaw T. Krochta Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu

Tomasz Zabost
Cztonek Zarzqdu

Pruszkow, 14 marca 2018 roku
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Wprowadzenie

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

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

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

Podmiotem dominujgcym wyzszego szczebla dla Grupy Kapitatowej jest CAJAMARCA HOLLAND B.V. z siedzibg
w Holandii, 2 Martinus Nijhofflaan, 2624 ES Delft.

Podmiotem dominujgcym Grupy najwyzszego szczebla jest Israel Land Development Company Ltd., spétka z
siedzibg w Tel Awiwie w lzraelu (,,ILDC”). Akcje ILDC notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Tel
Awiwie.
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1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej i Spétce MLP Group S.A.

1.1 Struktura Grupy

W sktad Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., na dzien 31 grudnia 2017 roku, wchodzg nastepujgce

podmioty:
Udziat bezposrednii  Udziat bezposredni i
posredni jednostki posredni jednostki
Panstwo dominujacej w dominujacej
Lp. Jednostka rejestracji kapitale w prawach gtosu
1 MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
2 MLP Pruszkéw Il Sp. z o0.0. Polska 100% 100%
3 MLP Pruszkéw Il Sp. z o.0. Polska 100% 100%
4 MLP Pruszkéw IV Sp. zo.o. Polska 100% 100%
5 MLP Poznan Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
6 MLP Lublin Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
7 MLP Poznan Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
S,
9 MLP Energy Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
10 MLP Property Sp. z.0.0. Polska 100% 100%
11 MLP Bierun Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
12 MLP Bierun | Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
13 MLP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
14 MLP Teresin Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
15 MLP Poznan West Sp. z o.0. Polska 100% 100%
16 MLP FIN Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
17 LOKAFOP 201 Sp. z o0.0. Polska 100% 100%
o oo e gonns
19 MLP Wroctaw Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
20 MLP Gliwice Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
21 MLP £6dz7 Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
22 MLP Czeladz Sp z 0.0. Polska 100% 100%
23 MLP Temp Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
24 MLP Dortmund LP Sp. z 0.0.” Polska 100% 100%
25 MLP Dortmund GP Sp. z 0.0.” Polska 100% 100%
26 MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG.*) Niemcy 100% 100%
27 MLP Poznari West |1 Sp. z 0.0.") Polska 100% 100%
28 MLP Bucharest West Sp. z 0.0.) Polska 100% 100%
29 MLP Bucharest West SRL © Rumunia 100% 100%
30  MLP Teresin I Sp. z0.0.” Polska 100% 100%
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Zmiany w Grupie

Dnia 2 marca 2017 roku doszto do potgczenia Spotek MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. i MLP Moszna | Sp.z
0.0. W wyniku tego potaczenia caty majatek Spétki MLP Moszna | Sp. z o.0. zostat potaczony z
majgtkiem Spétki MLP Pruszkow Il Sp. z o.0.

YW dniu 3 marca 2017 roku zostata zawigzana nowa spotka w Grupie Kapitatowej, pod nazwa MLP
Dortmund LP Sp. z 0.0. W dniu 9 marca 2017 roku Spétka ta zostata zarejestrowana w KRS. Udziaty w
nowoutworzonej spéfce w catosci objeta MLP Group S.A. (100 udziatéw o facznej wartosci nominalnej
5.000 zt).

2 W dniu 3 marca 2017 roku zostata zawigzana nowa spotka w Grupie Kapitatowej, pod nazwa MLP
Dortmund GP Sp. z 0.0. W dniu 8 marca 2017 roku Spétka ta zostata zarejestrowana w KRS. Udziaty w
nowoutworzonej spotce objeta w catosci MLP Group S.A. (100 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej
5.000 zt).

* W dniu 20 marca 2017 roku zostata zawigzana nowa Spotka w Grupie Kapitatowej, pod nazwa MLP
Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG, ktérej komandytariuszem jest spotka MLP Dortmund LP Sp.
z 0.0., a komplementariuszem spé6tka MLP Dortmund GP Sp. z o.0.

' W dniu 12 kwietnia 2017 roku zostata zawigzana nowa spotka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Poznan West Il Sp. z 0.0. W dniu 18 kwietnia 2017 roku Spoétka ta zostata zarejestrowana w KRS.
Udziaty w nowoutworzonej spétce objeta w catosci MLP Group S.A. (100 udziatow o tgcznej wartosci
nominalnej 5.000 zt).

' W dniu 28 kwietnia 2017 roku zostata zawigzana nowa spotka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Bucharest West Sp. z 0.0. W dniu 5 maja 2017 roku Spétka ta zostata zarejestrowana w KRS. Udziaty w
nowoutworzonej spotce objeta w catosci MLP Group S.A. (100 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej
5.000 zt).

® W dniu 14 lipca 2017 roku zostata zawiazana nowa spotka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Bucharest West SRL. Udziaty w nowoutworzonej spétce objeta MLP Bucharest West Sp. z 0.0. 4.564
udziatéw (99,98%) i MLP Property Sp. z 0.0. 1 udziat (0,02%).

") Dnia 24 pazdziernika 2017 roku zostata zwigzana nowa spétka w Grupie Kapitatowej, pod nazwg MLP
Teresin 1l Sp.z 0.0. Udziaty w nowoutworzonej spotce objeta w catosci MLP Group S.A. (100 udziatow o
tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt).

89




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku e Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A w 2017 roku

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

1.2 Przedmiot dziatalnosci Spétki i Grupy

MLP Group jest jednym z wiodgcych deweloperéw powierzchni magazynowo-produkcyjnych w skali
europejskiej. Od 1998 roku MLP Group prowadzi dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci komercyjnych,
specjalizujgc sie w budowie nowoczesnych centréow magazynowo-produkcyjnych, oferujgc swoim
najemcom zaréwno powierzchnie magazynowo-logistyczng, jak i powierzchnie produkcyjna,
przystosowang do prowadzenia lekkiej produkcji przemystowej. Grupa, dziatajgc na rynku polskim,
niemieckim oraz rumunskim w roli dewelopera, konsultanta i zarzadcy nieruchomosci, dostarcza
wszechstronnych rozwigzan wielu miedzynarodowym i krajowym przedsiebiorstwom logistycznym,
dystrybucyjnym o produkcyjnym oraz w zakresie optymalizacji powierzchni magazynowo-produkcyjne;j.

W celu zapewnienia wysokiej jakosci swiadczonych ustug, wszystkie projekty realizowane przez Grupe
wyrdznia bardzo atrakcyjna lokalizacja parkdw logistycznych, stosowanie rozwigzania typu built-to-suit
oraz wsparcie najemcy w trakcie trwania umowy najmu. Zdaniem Zarzadu, atrakcyjnos$é lokalizacji
parkow logistycznych prowadzonych przez Grupe przejawia sie w nastepujacych kryteriach:

o potozenie parku logistycznego w poblizu duzych osrodkdw metropolitalnych,
o potozenie parku logistycznego w poblizu weztéw komunikacji drogowe;j,

* fatwy dostep srodkami komunikacji publicznej do parku logistycznego.

Dziatalnos¢ MLP Group prowadzona jest na rynku polskim, niemieckim oraz rumunskim. W Polsce Grupa
prowadzi obecnie siedem operacyjnych parkéw logistycznych: MLP Pruszkéw |, MLP Pruszkéw Il, MLP
Poznan, MLP Lublin, MLP Teresin, MLP Wroctaw, MLP Gliwice oraz jeden park logistyczny w budowie -
MLP Czeladz. Na podstawie umowy deweloperskiej Grupa jest odpowiedzialna takze za komercjalizacje
parku logistycznego MLP Bierun, ktéry zostat sprzedany w 2015 roku. W Niemczech Grupa aktualnie
prowadzi jeden park logistyczny - MLP Unna. Z kolei w Rumunii Grupa zakupita grunt pod budowe
nowego parku logistycznego - MLP Bucharest West. tgczna wielko$¢ posiadanego banku ziemi wynosi
97,1ha . Grupa posiada réwniez umowy rezerwacyjne na zakup nowych gruntéw pod planowane parki
logistyczne. Powoduje to, ze w sktad aktualnego i potencjalnego portfela zarzgdzanych nieruchomosci
przez MLP Group wchodzi facznie szesnascie operacyjnych parkéw logistycznych zlokalizowanych w
Europie na trzech obstugiwanych rynkach.
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1.3 Informacje o portfelu nieruchomosci Grupy Kapitatowej

W Polsce Grupa prowadzi obecnie siedem operacyjnych parkéw logistycznych: MLP Pruszkéw |, MLP
Pruszkdéw I, MLP Poznan, MLP Lublin, MLP Teresin, MLP Wroctaw, MLP Gliwice oraz jeden park
logistyczny w budowie - MLP Czeladz. W Niemczech Grupa aktualnie prowadzi jeden park logistyczny -
MLP Unna. Z kolei w Rumunii zakupiony zostat grunt pod budowe nowego parku logistycznego - MLP
Bucharest West.

Grupa klasyfikuje swéj portfel nieruchomosci w ramach dwdéch gtéwnych kategorii:

® nieruchomosci generujgce przychody z najmu,

o projekty inwestycyjne i bank ziemi.

Ponizsza tabela przedstawia strukture portfela nieruchomosci w podziale na kategorie w poszczegdlnych
parkach Grupy wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 r.:

Powierzchnia

Docelowa Istniejgca w trakcie budowy

Parki logistyczne powierzchnia powierzchnia iw przygotowaniu Bank Ziemi
w Polsce Lokalizacja (m?) najmu (m?) (m?) (m?)
MLP Pruszkoéw | Pruszkéow 170 695 166 039 3662 -
MLP Pruszkow Il Brwindéw 260 000 112 508 22 537 430 760
MLP Poznan Poznan 86 200 38 865 6 730 90311
MLP Lublin Lublin 44 000 27 867 - 19 696
MLP Teresin Teresin 37 833 37 833 - -
MLP Gliwice Szatsza 68 000 - 30765 78 787
MLP Wroctaw Mirkéw 63 500 8705 - 108 516
MLP Czelad? Czeladz 74200 - 8703 145334
MLP Unna ¥ Unna 56 700 48 096 - -
MLP Bucharest ? Bukareszt 97 590 - - 97 590
Razem 958 718 439913 72397 970 994

Y W dniu 4 kwietnia 2017 roku powstat nowy park logistyczny na terenie Niemiec (MLP Unna), poprzez
nabycie nieruchomosci przez spotke MLP Logistic Park Germany | Sp. z o.0. &Co.KG. Zakupiona
nieruchomos$¢ to grunt o powierzchni 12,5 ha wraz z istniejaca zabudowa magazynowo-biurowa.
Budynki sg obecnie wynajmowane przez najemce, a umowa najmu wygasa z dniem 30 czerwca 2018
roku. Docelowo Grupa zamierza wybudowac¢ nowe obiekty magazynowo-biurowe na zakupionym
gruncie i ponownie skomercjalizowac park logistyczny.

Razem z umowa sprzedazy nieruchomosci nalezgcych do parku logistycznego MLP Bierun, spétka MLP
Bierun Sp. z o.0. podpisata umowe deweloperskg, na mocy ktérej zobowigzata sie do dokonczenia
budowy tego parku oraz jego komercjalizacji.

Realizujgc wyzej wspomniang umowe, spotka MLP Bierun Sp. z o0.0. doprowadzita do wynajecia 11.340
m’ powierzchni spotce Auto Partner i zakonczyta budowe ww. budynku. Szczegdty zawarto w nocie 2.1.2
niniejszego Sprawozdania Zarzadu.

2 W dniu 19 pazdziernika 2017 r., MLP Bucharest West SRL, spétka zalezna od Spétki zawarta umowe
nabycia nieruchomosci potozonej w Rudeni Village, Chitila Town, Ilifov County w Rumunii, o faczne;j
powierzchni 18,8 ha.

91



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku e Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A w 2017 roku
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Podsumowanie powierzchni najmu bedacej w posiadaniu Grupy na dzier 31.12.2017 roku (m?):

Powierzchnia Powierzchnia w
Docelowa w trakcie Powierzchnia trakcie budowyi Powierzchnia
powierzchnia Wybudowana budowyiw wybudowana w przygotowaniu, wybudowana,
do zabudowy w powierzchnia przygotowaniu i wynajeta objeta umowami lecz nie
Grupie (m?) (m?) (m?) (m?) najmu (m?) wynajeta (m?)
POLSKA:
804 428 391817 72397 384 318 69 228 7 499
NIEMCY:
56 700 48 096 - 48 096 - -
Rumunia:
97 590 - - - - -
958 718 439913 72 397 432 414 69 228 7 499

Rodzaje oferowanej powierzchni najmu:
Grupa oferuje swoim najemcom dwa typy powierzchni:

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

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

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

Wybudowana powierzchnia w parkach Grupy na dzien 31 grudnia 2017 r. ksztattowata sie nastepujgco:

Podziat powierzchni wybudowanej w Grupie wedtug jej rodzaju na
dzien 31 grudnia 2017 roku

B Powierzchnia logistyczna
Powierzchnia produkcyjna

B Powierzchnia biurowa
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Wartos¢ godziwa portfela nieruchomosci Grupy na dzien 31 grudnia 2017 roku:

Park logistyczny Wartosc godziwa Wartosc godziwa

w tys. EUR w tys. PLN
MLP Pruszkéw | 80 655 336 405
MLP Pruszkéw I 84 251 351402
MLP Poznan 28 313 118 091
MLP Lublin 17 697 73812
MLP Teresin 13 830 57 684
MLP Gliwice 18 260 76 161
MLP Wroctaw 14 093 58 780
MLP Czelad? 7 180 29947
MLP Unna 6 000 25025
MLP Bucharest West 7 050 29 407
Razem 277 329 1156714

Wartos¢ portfela nieruchomosci inwestycyjnych wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na dzien 31 grudnia 2017 roku zawiera: (i) warto$¢ rynkowg nieruchomosci inwestycyjnych
w wysokosci 1.156.714 tys. zt, (ii) prawo wieczystego uzytkowania gruntéw w wysokosci 5.270 tys. zt
oraz naktady na realizacje nowych inwestycji w kowcie 733 tys. zt.

93




1.

Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku e Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A w 2017 roku

4

. 4.1

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

Informacje o rynku zbytu, klientach oraz dostawcach

W sktad portfela nieruchomosci Grupy Kapitatowej wchodzi siedem operacyjnch parkéw logistycznych
zlokalizowanych w Polsce - parki: MLP Pruszkéw I, MLP Pruszkéw 1l, MLP Poznan, MLP Lublin, MLP
Teresin, MLP Wroctaw i MLP Gliwice jeden park logistyczny w budowie - MLP CzeladzZ. Grupa posiada
jeden park w Niemczech: MLP Unna. Zakupiony zostat réwniez grunt w Rumunii pod budowe nowego
parku logistycznego - MLP Bucharest West.

Struktura sprzedazy Grupy

Grupa uzyskuje przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w parkach logistycznych na
terenie Polski, a od kwietnia 2017 roku takze na terenie Niemiec. Ponizsza tabela przedstawia rodzaje
uzyskiwanych przychodéw zwigzanych z wynajmem nieruchomosci.

Przychody ze sprzedazy
w roku zakoriczonym 31 grudnia 2017 2016 zmiana (%)
Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych:

Czynsz z najmu z nieruchomosci

. . 59 574 52 100 14,3%
inwestycyjnych
Przychody z tytutu refakturowania kosztow

. 15974 15163 5,3%
operacyjnych
Przychody z refakturowania mediow 18 449 14712 25,4%
Pozostate przychody 2525 1718 47,0%
Przychody uzyskane na podstawie umowy
deweloperskiej zawartej przez MLP Bierun Sp. z o.o0. 3789 17 340 -78,1%
Razem 100 311 101 033 -0,7%

Strukture najemcéw Grupy cechuje duze zrdéznicowanie, w zwigzku z czym Grupa nie jest narazona na
istotne ryzyko wigzace sie z pojedynczym najemca lub grupa najemcéw. Na dzien 31 grudnia 2017 roku
na jednego najemce powierzchni nieruchomosci nalezgcych do portfela generujgcych przychody z
najmu przypadato $rednio okoto 6,8 tys. m? wynajetej powierzchni (na dzied 31 grudnia 2016 roku
byto to 5,1 tys. m3).

Na dzierh 31 grudnia 2017 roku 10 najwiekszych najemcéw Grupy zajmowato razem ok. 54% tacznej
wynajetej powierzchni najmu we wszystkich parkach nalezgcych do Grupy (na dzien 31 grudnia 2016
roku byto to 57%).
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. 4.2

Razem z umowa sprzedazy nieruchomosci nalezgcych do parku logistycznego MLP Bierun, Spotka MLP
Bierun Sp. z o.0. podpisata rowniez umowe deweloperska, na mocy ktérej zobowigzata sie do
dokonczenia budowy tego parku oraz jego komercjalizacji. Realizujac wyzej wspomniang umowe, MLP
Bierun Sp. z 0.0. doprowadzita do wynajecia okoto 50% docelowe]j powierzchni, tj. 11.340 m” spotce
Auto Partner i zakonczyta realizacje ww. inwestycji. Z tego tytutu, Grupa rozpoznata w pierwszym
pétroczu 2017 roku przychody w kwocie 3.789 tys. zt (przychody w 2016 roku rozpoznano na kwote
17.340 tys. zt, co odpowiadato zaawansowaniu poniesionych kosztow budowy).

