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Zatwierdzenie przez Zarzad Spoétki MLP Group S.A. Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w okresie 12 miesiecy
zakonczonym 31 grudnia 2021 roku

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w okresie 12 miesiecy
zakonczonym 31 grudnia 2021 roku zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 16
marca 2022 roku.

Podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

Radostaw T. Krochta Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzgdu

Tomasz Zabost
Cztonek Zarzqdu

Pruszkow, 16 marca 2022 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"). Spétka 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).

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

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

Podmiotem dominujgcym dla Grupy Kapitatowej jest CAJAMARCA HOLLAND B.V. z siedzibg w Holandii,
Locatellikade 1, 1076 AZ Amsterdam.
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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 2021 roku, wchodzg nastepujgce

podmioty:
Udziat bezposrednii  Udziat bezposredni i
posredni jednostki posredni jednostki
Paristwo 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 0.0. Polska 100% 100%

3 MLP Pruszkéw llI Sp. z 0.0. Polska 100% 100%

4 MLP Pruszkéw IV Sp. z 0.0. Polska 100% 100%

5  MLP Poznah Sp. z 0.0. Polska 100% 100%

6 MLP Lublin Sp.z o.0. Polska 100% 100%

7 MLP Poznan Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%

8 ) .

9 Fenix Obrét Sp. z 0.0.*" Polska 100% 100%
10 MLP Property Sp. z.0.0. Polska 100% 100%
11 MLP Bieruri Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
12 MLP Bieruri I Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
13 MLP Sp.zo.0. Polska 100% 100%
14 MLP Teresin Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
15 MLP Business Park Poznan Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
16 MLPFIN Sp.zo.0. Polska 100% 100%
17 LOKAFOP 201 Sp. z o0.0. Polska 100% 100%
18 ¢ i
19  MLP Wroctaw Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
20 MLP Gliwice Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
21 MLP Business Park Berlin | LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
22 MLP Czeladz Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
23 MLP Temp Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
24 MLP Dortmund LP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
25  MLP Dortmund GP Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
26 MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. &Co KG. Niemcy 100% 100%
27 MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
28  MLP Bucharest West Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
29 MLP Bucharest West SRL Rumunia 100% 100%
30 MLP Teresin Il Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
31 MLP Pruszkéw V Sp. z o.0. Polska 100% 100%
32 MLP Germany Management GmbH Niemcy 100% 100%
33 MLP Wroctaw West Sp. z 0.0. Polska 100% 100%
34 MLP Business Park Berlin | GP sp. z 0.0. Polska 100% 100%
35 MLP t6dzZ 1l sp. z 0.0. Polska 100% 100%
36 MLP Poznan East sp. z 0.0. Polska 100% 100%
37 MLP Schwalmtal LP sp. z 0.0. Polska 100% 100%
38 MLP Schwalmtal GP sp. z 0.0. Polska 100% 100%

39 MLP Pruszkéw Vi sp. z 0.0." Polska 100% 100%

40  MLP Business Park Berlin | Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100%

6



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport roczny zakoriczony 31 grudnia 2021 roku * Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitafowej MLP Group S.A. w 2021 roku
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

Udziat bezposrednii  Udziat bezposredni i

posredni jednostki posredni jednostki
Panistwo dominujacej w dominujacej
Lp. Jednostka rejestracji kapitale w prawach gtosu
41  MLP Schwalmtal Sp. z 0.0. & Co. KG Niemcy 100% 100%
42  MLP Business Park Wien GmbH Austria 100% 100%
43 MLP Wroctaw West | Sp. z 0.0.? Polska 100% 100%
44 MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0. 0.” Polska 100% 100%
45  MLP Gelsenkirchen LP Sp. z 0. 0.” Polska 100% 100%
46  MLP Gelsenkirchen Sp. z 0.0. & Co.KG” Niemcy 100% 100%
47  MLP Gorzéw Sp.z 0.0.? Polska 100% 100%
48  MLP Idstein LP Sp.z 0.0.” Polska 100% 100%
49  MLP Idstein GP Sp. z 0.0. ® Polska 100% 100%
50  MLP Idstein Sp. z 0.0. & Co. KG ° Niemcy 100% 100%

Zmiany w Grupie

YW dniu 2 marca 2021 roku zostata zarejestrowana zmiana nazwy spotki MLP Property | Sp. z 0.0. na MLP
Pruszkéw VI Sp. z 0.0.

)W dniu 9 marca 2021 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spotka MLP Wroctaw West |
Sp. z 0.0. Udziaty w nowoutworzonej spétce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tgcznej wartosci
nominalnej 5.000 zt). Spétka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 29 marca 2021
roku.

¥ W dniu 18 listopada 2020 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spotka MLP
Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0. Udziaty w nowoutworzonej spotce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw
o tgcznej wartosci nominalnej 5.000 zt). Spotka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w
dniu 21 maja 2021 roku.

Y W dniu 18 listopada 2020 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spétka MLP
Gelsenkirchen LP Sp. z 0.0. Udziaty w nowoutworzonej spotce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéow o
facznej wartosci nominalnej 5.000 zt). Spétka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
17 czerwca 2021 roku.

> Na mocy aktu notarialnego z dnia 30 czerwca 2021 roku zostata zatozona spétka MLP Gelsenkirchen Sp. z
0.0. & Co.KG, w ktérej komandytariuszem jest spétka MLP Gelsenkirchen LP Sp. z o0.0., a
komplementariuszem spdtka MLP Gelsenkirchen GP Sp. z 0.0.

® W dniu 18 sierpnia 2021 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spétka MLP Gorzéw Sp. z
0.0. Udziaty w nowoutworzonej spdtce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tgcznej wartosci
nominalnej 5.000 zt). Spotka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 12 pazdziernika
2021 roku.

"W dniu 13 pazdziernika 2021 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spétka MLP Idstein
LP Sp. z o.0. Udziaty w nowoutworzonej spétce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tacznej
wartosci nominalnej 5.000 zt). Spotka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 28
pazdziernika 2021 roku.

8 W dniu 13 pazdziernika 2021 roku na podstawie aktu zatozycielskiego zostata zatozona spétka MLP Idstein
GP Sp. z 0.0. Udziaty w nowoutworzonej spotce w catosci objeta MLP Group S.A. (50 udziatéw o tacznej
wartosci nominalnej 5.000 zt). Spétka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 28
pazdziernika 2021 roku.

9 Na mocy aktu notarialnego z dnia 4 listopada 2021 roku zostata zatozona spétka MLP Idstein Sp. z 0.0. &
Co.KG, w ktorej komandytariuszem jest spotka MLP Idstein LP Sp. z 0.0., a komplementariuszem spotka MLP
Idstein GP Sp. z 0.0.

W dniu 25 pazdziernika 2021 roku zarejestrowana zostata zmiana nazwy MLP Energy Sp. z 0.0. na Feniks

Obrét Sp. z o.0. ;
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Przedmiot dziatalnosci Spétki i Grupy

MLP Group jest jedng z wiodacych europejskich platform logistycznych, ktdra oferuje swoim klientom
peten zakres ustug, od wyszukiwania lokalizacji i nabywania gruntéw po zarzadzanie nieruchomosciami.
Unikalny model biznesowy ,,Build & Hold” pozwala firmie utrzymywac bezposrednie relacje z klientami,
co skutkuje wysokim poziomem zadowolenia najemcéw, a w konsekwencji prowadzi do doskonatych
wskaznikow obtozenia.