Najwieksi kontrahenci

W analizowanym okresie spétki z Grupy wspotpracowaty gtéwnie z dostawcami $wiadczacymi
nastepujgce ustugi:

® budowlane (w ramach realizacji projektéw inwestycyjnych oraz deweloperskich),

® dostawy mediow,

¢ doradcze — doradztwo prawne, biznesowe,

® utrzymania technicznego nieruchomosci,

® ochrony.

W przypadku ustug budowlanych, generalni wykonawcy wybierani s3 w procesie organizowanych
wewnetrznie procedur przetargowych. W 2017 roku Grupa wspotpracowata z piecioma firmami
budowlanymi w ramach systemu generalnego wykonawstwa, z ktérymi obroty w 2017 roku
przekroczyty 10% przychodow Grupy:

¢ Depenbrock Polska Sp.z 0.0. Sp.k.

© Bremer Sp.zo.o.

® Firma Budowlana Antczak Marek Sp z o.0.

© BIn-Biuro Inzynierskie Sp. z 0.0.

® Mirbud S.A.

W przypadku zakupu pozostatych ustug szeroka baza dostawcow powoduje, ze Grupa nie jest

uzalezniona od jednego dostawcy. W 2017 roku obroty z zadnym z pozostatych dostawcow nie
przekroczyty 10% przychoddw Grupy.
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2. Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.

2.1 Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w 2017 roku

W roku 2017 roku Grupa kontynuowata swoja dziatalnos¢ polegajgcga na budowie i wynajmie
nieruchomosci magazynowo-biurowych. Budowy prowadzone byly gtéwnie w systemie generalnego
wykonawstwa, zlecanego wyspecjalizowanym zewnetrzynym podmiotom.

W omawianym okresie Grupa prowadzita rownolegle kilka projektéw deweloperskich oraz wynajmowata
w obecnie posiadanych parkach ponad 432 tys. m? istniejgcej powierzchni obiektéw magazynowo-
biurowych. Zarzad Spoétki na biezagco dokonywat przeglagdu i oceny:

® biezgcych projektéw w okresie ich realizacji od strony postepu prac budowlanych,
e osigganych i spodziewanych przychoddw ze sprzedazy,

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

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

* optymalizacji finansowania dziatalnosci inwestycyjnej Grupy.
2. 1.1 Projekty inwestycyjne rozpoczete i zakonczone

W roku 2017 roku Grupa prowadzita realizacje projektéw inwestycyjnych o facznej powierzchni 128.803 m?
oraz posiadata w przygotowaniu 28.357 mz, co facznie daje 157.160 m?

Powierzchnia projektow inwestycyjnych realizowanych i bedacych
w przygotowaniu w trakcie catego 2017 roku (w m?)

MLP Gliwice

2
30542 m MLP Teresin
22176 m’

MLP Lublin ,
12 191 m? MLP Pruszkéw |
3662 m’
MLP Czeladz
8703 m’
MLP Wroctaw
8703 m’ MLP Pruszkéw 11
53830m’
MLP Poznan
17353 m’
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Sposréd tgcznej powierzchni 157.160 m’ projektow, ktére bylty realizowane i w przygotowaniu w 2017
roku, 76.095 m? powierzchni projektéw inwestycyjnych zostata rozpoczeta przed 2017 rokiem. Z kolei w
2017 roku Grupa rozpoczeta realizacje projektow o tgcznej powierzchni 81.065 m2. Na dzieri 31 grudnia
2017 roku, Grupa posiada w przygotowaniu projekty inwestycyjne o powierzchni 28.357 m% w parku
logistycznym MLP Gliwice - 5.820 m”, w parku logistycznym MLP Pruszkéw Il - 22.537 m?. Termin
realizacji tych projektow przypada na lata 2018-2019.

Ponizszy wykres pokazuje powierzchnie rozpoczetych projektéw inwestycyjnych w poszczegdlnych
parkach Grupy:
Powierzchnia projektow inwestycyjnych rozpoczetych i bedacych
w przygotowaniu w trakcie 2017 roku (w m?)

MLP Pruszkéw | MLP Pruszkdéw I

2
3662 m 32353 m?
MLP Gliwice
30542 m’ /
MLP Lublin
5805 m’
S~ MLP Czeladz

8703 m’

Sposréd projektédw inwestycyjnych realizowanych na koniec 2016 roku, Grupa w 2017 roku zakonczyta
realizacje 38.486 m>.

Powierzchnia projektow inwestycyjnych,
ktorych realizacja zostata zakoriczona w 2017 roku
(w m?)

MLP Teresin
22176 m’

MLP Lublin
12191 m’

MLP Wroctaw
8703 m’

MLP Pruszkow Il

MLP Poznan 31293 m’

10638 m’
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2. 1.2 Projekty inwestycyjne obecnie realizowane i w przygotowaniu

W 2017 roku Grupa prowadzita realizacje oraz posiadata w przygotowaniu projekty o tgcznej
powierzchni 157.160 m’. Sposrdd tych projektéw, Grupa zakonczyta w 2017 roku projekty o tgcznej
powierzchni 85.000 m?’.

Od poczatku 2018 roku do dnia publikacji niniejszego Raportu, Grupa zakorczyta realizacje projektéow o
tacznej powierzchni 28.384 m’. Realizacja tych projektéw rozpoczeta sie w 2017 roku. Ponadto, na dzieri
publikacji raportu w toku budowy pozostaje 43.776 m? objetych umowami najmu.

W dniu 4 kwietnia 2017 roku Spétka MLP Logistic Park Germany | Sp. z o.0. & Co. KG zakupita
nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 12,5 ha. Na gruncie tym zlokalizowany jest park logistyczny MLP
Unna, na ktérego terenie znajduja sie wynajmowane obecnie przez te spoétke budynki. Obowigzujgca
umowa najmu wygasa 30.06.2018 roku. Po tym terminie Grupa planuje wyburzenie czesci istniejgcych
obiektéow i wybudowanie nowych budynkéw magazynowych. Obecnie Grupa prowadzi aktywne
dziatania komercjalizacji.

Zgodnie z przyjeta strategia Grupa skupi swoje dziatania na rozbudowie istniejgcych parkéw
logistycznych w Polsce, jak i zagranica (tj. budowie hal magazynowych na posiadanych gruntach) oraz
budowie projektéw typu BTS poza istniejgcymi parkami. Ponadto Grupa prowadzi intensywne
poszukiwania atrakcyjnych gruntéw dla nowych parkéw logistycznych.

Projekty realizowane przez Grupe sg w systemie BTS, tzn. kazdorazowo rozpoczecie procesu inwestycji
jest warunkowane podpisaniem umowy najmu z potencjalnym najemca.

Razem z umowg sprzedazy nieruchomosci nalezgcych do parku logistycznego MLP Bierun, Grupa
podpisata réwniez umowe deweloperskg, na mocy ktdrej zobowigzata sie do dokorczenia budowy tego
parku oraz jego komercjalizacji.

Realizujgc wyzej wspomniang umowe, Grupa doprowadzita do tej pory do wynajecia ok. 50% docelowej

powierzchni, tj. 11.340 m’. Na dzier 31 grudnia 2017 roku Grupa zakoriczyta budowe ww. budynku.
Ponadto, Grupa zamierza takze podpisa¢ umowy na pozostatg powierzchnie do komercjalizacji w MLP
Bierun (powierzchnia okoto 11.000 m?).

Na dzien obecny Grupa nie powzieta zadnych innych wigzgcych zobowiazan co do realizacji nowych
projektdw inwestycyjnych.

2. 1.3 Umowy znaczqce dla dziatalnosci gospodarczej Grupy

Znaczqcy dostawcy, z ktérymi w 2017 roku zawarto umowy o tgcznej wartosci przekraczajgcej 10%
wartosci kapitatow wtasnych Grupy.

W 2017 roku Grupa nie zawarta umow handlowych z pojedynczym dostawcg, ktérych tgczna wartosc
przekraczataby 10% wartosci kapitatéw wtasnych Grupy.

2. 1.4 Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami
Grupa MLP Group S.A. nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych uméw pomiedzy
akcjonariuszami Spotki.

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

2. 1.5 Umowy wspétpracy lub kooperacji

Grupa MLP Group S.A. nie zawarta w roku 2017 roku zadnych znaczgcych umoéw dotyczgcych wspdtpracy
lub kooperacji z innymi podmiotami.
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. 1.6

. 1.7

Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat w nocie 27 Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku.

Spory sgdowe

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

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 roku nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sadem,
organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace
zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérych wartosé stanowitaby co
najmniej 10% kapitatéw wiasnych Grupy.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 roku nie wystepowaty dwa lub wiecej postepowania przed
sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji, dotyczace
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tagczna wartosé stanowitaby odpowiednio co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Grupa byta strong postepowan dotyczacych zobowigzan oraz
wierzytelnosci, ktorych tgczna wartosé wynosita ok. 31.959 tys. zt, w tym tgczna wartos¢ postepowan
dotyczacych zobowigzan wynosita ok. 5.486 tys. zt (z czego 5.406 tys. zt dotyczy sprawy sadowej ze
spotkg OLPIZ Sp. z 0.0.), natomiast faczna wartos$¢ postepowan dotyczacych wierzytelnosci wynosita ok.
26.473 tys. zt (w tym 21.888,7 tys. zt dotyczy sprawy sagdowej ze spdtkg Czerwona Torebka S.A.).

Postepowania, ktorych strong jest Grupa, nie majg istotnego wptywu na dziatalnos$¢ Grupy.
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2.2 Rozwdj Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., czynniki ryzyka

2. 2.1 Kluczowe rodzaje ryzyka, czynniki istotne dla rozwoju Grupy

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

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

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

Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystgpienia trudnosci w spetnieniu przez Grupe obowigzkow
zwigzanych ze zobowigzaniami finansowymi, ktére rozliczane sg w drodze wydania srodkéw pienieznych
lub innych aktywéw finansowych. Zarzadzanie ptynnoscig przez Grupe polega na zapewnianiu, aby w
mozliwie najwyzszym stopniu, Grupe 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, utrzymuje linie
kredytowe i zapewnia srodki pieniezne w kwocie wystarczajacej dla pokrycia oczekiwanych wydatkow
operacyjnych i biezgcych zobowigzan finansowych oraz utrzymuje zatozone wskazniki ptynnosci.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy
procentowe, ceny instrumentéw kapitatowych bedg wptywa¢ na wyniki Grupy lub na wartos¢
posiadanych instrumentéw finansowych. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest utrzymanie i
kontrolowanie stopnia narazenia Grupy na ryzyko rynkowe w granicach przyjetych parametréw, przy
jednoczesnym dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu z inwestycji. Dziatania Grupy w tym zakresie
obejmujg stosowanie rachunkowosci zabezpieczen tak, aby minimalizowaé¢ zmiennos¢ wyniku
finansowego biezgcego okresu.

o Ryzyko walutowe

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy sporzgdzane sg w PLN i jest to waluta funkcjonalna
Grupy. Wiekszos¢ przychoddéw Grupy z tytutu czynszu wyrazona jest w EUR i sporadycznie w PLN i USD.
Pewna czes¢ kosztéw Grupy, takich jak niektdre pozycje kosztéw budowlanych, koszty robocizny i
wynagrodzen, ponoszona jest w w PLN.
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W celu zabezpieczenia ryzyka walutowego (tzw. Currency hedging), spotki z Grupy stosujg gtéwnie tzw.
hedging naturalny, poprzez pozyskiwanie finansowania dtuznego wyrazonego w EUR. Aby zmniejszy¢
niestabilnos$¢ zwrotéw z inwestycji spowodowanych wahaniami kursowymi, Spotki z Grupy moga
zawiera¢ takie umowy zabezpieczajace takie ryzyko, miedzy innymi poprzez transakcje na
instrumentach pochodnych, zawiera¢ umowy z wykonawcami (umowy inwestycyjne z generalnym
wykonawcg) okreslajace wynagrodzenie wyrazone w euro. Ze wzgledu na krétkg pozycje walutowg
Grupy, deprecjacja waluty polskiej w stosunku do EUR wptywa niekorzystnie na wyniki Grupy,
powodujgc wzrost kosztow obstugi zadtuzenia.

° Ryzyko stopy procentowej

Umowy kredytowe Grupy oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. Wysokos¢ stép
procentowych jest w wysokim stopniu uzalezniona od wielu czynnikdéw, wtacznie z rzagdowg polityka
monetarng oraz krajowymi i miedzynarodowymi warunkami gospodarczymi i politycznymi, a takze
innymi czynnikami poza kontrolg Grupy. Zmiany stop procentowych mogg zwiekszy¢ koszt finansowania
Grupy z tytutu istniejacych kredytow, a przez to wptynac na jej rentownosc. Ewentualna koniecznosc
zabezpieczenia ryzyka stop procentowych jest rozpatrywana przez Grupe dla kazdego przypadku
indywidualnie. W celu ograniczenia wptywu ryzyka zmian stép procentowych spoétki zawierajg
transakcje typu Interest Rate SWAP z bankami finansujgcymi ich dziatalnos$¢. Zmiany stép procentowych
moga mieé istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowa i wyniki Grupy.

Oprdécz wyzej wymienionych ryzyk dziatalnos¢ Grupy narazona jest takze na ponizsze czynniki ryzyka:
Ryzyko zwigzane z zaleznoscig Grupy od sytuacji makroekonomicznej

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

Ryzyko zwigzane z czynnikami charakterystycznymi dla sektora nieruchomosci

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

Na osiggane przychody oraz wartos¢ nieruchomosci posiadanych przez Grupe mogg mie¢ wptyw liczne
czynniki, w tym: (i) zmiany w przepisach prawa oraz regulacjach administracyjnych dotyczacych
nieruchomosci, w tym dotyczacych uzyskiwania pozwolern badz zezwoler, okreslania przeznaczenia
gruntu, podatkdw oraz innych obcigzen publicznych; (ii) cykliczne zmiany na rynku nieruchomosci, na
ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢; (iii) zdolno$¢ Grupy do pozyskiwania odpowiednich ustug w
zakresie budowy, zarzadzania, konserwacji oraz ustug ubezpieczeniowych. Pomimo, ze Grupa
podejmuje okreslone dziatania majace na celu ochrone jej dziatalnosci przed negatywnym wptywem
powyzszych ryzyk, niemozliwe jest ich catkowite wyeliminowanie. Wystgpienie ktéregokolwiek z
omawianych ryzyk bedzie miato znaczacy negatywny wplyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju.
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Ryzyko zwigzane ze spadkiem koniunktury na rynku nieruchomosci oraz ogélnym pogorszeniem
sytuacji ekonomicznej

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

Ryzyko ubezpieczeniowe

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

Ryzyko zwigzane z deweloperskim charakterem dziatalnosci Grupy

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

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

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

o wzrost kosztéw materiatéw, kosztéw zatrudnienia lub pozostatych kosztéw, ktéry moze
spowodowa, ze ukonczenie projektu bedzie nieoptacalne;

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

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

e zmiany obowigzujgcych przepiséw prawa, regulaminéw lub standardéw, ktére wejda w zycie po
rozpoczeciu przez Grupe etapu planowania lub budowy projektu, skutkujgce poniesieniem przez
Grupe dodatkowych kosztéw lub powodujgce opdznienia w realizacji projektu lub jego interpretacji
albo zastosowania;

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

* wypadki przemystowe, dotychczas nieujawnione istniejace zanieczyszczenie gleby oraz potencjalna
odpowiedzialno$¢ z tytutu przepisow dotyczacych ochrony $rodowiska i innych wiasciwych
przepisow prawa, przyktadowo, zwigzanych ze znaleziskami archeologicznymi lub niewybuchami
albo materiatami budowlanymi, ktére zostang uznane za szkodliwe dla zdrowia;

* ity natury, takie jak zte warunki atmosferyczne, trzesienia ziemi i powodzie, ktére mogg uszkodzi¢
albo opdznic realizacje projektow;

o akty terroru lub zamieszki, bunty, strajki lub niepokoje spoteczne.

Projekty inwestycyjne Grupy mogg by¢é prowadzone wytgcznie wtedy, gdy dziatki, na ktérych s3
realizowane, majg zapewniong odpowiednig, wymagang z mocy prawa, infrastrukture techniczng (np.
dostep do drog wewnetrznych, mozliwos¢ podtaczen do mediéw czy okreSlone procedury ochrony
przeciwpozarowej i odpowiednie instalacje zapewniajace te ochrone). Odpowiednie organy mogg
zobowigzaé Grupe do stworzenia wymagane] przepisami prawa dodatkowej infrastruktury w ramach
wykonywanych przez nig prac budowlanych, zanim wydadzg odpowiednie decyzje administracyjne.
Takie dodatkowe prace mogg istotnie wptyngé na koszty budowy danego obiektu.

Ponadto, realizacja niektérych projektéw moze sta¢ sie nieoptacalna lub niewykonalna z powoddéw,
ktére sg poza kontrolg Grupy, takich jak spowolnienie na rynku nieruchomosci. Grupa moze nie by¢ w
stanie zrealizowac tych projektéw w terminie, w ramach budzetu lub w ogédle, z ktérejkolwiek z
powyzszych albo innych przyczyn, co moze wptyng¢ na wzrost kosztéw lub opdzinié realizacje projektu
badz spowodowac jego zaniechanie.
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Ryzyko dotyczace generalnych wykonawcow

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

Sita finansowa i ptynnos$¢ generalnych wykonawcow Grupy mogg okazac sie niewystarczajgce w
przypadku znacznego pogorszenia koniunktury na rynku nieruchomosci, co z kolei mogtoby
doprowadzi¢ do ich upadtosci, niekorzystnie wptywajgc na realizacje strategii Grupy. Ewentualne
zabezpieczenia, ktére sg zwykle ustanawiane przez generalnych wykonawcéw w celu zabezpieczenia
wykonania zobowigzan wynikajgcych z odpowiednich uméw zawieranych z Grupg, mogg nie objgé
catosci kosztéw i szkéd poniesionych przez Grupe w takich okolicznosciach.

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

Ryzyko zwigzane z uzyskiwaniem decyzji administracyjnych

W ramach swojej dziatalnosci oraz w ramach zarzgdzania swoimi aktywami Grupa jest zobowigzana do
pozyskiwania wielu pozwolen, zgdd lub innego rodzaju decyzji od podmiotéw administracji publicznej, a
w szczegblnosci pozwolen na realizacje, budowe i uzytkowanie swoich nieruchomosci. Grupa nie moze
zapewnic, ze jakiekolwiek z takich zezwolen, zgody lub innego rodzaju decyzje w zwigzku z istniejgcymi
nieruchomosciami lub nowymi inwestycjami zostang uzyskane w terminie lub ze zostang uzyskane w
ogéle, ani ze posiadane obecnie lub uzyskane w przysztosci zezwolenia, zgody lub innego rodzaju
decyzje nie zostang cofniete lub ze termin ich obowigzywania zostanie przedtuzony. Ponadto, podmioty
administracji publicznej mogg uzalezni¢ wydanie niektérych decyzji od spetnienia przez Grupe
dodatkowych warunkdw (w tym np. zapewnienie przez Grupe odpowiedniej infrastruktury) lub natozy¢
na Grupe w takich decyzjach dodatkowe warunki i zobowigzania, co moze wigza¢ sie z koniecznoscig
poniesienia dodatkowych kosztéw oraz z przedtuzeniem postepowania.

Ponadto, Grupa moze dazy¢ do zmian w niektorych projektach czy obiektach Grupy, jak réwniez do
zmiany przeznaczenia nieruchomosci, tak aby wykorzystaé je bardziej efektywnie lub zgodnie z
tendencjami obowigzujagcymi w danym okresie na rynku nieruchomosci. Wprowadzenie takich zmian
moze okaza¢ sie niemozliwe ze wzgledu na trudnosci w uzyskaniu lub zmianie wymaganych pozwolen,
zgod i decyzji, w szczegdlnosci w przypadku nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow.
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Dodatkowo organizacje spoteczne i organizacje zajmujace sie ochrong srodowiska, a takze wtasciciele
nieruchomosci graniczacych oraz okoliczni mieszkancy mogg podejmowac dziatania zmierzajgce do
uniemozliwienia Grupie uzyskania wymaganych zezwolen, zgdd lub innego rodzaju decyzji, m.in. biorac
udziat w postepowaniach administracyjnych i sadowych z udziatem Grupy, zaskarzajac decyzje,
postanowienia i orzeczenia wydane w toku takich postepowan, jak réwniez rozpowszechniajgc
negatywne i szkalujgce Grupe informacje dotyczgce inwestycji Grupy. Powyzsze dziatania mogg w
szczegllnosci istotnie przedtuzy¢ wdrazanie przez Grupe jej dziatan inwestycyjnych, a takze
spowodowac poniesienie przez Grupe dodatkowych kosztéw w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami.

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntow

Skutecznos¢ i skala dziatalnosci opercyjnej Grupy sg uzaleznione m.in. od podazy odpowiednich
nieruchomosci do zabudowy, poziomu cen tych nieruchomosci, a takze ich sytuacji prawnej. Realizacja
przyjetej strategii oraz osigganie oczekiwanych wynikéw s3 uzaleznione od zdolnosci do wyszukiwania
oraz nabywania odpowiednich nieruchomosci po konkurencyjnych cenach, a takze finansowania
nabycia na odpowiednich warunkach. Mozliwos¢ pozyskiwania gruntéw pod realizowane inwestycje w
atrakcyjnych lokalizacjach zalezy zaréwno od sprawnosci dziatania Grupy, jak rowniez od prawnych
aspektow dziatalnosci operacyjnej Grupy i od obiektywnych czynnikdw otoczenia rynkowego (tj. wysoka
konkurencja na rynku gruntow, dtugi czas potrzebny do zmiany prawnego przeznaczenia gruntéw,
spowodowany opdznieniami w uchwalaniu miejscowych planédw zagospodarowania przestrzennego lub
ich brakiem oraz ograniczony zaséb terenéw z odpowiednig infrastrukturg). Grupa posiada zespét osob
zajmujacych sie wyszukiwaniem odpowiednich gruntéw, ich analiza prawng, analiza potencjatu,
prowadzeniem procesdw administracyjnych. Grupa takze wspotpracuje w tym zakresie z grupg
renomowanych doradcéw rynkowych i prawnych.

Wptyw na ceny nieruchomosci gruntowych maja posrednio m.in. popyt na wynajem powierzchni

magazynowo-biurowych i produkcyjnych, a takze sytuacja makroekonomiczna, dostepnosé
finansowania, podaz powierzchni magazynowo-biurowych na danym obszarze, a takze oczekiwania
najemcow co do standardu i lokalizacji. Grupa stara sie efektywnie reagowa¢ na zmiany

makroekonomiczne m.in. poprzez etapowa realizacje inwestycji.

Niekorzystny wptyw na konkurencyjnos¢ i rentownos¢ nowych inwestycji Grupy na gruntach
nabywanych w przysztosci moze mieé takze wzrost cen gruntow. Wiagze sie to z tym, iz koszty nabycia
gruntéw pod inwestycje stanowig istotny czynnik decydujgcy o optacalnosci danego projektu. Z drugiej
strony, wzrost cen gruntdw moze sie przetozy¢ na wiekszg konkurencyjnosé inwestycji realizowanych
przez Grupe na gruntach, ktére wczesniej zostaty kupione po nizszych cenach. Aby zminimalizowaé
wptyw ryzyka wzrostu cen gruntéw, Grupa posiada bank ziemi z przygotowanymi projektami o tgcznej
powierzchni okoto 90,4 ha. Natomiast spadek wartosci gruntéw moze sie przetozy¢ na spadek wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych, a takze na konkurencyjnos¢ i rentownosé niektérych inwestycji Grupy
realizowanych na gruntach z posiadanego przez Grupe banku ziemi.
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2. 2.2 Perspektywy rozwoju dziatalnosci gospodarczej

Celem strategicznym Grupy jest state zwiekszenie posiadanej powierzchni magazynowej na rynku
polskim oraz kontynuacja dziatalnosci za granicg Polski. W 2018 roku Zarzagd MLP Group planuje nabycie
dwadch nowych gruntéw na terenie Polski w celu utworzenia nowych parkéw logistycznych oraz rozwdj
w ramach posiadanych parkdw. Poza naszym krajem priorytetowy dla MLP Group jest rynek niemiecki,
na ktérym Grupa zamierza rozwija¢ posiadany park w Unna, a takze rozwaza nabycie dwdch nowych
projektow: w Monchengladbach w Zagtebiu Ruhry oraz na potudniu Niemiec. Oprdécz rynku
niemieckiego, Grupa planuje poszerza¢ swojg dziatalno$¢ w Rumunii poprzez rozpoczecie budowy
nowych obiektéw magazynowych w posiadanym parku w Bukareszcie/Chitila.

Strategicznym celem Grupy jest realizacja budynkéw na aktualnym banku ziemi oraz realizacja
budynkéw w systemie BTS poza aktualnymi parkami - w celu dalszej odsprzedazy. Zarzgd MLP Group
zamierza jednoczesnie zwiekszy¢ inwestycje w budynki spekulacyjne, co zwigzane jest z rosngcym
popytem na powierzchnie magazynowe w Polsce. Wzrost PKB, jak rowniez wzrost znaczenia Polski jako
osrodka obstugi firm z branzy e-commerce na potrzeby krajéw Europy Zachodniej stanowig istotny
czynnik stymulujgcy popyt. Dodatkowo niskie stopy procentowe oraz najnizsze stawki czynszowe w
Europie umacniajg Polske, jako jedng z najbardziej atrakcyjnych w Europie. Poniewaz ogdlny stan
gospodarki i tendencji na rynku magazynowym sg ze sobg silnie skorelowane, mozemy oczekiwaé, ze
znajdzie to odbicie w popycie na magazyny.

Rynek magazynowy w 2017 roku

® Polska

Za nami kolejny rok, po ktérym mozemy powiedzie¢, ze rynek magazynowy w Polsce jest w
doskonatej kondycji. Catkowita powierzchnia wynajeta w ramach nowych uméw i ekspansji
przekroczyta w 2017 r. 3,1 miliona m?, co przewyzsza wynik z ubiegtego roku o prawie 1 milion m2.

Dzieki doskonatej lokalizacji, rozwinietej infrastrukturze i atrakcyjnym czynszom, Polska Centralna
byta w 2017 r. najgoretszym punktem na mapie kraju. Przypada na nig 30% popytu netto.

Deweloperzy starajg sie spetni¢ kazde zapotrzebowanie. Rosngcy popyt sktania wiec do kolejnych

inwestycji. W 2017 roku oddano do uzytku prawie 2,3 min m2, a w budowie jest kolejne 1,17 min m’
powierzchni, z czego prawie jedna trzecia budowana jest spekulacyjnie, czyli bez wigzacych umodw.
Przez ostatnie 5 lat zasoby magazynowe niemal podwoity swojg wielko$¢, osiggajgc na koniec 2017 r.
powierzchnie 13,5 miliona m2.

Wspdtczynnik powierzchni niewynajetej wynidst na koniec roku 6% Najwiecej wolnej powierzchni
jest w Krakowie — 16,%. Najmniej powierzchni dostepnej od reki jest w Polsce Centralnej — 1,4%.

W 2018 r. oczekujemy podobnego tempa rozwoju na rynku polskim.

e Niemcy
Niemcy pozostajg najwiekszym rynkiem magazynowym w Europie. Wolumen przeprowadzonych
transakcji osiggnat w roku 2017 najwyzszy poziom w historii i wynidst 6,5 min m’. Byt to wynik 0 15%
wyzszy od Sredniej z lat 2017-2016. Z tego ponad 2 min m’ zostato wynajete w ramach pieciu
najwiekszych regiondw magazynowych w tym kraju czyli: Berlin, Dusseldorf Frankfurt, Hamburg i

Monachium. Wolumen nieruchomosci wynajetych wzrdst tez dzieki duzemu popytowi ze strony
producentéw szczegdlnie tych wywodzgcych sie z sektora motoryzacyjnego.

Poziomy czynszow w 2017 roku pozostawaty na stabilnym poziomie i w skali miesiecznej na tych
rynkach miescity sie w przedziale 5-6,75 euro/mz.

Uwzgledniajgc dobre perspektywy rozwoju gospodarki niemieckiej i utrzymujacy sie wysoki poziom
popytu na powierzchnie komercyjne, w 2018 roku spodziewane jest osiggniecie podobnego do
minionego roku poziomu wynajecia.
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Rumunia

W Rumunii w 2017 roku zakontraktowano wynajem tgcznie 515 tys. m’ powierzchni magazynowo-
logistycznych. Z tego nowo dostarczona powierzchnia stanowita 450 tys. m?i byt to rekordowy wynik
w historii. W efekcie tgczne zasoby przemystowe i logistyczne w tym kraju przekroczyty poziom
3min m’.

Najbardziej atrakcyjnym regionem w minionym roku pozostawat obszar Bukaresztu z 65% udziatem
oddanych gotowych powierzchni. Na kolejnych miejscach byta Timisoara z 20% udziatem i Cluj (10%).

Na rynku rumunskim utrzymuje sie pozytywne otoczenie gospodarcze ze statym wzrostem
dochodoéw i konsumpcji. W 2018 roku spodziewany jest wzrost zasobéw magazynowych o okoto

15%. Oznaczac to bedzie ukoriczenie i oddanie do uzytkowania ponad 500 tys. m” nowej powierzchni
magazynowej. Bukareszt pozostanie w centrum zainteresowania deweloperow, ktdrzy powinni

oddac¢ w tym regionie do uzytkowania ponad 300 tys. m>.

Ubiegtoroczna rekordowa aktywnos$é rynkowa - zaréwno po stronie najemcéw, jak i deweloperéw -
pozwala z optymizmem spoglgda¢ w 2018 .
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3. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej, zarzadzanie zasobami finansowymi

3.1 Omodwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w
Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok 2017 roku

3. 1.1  Woybrane dane finansowe Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

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

31 grudnia 31 grudnia
na dzien 2017 Udziat w % 2016 Udziat w % Zmiana %
AKTYWA 1358 350 100% 1177981 100% 15%
Aktywa trwate 1240954 91% 1042700 89% 19%
W tym:
Nieruchomosci 1162880 86% 968 524 82% 20%
inwestycyjne
Pozostate |.nwestyc1e 68 594 6% 65 964 79% 4%
dtugoterminowe
Aktywa obrotowe 117 396 9% 135281 11% -13%
W tym:
Inwestycje 22139 2% 22884 2% 3%
krotkoterminowe
Naleznosa z tytutu dostaw 25 926 2% 42 481 4% -39%
i ustug oraz pozostate
Inne inwestycje 3134 0% 6984 1% -55%
krotkoterminowe
Srodki pieniezne i ich
. 64 827 5% 61694 5% 5%
ekwiwalenty
31 grudnia 31 grudnia
na dzien 2017 Udziat w % 2016 Udziat w % Zmiana %
PASYWA 1358 350 100% 1177981 100% 15%
Kapitat wtasny razem 726 651 53% 675 726 57% 8%
Zobowigzania
3 . 569 226 42% 435 140 37% 31%
dtugoterminowe
W tym:
Zobowigzania z tytutu
kredytow, pozyczek, innych
instrumentow dfuznych 468 973 35% 341362 29% 37%
oraz pozostate
zobowigzania
dtugoterminowe
Zobowiazania
. . 62473 5% 67 115 6% -7%
krotkoterminowe
W tym:
Zobowigzania z tytutu
kredytow, pozyczek oraz 21278 2% 13 810 1% 54%
innych instrumentéw
dtuznych
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz 37960 3% 43 965 4% -14%
pozostate
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Na dzien 31 grudnia 2017 roku nieruchomosci inwestycyjne, obejmujgce parki logistyczne nalezace do
Grupy, stanowity kluczowa pozycje aktywow Grupy, tj. 86% aktywdéw ogdtem. Po stronie pasywdw,
najwiekszymi pozycjami byly: zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw
dtuznych oraz kapitat wtasny, ktére na dzien 31 grudnia 2017 roku stanowity odpowiednio: kapitat
wthasny 53% oraz zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych oraz
pozostate zobowigzania 35%. Wzrost zobowigzan z tytutu kredytéw, pozyczek, innych instrumentéw
dtuznych oraz pozostatych zobowigzan dtugoterminowych i krétkoterminowych wynika przede
wszystkim z faktu, iz Grupa w maju 2017 roku wyemitowata 20.000 szt obligacji o wartosci 1.000 EUR
(84.310 tys. zt) oraz wyzszych zobowigzan z tytutu kredytéw o 43.866 tys. zt.

Nieruchomosci inwestycyjne

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia

na dzier 2017 2017 2016 2016 Zmiana

[tys. EUR] [tys. PLN] [tys. EUR] [tys. PLN] [tys. EUR]

MLP Pruszkéw | 80 655 336 405 80210 354 848 445
MLP Pruszkoéw |l 84 251 351402 73 506 325191 10 745
MLP Poznan 28 313 118 091 24963 110436 3350
MLP Lublin 17 697 73 812 13220 58 485 4477
MLP Teresin 13 830 57 684 8380 37073 5450
MLP Gliwice 18 260 76 161 4 040 17 873 14 220
MLP Wroctaw 14 093 58 780 7980 35304 6113
MLP Czeladz 7 180 29947 5400 23890 1780
MLP Unna 6 000 25025 - - 6 000
MLP Bucharest West 7 050 29 407 - - 7 050

Wartos¢ nieruchomosci

277 329 1156714 217 699 963 100 59 630
wedtug wycen

Wedtug wycen sporzagdzonych na dzien 31 grudnia 2017 roku tgczna wartos¢ portfela nieruchomosci
nalezgcych do Grupy wynosi 277.329 tys. EUR (1.156.714 tys. zt) i odnotowata wzrost o0 59.630 tys. EUR
w stosunku do wartosci nieruchomosci wedtug wycen na dzien 31 grudnia 2016 roku. Na zmiane t3
najwiekszy wptyw miat zakup nieruchomosci gruntowej o powierzchni 12,5 ha tworzacej park MLP
Unna, zakup gruntu w Rumunii oraz zakonczenie realizacji projektéw i wydanie w 2017 roku ponad 85
tys. m’ nowych powierzchni oraz rozpoczecie nowych inwestycji w parkach: MLP Pruszkéw I, MLP
Lublin, MLP Czeladz oraz MLP Gliwice. W parkach logistycznych posiadanych przez Grupe na dzien 31
grudnia 2017 roku, catkowita powierzchnia objeta umowami najmu wzrosta w poréwnaniu do 2016
roku 0 130.280 tys. m? (w tym zakupiony park logistyczny MLP Unna - 48.096 m?).
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Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych
(w tys. EUR)

290 000

270000

250000

230000

210000

190 000

170 000

31 grudnia 2017 31 grudnia 2016

Inwestycje oraz pozostate inwestycje

31 grudnia 31 grudnia

na dzienr 2017 2016
Inne inwestycje dtugoterminowe 12 742 8567
Pozyczki dtugoterminowe 55 852 57 397
Pozyczki krétkoterminowe 22139 22 884
Inne inwestycje krétkoterminowe 3134 6 984
Razem inwestycje oraz pozostate inwestycje 93 867 95 832

Na dzien 31 grudnia 2017 roku kwota naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek zmniejszyta sie 0 2.290
tys. zt w stosunku do stanu na koniec 2016 roku.