Grupa specjalizuje sie w budowie, posiadaniu i zarzadzaniu zorientowanymi na klienta parkami
magazynowo-produkcyjnymi oraz biznesowymi klasy A. Adresowane s one do wiodacych
miedzynarodowych i krajowych firm, ktdre strategicznie inwestujag w nowe lub rozbudowywane
projekty. Firma dziata na rynku polskim, niemieckim, austriackim i rumunskim. Portfel nieruchomosci
nalezagcy do MLP Group wynosi ok. 984 tys. mkw. facznej powierzchni najmu w obiektach gotowych lub
posiadajacych pozwolenia na budowe. Wartos¢ aktywoéw netto firmy na koniec 2021 roku przekroczyta
wartos¢ 1,82 mld zt.

Grupa w Polsce i za granicg prowadzi obecnie 20 parkéw logistycznych. W tym w Polsce znajduje sie 13
parkéw logistycznych w kluczowych lokalizacjach: MLP Pruszkéw |, MLP Pruszkéw Il, MLP Poznan, MLP
Lublin, MLP Teresin, MLP Wroctaw, MLP Gliwice, MLP CzeladZ, MLP Poznan West, MLP Wroctaw West,
MLP £8dz, MLP Zgorzelec oraz MLP Poznar Business Park.

W Niemczech Grupa aktualnie prowadzi 5 parkéw logistycznych: MLP Unna, MLP Business Park Berlin,
MLP Business Park Niederrhein, MLP Business Park Schalke oraz MLP Idstein. W Rumunii Grupa posiada
park logistyczny - MLP Bucharest West, a w Austrii MLP Business Park Vienna.

Obecnie Grupa realizuje 2 rodzaje formatow powierzchni magazynowej:

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

(2) obiekty typu City Logistics,realizowane pod nazwg MLP Business Park i oferujgce mate moduty
magazynowe o powierzchni w przedziale pomiedzy 700 mkw. a 2,5 tys. mkw. MLP Business Park s3g
projektami z zakresu logistyki miejskiej posiadajgcymi bardzo duzy potencjat wzrostu — odpowiadajg na
potrzeby wynikajgce z ewolucji handlu detalicznego (e-commerce) i sg zlokalizowanych w obrebie lub w
poblizu miast, z tatwym dostepem do sity roboczej i transportu publicznego. Pierwszymi projektami tego
typu sg MLP Business Park Berlin, MLP Business Park Schalke, MLP Business Park Niederrhein, MLP
Business Park Vienna oraz MLP Business Park Poznan.

Gtéwnymi najemcami Grupy sg firmy logistyczne, produkcyjne oraz z branzy e-commerce. Struktura
najemcow rozktada sie proporcjonalnie do w/w wspomnianych segmentéw biznesowych.

W 2021 Grupa nabyta nowe grunty w Polsce, Niemczech i Austrii o tgcznej powierzchni ok. 59,3 ha., z
czego w Polsce zakupiono dodatkowe grunty o pow. ok. 34,3 ha w Austrii ok. 10 ha a w Niemczech
facznie 15 ha.

Spoétki z Grupy posiadajg réwniez szereg umow rezerwacyjnych na zakup nowych gruntéw pod
planowane parki logistyczne w Polsce, Niemczech i Austrii.
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Cele strategiczne MLP Group do roku 2024 obejmuja:

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

* Inwestowanie w nowe potencjalne rynki, odpowiadajgce na potrzeby najemcow oraz rozwdj handlu
elektronicznego.

» Utrzymywanie wskaznika najmu na stabilnym poziomie, wynoszgcym srednio ok. 95% obecnego
portfela ogdétem, z udziatem budowy na zasadach spekulacyjnych na poziomie do 20 tys. mkw. na
projekt.

» Zwiekszenie rocznego poziomu zawieranych umoéw najmu do 250 tys. mkw. rocznie.

* Pozyskanie nowych dziatek pod zabudowe na obecnych i nowych rynkach.

* Dalszg realizacje projektow typu big-box, przede wszystkim w odpowiedzi na rozwdj handlu
elektronicznego oraz na potrzeby klientéw z sektora przemystu lekkiego w zwigzku z rosngcym popytem,
spowodowanym np. przenoszeniem produkcji z Azji do Europy.

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

* Wzrost czynszéw w zwigzku z przedtuzaniem obowigzujgcych uméw najmu.
» Tworzenie wartosci poprzez ponowne zagospodarowanie terenéw poprzemystowych.

 Sprzedaz projektdw BTS jako zrédto dodatkowego kapitatu wtasnego.

* Budowanie wysokiej jakosci aktywow klasy A z mocnym akcentem potozonym na zréwnowazony
rozwdj: planowane jest uzyskanie dla 80% powierzchni certyfikatow BREEAM Excellent lub Very Good /
DGNB Gold lub Platinum (dla rynku niemieckiego i austriackiego) oraz zerowej emisji CO , do roku 2024.
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1. 3 Informacje o portfelu nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Grupa klasyfikuje swdj portfel nieruchomosci w ramach dwéch gtéwnych kategorii:
® nieruchomosci generujgce przychody z najmu,

o projekty w trakcie budowy lub w przygotowaniu,

® bank ziemi (powierzchnia gruntu).

Ponizsza tabela przedstawia strukture portfela nieruchomosci w podziale na kategorie w poszczegdlnych
segmentach Grupy wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 r.:

Powierzchnia

Bank Ziemi . . . .
. L. A . Potencjat Docelowa Istniejgca w trakcie
Portfel nieruchomosci wedtug (powierzchnia . . . . .
) zabudowy powierzchnia powierzchnia budowy i w
segmentow gruntu) . .
(m?) (m?) (m?) najmu (m?) przygotowaniu
(m?)
POLSKA: 640 799 1193461 1191949 727 748 173534
NIEMCY: 278 841 207 001 207 001 12 165 63490
AUSTRIA: 98 249 52 500 52 500 - -
RUMUNIA: 148 704 99 000 99 000 22 910 -
RAZEM 1166593 1551962 1550450 762 823 237 024

Podsumowanie powierzchni najmu bedgcej w posiadaniu Grupy na dzieri 31 grudnia 2021 roku (m?):

Powierzchnia

w trakcie
Powierzchnia budowy i w
Docelowa Powierzchnia Powierzchnia w trakcie przygotowaniu,
powierzchnia Potencjat Wybudowana wybudowana wybudowana, budowy i w objeta
do zabudowy zabudowy powierzchnia i wynajeta lecz nie wynajeta przygotowaniu umowami
w Grupie (m?) (m?) (m?) (m2) (m?) (m2) najmu (m?)
POLSKA:
1191949 1193461 727 748 713770 13978 173534 92 003
NIEMCY:
207 001 207 001 12 165 12 165 - 63 490 57 622
AUSTRIA:
52 500 52 500 - - - - -
RUMUNIA:
99 000 99 000 22 910 18 587 4323 - -
1550450 1551962 762 823 744 522 18 301 237024 149 625

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

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

o powierzchnie produkcyjng czyli powierzchnie przeznaczong pod prowadzenie lekkiej produkcji
przemystowej.
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Dodatkowo Grupa udostepnia swoim najemcom powierzchnie biurowa, zwigzang z prowadzong
dziatalnoscia. Ostateczny podziat powierzchni wynajmowanej jest uzalezniony od wymagan najemcéw.