Inne inwestycje dtugoterminowe stanowig srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w
czesci diugoterminowej w kwocie 12 742 tys. PLN. Na kwote ta sktadaja sie: (i) srodki pieniezne w
wysokosci 7 630 tys. PLN, ktére zostaty wydzielone zgodnie z postanowieniami umoéw kredytowych w
celu zabezpieczenia ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych, (ii) kwota 379 tys. PLN bedaca lokatg
utworzong z kaucji zatrzymanej od najemcy, (iii) a takze inne kaucje zatrzymane w wysokosci 4 719 tys. zt.

Inne inwestycje krétkoterminowe stanowig m.in. $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania w czesci krotkoterminowej w kwocie 2 716 tys. PLN. Na kwote tg sktadajg sie: srodki
pieniezne w wysokosci 2 111 tys. PLN stanowigce krdtkoterminowg czes¢ srodkéw wydzielonych
zgodnie z postanowieniami uméw kredytowych oraz krétkoterminowa cze$¢ kaucji zatrzymanych w
kwocie 605 tys. PLN.

Inne inwestycje krotkoterminowe stanowig takze srodki na rachunku zastrzezonym Escrow (418 tys. zt),
zatrzymane w zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci inwestycyjnych. Srodki te sa zwalniane w miare
wykonywania przez Grupe zobowigzan wynikajacych z umowy sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych.
Grupa oczekuje, ze zobowigzania te zostang zrealizowane w okresie 12 miesiecy od zakoriczenia okresu
sprawozdawczego.
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Srodki pieniezne
31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2017 2016
Srodki pieniezne w kasie 64 61
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 59 069 20153
Lokaty krétkoterminowe 5694 41 480
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w
. . . . 64 827 61 694
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, wartoé¢ wykazana w
64 827 61694

skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmuja
srodki w kasie oraz depozyty bankowe o poczatkowym terminie zapadalnosci do 3 miesiecy.

Saldo $rodkéw pienieznych na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosto 64.827 tys. zt, i zwiekszyto sie o
3.133 tys. zt w pordwnianiu do poziomu osiggnietego na 31 grudnia 2016 roku. W roku 2017 Grupa
pozyskata srodki gtéwnie z wptywu z emisji obligacji w kwocie 84.310 tys. zt, oraz z wptywow Srodkow z
tytutu dziatalnosci operacyjnej w kwocie 55.034 tys. zt. Wptywy te zostaty czesciowo skompensowane
przez naktady poniesione na zakup nieruchomosci inwestycyjnej w Niemczech (MLP Unna) oraz budowe
nowych obiektow (178.474 tys. zt).

Kapitat wtasny
Aktywa Netto (NAV)

Wartos¢ aktywow netto (w tys. zt)

760 000
720000
680 000
640 000
600 000
560 000
520000
480 000
440 000

31 grudnia 2017 31 grudnia 2016

Wartosé aktywdw netto na dzien 31 grudnia 2017 roku wyniosta 726 651 tys. zt, odnotowujgc wzrost o
50925 tys. zt (7,54%).

Wzrost NAV wynika gtdéwnie z osiggnietego w 2017 roku zysku netto oraz ujetej w innych catkowitych
dochodach wyceny instrumentow zabezpieczajgcych.

Kapitat zaktadowy
31 grudnia 31 grudnia
na dzien 2017 2016
Akcje serii A 11440000 11 440000
Akcje serii B 3654 379 3654379
Akcje serii C 3018876 3018876
Razem 18 113 255 18 113 255
Wartos$é nominalna 1 akcji 0,25 zt 0,25 zt
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Na dzien 31 grudnia 2017 roku kapitat zaktadowy Jednostki Dominujacej wynosit 4.528.313,75 zt i dzielit
sie na 18.113.255 akcji uprawniajgcych do 18.113.225 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie
akcje posiadajg wartos¢ nominalng wynoszacg 0,25 zt i zostaty w petni optacone.

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

31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2017 2016
Kredyty zabezpieczone na majgtku Grupy 309 231 265 750
Obligacje 83418 -
Zobowigzania z tytutu pozyczek 55990 61318
tacznie zobowigzania dtugoterminowe z tytutu kredytow, pozyczek
2 . a, . g vt v pozy 448 639 327 068
oraz instrumentow dtuznych
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 5270 5259
Zobowigzania z tytutu wyceny t kcji zabezpi ia st
3 . y yceny transakcji zabezpieczenia stopy 2319 2299
procentowe;j
Kaucje inwestycyjne, kaucje gwarancyjne od najemcéw i inne 12 845 6789
Zobowigzania z tytutu wyceny innych instrumentow finansowych - 17
tacznie pozostate zobowigzania dtugoterminowe 20334 14 294
Kredyty krétkoterminowe oraz krétkoterminowa czes¢ kredytow
. . 20516 13230
zabezpieczona na majatku Grupy
Obligacje 355 -
Zobowigzania z tytutu pozyczek 407 580
Zobowigzania z tytutu wyceny transakcji zabezpieczenia stopy 43 6196
procentowej
tacznie zobowiazania krétkoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek
. . . . 21321 20 006
oraz innych instrumentéw dtuznych
Zobowi ia z tytutu kredytow, poz k i h inst t6
obowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw 490 294 361 368

dtuznych i pozostate zobowiazania

Zobowigzania z tytutu kredytow, pozyczek oraz innych instrumentéow dtuznych stanowig istotng pozycje
pasywéw Grupy, ktéra gtdwnie z pomocg kredytdow i pozyczek finansuje rozbudowe posiadanych
parkow logistycznych.

Najwieszy wptyw na wzrost zobowigzan z tytutu kredytdéw, pozyczek oraz innych instrumentéw
dtuznych i pozostatych zobowigzan miato wyemitowanie przez Grupe 20.000 szt. obligacji o wartosci
1.000 EUR (w przeliczeniu na PLN po Srednim kursie NBP z dnia 31 grudnia 2017 roku: 83.418 tys. zt).
Wozrosta rowniez wartos¢ otrzymanych kredytéw. W 2017 roku zostat uruchomiony kredyt w spdtce
zaleznej - MLP Wroctaw Sp. z 0.0. oraz uruchomione zostaty kolejne transze kredytu w spétce zaleznej
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0., MLP Poznan |l Sp. z 0.0., MLP Lublin Sp. z 0.0. oraz MLP Teresin Sp. z o.0.
Wozrost ten zostat czesciowo skompensowany sptatg kredytéw wg harmonogramoéw sptat oraz spadkiem
zobowigzan z tytutu pozyczek (sptata czesci pozyczek do Fenix Polska Sp. z 0.0.).
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3. 1.2 Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego rachunku zyskow lub strat

Skonsolidowany rachunek zyskéw lub strat Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. za rok zakoriczony 31
grudnia 2017 w poréwnaniu z 2016 rokiem:

% %
za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 sprzedazy 2016 sprzedazy Zmiana %
Przychody 100 311 100% 101 033 100% -1%

w tym:
Przychody uzyskane na podstawie
umowy deweloperskiej zawartej przez 3789 4% 17 340 17% -
MLP Bierun Sp. z o.o.

Pozostate przychody operacyjne 258 0% 1276 1% -80%
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (52 533) 52% (54 675) 54% -4%
w tym:

Koszty zwiqzane z realizacjq inwestycji
wynikajgcej z umowy deweloperskiej (2824) 3% (12 822) -13% -
zawartej przez MLLP Bierun Sp. z o.o.

Pozostate koszty operacyjne (1482) 1% (3 586) 4% -59%

Zysk na dziatalnosci operacyjnej przed

ujeciem wyceny nieruchomosci 46 554 46% 44 048 44% 6%

inwestycyjnych

Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci

. . 8 602 9% 58 304 58% -85%

inwestycyjnych

Zysk na dziatalnosci operacyjnej 55 156 55% 102 352 101% -46%

Przychody/(Koszty) finansowe netto 1071 -1% (15 253) 15% -107%

Zysk przed opodatkowaniem 56 227 56% 87 099 86% -35%

Podatek dochodowy (8 940) 9% (20 684) 20% -57%

Zysk netto 47 287 47% 66 415 66% -29%
za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 2016

Zysk przypadajacy na 1 akcje:
- Podstawowy (zt) zysk za okres przypadajacy zwyktym akcjonariuszom Jednostki

Dominujacej 2,61 3,67

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

Dominujacej 2,61 3,67
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zmiana
za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 2016 (%)
Czynsz z najmu z nieruchomosci inwestycyjnych 59 574 52 100 14,3%
Przychody z tytutu refakturowania kosztéw operacyjnych 15974 15163 5,3%
Przychody z refakturowania mediow 18 449 14712 25,4%
Pozostate przychody 2525 1718 47,0%

Przychody uzyskane na podstawie umowy deweloperskiej zawartej
. . 3789 17 340 -78,1%

przez MLP Bierun Sp. z 0.0.

Przychody razem 100311 101033 -0,7%

Gtéwnym zrodtem przychoddw z dziatalnosci podstawowej Grupy sg przychody osiggane z czynszéw z
najmu. Przychody te w roku 2017 roku wyniosty 59.574 tys. zt i wzrosty o 14,3% w pordéwnaniu do
analogicznego okresu roku poprzedniego. Na koniec 2017 roku Grupa posiadata 432.414 m’ wydanych w
najem, co stanowito przyrost o 141.501 m’ w stosunku do powierzchni wydanej w najem na koniec 2016
roku. Znaczna cze$¢ powierzchni zostata wybudowana i wydana w najem w drugim pétroczu 2017 roku, co
nie wptyneto az tak istotnie na wzrost poziomu przychoddw z czynszéw. W okresie tym zostaty
przedtuzone umowy najmu, w ktérych wczesniej obowigzujgce stawki najmu podlegaty indeksacji o
dodatni wskaznik MUICP na przestrzeni minionych lat, natomiast obecne stawki nie uwgledniajg tego
czynnika.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu w 2017 roku wyniosty 52.533 tys. zt i spadty o 2.142 tys. zt w
poréwnaniu do analogicznego okresu 2016 roku.

W 2016 roku Grupa rozpoznawata koszty zwigzane z umowg deweloperskg, ktdrej realizacja zakonczyta
sie w kwietniu 2017 roku. Wiekszos¢ kosztow z tego tytutu zostato poniesionych jeszcze w 2016 roku,
natomiast w 2017 roku ich wysokos¢ byta znacznie nizsza. W 2017 roku nastgpit natomiast wzrost
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci bedacy skutkiem wzrosteu wolumenu budynkow
posiadanych przez Grupe i wynajmowanych.

Ze wzgledu na rodzaj prowadzonej przez Grupe dziatalnosci, najwiekszymi pozycjami ponoszonych
kosztéw sprzedazy i ogdlnego zarzadu byly koszty ustug obcych, koszty zuzytych materiatéw i energii,
oraz podatki i optaty, wynoszgce w 2017 roku odpowiednio 19.674 tys. zt, 14.845 tys. zt,i 11.190 tys. zt —
sg to kategorie kosztow pozostajacych w scistej relacji z wielkoscig powierzchni w parkach magazynowo-
produkcyjnych posiadanych przez Grupe, jej rozbudowg oraz ponoszonymi kosztami utrzymania tej
powierzchni.

W 2017 roku nastgpit wzrost poziomu przychoddéw finansnowych netto Grupy (w kwocie przychodu 1.071
tys. zt) wzgledem analogicznego okresu roku poprzedniego (w kwocie kosztu 15.253 tys. zt). Zmiana ta
spowodowana byta przede wszystkiem przez réznice kursowe.

W 2017 roku Grupa wykazuje dodatni wynik z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktéry
wynidst 8.602 tys. zt (w analogicznym okresie 2016 roku Grupa wykazywata zysk w wysokosci 58.304 tys.
zt). Na zmiane tg najwiekszy wptyw miat spadek kursu EUR w 2017 roku o 5,7%, ktéry skompensowany

zostat czeSciowo przez zakonczenie realizacji projektéw i wydanie 2017 roku 85 .000. m’ powierzchni,
zakup nieruchomosci gruntowej w Niemczech, gruntu w Rumuni oraz rozpoczecie nowych inwestycji w

parkach MLP o tgcznej powierzchni 52.708 m.
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3. 1.3  Wybrane informacje ze skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych
za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 2016

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 55034 21171
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (183 513) (55 583)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 133938 (26 872)
Przeptywy pieniezne netto razem 5459 (61 284)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 61 694 122 978
Wptyw zmian z tytutu réznic kursowych dotyczacych srodkow

Lo . . . (2 326) -
pienieznych i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 64 827 61 694
W 2017 roku Grupa odnotowata dodatnie przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 55.034 tys.
zt. W stosunku do analogicznego okresu 2016 roku nastgpit wzrost o 33.863 tys. zt. Istotny okazat sie
tu wptyw srodkéw uzyskanych z tytutu umowy deweloperskiej zawartej przez MLP Bierun Sp. z 0.0.,
dotyczacej zrealizowanego kontraktu dla najemcy Auto Partner S.A. (21.129 tys. zt). Wydanie nowych
obiektéw magazynowych réwniez przyczynito sie do wzrostu wptywoéw Grupy w ramach dziatalnosci
operacyjne;.
Grupa wykazata w 2017 roku ujemne przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 183.513 tys. zt.
W 2016 roku ujemne przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 55.583 tys. zt. Wyzsze
ujemne przeptwy z dziatalnosci inwestyjnej zwigzane byty z prowadzonym przez Grupe programem
inwestycyjnym. Najwiekszymi wydatkami poniesionymi przez Grupe byty naktady na rozbudowe
posiadanych w Polsce parkéw logistycznych, zakup nieruchomosci gruntowej w Niemczech oraz
nabycie gruntu w Rumunii.
W 2017 roku Grupa odnotowata dodatnie przeptywy z dziatalnosci finansowej w kwocie 139.938 tys.
zt. Nadwyzka wptywoéw finansowych nad wyptywami wynika przede wszystkim z wyemitowania przez
Grupe 20.000 szt obligacji o wartosci 1.000 EUR kazda. Ponadto, Grupa otrzymata srodki z kredytow
na finansowanie nakfadéw inwestycyjnych.

3.2 Stanowisko Zarzagdu odnosnie opublikowanych prognoz

Zarzad Spoétki MLP Group S.A. nie publikowat prognoz wynikéw finansowych na 2017 rok.
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3

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w 2017 roku, w zwigzku z
prowadzonymi projektami inwestycyjnymi budowy obiektéw magazynowo-biurowych, koncentrowato
sie gtdwnie na pozyskiwaniu i odpowiednim strukturyzowaniu zrédet finansowania, jak réwniez na
utrzymaniu bezpiecznych wskaznikow ptynnosci. Zarzad na biezgco dokonuje analizy istniejgcej i
planowania przysztej, optymalnej struktury finansowania w celu osiggniecia zaktadanych wskaznikow i
wynikow finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie ptynnosci i szeroko rozumianego
bezpieczenstwa finansowego.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Grupy na dzien 31 grudnia 2017 roku $wiadczy o
stabilnej sytuacji Grupy. Wynika to z osiggnietej przez Grupe ugruntowanej pozycji na rynku
magazynowym, zakumulowaniem odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w
sferze realizacji projektéw inwestycyjnych jak rGwniez w procesie najmu obiektéw. Sytuacja finansowa i
majgtkowa Grupy scharakteryzowana zostata wybranymi wskaznikami ptynnosci i zadtuzenia w dalszej
czesci raportu.

Biorgc pod uwage ksztattowanie sie sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce w ostatnich latach,
wyniki finansowe osiggniete przez Grupe w 2017 roku, nalezy uzna¢ za dobre. Na dzien 31 grudnia 2017
roku Grupa posiadata umowy najmu na tgczng powierzchnie 501.642 m?, dla poréwnania na koniec
2016 roku powierzchnia wynajeta na podstawie uméw najmu wyniosta 371.362 m?.

550 000 Powierzchnia najmu wedtug podpisanych uméw najmu (w m?)

500 000

450000

400000

350 000

300 000

250000

200 000

31 grudnia 2017 31 grudnia 2016
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3. 3.1  Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentownosci

120,0%
100,0%
80,0%
60,0%
40,0%
20,0%
0,0% Mar; " ol 00 e
Marza zysku arza zysku . Stopa zwrotu z
operacyinego przed Marza zysku kapitatu Stopa zwrotu z
peracyineg opodatkowa- netto (%) P aktywow (ROA)
(%) : witasnego (ROE)
niem (%)
M 2017 roku 55,0% 56,1% 47,1% 6,5% 3,5%
M 2016 roku 101,3% 86,2% 65,7% 9,8% 5,6%

Ocena rentownosci zostata dokonana w oparciu o nizej zdefiniowane wskazniki:

® marza zysku operacyjnego: wynik z dziatalnosci operacyjnej/przychody ze sprzedazy;

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

® stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE): wynik netto/kapitat wtasny;

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

W 2017 roku wskaznik marzy zysku operacyjnego odnotowat spadek w stosunku do wartosci z 2016
roku. Na poziom marzy zysku operacyjnego w 2017 roku najwiekszy wptyw miat spadek kursu EUR o
5,7% w 2017 roku, ktdéry przyczynit sie do powstania nizszej wartosci przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych (8.602 tys zt). Po eliminacji przeszacowania nieruchomosci, wskaznik marzy zysku
operacyjnego wynidst na dzien 31 grudnia 2017 roku 46,4% i jest wyzszy od wartosci z 2016 roku, kiedy
to wynosit 43,6% (przy tych samych zatozeniach).

Wskaznik marzy zysku przed opodatkowaniem zmniejszyt sie w 2017 roku o 30,1 p.p. i wynidst 56,1%.
Przede wszystkim wptyw na warto$¢ wskaznika miat duzo nizszy zysk przez opodatkowaniem (o 35,4%)
w pordnaniu do analogicznego okresu 2016 roku. W 2016 istotny wptyw na wynik finansowy miaty
przychody i koszty zwigzane z umowa deweloperskg w Bieruniu. W 2017 roku znacznie nizszg wartos¢
miat zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. Tu, pomimo wzrostu wartosci
nieruchomosci w EUR, istotne okazato sie umocnienie polskiej waluty (o 25 groszy, czyli 0 5,7%).

Wskaznik marzy zysku netto zmniejszyt sie w poréwnaniu do roku 2016 roku o 18,6 p.p. i wynidst w
2017 roku 47,1%. Na jego zmiane miat wptyw nizszy niz w poprzednim roku osiggniety zysk netto
(spadek o0 28,8%).

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego w 2017 roku spadta w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
2016 (zmiana o 3,3 p.p.). Istotny okazat sie tu jednoczesnie nizszy wynik netto (o 28,8%) w stosunku do
2016 roku oraz wyzsza wartos$¢ kapitatu wtasnego (o 7,5%)

Stopa zwrotu z aktywdw nieznacznie spadta w stosunku do roku ubiegtego (spadek 0 2,1 p.p.).
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3. 3.2  Wskazniki ptynnosci

Wskazniki ptynnosci

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00
Ptynnosc biezgca Ptynnos¢ natychmiastowa

31 grudnia 2017 1,88 1,04
™ 31 grudnia 2016 2,02 0,92

Ocena ptynnosci zostata dokonana w oparciu o nizej zaprezentowane wskazniki:

o ptynnosé biezaca: aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe;

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

Wskaznik ptynnosci biezacej na 31 grudnia 2017 roku spadt w poréwnaniu do wartosci z korica 2016
roku (spadek 0 0,14).

Wskaznik ptynnosci natychmiastowej na dzien 31 grudnia 2017 roku wzrést w poréwnaniu do wartosci z
konca 2016 roku (wzrost o 0,12). Na zmiane tg wptyw miat gtdwnie wzrost salda Srodkow pienieznych o
5,1% w poréwnaniu do stanu na dzier 31 grudnia 2016 roku, przy jednoczesnym spadku zobowigzan
krétkoteminowych o 6,9%.

118




3.

3.3

Wskazniki zadtuzenia

Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku e Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A w 2017 roku

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

Wskazniki zadtuzenia

100,0%

50,0%

0,0%

Wskaznik kapitatowy

Wsk. pokrycia aktywdw
trwatych kapitatem

Wsk. zadtuzenia kapitatu
wiasnego zadtuzeniem

wtasnym oprocentowanym
31 grudnia 2017 53,5% 58,6% 65,7%
= 31 grudnia 2016 57,4% 64,8% 52,5%

Analiza zadtuzenia zostata dokonana w oparciu o nizej zaprezentowane wskazniki:

o wskaznik kapitatowy: kapitaty wtasne razem/aktywa ogétem;
o wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatem wtasnym: kapitat wtasny razem/aktywa trwate;

o wskainik zadtuzenia kapitatu wtasnego zadiuzeniem oprocentowanym: zobowigzania

finansowe”/kapita’f wtasny razem.

I Zobowigzania finansowe obejmujq: zobowigzania dtugoterminowe i krétkoterminowe z tytutu kredytow, pozyczek oraz innych
instrumentdw dtuznych, a takze zobowiqzania z tytutu leasingu finansowego i zobowiqzania z tytutu wyceny Swap.

W 2017 roku nastgpito zmniejszenie wartosci wskaznika kapitatowego (o 3,9 p.p.). Zmiana ta wynikata
gtéwnie z wyzszej wartosci aktywow ogoétem w pordwnaniu do wartosci na dzien 31 grudnia 2016
(wzrost o 15,3%). Przyczynit sie do tego wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnych. Spadek
odnotowat réwniez wskaznik pokrycia aktywéw trwatych kapitatem wtasnym (spadek o 6,2 p.p.).
Wzrdst natomiast wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego zadtuzeniem oprocentowanym (o 13,2 p.p.),
co byto spowodowane emisjg obligacji w 2017 roku oraz zaciggnieciem nowych kredytéw, co
spowodowato wzrostu zobowigzan.
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3.4 Informacje o kredytach, obligacjach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

3. 4.1 Zaciggniete i wypowiedziane umowy dotyczgce pozyczek

W 2017 roku Grupa nie zaciggneta zadnych nowych pozyczek.
W 2017 roku Grupa dokonata sptaty nastepujgcych pozyczek oraz odsetek od pozyczek:

Data

umowy Zaptacona kwota Kwota zaptaconych
Pozyczkobiorca Pozyczkodawca pozyczki pozyczki odsetek
MLP Pruszkéw Il Sp. z o0.0. Fenix Polska Sp. z 0.0. 1998-05-25 738 801 USD 44 410 USD
MLP Pruszkéw | Sp. z o.0. Fenix Polska Sp. z 0.0. 2009-01-13 0 PLN 15 000 PLN
MLP Pruszkéw Il Sp. z 0.0. Fenix Polska Sp. z 0.0. 2009-12-21 439 882 EUR 0 EUR
MLP LUBLIN Sp. z 0.0. Fenix Polska Sp. z 0.0. 2014-11-05 61847 EUR 0 EUR
MLP Poznan Sp. z 0.0. Fenix Polska Sp. z 0.0. 2013-11-08 0 PLN 40 184 PLN
MLP Poznan Sp. z 0.0. Fenix Polska Sp. z 0.0. 2013-11-21 0 PLN 4 892 PLN
MLP Poznan Sp. z o0.0. Fenix Polska Sp. z 0.0. 2014-09-26 O PLN 27 932 PLN
MLP Poznan Sp. z 0.0. Fenix Polska Sp. z 0.0. 2014-11-26 0 PLN 24 990 PLN

W 2017 roku nie zostaty wypowiedziane zadne umowy pozyczek.

3. 4.2 Zaciggniete i wypowiedziane umowy dotyczgce kredytow

* Nowe umowy kredytowe w 2017 roku

W dniu 13 stycznia 2017 roku Bank Reiffeisen Bank Poska S.A. wyptacit kredyt sp6tce MLP Pruszkéw |
Sp. z 0.0. na zrefinansowanie poprzedniego zadtuzenia.

W dniu 9 lutego 2017 roku Spétka MLP Poznan Sp. z 0.0. zawarta umowe kredytowa z bankiem ING
Bank Slaski S.A. Srodki z kredytu nie zostaty jeszcze wyptacone.

W marcu, kwietniu oraz sierpniu 2017 roku Bank mBank S.A wyptacit kolejne transze kredytu spétce
MLP Pruszkéw IV Sp. z o.0.

W maiju, lipcu oraz listopadzie 2017 roku bank PKO BP S.A wypfacit kolejne transze kredytu spétce MLP
Lublin Sp. z 0.0.

W czerwcu, lipcu i listopadzie 2017 roku Bank Polska Kasa Opieki S.A wyptacit kolejne transze
kredytu spdtce MLP Teresin Sp. z o.0.

W listopadzie 2017 roku Spotka MLP Teresin Sp. z o.0. dokonata konwersji transzy kredytu
budowlanego na inwestycyjny.

W grudniu 2017 roku Bank BNP BGZ Paribas S.A wyptacit kolejng transze kredytu spéfce MLP Pruszkéw
111 Sp. z 0.0.

W dniu 11 pazdziernika 2017 roku spotka MLP Wroctaw Sp. z o.0. podpisata umowe kredytowg z
Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. a w listopadzie 2017 doszto do wyptaty transzy kredytu.

o Sptaty kredytéw w 2017 roku
Grupa spfacata kredyty w 2017 roku zgodnie z ustalonymi harmonogramami.

W 2017 roku nie zostaty wypowiedziane zadne umowy kredytowe.
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3. 4.3 Obligacje

W dniu 11 maja 2017 roku Spdtka wyemitowata w ramach oferty prywatnej 20.000 sztuk obligacji na
okaziciela serii A Spétki o wartosci nominalnej 1.000 EUR kazda i tgcznej wartosci emisyjnej 20.000.000
EUR.

Obligacje podlegajg zmiennemu oprocentowaniu w wysokosci stawki EURIBOR dla szesciomiesiecznych
depozytow bankowych w EUR powiekszonej o marze. Obligacje zostaty wyemitowane jako
niezabezpieczone. Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony. Ostateczny termin wykupu obligacji zostat
ustalony na dzien 11 maja 2022 roku z mozliwoscig ich wczesniejszego wykupu przez Spoétke. Obligacje nie
majg formy dokumentu.

Obligacje zostaty przyjete do depozytu papierédw wartosciowych przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. na podstawie uchwaty nr 305/17 Zarzadu Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych S.A. i oznaczone kodem PLMLPGR00033.

Zgodnie z uchwaty Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych S.A. nr 720/2017 z dnia 4 lipca 2017 r., Zarzad
Gietdy postanowit wprowadzi¢ do alternatywnego systemu obrotu Catalyst 20.000 obligacji na okaziciela
serii A Spétki MLP Group S.A. o wartosci nominalnej 1.000 EUR kazda. Dzien 12 lipca byt pierwszym dniem
notowania w alternatywnym systemie obrotu Catalyst. Obligacje s3 notowane w systemie ciggtych
notowan pod nazwg skrécong "MLP0522".

3. 4.4 Udzielone poZyczki

W 2017 roku Grupa nie udzielita zadnych nowych pozyczek.

3. 4.5 Udzielone i otrzymane poreczenia
Na dzien 31 grudnia 2017 r. Grupa nie udzielata zadnych poreczen.

3. 4.6 Udzielone i otrzymane gwarancje

Na dzier 31 grudnia 2017 r. Grupa udzielata nastepujacych gwarancji:

e W dniu 16 grudnia 2016 roku MLP Group S.A. zawarta umowe gwarancji (Cash Flow Back) z Raiffeisen
Bank Polska S.A. i MLP Pruszkow | Sp. z 0.0. zwang dalej Kredytobiorca, na mocy ktérej MLP Group S.A.
zobowigzuje sie do zapewnienia srodkéw finansowych Kredytobiorcy w celu sfinansowania jego
potrzeb kredytowych w zakresie, ktory spowoduje, ze Wskaznik Pokrycia Obstugi Dtugu (obliczany
wedtug postanowienn umowy kredytowej z dnia 16 grudnia 2016 roku) zostanie przywrdcony do
wymaganego poziomu (do wysokosSci dodatkowej wyptaty kwoty kredytu w 2018 roku).

3. 5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Grupa posiada odpowiednie zasoby kapitatowe, umozliwiajace realizacje celdw strategicznych oraz
finansowanie biezgcej dziatalnosci operacyjne;j.

Grupa finansuje prowadzone inwestycje, zaréwno te, ktore polegaja na nabywaniu nowych
nieruchomosci, jak i te, ktére polegajg na rozbudowie posiadanych parkow logistycznych ze srodkéw
wtasnych oraz za pomocga dtugoterminowego finansowania dtuznego w postaci kredytédw, pozyczek oraz
emisji obligacji komercyjnych

Grupa zaktada, ze udziat finansowania dtuznego w finansowaniu zatozonych inwestycji bedzie wynosit
okoto 70%.
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3.6 Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na skonsolidowany wynik za rok
obrotowy

W 2017 roku nie wystgpity zadne czynniki i nietypowe zdarzenia, ktore miatyby istotny wptyw na
skonsolidowany wynik za biezgcy okres obrotowy.

3.7 Informacje dotyczace emisji, wykupu i sptaty nieudzialowych i kapitatlowych papierow
wartosciowych

W dniu 11 maja 2017 roku Spdétka wyemitowata w ramach oferty prywatnej 20.000 sztuk obligacji na
okaziciela serii A Spétki o wartosci nominalnej 1.000 euro kazda i tacznej wartosci emisyjnej 20.000.000
euro (,Obligacje”). Wiecej informacji przedstawiono w nocie 3.4.3.

3.8 Zwiezty opis istotnych dokonan lub niepowodzen w 2017 roku

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

3.9 Sezonowos¢ i cyklicznosé

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

Oswiadczenie MLP Group S.A. z siedzibg w Pruszkowie ("Spétka", "Emitent", "Jednostka Dominujgca"”,
"Podmiot Dominujgcy") dotyczgce wybranych zasad tadu korporacyjnego okreslonych w zatgczniku do
uchwaty nr 26/1413/2015 Rady Gietdy z dnia 13 paZdziernika 2015 r., ktére nie byly stosowane w roku
obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2017 roku wraz z wyjasnieniem okolicznosci i przyczyn ich
niestosowania.

Zarzad Spotki, doceniajac range zasad tadu korporacyjnego dla zapewnienia przejrzystosci stosunkéw
wewnetrznych oraz relacji Emitenta z jego otoczeniem zewnetrznym, a w szczegélnosci z obecnymi i
przysztymi akcjonariuszami Emitenta, wykonujgc obowigzek natozony § 29 pkt 3 Regulaminu Gietdy
informuje, ze w roku obrotowym zakoriczonym 31 grudnia 2017 r. stosowane byty wszystkie zasady tadu
korporacyjnego okreslone w dokumencie "Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW" z wytgczeniem:

I. Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami

Zasada szczegétowa nr 1.Z.1.11. informacje o tresci obowigzujacej w spétce reguty dotyczacej zmieniania
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, badz tez o braku takiej reguty.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spotka nie przestrzega zasady szczegdtowej:

Wybor podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego jak i zmiana takiego podmiotu
nalezy do zakresu kompetencji Rady Nadzorczej Spétki, ktéora w swoich decyzjach zawsze kieruje sie
interesem akcjonariuszy, lecz nie stosuje statej reguty dotyczgcej zasad wyboru i zmiany ww. podmiotu.
Publikowanie informacji o braku regut w tym zakresie w ocenie Emitenta nalezy uznac za niecelowe.

Zasada szczegotowa nr 1.2.1.15. informacje zawierajacg opis stosowanej przez spotke polityki
réznorodnosci w odniesieniu do wtadz spétki oraz jej kluczowych menedzerdw; opis powinien uwzgledniaé
takie elementy polityki roznorodnosci, jak pteé, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a
takze wskazywac cele stosowanej polityki réznorodnosci i sposdb jej realizacji w danym okresie
sprawozdawczym; jezeli spdtka nie opracowata i nie realizuje polityki rdznorodnosci, zamieszcza na swojej
stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spdtka nie przestrzega zasady szczegdtowej:

Wykonywanie funkcji zarzadu i nadzoru w strukturach Spétki jest uzalezniony od kompetencji,
umiejetnosci i efektywnosci. Decyzje dotyczgce powotywania na stanowiska kluczowych menedzerdw,
zarzadcze oraz nadzorcze nie sg uzaleznione od ptci ani wieku kandydata. Dlatego Spétka nie realizuje
polityki réznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spétki oraz jej kluczowych menedzeréw.

Zasada szczegétowa nr 1.2.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktdrych Spétka nie przestrzega zasady szczegdtowej:

W ocenie Emitenta publikacja petnego zapisu przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub
wideo, narusza¢ by mogta interesy poszczegdlnych akcjonariuszy. Ponadto w ocenie Spotki wykonywanie
obowigzkéw informacyjnych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegdlnosci poprzez
publikowanie stosownych raportéw biezacych oraz zamieszczanie odpowiednich informacji na swojej
stronie internetowej zapewnia akcjonariuszom dostep do wszystkich istotnych informacji dotyczacych
walnych zgromadzen.
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Il. Zarzad i Rada Nadzorcza

Rekomendacja nr II.LR.2. Osoby podejmujace decyzje w sprawie wyboru cztonkdw zarzadu lub rady
nadzorczej spotki powinny dazy¢ do zapewnienia wszechstronnosci i réznorodnosci tych organéw, miedzy
innymi pod wzgledem pfci, kierunku wyksztatcenia, wieku i doswiadczenia zawodowego.

Wyjasnienie przyczyn, dla ktérych Spdtka nie przestrzega rekomendaciji:

Wykonywanie funkcji zarzadu i nadzoru w strukturach Spoétki jest uzaleinione od kompetencji,
umiejetnosci i efektywnosci. Decyzje dotyczagce powotywania na stanowiska kluczowych menedzerdw,
zarzgdcze oraz nadzorcze nie sg uzaleznione od ptci ani wieku kandydata.