Powyzsze powierzchnie udostepniane sg w dwéch formatach:

© obiekty typu City Logistics,
e magazyny big-box.

Wybudowana powierzchnia w parkach Grupy na dzien 31 grudnia 2021 r. ksztattowata sie nastepujgco:

Podziat powierzchni wybudowanej w Grupie wedtug jej rodzaju na
dzien 31 grudnia 2021 roku

o,

4A»I

B Powierzchnia logistyczna
Powierzchnia produkcyjna

B Powierzchnia biurowa

Podziat powierzchni wybudowanej w Grupie wedtug jej formatéw na
dzien 31 grudnia 2021 roku

- MLP Pruszkdw |

- MLP Pruszkow I

- MLP Poznan - MLP Business Park Berlin
- MLP Lublin 5% - MLP Bisuness Park Poznar
- MLP Teresin

- MLP Gliwice

- MLP Wroctaw

- MLP Czeladz

- MLP Bucharest West

- MLP Poznar West

W Big Box

City Logistics

Grupa rozwija koncept City Logistics na przestrzeni roku. Obecnie jest on realizowany w dwéch parkach -
MLP Business Park Berlin | i MLP Business Park Poznan. Grupa planuje, ze koncept ten bedzie rozwijany
rowniez w innych lokalizacjach, m.in.: MLP Business Park Niederrhein, MLP Business Park Vienna oraz MLP
Business Park Schalke.
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Warto$¢ godziwa portfela nieruchomosci Grupy wg parkow logistycznych na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Wartos¢ Wartos¢

godziwa godziwa
Park logistyczny w tys. EUR w tys. zt
MLP Pruszkéw | 94 910 436 529
MLP Pruszkéw Il 183 200 842 610
MLP Poznan 39 820 183 148
MLP Lublin 37 690 173 351
MLP Teresin 18 840 86 653
MLP Wroctaw 36 780 169 166
MLP Czelad? 25000 114 985
MLP Gliwice 37 760 173 673
MLP Business Park Poznan 10770 49 536
MLP Poznan West 71270 327 799
MLP Wroctaw West 15760 72 487
MLP t6dz 20220 93 000
MLP Unna 51 800 238 249
MLP Business Park Berlin 26 950 123 954
MLP Business Park Schalke 13 600 62 552
MLP Idstein -
MLP Business Park Vienna 22 400 103 02-6
MLP Bucharest West 15 220 69 986
Razem 721990 3320704

Wartos¢ portfela nieruchomosci inwestycyjnych wykazywana w Skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na dziert 31 grudnia 2021 roku zawiera: (i) warto$¢ rynkowa nieruchomosci inwestycyjnych w
wysokosci 3 320 704 tys. zt oraz (ii) prawo wieczystego uzytkowania gruntow w wysokosci 42 915 tys. zt.

Wartos¢ godziwa portfela nieruchomosci Grupy wedtug segmentéw i rodzajow wycenianej powierzchni na
dzien 31 grudnia 2021 roku:

Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢
. q . . taczna
godziwa godziwa godziwa godziwa ..
Segment Waluta . X . . wartos¢
istniejgcych nieruchomosci planowanych rezerwy )
. , . .. , . godziwa
nieruchomosci w budowie nieruchomosci gruntu
Polsk w tys. EUR 501 580 63 330 12 650 14 460 592 020
olska
w tys. PLN 2 306 967 291 280 58 182 66 507 2722936
. w tys. EUR 23 600 55 150 - 13 600 92 350
Niemcy
w tys. PLN 108 546 253 657 - 62 552 424 755
. w tys. EUR - - - 22 400 22 400
Austria
w tys. PLN - - - 103 027 103 027
. w tys. EUR 10110 - - 5110 15 220
Rumunia
w tys. PLN 46 489 - - 23 497 69 986
Razem w tys. EUR 535290 118 480 12 650 55570 721990
Razem w tys. PLN 2462 002 544 937 58 182 255583 3320704
12
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1.4 Informacje o rynku zbytu, klientach oraz dostawcach

W sktad portfela nieruchomosci Grupy Kapitatowej w Polsce wchodzi obecnie trzynascie parkow
logistycznych w kluczowych lokalizacjach w Polsce: MLP Pruszkow |, MLP Pruszkéw Il, MLP Poznan, MLP
Lublin, MLP Teresin, MLP Wroctaw, MLP Gliwice, MLP Czeladz, MLP Poznan West, MLP Wroctaw West,
MLP £édz, MLP Business Park Poznan oraz MLP Zgorzelec. W Niemczech Grupa aktualnie posiada pieé
parkéw logistycznych - MLP Unna, MLP Business Park Berlin, MLP Business Park Niederrhein, MLP
Business Park Schalke oraz MLP Idstein. W Rumunii Grupa prowadzi park logistyczny - MLP Bucharest
West, a w Austrii park logistyczny - MLP Business Park Vienna.

Grupa ma podpisane umowy na opcje zakupu gruntéw w kolejnych lokalizacjach w Polsce, Niemczech,
co umozliwia rozszerzenie oferty lokalizacyjnej najemcom.

1. 4.1  Struktura sprzedazy Grupy
Grupa uzyskuje przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w parkach logistycznych na
terenie Polski, Niemiec oraz Rumunii. Ponizsza tabela przedstawia rodzaje uzyskiwanych przychodéw
zwigzanych z wynajmem nieruchomosci.

Przychody ze sprzedazy
za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2021 2020 zmiana (%)

Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych:

Czynsz z najmu z nieruchomosci inwestycyjnych 116 831 103 355 13,0%
Przychody z tytutu refakturowania kosztéw

) 37571 34360 9,3%
operacyjnych
Przychody z refakturowania mediéw 41632 33581 24,0%
Pozostate przychody 2674 1657 61,4%
Razem 198 708 172 953 14,9%
Przychody uzyskane na podstawie umowy 1880 17742 29.4%
deweloperskiej zawartej przez MLP Group S.A. i
Razem 200 588 190 695 5,2%

Przychody ze sprzedazy wedtug kryterium geograficznego w 2021 roku

Niemcy
1791

& Rumunia

4629

Polska /

193915
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Przychody ze sprzedazy wedtug kryterium geograficznego w 2020 roku

Niemcy
3821
/\ Rumunia
3154

Polska /

183720

W Niemczech przychody z najmu w 2020 roku byty generowane przez park logistyczny MLP Unna.
Przychody te w 2021 roku spadty ze wzgledu na to, ze w parku MLP Unna dotychczas istniejace budynki
zostaty wyburzone, a w ich miejsce wybudowana zostanie nowa powierzchnia dla najemcy, z ktérym
Grupa zawarta umowe najmu w 2019 roku. Nowy obiekt bedzie miat powierzchnie 57.622 m’, a
budowa zakorczy sie w pierwszym pétroczu 2022 roku.

Ponadto w czwartym kwartale 2021 roku zostat oddany do uzytkowania oraz w petni wynajety
nowowybudowany park logistyczny MLP Business Park Berlin o tgcznej powierzchni 12.165 m? co
istotnie wptynie na wzrost przychoddw Grupy Kapitatowej w 2022 roku.

Strukture najemcéw Grupy cechuje duze zrdéznicowanie, w zwigzku z czym Grupa nie jest narazona na
istotne ryzyko wigzace sie z pojedynczym najemca lub grupg najemcow. Na dzien 31 grudnia 2021 roku
na jednego najemce powierzchni nieruchomosci nalezgcych do portfela generujgcych przychody z
najmu przypadato srednio okoto 4,5 tys. m’ wynajetej powierzchni (na dzien 31 grudnia 2020 roku byto
to 4,4 tys. m°).

Na dziern 31 grudnia 2021 roku 10 najwiekszych najemcéw Grupy zajmowato razem ok. 35% tgcznej
wynajetej powierzchni najmu we wszystkich parkach nalezgcych do Grupy (na dzien 31 grudnia 2020
roku byto to 34%).

1. 4.2 Kluczowi kontrahenci

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

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

o dostawy medidw,

o doradcze — doradztwo prawne, biznesowe,

e utrzymania technicznego nieruchomosci,

e ochrony.

W przypadku ustug budowlanych, generalni wykonawcy wybierani s3 w procesie organizowanych
wewnetrznie procedur przetargowych. W 2021 roku Grupa wspoétpracowata z firmami budowlanymi:
Wielkopolskie Przedsiebiorstwo Inzynierii Przemystowiej Spétka Komandytowa oraz BIn- Biuro
Inzynierskie Sp z 0.0. w ramach systemu generalnego wykonawstwa, z ktorymi obroty w 2021 roku
przekroczyty 10% przychoddw Grupy.

W przypadku zakupu pozostatych ustug szeroka baza dostawcow powoduje, ze Grupa nie jest
uzalezniona od jednego dostawcy. W 2021 roku obroty z zadnym z pozostatych dostawcéw nie
przekroczyty 10% przychoddw Grupy.
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2. Dziatalnos$¢ Grupy Kapitatowej MLP Group S.A.

2.1 Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w 2021 roku

W 2021 roku Grupa kontynuowata swojg dziatalnos¢ polegajacg na budowie i wynajmie nieruchomosci
magazynowo-produkcyjnych oraz parkéw biznesowych. Budowy prowadzone byly gtdéwnie w systemie
generalnego wykonawstwa, zlecanego wyspecjalizowanym zewnetrznym podmiotom.

W omawianym okresie Grupa prowadzita rownolegle kilkanascie projektow deweloperskich. Na koniec
2021 roku w portfelu Grupa znajdowato sie ponad 895 tys. mkw objetych umowami najmu. Zarzad
Spotki na biezaco dokonywat przegladu i oceny:

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

e osigganych i spodziewanych przychoddw ze sprzedazy,

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

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

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

W 2021 roku Grupa prowadzita realizacje projektéw inwestycyjnych o tacznej powierzchni 288 tys. mkw.
oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku posiadata w przygotowaniu ok. 25 tys. mkw. co tgcznie daje 313 tys.
mkw.

Sposrdd tacznej powierzchni 313 tys. mkw. projektéw, ktére byly realizowane i w przygotowaniu w 2021
roku, 56 tys. mkw. powierzchni projektéw zostata rozpoczeta w 2020 roku i zakoriczona 2021 roku. Z
kolei w okresie 12 miesiecy 2021 roku Grupa rozpoczeta realizacje projektow o tgcznej powierzchni 232
tys. mkw., sposrdd ktérych 212 tys. mkw. zakonczy sie w 2022 roku.

2. 1.2  Projekty inwestycyjne obecnie realizowane i w przygotowaniu
W 2021 roku Grupa prowadzita realizacje projektow o tgcznej powierzchni 313 tys. mkw. Sposréd tych
projektow, zakorniczone w okresie 2021 roku zostaty projekty o tacznej powierzchni 76 tys., ktére
zlokalizowane byty gtdéwnie z Polsce.

Na dzieri 31 grudnia 2021 roku w toku budowy pozostawato 212 tys. mkw.

W zwigzku z podpisanymi umowami najmu oraz toczgcymi sie procesami komercjalizacyjnymi, Grupa
rozpoczeta przygotowania do budowy powierzchni o wielkosci okoto 25 tys. mkw. Ponadto
kontynuowany jest proces uzyskiwania niezbednych zgdd i pozwolen w celu rozpoczecia budowy nowej
powierzchni magazynowej na terenach gruntéw zarezerwowanych przez Grupe.

Spétki z Grupy posiadajg réwniez szereg umow rezerwacyjnych na zakup nowych gruntéw o tacznej
powierzchni ok. 60 ha, dla ktorych potencjat zabudowy wynosi ok. 270 tys. mkw.

Projekty realizowane s3g przez Grupe gtdwnie w systemie pre-lease, tzn. rozpoczecie procesu inwestycji
jest warunkowane podpisaniem umowy najmu z potencjalnym najemca. W 2021 roku Grupa rozpoczeta,
w wybranych lokalizacjach, realizacje projektéw spekulacyjnych typu big-box, stanowigcych wraz z
projektami pre-lease wieksze zadania inwestycyjne jako odpowiedz na biezaca sytuacje rynkowa.
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2. 1.3 Umowy znaczqce dla dziatalnosci gospodarczej Grupy

Znaczqcy dostawcy, z ktorymi w 2021 roku zawarto umowy o tgcznej wartosci przekraczajqgcej 10%
wartosci kapitatéw wtasnych Grupy.

W kwietniu 2021 roku spoétka zalezna MLP Logistic Park Germany | Sp. z 0.0. & Co.KG zawarta umowe z
GOLDBECK International GmbH, na mocy ktérej wybudowany zostanie budynek magazynowo-biurowy,
objety umowa najmu, w parku logistycznym MLP Unna o powierzchni 57,6 tys. mkw.

W grudniu 2021 spdtka zalezna MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. zawarta umowe z W.P.i.P. Sp. z 0.0. Sp. k.,
na mocy ktérej wybudowany zostanie budynek magazynowo-biurowy, objety czesciowo umowg najmu,
w parku logistycznym MLP Poznan West o powierzchni ok. 54,2 tys. mkw.

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 mogag w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

2. 1.5 Umowy wspdtpracy lub kooperacji

Grupa MLP Group S.A. nie zawarta w 2021 roku zadnych znaczacych umoéw dotyczgcych wspotpracy lub
kooperacji z innymi podmiotami.

2. 1.6 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 2021 roku.

2. 1.7 Spory sqdowe

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

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa byta strong postepowan dotyczacych zobowigzan oraz
wierzytelnosci, ktdrych faczna wartos¢ wynosita ok. 6.045 tys. zt, w tym tgczna wartosé postepowan
dotyczacych zobowigzan wynosita ok. 3.995 tys. zt (catos¢ dotyczy sprawy z Depenbrock Polska Sp. z o.0.
sp.k.), natomiast tgczna wartos¢ postepowan dotyczacych wierzytelnosci wynosita ok. 2.050 tys. zt.