Zasada szczegétowa nr 11.Z2.11. Rada nadzorcza rozpatruje i opiniuje sprawy majgce byé przedmiotem
uchwat walnego zgromadzenia.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktdrych Spétka nie przestrzega zasady szczegdtowej:

Statut Spoétki oraz Regulamin dziatania Rady Nadzorczej nie przewidujg obowigzku opiniowania wszystkich
spraw majgcych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia. Zdaniem Spétki uregulowania
dotyczace kompetencji Rady Nadzorczej zawarte w obowigzujacych przepisach prawa, w pofaczeniu ze
Statutem i regulaminem Rady Nadzorczej sg wystarczajgce, tym samym Spétka nie decyduje sie na ich
rozszerzenie.

IV. Walne Zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami

Zasada szczegotowa nr IV.Z.3. Przedstawicielom mediéw umozliwia sie obecnos¢ na walnych
zgromadzeniach.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spétka nie przestrzega zasady szczegdtowej:

W Walnych Zgromadzeniach Spoétki udziat biorg osoby uprawnione do udziatu w Walnym Zgromadzeniu i
obstugujace Walne Zgromadzenie. Spétka nie widzi potrzeby wprowadzania dodatkowych zobowigzan dla
akcjonariuszy  dotyczacych szczegdlnego umozliwiania obecnosci na Walnym Zgromadzeniu
przedstawicielom mediow. W ocenie Emitenta obowigzujgce przepisy prawa, w wystarczajgcy sposob,
regulujg wykonanie natozonych na spétki publiczne obowigzkéw informacyjnych w zakresie jawnosci i
transparentnosci spraw bedgcych przedmiotem obrad walnych zgromadzen. W przypadku pytan
dotyczacych walnych zgromadzen, kierowanych do Spoétki ze strony przedstawicieli medidw, Spotka udziela
stosownych odpowiedzi.

V. Konflikt interesow i transakcje z podmiotami powigzanymi

Zasada szczegétowa nr V.Z.5. Przed zawarciem przez spotke istotnej umowy z akcjonariuszem
posiadajacym co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosdw w spdtce lub podmiotem powigzanym zarzad zwraca
sie do rady nadzorczej o wyrazenie zgody na taka transakcje. Rada nadzorcza przed wyrazeniem zgody
dokonuje oceny wptywu takiej transakcji na interes spoétki. Powyzszemuobowigzkowi nie podlegajg
transakcje typowe i zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej
przez spétke z podmiotami wchodzgcymi w sktad grupy kapitatowej spoétki. W przypadku, gdy decyzje w
sprawie zawarcia przez spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym podejmuje walne zgromadzenie,
przed podjeciem takiej decyzji spotka zapewnia wszystkim akcjonariuszom dostep do informacji
niezbednych do dokonania oceny wptywu tej transakcji na interes spotki.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spotka nie przestrzega zasady szczegdtowej:

Zdaniem Spotki uregulowania dotyczgce kompetencji Rady Nadzorczej zawarte w obowigzujgcych
przepisach prawa, w potgczeniu ze Statutem i regulaminem Rady Nadzorczej sg wystarczajgce, tym samym
Spotka nie decyduje sie na ich rozszerzenie.
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VI. Wynagrodzenia

Rekomendacja nr VI.R.1. Wynagrodzenie cztonkdéw organéw spotki i kluczowych menedzeréw powinno
wynikac z przyjetej polityki wynagrodzen.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spdtka nie przestrzega rekomendacji:

Wynagrodzenia cztonkéw organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Spotki sg okreslane odpowiednio do
zakresu zadan, odpowiedzialnosci z petnionej funkcji oraz wynikéw ekonomicznych Grupy. Spdtka nie
zamierza wprowadzac¢ polityki wynagrodzen z zastosowaniem zalecen Komisji Europejskiej, chcac
zachowac w tym zakresie wiekszg swobode decyzyjna.

Zasada szczegotowa nr VI.Z.2. Aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkéw zarzadu i kluczowych menedzeréw
z dtugookresowymi celami biznesowymi i finansowymi spoétki, okres pomiedzy przyznaniem w ramach
programu motywacyjnego opcji lub innych instrumentdéw powigzanych z akcjami spétki, a mozliwosciag ich
realizacji powinien wynosi¢ minimum 2 lata.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spétka nie przestrzega zasady szczegdtowej:

W 2014 roku w Spétce zostat wprowadzony program ptatnosci na bazie akcji, rozliczanych w srodkach
pienieznych. W momencie wprowadzania tego programu motywacyjnego, nie byto wsréd zasad Dobrych
Praktyk ograniczen dotyczgcych minimalnego okresu realizacji takiego programu.

Zbidr zasad tadu korporacyjnego zostat opublikowany na stonie internetowej Spofki.
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.1

. 1.1

Kapitat zaktadowy i akcjonariusze

Akcjonariusze

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Jednostka Dominujgca MLP Group S.A. byta kontrolowana przez
wiekszosciowego akcjonariusza Spétki tj. Cajamarca Holland B.V. z siedzibg w Delft posiadajgca
10.319.842 akcji Spoétki, stanowigcych 56,98% w kapitale zaktadowym Spoétki i uprawniajacych do
wykonywania 56,98% ogdlnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu. Cajamarca Holland B.V. jest
spotkg prawa holenderskiego prowadzacg dziatalnos$é holdingows.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2017 roku:

Udziat w kapitale Udziat w ogdlnej

Akcjonariusz Liczba akcji zaktadowym liczbie gtosow
Cajamarca Holland BV 10319 842 56,98% 56,98%
Thesinger Limited 1771320 9,78% 9,78%
Aegon Powszechne Towarzystwo Emerytalne sAl 1149 775 6,35% 6,35%
MetLife OFE 948 387 5,24% 5,24%
Gracecup Trading Limited 641558 3,54% 3,54%
MIRO B.V. ¥ 452 955 2,50% 2,50%
Shimshon Marfogelz) 149 155 0,82% 0,82%
MIRO LTD.? 99170 0,55% 0,55%
Pozostali akcjonariusze 2581093 14,24% 14,24%
tacznie 18 113 255 100% 100%

2 Aegon Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A. ("Towarzystwo") w dniu 1 wrzesnia 2017 roku
przejeto zarzadzanie Nordea Otwartym Funduszem Emerytalnym ("Nordea OFE"), w wyniku czego
taczny udziat funduszy zarzadzanych przez Towarzystwo, to jest funduszy Aegon Otwartym Funduszem
Emerytalnym ("Aegon OFE") i Nordea OFE, w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki
przekroczyt 5% gtoséw.

Przed opisanym powyzej przejeciem zarzgdzania Nordea OFE przez Towarzystwo:

o Aegon OFE posiadat 809 036 akcji Spotki, co stanowito 4,47% udziatu w jej kapitale zaktadowym i
uprawniato do 809 036 gtoséw, to jest 4,47% ogdlnej liczby gtosow,

e Nordea OFE posiadat 340 739 akcji Spétki, co stanowito 1,88% udziatu w jej kapitale zaktadowym i
uprawniato do 340 739 gtosdw, to jest 1,88% ogdlnej liczby gtosow.

W dniu 17 listopada 2017 roku zakoriczyta sie likwidacja Nordea Otwartego Funduszu Emerytalnego
(,Nordea OFE”), skutkujagcym przeniesieniem w tym dniu wszystkich aktywéw Nordea OFE do Aegon
OFE oraz wstapieniem Aegon OFE we wszystkie prawa i obowigzki Nordea OFE.
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. 1.2

. 1.3

Po wyzej opisanych zmianach, wedtug stanu na dzien 17 listopada 2017 roku, Fundusz Aegon OFE
zarzagdzany przez Towarzystwo posiadat tgcznie 1 149 775 akcji Spotki, co stanowi 6,35% udziatu w
kapitale zaktadowym i uprawnia do 1 149 775 gtosow, to jest 6,35% ogdlnej liczby gtosow.

2w wyniku rozliczenia transakcji z dnia 29 wrzesnia 2017 roku doszto do zmniejszenia stanu posiadania
akcji Spotki przez Thesinger Limited. Transakcja polegata na przeniesieniu 149.155 akcji Spétki MLP
Group S.A. reprezentujacych 0,8% kapitatu zaktadowego MLP Group S.A przez Thesinger Ltd. na rzecz
Pana Shimshon’a Marfogel’a, Przewodniczagcego Rady Nadzorczej Spétki i byta zawarta w zwigzku z
wykonaniem programu wyptat z zysku przyjetego w dniu 31 grudnia 2008 roku przez The Israel Land
Development Company Ltd z siedzibg w lzraelu i aneksem do umowy o prace z maja 2007 zawartej
pomiedzy Panem Shimshon’em Marfogel i The Israel Land Development Company Ltd z siedzibg w
Izraelu w zamian za udziaty w spétce Thesinger Ltd., o tozsamej wartosci rynkowe;j.

3 Spdtka Miro B.V. z siedzibg w Delft, Holandia, jest spdtka dominujgcg w stosunku do spétki MIRO Ltd. z
siedzibg w Limassol, Cypr, posiadajaca 100 % udziatéw w jej kapitale zaktadowym.

Uprawnienia kontrolne i osobiste akcjonariuszy
MLP Group S.A. nie wyemitowata akcji przyznajgcych specjalne uprawnienia kontrolne ich posiadaczom.

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

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

Ograniczenia praw z akcji

Wskazanie ograniczen odnos$nie wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania
prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczace
wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspotpracy Spoétki, prawa kapitatowe
zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.

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

Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa witasnosci papieréw wartosciowych
MLP Group S.A.

W Spodtce nie wystepuja zadne ograniczenia odnosnie przenoszenia prawa wtasnosci papieréw
wartosciowych MLP Group S.A.
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4.2 Walne Zgromadzenie

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

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

Zgodnie ze Statutem przedmiotem Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia powinno byc¢:

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

e powziecie uchwaty o podziale zysku badz pokryciu straty,

e udzielenie cztonkom organdow Spoétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw,

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

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

- zmiana Statutu Spotki,

- ustalanie zasad wynagradzania oraz wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej,

- pofaczenie lub rozwigzanie Spotki oraz wybér likwidatorow,

- rozpatrywanie roszczen wobec cztonkéw organdw Spoétki lub zatozycieli Spotki z tytutu naprawienia

szkody wyrzadzonej ich bezprawnym dziataniem.

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

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

nieruchomosci, uzytkowania wieczystego ograniczonym prawem rzeczowym.

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

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

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

Walnego Zgromadzenia.

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

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

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

prawo zwotania przystuguje Radzie Nadzorczej.

Zarzad zwotuje Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie:

e zinicjatywy wfasnej,

e na wniosek Rady Nadzorczej,

e na wniosek akcjonariuszy reprezentujgcych facznie minimum dwudziestg cze$¢ kapitatu
zaktadowego,

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

Oprécz os6b wskazanych przepisami Kodeksu Spdétek Handlowych, kazdy Niezalezny Cztonek Rady
Nadzorczej moze zadac:

® zwotania Walnego Zgromadzenia;

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

Zarzad ustala porzgdek Walnego Zgromadzenia.

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

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

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

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

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

Prawo obecnosci na Walnym Zgromadzeniu posiadajg takie cztonkowie organéw Spoétki, w tym
cztonkowie organdw, ktorych mandat wygast, lecz ich dziatalnos$é jest przedmiotem oceny Walnego
Zgromadzenia, a takze osoby wyznaczone przez Zarzad do obstugi Walnego Zgromadzenia.

Co do zasady uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscia oddanych gtoséw, a
gtosowanie podczas Walnego Zgromadzenia jest jawne. Gtosowanie tajne zarzadza sie przy wyborach
oraz nad wnioskami o odwotanie cztonkdw organéw Spoétki lub likwidatoréw, o pociggniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak rowniez w sprawach osobowych lub na zgdanie chocby jednego z akcjonariuszy
obecnych lub reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu.

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

4.3 Zasady zmiany statutu

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

Dnia 18 kwietnia 2016 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate zmieniajaca
statut Spotki. Zmiana to zostala zarejestrwana w sadzie.

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

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

Obecna kadencja Zarzadu rozpoczeta sie w dniu 25 czerwca 2015 roku wraz z powotaniem decyzjg Rady
Nadzorczej pana Michaela Shapiro na Prezesa Zarzadu, pana Radostawa Tomasza Krochty na stanowisko
Wiceprezesa Zarzadu oraz pana Tomasza Zabosta na cztonka Zarzadu. Zgodnie z postanowieniami KSH
oraz Statutem trzyletni okres kadencji Zarzagdu uptywa nie wczesniej niz 25 czerwca 2018 roku. Jednakze
mandaty cztonkéw Zarzadu wygasajg nie pdzniej niz z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spoiki zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok 2017.

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

W dniu 9 czerwca 2016 roku na mocy uchwaty Rady Nadzorczej, na Wiceprezesa Zarzadu Spétki zostat
powotany Pan Michael Shapiro.

4. 4.1 Kompetencje Zarzqdu

Zgodnie ze Statutem Zarzad prowadzi sprawy Spétki i reprezentuje Spotke, w szczegdlnosci kieruje
dziatalnoscig Spodtki, zarzadza i rozporzadza jej majgtkiem oraz prawami przystugujgcymi Spotce, jak
réwniez podejmuje uchwaty i decyzje we wszelkich sprawach niezastrzezonych dla Walnego Zgromadzenia
lub Rady Nadzorcze;.

Prawo do reprezentowania Spotki przystuguje dwém cztonkom Zarzadu tacznie. Spotke reprezentowacd
moga réwniez petnomocnicy powofani przez Zarzad, na podstawie i w granicach udzielonego im
petnomocnictwa. Zarzad moze réwniez jednomyslnie postanowic o udzieleniu prokury.

Zarzad powinien podja¢ uchwate przed dokonaniem nastepujacych czynnosci:
® emisjg weksla;
® udzieleniem zabezpieczenia jakiegokolwiek dtugu innego podmiotu, w tym podmiotu zaleznego;

e ustanowieniem hipoteki lub dokonaniem jakiegokolwiek innego obcigzenia majatku Spoétki;

e zawarciem umowy, z ktérej wynika obowigzek $wiadczenia lub ryzyko Swiadczenia przez Spétke w
ciggu jednego roku obrotowego rzeczy, ustug lub pieniedzy o wartosci przenoszgcej 500.000 EUR lub
jej rownowartosci w innej walucie (za wyjgtkiem uméw pozyczek zawartych ze spétkami z grupy
kapitatowej MLP Group S.A. lub anekséw do takich uméw), chyba, ze zawarcie tej umowy jest
przewidziane w przyjetym przez Zarzad i zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg rocznym planie
finansowym (budzecie) Spofki

e zwotaniem Walnego Zgromadzenia lub zazgdania zwotania posiedzenia Rady Nadzorczej;

o ztozeniem pozwu o uniewaznienie lub uchylenie uchwat Walnego Zgromadzenia;

o ztozeniem wniosku o ogtoszenie upadtosci Spotki.

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

e zatrudnianiem, zwalnianiem i okreslaniem wynagrodzenia dyrektoréow dziatéw Spoétki (dziatu
marketingu, inwestycji, finansowego oraz administracji);
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e nominacjg lub wyznaczeniem cztonkdw jakiegokolwiek organu w jakimkolwiek podmiocie
kontrolowanym przez Spoétke;

o reprezentowaniem Spoétki na zgromadzeniach wspdlnikdw lub akcjonariuszy podmiotéw zaleznych
Spotki lub udzieleniem petnomocnictwa do reprezentowania Spoétki na zgromadzeniach wspdlnikow
lub akcjonariuszy podmiotéw zaleznych Spoétki wraz z udzielaniem instrukcji co do sposobu gtosowania
(jezeli takie instrukcje bedg udzielone);

e udziatem w innych spoétkach, z wytaczeniem spétek nalezgcych do grupy kapitatowej Spétki lub
zbywanie akcji lub udziatéw w innych spétkach, z wytgczeniem transakceji zawartych w ramach grupy
kapitatowej Spotki;

e emisjg akcji, obligacji, warrantdw, wystawianiem weksli lub zmiang warunkéw emisji obligacji
wyemitowanych przez Spétke;

e zaciggnieciem zobowigzania do nabycia lub zbycia nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego lub
jego utamkowej czesci za wyjatkiem zawierania umoéw przedwstepnych nabycia wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci jednostronnie zobowigzujacych drugg strone i
niezawierajacych jakichkolwiek zobowigzarn Spétki do wptacania zadatku lub zaliczki;

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

e zwolnieniem dtuznika Spoétki z dtugu w kwocie wiekszej, niz 100.000 ztotych lub jej réwnowartosci w
innej walucie;

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

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

4. 4.2  Sposob funkcjonowania Zarzqdu

Zarzad dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Zarzadu oraz KSH.

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

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

Regulamin okresla sposoby sktadania oswiadczen woli za Spotke. Mozliwe jest sktadanie oswiadczen
pocztg elektroniczng w przypadkach, gdy natura lub tres¢ stosunku prawnego takg forme dopuszczajg.
Zapisy Regulaminu precyzujg rowniez udzielanie i odwotywanie prokury — Zarzad udziela jej na
posiedzeniu, na ktdrym obecni sg wszyscy cztonkowie. Mozliwe jest réwniez udzielenie prokury na
posiedzeniu odbywajgcym sie z wykorzystaniem $rodkéw komunikacji na odlegtos¢. Regulamin normuje
takze zagadnienia podejmowania uchwat, dopuszczajac mozliwosé podjecia uchwaty w trybie obiegowym.
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4. 4.3  Sktad osobowy Zarzqdu

Na dzien 31 grudnia 2017 roku, w sktad Zarzagdu wchodzito trzech cztonkéw.