W dniu 12 stycznia 2012 r. przez Sad Okregowy w Warszawie wydat wyrok zasgdzajacy na rzecz
éwczesnej 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 naleznosc¢ z tytutu zaptaty za naktady inwestycyjne poniesione przez
wynajmujacego na przedmiot najmu obejmujace roboty budowlane podwyzszajace standard techniczny
przedmiotu najmu.

Aktualnie przed Sadem Okregowym w Warszawie toczy sie postepowanie w sprawie sprzeciwu od
wyroku zaocznego wydanego w wyzej wymienionej sprawie (postepowanie zostato zawieszone ze
wzgledu na ogtoszenie upadtosci CreditForce Holding B.V.). Zostat utworzony odpis aktualizujgcy wyzej
opisanych naleznosci.
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W dniu 31 stycznia 2020 roku spétka MLP Gliwice Sp. z 0.0. otrzymata wyrok zaoczny z dnia 22 stycznia
2020 roku, w ktérym Sad zasadzit od Spétki na rzecz DEPENBROCK Polska Sp. z o.0. sp. k. kwote 865
777,48 EUR wraz z odsetkami. Zasgdzit rowniez od Spotki zwrot kosztéw procesu oraz nadat wyrokowi
rygor natychmiastowej wykonalnosci. Spétka ztozyta sprzeciw od wyroku zaocznego wraz z wnioskiem o
zawierszenie rygoru wykonalnosci. Roszczenie powinno zosta¢ oddalone z uwagi na jego
przedwczesnos$¢. Od sierpnia 2020 roku do lutego 2021 roku toczyto sie postepowanie mediacyjne, ktore
zakonczyto sie bez zawarcia ugody. W dniu 14 grudnia 2021 roku odbyta sie pierwsza rozprawa, na
ktorej Sad stwierdzit, ze w jego ocenie roszczenie jest wymagalne i postanowit o dopuszczeniu dowodu
ze przestuchania swiadkéw. Kolejna rozprawa zostata wyznaczona na dzien 17 maja 2022 roku.
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.2

. 2.1

Rozwoéj Grupy Kapitatowej MLP Group S.A., czynniki ryzyka

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 zarzgdzaniem ryzykiem przez Grupe, w
tym identyfikacje i analize ryzyk, na ktére Grupa jest narazona, okreslenie odpowiednich ich limitow i
kontroli, jak tez monitorowanie ryzyka i stopnia dopasowania do limitdw. Zasady i procedury
zarzadzania ryzykiem podlegajg regularnym przegladom w celu uwzglednienia zmiany warunkdéw
rynkowych i zmian w dziatalnosci Grupy.

Ryzyko kredytowe

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

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, Grupa posiadata ptynnos¢ wystarczajaca do regulowania wymagalnych
zobowigzan, zarowno w normalnej jak i kryzysowej sytuacji, bez narazania na niedopuszczalne straty lub
podwazenie reputacji Grupy. W tym celu Grupa monitoruje przeptywy pieniezne, zapewnia Srodki
pieniezne w kwocie wystarczajacej dla pokrycia oczekiwanych wydatkdw 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 kapitalowych beda wptywa¢ na wyniki Grupy lub na wartos¢
posiadanych instrumentow finansowych. Grupa mityguje to ryzyko poprzez state monitorowanie
stopnia narazenia Grupy na ryzyko rynkowe i utrzymywanie tego ryzyka w granicach przyjetych
parametrow, przy jednoczesnym dgzeniu do optymalizacji stopy zwrotu z inwestycji. Dziatania spotek z
Grupy w tym zakresie obejmujg stosowanie rachunkowosci zabezpieczen tak, aby minimalizowaé wptyw
zmiennosci cen rynkowych na wyniki finansowe.
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Ryzyko walutowe

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy sporzgdzane sg w PLN i jest to waluta funkcjonalna
Grupy. Wiekszos$¢ przychoddéw Grupy z tytutu czynszu wyrazona jest w EUR i bardzo sporadycznie w
PLN. Pewna czes¢ kosztéw Grupy, takich jak niektore pozycje kosztéw budowlanych, koszty robocizny i
wynagrodzen, ponoszona jest w w PLN, jednakze znakomita wiekszo$¢ kosztéw budowlanych wyrazona
jest w EUR.

W celu ograniczenia ryzyka walutowego (tzw. currency hedging), spétki z Grupy stosujg gtéwnie tzw.
hedging naturalny, poprzez pozyskiwanie finansowania dtuznego wyrazonego w EUR. Aby zmniejszy¢
niestabilno$¢ zwrotdw z inwestycji spowodowanych wahaniami kursowymi, spétki z Grupy moga
zawiera¢ takie umowy zabezpieczajace takie ryzyko, miedzy innymi poprzez transakcje na
instrumentach pochodnych, zawiera¢ umowy z wykonawcami i dostawcami ustug (np. umowy
inwestycyjne z generalnym wykonawcg) okreslajgce wynagrodzenie wyrazone w EUR. W przypadku
wystepowania krotkiej pozycji walutowej Grupy w parze EURO-PLN, 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 czynnikéw, wtacznie z politykg monetarng
bankéw centralnych oraz krajowymi i miedzynarodowymi warunkami gospodarczymi i politycznymi, a
takze innymi czynnikami bedgcymi poza kontrolg Grupy. Zmiany stop procentowych mogg zwiekszy¢
koszt finansowania Grupy z tytutu istniejacych zobowigzan finansowych, a przez to wptyngé na jej
rentowno$¢. Ewentualna koniecznos$¢ zabezpieczenia ryzyka stép procentowych jest rozpatrywana
przez Grupe dla kazdego przypadku indywidualnie. W celu ograniczenia wptywu ryzyka zmian stép
procentowych spétki z Grupy zawierajg transakcje typu ,Interest Rate Swap” z bankami finansujgcymi
ich dziatalnosé. Zmiany stép procentowych moga miec istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowa
i wyniki Grupy.

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

Ryzyko zwigzane z zaleznoscig Grupy od sytuacji makroekonomicznej

Rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych, na ktédrym dziata Grupa, jest uzalezniony zaréwno od zmian
zachodzacych w sektorze budowlanym i nieruchomosciowym, tendencji wystepujgcych w sektorach:
produkcji, handlu, przemystu, ustug, transportu, jak i od rozwoju catej gospodarki, na ktéry ma wptyw
wiele czynnikdw makroekonomicznych, takich jak: dynamika wzrostu gospodarczego, poziom inflacji,
wysoko$¢ stép procentowych, sytuacja na rynku pracy oraz wartos¢ bezposrednich inwestycji
zagranicznych. Dziatalno$¢ Grupy posrednio uzalezniona jest od zmian $wiatowej koniunktury
gospodarczej. Na dziatalnos¢ Grupy majg wptyw w szczegdlnosci: poziom PKB, wysokosé stopy inflacji,
kursy walut, wysoko$¢ 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 krajdw mogg w sposdb istotny negatywnie wptyng¢ na wyniki finansowe Grupy i
zdolnos¢ realizacji jej planow.
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Ryzyko zwigzane z czynnikami charakterystycznymi dla sektora nieruchomosci

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

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

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 najemcéw Grupa nie bedzie uzyskiwa¢ przychoddw z wynajmu przy
jednoczesnym ponoszeniu kosztéw zwigzanych z nieruchomoscig. Koszty te mogg obejmowac: koszty
prawne oraz wyceny, koszty konserwacji, ubezpieczenia, lokalne podatki od nieruchomosci. Poziom cen
wynajmu oraz cena rynkowa nieruchomosci sg, co do zasady, zalezne od sytuacji ekonomicznej. W
konsekwencji spadek poziomu cen rynkowych moze powodowaé 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 dziatalno$¢ 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 moga nie zabezpiecza¢ Grupy przed wszystkimi stratami, jakie Grupa moze poniesé¢ 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.
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Ryzyko zwigzane z deweloperskim charakterem dziatalnosci Grupy

Rozwdj dziatalnosci Grupy zwigzany jest z ryzykami wynikajgcymi ze specyfiki procesu budowy centréw
magazynowo-produkcyjnych. Podczas budowy centrum magazynowo-produkcyjnego 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.

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

Zdolnos$¢ Grupy do rozpoczecia i zakonczenia zagospodarowania, przebudowy lub modernizacji jej
nieruchomosci zalezy od szeregu czynnikdw, 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 ogodle, zaangazowania rzetelnych wykonawcéw oraz pozyskania odpowiednich
najemcéw.

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

o wzrost kosztéw materiatow, kosztéow zatrudnienia lub pozostatych kosztow, ktéry moze
spowodowac, ze ukonczenie projektu bedzie nieoptacalne;

o 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 obowigzujacych przepiséw prawa, regulaminéw lub standardéw, ktére wejdg 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 istniejgce zanieczyszczenie gleby oraz potencjalna
odpowiedzialno$¢ z tytutu przepisow dotyczacych ochrony srodowiska i innych wiasciwych
przepisow prawa, przyktadowo, zwigzanych ze znaleziskami archeologicznymi lub niewybuchami
albo materiatami budowlanymi, ktdre zostang uznane za szkodliwe dla zdrowia;

® sity natury, takie jak zte warunki atmosferyczne, trzesienia ziemi i powodzie, ktére moga uszkodzié
albo opdinic realizacje projektow;

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

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

Ryzyko dotyczace generalnych wykonawcow

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

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

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

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

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

Dodatkowo organizacje spoteczne i organizacje zajmujace sie ochrong Srodowiska, a takze wtasciciele
nieruchomosci graniczacych oraz okoliczni mieszkaicy moga podejmowac dziatania zmierzajace do
uniemozliwienia Grupie uzyskania wymaganych zezwolen, zgdd, decyzji administracyjnych lub innego
rodzaju orzeczen organdw administracji publicznej, m.in. biorgc 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 szczegdlnosci istotnie przedtuzyé
wdrazanie przez Grupe jej dziatan inwestycyjnych, opdznienie uzyskania oczekiwanych przychodéw, a
takze spowodowal poniesienie przez Grupe dodatkowych kosztéw w zwigzku z prowadzonymi
inwestycjami.

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem gruntéw

Skutecznos¢ i skala dziatalnosci operacyjnej Grupy sg uzaleznione m.in. od podazy odpowiednich
nieruchomosci do zabudowy, poziomu cen tych nieruchomosci, a takze ich sytuacji prawnej. Realizacja
przyjetej strategii oraz osigganie oczekiwanych wynikdw sg uzaleznione od zdolnosci do wyszukiwania
oraz nabywania odpowiednich nieruchomosci po konkurencyjnych cenach, a takze finansowania
nabycia na odpowiednich warunkach. Mozliwos$¢ pozyskiwania gruntow pod realizowane inwestycje w
atrakcyjnych lokalizacjach zalezy zaréwno od sprawnosci dziatania Grupy, jak rowniez od prawnych
aspektéw dziatalnosci operacyjnej Grupy i od obiektywnych czynnikdéw otoczenia rynkowego (tj. wysoka
konkurencja na rynku gruntéw, dtugi czas potrzebny do zmiany prawnego przeznaczenia gruntéw,
spowodowany opdznieniami w uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub
ich brakiem oraz ograniczony zaséb terenéw z odpowiednig infrastrukturg). Grupa posiada zesp6t oséb
zajmujacych sie wyszukiwaniem odpowiednich gruntéw, ich analizg prawng, analizg potencjatu,
prowadzeniem procesdw administracyjnych. Grupa takze wspotpracuje w tym zakresie z grupg
renomowanych doradcow rynkowych i prawnych.
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Wptyw na ceny nieruchomosci gruntowych majg posrednio m.in. popyt na wynajem powierzchni
magazynowo- produkcyjnych i biurowych, a takze sytuacja makroekonomiczna, dostepnosc
finansowania, podaz powierzchni magazynowo-produkcyjnych i biurowych na danym obszarze, a takze
oczekiwania najemcow co do standardu i lokalizacji. Grupa stara sie efektywnie reagowaé na zmiany
makroekonomiczne m.in. poprzez etapowg realizacje inwestycji.

Niekorzystny wptyw na konkurencyjnos¢ i rentownos$¢ nowych inwestycji Grupy na gruntach
nabywanych w przysztosci moze miec takze wzrost cen gruntdw. Wiaze sie to z tym, iz koszty nabycia
gruntéw pod inwestycje stanowig istotny czynnik decydujacy o optacalnosci danego projektu. Z drugiej
strony, wzrost cen gruntdéw moze sie przetozy¢ na wieksza konkurencyjnosé inwestycji realizowanych
przez Grupe na gruntach, ktore wczesniej zostaty kupione po nizszych cenach. Aby zminimalizowaé
wptyw ryzyka wzrostu cen gruntéw, Grupa posiada bank ziemi z przygotowanymi projektami o tacznej
powierzchni okoto 116,66 ha. Natomiast spadek wartosci gruntdw moze sie przetozy¢ na spadek wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych, a takze na konkurencyjnosc i rentownosé niektorych inwestycji Grupy
realizowanych na gruntach z posiadanego przez Grupe banku ziemi.