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

Data ostatniego  Data uptywu

Imi Nazwisko Funkcja
¢ z ! powotania kadencji
9 czerwca 25 czerwca
i i Wi V4 d
Michael Shapiro iceprezes Zarzadu 2016 2018
Radostaw T Krocht Prezes Zarzad 9 czerwea 25 czerwea
adostaw Tomasz rochta adu 2016 2018
25 czerwca 25 czerwca
T Z Cztonek Zarzad
omasz abost z zadu 2015 2018

Radostaw T. Krochta - Prezes Zarzqdu

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

Michael Shapiro - Wiceprezes Zarzqdu

Pan Michael Shapiro posiada ponad dwudziestoletnie doswiadczenie w realizacji projektéw w sektorze
nieruchomosci. Ukonczyt wydziat Zarzadzania i Inzynierii Przemystowej w Izraelskim Instytucie Technologii
w Hajfie. W latach 1957-2000 petnit funkcje Dyrektora Generalnego i zarzgdzat spétkami Miro Engineering
Ltd oraz S.M. Shapiro Engineers Ltd. Od 1995 roku jest Prezesem Zarzgdu MLP Group S.A. Odpowiada za
biezacy rozwdj oraz komercjalizacje posiadanych przez Grupe parkow logistycznych oraz za inwestycje w
bank ziemi dokonywane przez Grupe.

Tomasz Zabost - Cztonek Zarzqdu

Pan Tomasz Zabost jest absolwentem Wydziatu Inzynierii Lgdowe] Politechniki Warszawskiej na kierunku
budownictwa ze specjalnoscia konstrukcje budowlano-inzynierskie. Ukoriczyt takze liczne kursy i szkolenia
w zakresie zarzadzania. Posiada ponad 20-letnie doswiadczenie w zarzadzaniu nieruchomosciami
komercyjnymi. Specjalizuje sie w zarzadzaniu aktywami na wszystkich etapach realizacji projektéw
inwestycyjnych. Dotychczas zajmowat sie przede wszystkim realizacjg nowych projektdw nieruchomosci,
poczawszy od strategii inwestycji, w tym m.in.: wyboru dewelopera, gruntéw, kontrahentéw, dostawcéw,
architektow, inzynieréw, doradcéw. Odpowiedzialny byt takze za przygotowanie budzetu i studium
wykonalnos$ci. Tomasz Zabost przez ostatnie ponad 8 lat byt zatrudniony w firmie ProLogis, w ktérej od
2007 roku petnit funkcje Vice President- Head of Project Management. Wczesniej wspierat hiszpanski
koncern budowlany Dragados w wejsciu na polski rynek. Podczas dotychczasowej kariery zawodowe;j
wspotpracowat takze z innymi deweloperami i wykonawcami powierzchni magazynowo — produkcyjnych
w Polsce i za granica. Pracowat m.in. w Liebrecht&Wood, E&L Project oraz Ghelamco Poland.
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4.5 Rada Nadzorcza

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

Rada Nadzorcza sktada sie z szesciu cztonkdw, w tym Przewodniczacego i Wiecprzewodniczgcego,
powotywych na wspdlng, 3-letnig kadencje. Przynajmniej dwdch cztonkdw Rady Nadzorczej stanowig
Cztonkowie Niezalezni.

Obecna kadencja Rady Nadzorczej rozpoczeta sie dnia 25 czerwca 2015 roku i uptywa z dniem 25 czerwca
2018 roku. Jednakze mandaty cztonkow Rady Nadzorczej wygasajg nie pdzniej niz z dniem odbycia
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni rok
kadencji Rady Nadzorcze;j.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Rada Nadzorcza sktadata sie z szesciu cztonkow.

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

4. 5.1 Kompetencje Rady Nadzorczej

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

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

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

uchwata Zarzadu to przewiduje, 2

® zatwierdzanie rocznych budzetéw i plandw rozwoju Spétki oraz Grupy,

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

® wyrazanie zgody na nabywanie lub zbywanie oraz likwidacje przez Spétke udziatéw lub akcji w innych
spotkach, z wyjatkiem transakcji przeprowadzanych w ramach Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.
oraz transakcji ujetych w rocznym budzecie lub planie finansowym Spoétki,

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

* powotywanie i odwotywanie cztonkdéw Zarzadu,

o wybdr biegtego rewidenta przeprowadzajacego badanie lub przeglad sprawozdan finansowych
Spétki, !

e zawieranie umow pomiedzy Spotka a cztonkami Zarzadu,

® podejmowanie uchwat dotyczacych wyrazania zgody na zawarcie uméw pomiedzy Spotka, a
akcjonariuszem Spotki posiadajgcym bezposrednio lub posrednio akcje przekraczajagce 5% ogolnej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,
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® wyrazanie zgody cztonkom Zarzgdu na zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi osobiscie lub jako
uczestnicy spotek osobowych, cztonkowie organdw spotek lub spotdzielni, a takze udziatowcy spoétek
lub spoétdzielni, jezeli ich udziat w kapitale zaktadowym tych spétek lub spétdzielni jest wiekszy niz 5%
lub jezeli na mocy Statutu lub umowy sg uprawnieni do powotywania chocby jednego cztonka
Zarzadu lub organu nadzorczego,

o podejmowanie uchwat dotyczgcych ustalania zasad wynagradzania oraz wynagrodzenia cztonkow
Zarzadu, 2

® zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu, 2

® rozpatrywanie i opiniowanie spraw majgcych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,

e wyrazanie zgody na obcigzenie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci
Spoétki hipoteka na rzecz podmiotu innego niz bank.

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

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

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

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

4. 5.2 Sposob funkcjonowania Rady Nadzorczej

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

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

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

Co najmniej dwoch cztonkéw Rady Nadzorczej powotywanych przez Walne Zgromadzenie powinno byc
Niezaleznymi Cztonkami Rady, z czego co najmniej jeden powinien posiada¢ kwalifikacje w dziedzinie
rachunkowosci lub rewizji finansowej, o ktérych mowa w Ustawie o Bieglych Rewidentach. Kryteria
niezaleznosci okreslone zostaty w art. 18.12 Statutu Spoéfki.
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. 5.3

Sktad osobowy Rady Nadzorczej

Na dzien 31 grudnia 2017 roku, sktad organéw nadzorujgcych jednostki dominujgcej byt nastepujacy:

Data ostatniego

Data uptywu

Imie Nazwisko Funkcja . .
powotania kadencji
Shimshon Marfogel Przewodniczacy Rady Nadzorczej 25 czerwca 2015 25 czerwca 2018
Eytan Levy Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej 25 czerwca 2015 25 czerwca 2018
Yosef Zvi Meir" Cztonek Rady Nadzorczej 25 czerwca 2015 25 czerwca 2018
Guy Shapira Cztonek Rady Nadzorczej 25 czerwca 2015 25 czerwca 2018
Jacek Tucharz Cztonek Rady Nadzorczej 25 czerwca 2015 25 czerwca 2018
Maciej Matusiak Cztonek Rady Nadzorczej 25 czerwca 2015 25 czerwca 2018

Shimshon Marfogel - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

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

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

Eytan Levy - Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej

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

0Od 1982 do 1991 roku petnit rézne funkcje kierownicze, m.in. dyrektora wydziatu produktéw specjalnych,
wiceprezesa zarzadu odpowiedzialnego za marketing w Israel National Post Authority, z siedzibg w
Jerozolimie. W latach 1991-1997 petnit rézne funkcje kierownicze, m.in. dyrektora ds. bezpieczenstwa i
logistyki, wiceprezesa zarzadu ds. marketingu i sprzedazy w Izrael National Telecomunications Company,
z siedzibg w Jerozolimie. W latach 1998-2000 byt partnerem w izraelskim biurze spdtki prawa
amerykanskiego Gerard, Klauer & Mattison, z siedzibg w Tel Awiwie. Od roku 1997 jest dyrektorem w
spotce prawa izraelskiego Percite Technology, z siedzibg w Rosh Ha Ayin.

Yosef Zvi Meir - Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Yosef Zvi Meir posiada wyksztatcenie wyzsze: ukonczyt studia na Uniwersytecie Hebrajskim w
Jerozolimie, uzyskujgc tytut licencjata (Bachelor of Arts) na Wydziale Ekonomii. Ponadto pan Yosef Zvi
Meir ukonczyt studia podyplomowe MBA prowadzone przez Darby University, oddziat w Izraelu.

Pan Yosef Zvi Meir pracuje od 1977 roku w spétce Israel Land Development Company Ltd. z siedzibg w Tel
Awiw, jako Dyrektor Finansowy.

Y7 dniem 31 grudnia 2017 roku z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej zrezygnowat Pan Yosef Zvi Meir. Na
jego miejsce, jeden z akcjonariuszy Spotki, w wykonaniu uprawnien przystugujgcych mu na podstawie
statutu Spotki, powotat Pana Daniela Nimrodi ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2018 roku.
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Daniel Nimrodi - Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Daniel Nimrodi dotgczyt do The Israel Land Development Company Ltd. (,ILDC”) w roku 2016 jako
Urban Renewal Manager of ILDC Group oraz Wiceprezes spotki The New Community Ltd. — spétki zaleznej
od ILDC. Pan Daniel Nimrodi ma tytut LL.B w dziedzinie prawa, specjalizacja — Miedzynarodowe prawo
handlowe, oraz licencjat w zarzadzaniu biznesowym. Doswiadczenie zawodowe Pana Daniel Nimrodi
zawiera réwniez petnienie roli Project Managera w rozpoczynajgcej dziatalnos¢ spodtce, ktéra
koncentrowata sie na wywieraniu wptywu w duzej skali, compliance, analizie biznesowej oraz wywiadzie
strategicznym i biznesowym, Pan Daniel Nimrodi petnit réwniez funkcje Junior Associate w
Departamencie Karnym Centralnego Obwodu w Ministerstwie Obrony lzraela.

Maciej Matusiak - Czfonek Rady Nadzorczej

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

Pan Jacek Tucharz posiada wyksztatcenie wyzsze uzyskane w Szkole Gtéwnej Handlowej, na Wydziale
Handlu Zagranicznego oraz ukoniczyt Podyplomowe Studium Polityki Marketingowej Szkoty Gtéwnej
Handlowej w Warszawie. Posiada licencje maklera papieréw wartosciowych. W 1993 roku podjat prace w
Biurze Maklerskim Powszechnego Banku Kredytowego z poczgtku jako specjalista pdzniej jako makler
papieréw wartosciowych. Od 1996 do 1999 roku byt zwigzany z XI NFIl. Nastepnie piastowat stanowisko
Dyrektora Inwestycyjnego w Trinity Management oraz PZU NFI Management. W roku 2005 zostat
powotany na Wiceprezesa Zarzadu ds. finansowych w Zelmot S.A., a w roku 2006 objat stanowisko
dyrektora finansowego w Hygienika S.A. Od 2006 roku prowadzi indywidualng dziatalnos¢ gospodarcza.

Guy Shapira - Cztonek Rady Nadzorczej

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

Zgodnie z o$wiadczeniem Pan Guya Shapira, prowadzi poza przedsiebiorstwem Spétki dziatalnos¢, ktéra
nie jest konkurencyjna wobec dziatalnosci Spotki, jak rowniez nie uczestniczy w spétce konkurencyjnej
jako wspdlnik spotki cywilnej, spétki osobowej lub jako cztonek organu konkurencyjnej spétki kapitatowej
lub cztonek organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie jest wpisany w Rejestrze
Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie przepisow Ustawy o Krajowym Rejestrze
Sadowym (KRS).

4. 5.4 Komitety Rady Nadzorczej

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

Sktad osobowy Komitetu Audytu na dzien 31 grudnia 2017 roku przedstawia sie nastepujaco:
® Jacek Tucharz
¢ Eytan Levy,
® Maciej Matusiak.

Na dzieni 31 grudnia 2017 roku osoba spetniajaca wymogi z art. 86 ust. 4 Ustawy o Biegtych Rewidentach
(tj. kwalifikacje w zakresie rachunkowosci lub rewizji finansowej) oraz kryteria niezaleznosci wynikajace z
Ustawy o Biegtych Rewidentach byt Maciej Matusiak.

Ponadto, Rada Nadzorcza moze powotac sposrdd swoich cztonkédw komitet wynagrodzen przygotowujacy
dla niej propozycje, co do wynagrodzen cztonkdéw Zarzgdu Spétki oraz sprawujgcy nadzor nad realizacjg
wprowadzonych w Spoétce planéw motywacyjnych uprawniajacych ich uczestnikdw do objecia akcji Spotki
lub instrumentow zwigzanych z akcjami Spétki. W sktad komitetu wynagrodzen wchodzi¢ ma od 2 do 3
cztonkdéw.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku w ramach Rady Nadzorczej Emitenta nie funkcjonuje komitet
wynagrodzen.
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4. 6 Wynagrodzenia i umowy o prace cztonkéw Zarzadu spétek oraz Rady Nadzorczej

4. 6.1 Wartos¢ wynagrodzen, nagréd i korzysci cztonkow Zarzqdu spétek oraz Rady Nadzorczej

W innych
podmiotach
Wynagrodzenia Zarzadu w 2017 roku W Spétce Grupy
° Wynagrodzenia i inne swiadczenia:
Radostaw T. Krochta 313 385
Michael Shapiro 382 25
Tomasz Zabost 102 361
Marcin Dobieszewski 218 -
¢ Platnosci w formie akgcji rozliczane w srodkach pienieznych 1011 -
2 026 771

taczna warto$¢ wynagrodzenia naleznego i otrzymanego przez Zarzad od Spoétki oraz innych podmiotow
w Grupie w 2017 roku, wyniosta 2.797 tys. PLN.

Cztonkowie Zarzgdu otrzymali od Spoétki i Spotek Zaleznych wynagrodzenie: (i) z tytutu uméw o prace, (ii)
z tytutu Swiadczenia ustug na rzez Grupy, (iii) z tytutu petnienia funkcji cztonka zarzadu oraz (iv) z tytutu
ptatnosci w formie akcji rozliczanych w srodkach pienieznych.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w 2017 roku

Maciej Matusiak 30
Jacek Tucharz 30
Eytan Levy 30
Shimshon Marfogel 30
Yosef Zvi Meir 30
Guy Shapira 30

180

taczna wartos$¢ wynagrodzenia naleznego i otrzymanego przez Rade Nadzorczg w 2017 roku, wyniosta
180 tys. PLN.

4. 6.2 Umowy z cztonkami Zarzqdu w przypadku ich rezygnacji, zwolnienia

Prezes Zarzgdu Radostaw T. Krochta zatrudniony jest w Spdtce na podstawie umowy o prace. Zgodnie z
postanowieniami umoéw o prace rozwigzanie stosunku pracy z poszczegdlnymi cztonkami zarzadu
upowaznia ich do otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.

Wiceprezes Zarzadu Michael Shapiro zatrudniony jest w spotce zaleznej MLP Pruszkéw | Sp. z 0.0. na
podstawie umowy o prace. Zgodnie z postanowieniami umowy o prace rozwigzanie stosunku pracy
upowaznia Pana Michaela Shapiro do otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.

Cztonek Zarzgdu Tomasz Zabost zatrudniony jest w Spotce na podstawie umowy o prace. Zgodnie z
postanowieniami umdéw o prace rozwigzanie stosunku pracy z poszczegdlnymi cztonkami zarzadu
upowaznia ich do otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.
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4. 7 Akcje w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Michael Shapiro posiada posrednio, przez kontrolowane przez siebie w 100% spotki MIRO B.V. i MIRO
Ltd., 3,05% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A. oraz poprzez 25% udziatu w kapitale zaktadowym
posiadanym przez MIRO B.V. w spoéfce Cajamarca Holland B.V. uczestniczy ekonomicznie w 14,24% w
kapitatu zaktadowego MLP Group S.A., co tgcznie daje ekonomicznie efektywny udziat w wysokosci
17,29% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Shimshon Marfogel posrednio, przez 7,86% udziat w spédtce
posiadajgcej akcje Emitenta (Thesinger Limited) uczestniczy ekonomicznie w 0,77% kapitatu
zaktadowego MLP Group oraz posiada beposrednio poprzez objete we wrzesniu akcje Spotki 0,82%
(transakcja opisana w nocie 1.4.1) udziatu w kapitale zaktadowym Spétki, co tacznie daje ekonomicznie
efektywny udziat w wysokosci 1,59% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Pozostali Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg bezposrednio akcji w Spétce MLP Group S.A.
4. 8 Programy opcji menedzerskich

W Grupie nie ma programu opcji na akcje. Jednak od 2014 roku zostat wprowadzony program ptatnosci
na bazie akcji, rozliczanych w s$rodkach pienieznych. Wiecej szczegétéw znajduje sie w nocie 17
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 r.

4. 9 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spétki i Grupy

W 2017 roku nie nastagpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania. Rozwdj
organizacji wymusza doskonalenie procedur zarzadzania obowigzujgcych zaréwno w MLP Group S.A.
jak réwniez w pozostatych podmiotach Grupy.