Ryzyko faktycznego i potencjalnego wptywu koronawirusa COVID-19 na dziatalnos¢ Grupy

Pandemia koronawirusa COVID-19, ktdra rozpoczeta sie w pierwszym kwartale 2020 roku, miafta i w
dalszym ciggu moze mie¢ w przysztosci wptyw na dziatalnos¢ Grupy. Dotychczasowe i ewentualne
przyszte zmiany w zasadach pracy urzedéw administracji publicznej, tj. czesciowa praca zdalna i
przejsciowe zamkniecia niektérych urzedéw, mogg skutkowac opdznieniami w wydawaniu decyzji
administracyjnych, w tym pozwolen i zezwolen istotnych w dziatalnosci Grupy. W konsekwencji moga
wystgpi¢ opdznienia w rozpoczynaniu oraz realizacji inwestycji przez Emitenta oraz spotki z Grupy, co
dotyczy nie tylko rynku polskiego, ale takze rynkéw zagranicznych, na ktérych obecna jest Grupa.
Opodinienia mogy by¢ ponadto skutkiem zaktécen w pracy kancelarii notarialnych, wykonawcow i
podwykonawcoéw oraz dostawcdéw materiatdw i rzadzen, z ktdrymi Grupa wspodtpracuje przy realizacji
inwestycji. Ryzyko opdznien spowodowanych przez pandemie wptywa na mozliwos¢ niewywigzania sie
przez Emitenta i spotki z Grupy z zawartych uméw (np. ze wzgledu na brak realizacji inwestycji w
terminach przewidzianych harmonogramem), w tym réwniez uméw z bankami. Pandemia COVID-19
oraz wprowadzenie przez wiadze publiczne, w celu jej zwalczania, ograniczern dotyczacych aktywnosci
gospodarczej i swobody przemieszczania sie miaty i mogg miec¢ dalszy negatywny wptyw na sytuacje
gospodarcza w kraju i na swiecie, w tym sytuacje najemcow i innych kontrahentdw Emitenta lub spétek
z Grupy, a co za tym idzie - rdwniez na wyniki osiggane przez Grupe. Wprowadzone w czasie pandemii
COVID-19 ograniczenia mogg w przysztosci by¢ ponownie wprowadzone w przypadku pojawienia sie
innych niz wywotujgce COVID-19 patogendw na duzym obszarze panstw, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢.

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

W zwigzku z inwazjg Rosji na Ukraine rozpoczetg pod koniec lutego 2022 roku Emitent podkresla, ze nie
prowadzi zadnej dziatalnosci operacyjnej na rynku ukrainiskim ani rosyjskim. Na obecng chwile Emitent
nie dostrzega réwniez wptywu konfliktu zbrojnego na swojg dziatalno$¢ prowadzong na rynku polskim,
niemieckim, austriackim i rumunskim. W reakcji na inwazje zbrojng zostaty natomiast na Rosje natozone
szerokie i bardzo silne sankcje gospodarcze. W odpowiedzi mozna sie spodziewaé préb dziatan
odwetowych. W konsekwencji moze mie¢ to wptyw na aktywnosé gospodarczg w kraju i na Swiecie, w
tym na sytuacje najemcow i innych kontrahentéw Emitenta.

24



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport roczny zakoriczony 31 grudnia 2021 roku * Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitafowej MLP Group S.A. w 2021 roku
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

. 2.2

Perspektywy rozwoju dziatalnosci gospodarczej

Celem strategicznym MLP Group jest ciggta rozbudowa portfela powierzchni magazynowych na rynku
europejskim tj w Polsce, Niemczech, Austrii i Rumunii a takze na nowych rynkach gdzie planowany jest
rozwoj w roku 2022 tj w krajach Beneluksu i na Wegrzech.

Grupa realizuje swoje cele strategiczne poprzez budowe budynkdéw typu big box przede wszystkim w
odpowiedzi na rozwdj handlu elektronicznego oraz na potrzeby klientdw z sektora przemystu lekkiego w
zwigzku z rosngcym popytem, spowodowanym np. przenoszeniem produkcji z Azji do Europy oraz, w
coraz wiekszym stopniu, projektow z zakresu logistyki miejskiej jako projektow o wysokim potencjale
wzrostu — odpowiadanie na potrzeby wynikajgce z ewolucji handlu detalicznego (e-commerce) poprzez
oferowanie: mniejszych modutéw magazynowych, o powierzchni 700-2500 m2, zlokalizowanych w
obrebie lub w poblizu miast, z tatwym dostepem do sity roboczej i transportu publicznego.

Cele strategiczne zostaty ogtoszeni w raporcie biezgcym nr 35i 36 z dnia 18.11.2021 roku.

Wedtug danych GUS, PKB Polski w 2021 roku byt realnie wyiszy o 5,7% w poréwnaniu do 2020 r. W
zesztym roku znaczgco przyspieszyta inflacja, a jej poziom w grudniu wyniést 8,6%. Stopniowe
ograniczenie zaktécen w globalnych tancuchach dostaw sprzyjato rozwojowi branzy przemystowe;j.

MLP Group pozytywnie ocenia perspektywy rozwoju rynku magazynowego we wszystkich
obstugiwanych krajach. Zapotrzebowanie na nowoczesne powierzchnie magazynowo-produkcyjne
utrzymuje sie na wysokim poziomie. Na razie trudne jest ocenienie wptywu zbrojnej agresji Rosji w
Ukrainie rozpoczetej w drugiej potowie lutego 2022 r. W duzym stopniu sytuacja w Europie i na Swiecie
bedzie zalezata m.in. od czasu trwania i zasiegu dziatan wojennych oraz rodzaju i zakresu sankcji
gospodarczych naktadanych na Rosje. Wojna prowadzona za wschodnig granicg Polski przyczyni sie z
pewnoscig do potrzeby dalszego skracania taricuchdw dostaw, zwiekszenia stokdw magazynowych oraz
przeniesienia produkcji z terendw objetych konfliktem zbrojnym. Firmy ukrainskie oraz
miedzynarodowe prowadzgce dotychczas operacje na terenie Ukrainy bedg relokowaé magazyny m.in.
do Polski. Dodatkowo zagraniczne przedsiebiorstwa w protescie przeciwko dokonanej przez Rosje
inwazji bedg wychodzi¢ z rynku rosyjskiego. Dynamika takich dziatan zaczyna nabiera¢ tempa. Taka
sytuacja wptynie na zwiekszenie zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe i logistyczne w Polsce
oraz na pozostatych rynkach obstugiwanych przez MLP Group.
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Rynek magazynowy w 2021 roku

® Polska
W catym 2021 r. rynek magazynowy w Polsce rozwijat sie bardzo dynamicznie. Osiggniety zostat
skokowy wzrost popytu na powierzchnie magazynowe. Wolumen transakcji najmu osiggnat 7,5 min
mkw., co oznacza wzrost w ujeciu r./r. o 50%. Wysokie zapotrzebowanie na powierzchnie
magazynowe wynika zarowno z potrzeby dywersyfikacji sieci logistycznej dostosowanej do potrzeb
rynku e-commerce, a takze wcigz widocznych zatoréw w globalnych taricuchach dostaw. Wysoka
aktywnos¢ dotyczy przede wszystkim firm z sektorow: handlowego, e-commerce, logistyczno-
kurierskiego, produkcyjnego i motoryzacyjnego.

Szybko malejacy wolumen pustostandw, w potaczeniu ze wzrostem kosztéw realizacji inwestycji
deweloperskich, stwarzajag wiekszg presje na wzrost czynszow za powierzchnie magazynowe.
Obecnie, stawki bazowe czynszéw zawierajg sie w zakresie 2,80 - 3,90 euro/ mkw./miesigc w
przypadku projektow typu BIG-BOX oraz 4,30 - 5,50 euro/mkw./miesigc w przypadku mniejszych
modutéw magazynowych typu SBU. Czynsze efektywne wahajg sie w zakresie od 2,00 — 3,10
euro/mkw./miesigc w zaleznosci od lokalizacji. Na koniec grudnia 2021 r. stopa pustostanéw spadta
w ujeciu r./r. 0 3 p.p. do rekordowo niskiego poziomu 3,8%.