4. 10 System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

Zarzad Spétki odpowiedzialny jest za system kontroli wewnetrznej oraz jego skuteczno$¢ w procesie
sporzgdzania sprawozdan finansowych i raportéw przygotowywanych i publikowanych zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitenta papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim
(Dz. U. 2014 poz. 133 z pdzniejszymi zmianami).

Efektywnosc¢ i prawidtowe dziatanie systemu kontroli wewnetrznej i zarzagdzania ryzykiem zapewniajg
nastepujace cechy:

e ustalona struktura organizacyjna,

* kompetencje, wiedza i doswiadczenie oséb uczestniczagcych w procesie kontroli wewnetrzne;j,

® nadzor kierownictwa nad systemem oraz regularna ocena dziatalnosci Grupy,

o weryfikacja sprawozdan przez biegtego rewidenta.

W?zajemne przenikanie sie i zazebianie cech kontroli wewnetrznej w kilku obszarach, taki jak:
® dziatalnos$¢ operacyjna,

o dziatalnosé finansowa,

e proces raportowania (w tym sporzadzania sprawozdan finansowych),

e proces analiz kosztéw i naktaddéw zwigzanych z projektami, kosztami i wydatkami ogdlnego zarzadu i
sprzedazy, oraz kosztami i wydatkami dotyczgcych eksploatacji powierzchni wynajmowanych,

e zarzadzanie ryzykiem,

nie tylko gwarantuje sprawnos¢ systemu kontroli wewnetrznej ale réwniez wspomaga zarzgdzanie catej
Grupy.

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

¢ wykwalifikowana kadra,

® bezposredni nadzor kierownictwa,

o weryfikacja sprawozdan przez biegtego.

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

Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa Grupa poddaje swoje sprawozdania finansowe
odpowiednio przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o rynkowej renomie i
wysokich kwalifikacjach. W trakcie badania przez niezaleznego audytora pracownicy Pionu
Finansowego uczestniczgcy w procesie sporzgdzania sprawozdania, stuzg wszelkimi wyjasnieniami.

Proces kontrolingu w Spofce, ktérego podstawowym i znaczgcym elementem jest kontrola wewnetrzna,
oparty jest na systemie budzetéw. W Spédtce przeprowadzany jest coroczny proces aktualizacji planéw
krotko, srednio i dtugoterminowych, przy czym w szczegétowym stopniu tworzy sie budzet na najblizszy
rok w zakresie:

o projektéw budowlanych,

o projektéw eksploatacyjnych,

e wydatkow i kosztéw ogdlnego zarzadu i sprzedazy.

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

o dla procesu sporzadzania sprawozdan finansowych,
® raportow okresowych,

® systemu sprawozdawczosci zarzadczej.

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

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

Skuteczna kontrola wewnetrzna (wraz istniejgcym w ramach niej systemem sprawozdawczosci i
raportowania) jest podstawowym etapem identyfikacji ryzyk oraz zarzadzania zmianami. Skuteczne
zarzadzanie ryzykiem to poza systemem sprawozdawczosci takze analiza ryzyk. Dlatego kluczowym
dziataniem Grupy majgcym na celu zmniejszenie ekspozycji na ryzyka, jest prawidiowa ocena
potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji. Wszelkie ewentualne zmiany w budzetach projektow
inwestycyjnych przenoszone sg do prognozy wynikéw i prognozy cash flow, tak aby na problem
spojrzec globalnie i wyeliminowaé nie tylko ryzyka zwigzane z projektami, ale takze ryzyka ptynnosci,
kursowe itp. Takie ponad obszarowe zarzgdzanie i monitorowanie ryzyk oraz kontrola wewnetrzna we
wszystkich obszarach istotnych dla organizacji, w duzym stopniu eliminuje wiekszos¢ ryzyk, na ktére
narazona jest Grupa.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport za rok zakoriczony 31 grudnia 2017 roku e Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A w 2017 roku
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

4. 11 Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Na mocy uchwat podjetych w dniach 5 i 6 grudnia 2016 roku Rada Nadzorcza Spétki, dziatajgc na podstawie
art. 21.2 g) Statutu Spotki dokonata wyboru KPMG Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, jako podmiotu uprawnionego do zbadania jednostkowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych za lata: 2016 i 2017, a takze dokonania przegladu
srédrocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego w roku obrotowym 2017.

Siedziba KPMG Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa miesci sie przy ul.
Inflanckiej 4A, 00-189 Warszawa. KPMG Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spoétka
komandytowa zostata wpisana na liste podmiotéw uprawionych do badania sprawozdan finansowych
pod numerem 3546.

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

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

ponize;j.
31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2017 2016
Badanie rocznego sprawozdania finansowego 109 95
Badanie jednostkowych sprawozdan finansowych spétek zaleznych 107 107
Przeglad skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania 46 60
finansowego
Badanie i przeglad raportéw grupowych 122 130
Ttumaczenie sprawozdan finansowych 14 14
Wynagrodzenie tgcznie 398 406

Radostaw T. Krochta Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzadu

Tomasz Zabost
Cztonek Zarzqdu

Pruszkow, 14 marca 2018 roku
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(Grupa Kapitaiowa MLP Group SA.

Sprawozdanie Niezaleznego Biegtego Rewidenta z Badania

Rok obrotowy konczacy sie

31 grudnia 2017 r.

© 2018 KPMG Audyt Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. jest polskg spotkg komandytowsg i cztonkiem sieci KPMG
skiadajacej si¢ z niezaleznych spotek cztonkowskich stowarzyszonych z KPMG International Cooperative
(“KPMG International”), podmiotem prawa szwajcarskiego. Wszelkie prawa zastrzezone.



SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
(, SPRAWOZDANIE Z BADANIA”)

Dla Walnego Zgromadzenia MLP Group S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej, ktérej jednostkg dominujgcg jest MLP Group S.A. z siedzibg
w Pruszkowie, ul. 3-go Maja 8 (,Grupa Kapitatowa”), na ktére sklada sie skonsolidowany
rachunek zyskéw lub strat oraz inne catkowite dochody za rok obrotowy konczacy sie
31 grudnia 2017 r., skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien
31 grudnia 2017 r., skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych oraz
sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za rok obrotowy konczacy sie
tego dnia oraz informacje dodatkowe zawierajgce opis istotnych zasad rachunkowosci oraz inne
informacje objasniajgce (,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialnos¢  Kierownika Jednostki Dominujgcej oraz Rady Nadzorczej za
skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Kierownik Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz, zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone
przez Unie Europejska (,MSSF UE”) oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa. Kierownik
Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny rowniez za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za
niezbedng dla sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajagcego
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowo$ci (Dz. U. z 2018 r. poz. 395)
(wustawa o rachunkowosci”), Kierownik Jednostki Dominujgcej oraz czionkowie Rady
Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe
spetniato wymagania przewidziane w tej ustawie.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Nasze badanie przeprowadziliSmy stosownie do
postanowien:

e ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1089) (,ustawa o biegtych rewidentach”),
e Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow

Badania, przyjetych uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r.
(,KSRF"), oraz



e rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegotowych wymogéw dotyczgcych ustawowych badan
sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgcego decyzje Komisiji
2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z 27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 2 11.06.2014,
str. 66) (,rozporzgdzenie UE").

Regulacje te naktadajg na nas obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz
zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskac¢ racjonalng pewnosc, ze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia. Racjonalna
pewnos$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone
zgodnie z powyzej wskazanymi regulacjami zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli
mozna racjonalnie oczekiwaé, ze kazde z osobna lub tgcznie mogtyby wptyngé na decyzje
gospodarcze uzytkownikdw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia, powstatego na skutek oszustwa
jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek biedu,
poniewaz ryzyko oszustwa moze obejmowaé zmowy, falszerstwo, celowe pominiecia,
wprowadzanie w btgd lub ominigcie systemu kontroli wewnetrznej.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy Kapitatowej, ani
efektywnosci lub skuteczno$ci prowadzenia jej spraw przez Kierownika Jednostki Dominujgcej,
obecnie lub w przysztosci.

Nasze badanie polegato na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodéw
badania dotyczgcych kwot i informacji ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Wybér procedur badania zalezy od naszego osgdu, w tym oceny ryzyka
wystgpienia istotnego znieksztalcenia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
spowodowanego oszustwem lub btedem. Przeprowadzajgc ocene tego ryzyka bierzemy pod
uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzgdzeniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, przedstawiajgcego rzetelny i jasny obraz, w celu zaplanowania stosownych do
okolicznosci procedur badania, nie za$ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania
kontroli wewnetrznej w Grupie Kapitatowej. Badanie obejmuje réwniez ocene odpowiedniosci
stosowanej polityki rachunkowosci, zasadnosci szacunkéw dokonanych przez Kierownika
Jednostki Dominujgcej oraz ocene ogdlnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Najbardziej znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztafcenia

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisany najbardziej znaczacy
oceniony rodzaj ryzyka istotnego znieksztatcenia (,kluczowa sprawa badania”), w tym
spowodowanego oszustwem oraz opracowalismy stosowne procedury badania dotyczgce tych
spraw. Do kluczowej sprawy badania odnosimy sie w kontekscie naszego badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako cato$ci oraz przy formutowaniu naszej opinii
na jego temat i nie wyrazamy osobnej opinii 0 tych sprawach.



Kluczowa sprawa badania

Nasze procedury

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Warto$¢ ksiegowa netto nieruchomoS$ci inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2017 r.: 1.162,9
milionéw ztotych; Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych za rok obrotowy

zakonczony 31 grudnia 2017 r.: 8,6 milionéw zfotych.

Odniesienie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego: Nota 2.5 ,Dokonane osgdy i
szacunki”, Nota 3.7 ,,Nieruchomosci inwestycyjne”, Nota 3.8 ,Nieruchomosci inwestycyjne w
budowie”, Nota 12 ,Nieruchomosci inwestycyjne”, Nota 12.1 ,Wycena nieruchomosci

inwestycyjnych Grupy do wartosci godziwej”

Nieruchomosci inwestycyjne
utrzymywane przez Grupe w celu
uzyskiwania przychodéw z wynajmu lub
wzrostu ich warto$ci. Nieruchomosci
inwestycyjne obejmujg przede wszystkim 8
parkéw logistycznych w Polsce, jeden w
Niemczech oraz grunt w Rumunii.
Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg
wedtug wartosci godziwej, ktéra jest
szacowana przez Grupe przy pomocy
zewnetrznych ekspertdw z zakresu wycen
nieruchomosci. Stosowane metody wyceny
obejmujg podejscie dochodowe, podejscie

pozostatosciowe oraz podejscie
poréwnawcze.
Okreslenie wartosci godziwe;j

nieruchomosci inwestycyjnych wigze sie z
istotnymi osgdami i szacunkami, w
szczegolnosci w odniesieniu do
stosowanych stop dyskontowych i/ lub stép
zwrotu, prognoz przeptywéw pienieznych (w
oparciu o przewidywany przyszty przychod
Z wynajmu) i poréwnywalnych transakcji
rynkowych.

Omawiane zagadnienie zostato przez nas
uznane za kluczowg sprawe badania,
poniewaz proces wyceny wigze sie z
istotnymi  osadami  przy  okreslaniu
odpowiedniej metody wyceny oraz przy
wyborze i szacowaniu jej podstawowych
zatozen. Wyceny sg bardzo wrazliwe na te
kluczowe zatozenia, zatem stosunkowo
niewielka ich zmiana moze miec istotny
wptyw na szacowang warto$¢ wycenianego
aktywa.

sg Nasze

procedury badania obejmowaty,

miedzy innymi:

Ocene zaprojektowania i wdrozenia
mechanizméw kontroli wewnetrznej
zwigzanych z wyceng nieruchomosci

inwestycyjnych, w tym przede
wszystkim kontroli zwigzanych z
weryfikacjig  danych  wsadowych

wykorzystywanych w wycenach;
Ocene kwalifikacji, doswiadczenia i

obiektywizmu zewnetrznych
ekspertow z  dziedziny wycen
nieruchomosci zaangazowanych

przez Grupe, w tym, miedzy innymi,
ocene warunkéw zaangazowania
ekspertow w celu ustalenia, czy
istniaty jakiekolwiek kwestie, ktére
mogtyby wptyng¢ na ich obiektywizm
lub ograniczyty zakres ich pracy;
Przeprowadzenie, przy wsparciu
naszych wiasnych specjalistow z
dziedziny wycen:

— krytycznej oceny, poprzez
odniesienie sie¢ do odpowiednich
standardéw  sprawozdawczosci
finansowe;j, odpowiedniosci

metodyki stosowanej przez Grupe
i jej ekspertéw zewnetrznych przy
ustalaniu  wartosci  godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych;

— krytyczng analize racjonalnosci
kluczowych zatozehh i danych
wsadowych  wykorzystywanych
przez Grupe w zwigzku z
szacunkiem wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych, w
tym zatozen i danych dotyczacych
rynkowych stawek czynszu, stop



dyskontowych i / lub stép zwrotu
oraz stopy inflacji, poprzez
odniesienie do naszych
niezaleznych oczekiwan opartych
na naszym doswiadczeniu
rynkowym oraz do zewnetrznych
zrodet  danych, jak réwniez
poprzez poréwnanie dochodéw z
najmu zaktadanych w wycenach z

harmonogramami najmu i
umowami hajmu;
—  krytyczng analize kwot

szacowanych do poniesienia
kosztow ujetych w wycenach
nieruchomosci bedacych w

trakcie budowy, poprzez
poréwnanie ich z budzetami
inwestycyjnymi, ocene
zasadnosci budzetdéw poprzez ich
poréwnanie z kosztami

okreslonymi w umowach z
wykonawcami oraz poréwnanie
historycznych  budzetéw  dla
podobnych inwestycji z faktycznie
poniesionymi naktadami
inwestycyjnymi;

e procedury analityczne w celu
zrozumienia istotnych zmian wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych
pomiedzy kohcem i poczatkiem
badanego roku;

e ocene kompletnosci i poprawnosci
ujawnien Grupy zwigzanych ze
znaczacymi osgdami i wrazliwoscig
wycen na zmiane znaczacych
0sgdow.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
MLP Group S.A.:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy
Kapitalowej na dzien 31 grudnia 2017 r., skonsolidowanych finansowych wynikéw
dziatalnosci oraz skonsolidowanych przeptywdw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie
tego dnia, zgodnie z MSSF UE, a takze przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z przepisami prawa
i postanowieniami statutu Jednostki Dominujace;.



Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

Nasza opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (,sprawozdanie z dziatalnosci”).

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci
oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa odpowiedzialny jest Kierownik Jednostki
Dominujgcej. Ponadto Kierownik Jednostki Dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dzialalnosci spetialo wymagania
przewidziane w ustawie 0 rachunkowos$ci.

Naszym zadaniem, zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach, byto wyrazenie opinii,
czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami prawa, oraz czy jest ono zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Naszym zadaniem byto takze ztozenie oswiadczenia, czy w swietle
naszej wiedzy o Grupie Kapitaltowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci
istotne znieksztatcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde istotne znieksztatcenie.

Naszym zdaniem, sprawozdanie z dziatalno$ci we wszystkich istotnych aspektach:
e zostato sporzgdzone zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami prawa, oraz
e jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto oswiadczamy, iz w Swietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej
podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSmy
w sprawozdaniu z dziatalnos$ci istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Kierownik Jednostki Dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za
sporzgdzenie oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
naszym zadaniem, zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach, byto wyrazenie opinii,
czy emitent zobowigzany do zitozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego,
stanowigcego wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z dziatalnosci, zawart w tym oswiadczeniu
informacje wymagane przepisami prawa lub regulaminami oraz w odniesieniu do okreslonych
informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie, czy sg one zgodne
Z majgcymi zastosowanie przepisami prawa oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem, w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego, Grupa Kapitatowa
zawarta informacje okre$lone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, j, k oraz lit. | rozporzgdzenia
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami) (,rozporzgdzenie”). Ponadto
stwierdzamy, Ze informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i
rozporzgdzenia zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego, we wszystkich
istotnych aspektach:

e zostaly sporzadzone zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami prawa, oraz
e s3 zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.



Niezaleznosc¢ i wybér firmy audytorskiej

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest spéjna z naszym
sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu.

W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od Grupy Kapitalowej zgodnie z przepisami ustawy o biegtych rewidentach,
rozporzgdzenia UE oraz ,Kodeksem Etyki Zawodowych Ksiegowych Miedzynarodowej
Federacji Ksieggowych (IFAC)” przyjetym uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw.

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie byly swiadczone
zabronione ustugi niebedace badaniem, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 akapit drugi
rozporzgdzenia UE oraz art. 136, z uwzglednieniem przepiséw przejsciowych, okreslonych w
art. 285, ustawy o biegtych rewidentach.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono na podstawie uchwaty
nr 1/12/2016 z dnia 5 grudnia 2016 r. oraz uchwaty nr 4/12/2016 z dnia 6 grudnia 2016 r.

Catkowity nieprzerwany okres zlecenia badania wynosi 10 lat poczawszy od roku obrotowego
zakonczonego 31 grudnia 2008 r. do 31 grudnia 2017 r.

W imieniu firmy audytorskiej

KPMG Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
Nr ewidencyjny 3546

ul. Inflancka 4A

00-189 Warszawa

Steven Baxted Wojciech Wrobel
Komandytariusz, Petnomocnik Kluczowy biegty rewident
Nr ewidencyjny 13291

14 marca 2018 r.
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