W 2021 r. deweloperzy oddali do uzytkowania ponad 3,1 min mkw. nowej powierzchni
magazynowej, co jest rekordowym wynikiem aktywnosci deweloperskiej w Polsce. W efekcie
catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej osiggnety poziom 23,9 min mkw. W reakcji
na silny wzrost popytu oraz malejgcy wolumen pustostandw deweloperzy rozpoczeli w IV kw. 2021
roku realizacje wielu nowych projektow o catkowitej powierzchni ponad 1,6 min mkw. tgcznie w
budowie na koniec grudnia znajdowato sie rekordowe 4,5 min mkw. powierzchni magazynowej.

Zrédto: Marketbeat Polska, Rynek magazynowy IV kw. 2021 r., Cushman& Wakefield

* Niemcy

W 2021 r. wolumen transakcji na niemieckim rynku powierzchni magazynowych i logistycznych
osiggnat rekordowy poziom 8,67 mln mkw. Oznacza to wzrost w ujeciu r./r. 0 25% (w 2020 r. byto to
6,95 min mkw.) oraz 20% powyzej poprzedniego rekordu z 2018 r. (7,21 min mkw.). Szczegdlnie silny
popyt odnotowano w czwartym kwartale, ktory byt pierwszym trzymiesiecznym okresem z popytem
przekraczajgcym 2,5 min mkw.

Niektore firmy odczuwajg negatywne skutki pandemii COVID-19 w postaci problemdw z dostawami i
brakami materiatéw z powodu przerw w globalnych taricuchach dostaw. Dla tych firm rozsagdnym
rozwigzaniem jest zwiekszenie mozliwosci magazynowych na miejscu, aby zmniejszy¢ zaleznosé od
tych sieci. Inne firmy, takie jak sprzedawcy internetowi, korzystajg ze zmian w zwyczajach
zakupowych wielu klientow, poniewaz w trakcie pandemii klienci zamawiali wiecej przez Internet,
zamiast odwiedza¢ lokalne sklepy. Wiele regiondw charakteryzuje sie niedoborem nowoczesnej
powierzchni logistycznej i obiektow dostepnych w krotkim terminie. Coraz wiekszg role odgrywa
zagospodarowanie terendw poprzemystowych.
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Catkowity popyt w ramach pieciu najwiekszych rynkéw (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg i
Monachium) w 2021 roku wynidst rekordowe ok. 2,42 min mkw., czyli 170 tys. mkw. powyzej
poprzedniego rekordu z 2011 roku. Stanowit jednoczesnie wzrost w ujeciu r./r. 0 27% i okoto 23%
powyzej sredniej 5- i 10-letniej. W 2021 r. w regionach ,Wielkiej Pigtki” oddano do uzytku ok. 620
tys. mkw. nowej powierzchni magazynowej, z czego zaledwie 28% nie zostato wynajete w momencie
ukonczenia inwestycji. Kolejne ok. 1,3 mIn mkw. jest obecnie w budowie, z czego 70% zostato juz
objete umowami najmu. Najwieksza aktywnos¢ budowlana ma miejsce w regionie Hamburga, gdzie
powstaje ok. 450 tys. mkw.

W 2021 roku czynsze za powierzchnie magazynowa wiekszg niz 5 tys. mkw. wzrosty od 1,6% do 9,1%
w ujeciu r./r. w czterech regionach ,Wielkiej Pigtki”. Wyjatkiem byt region Berlina, gdzie w 2021 r.
czynsz typu prime pozostat na niezmienionym poziomie 5,50 euro/mkw./miesigc. Najsilniejszy
wzrost nastgpit w Dusseldorfie (+0,50 euro do obecnego poziomu 6,00 euro/mkw./miesigc).
Najwyzszy czynsz typu prime nadal jest ptacony w Monachium i wynosi 7,50 euro/mkw./miesigc
(wzrost o 5,6% lub 0,40 euro). Czynsze typu prime wzrosty odpowiednio o 0,30 euro i 0,10 euro we
Frankfurcie i Hamburgu, do poziomu 6,50 euro/mkw./miesigc. Kolejne podwyzki spodziewane sg w
2022 roku.

W 2021 r. wolumen transakcji na pozostatym obszarze Niemiec, poza piecioma najwiekszymi
rynkami, wynidst 6,25 min mkw. Po raz pierwszy w historii osiggniety zostat poziom powyzej 6 min
mkw. , co oznacza wzrost w ujeciu r./r. 0 24% (2020: 5,04 min mkw.) i 30% powyzej $redniej z 5 lat.
Najwiekszy popyt zgtaszaty firmy z sektora handlu detalicznego i e-commerce, na ktdre przypadto ok.
2,7 min mkw. czyli 43% catkowitego popytu. Kolejne 35% (2,2 min mkw.) catkowitego popytu
przypadto na firmy z sektora dystrybucji i logistyki.

Najwyzszy wolumen transakcji poza regionami , Wielkiej Pigtki” odnotowano w Zagtebiu Ruhry (ok.
788 tys. mkw.). Na kolejnych miejscach znalazty sie regiony: Lipsk/Halle, Hanower/Bolszewo oraz
region Hannover/Braunschweig.

Zrédto: JLL, Logistics and Industrial Market Overview, Germany, H2 2021

® Rumunia

Rumunski rynek powierzchni przemystowych i logistycznych kontynuuje dynamiczny wzrost popytu i
podazy.

W 2021 r. zostato oddanych do uzytkowania okoto 543 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni
magazynowej, osiggajac taczny poziom okoto 5,63 min mkw. na koniec minionego roku. Bukareszt, w
ktorym powstato 63% nowej podazy, utrzymuje pozycje najbardziej rozwinietego osrodka
przemystowego w kraju. W stolicy znajduje sie potowa zasobdw logistycznych kraju, a pozostate
cztery regiony wspdlnie dysponujg drugg potowg nowoczesnej przestrzeni.

W 2021 roku tgczny popyt osiggnat poziom okoto 856 tys. mkw., czyli o 8% mniej niz w poprzednim
roku, ktory byt rekordowym rokiem pod wzgledem liczby transakcji i nowej podazy. Byt to jednak
wynik o 40% wyzszy niz w roku 2017 i odpowiednio 70% oraz 80% powyzej wartosci
zarejestrowanych w 2018 i 2019 r. W minionym roku Bukareszt przyciggnat 70% catkowitego popytu.
Motorem napedowym byty firmy detaliczne i motoryzacyjne odpowiadajace za 40% popytu.
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Wskaznik pustostanéw w skali kraju na koniec roku wynosit okoto 3,9%. W rejonie Bukaresztu
osiggnat poziom 4,2%. Wskaznik pustostanéw ponizej 5,0% zaréwno na poziomie kraju, jak i stolicy,
odzwierciedla imponujgcg aktywnos$¢ najemcow w okresie od 2020 r., ktora bedzie miata wptyw
zardwno na zasoby zajmowane, jak i przysztg nowa podaz. Wysokos¢ czynszéw bazowych pozostaje
stabilna na poziomie 3,9 euro/mkw./miesigc, natomiast czynsz efektywny netto wynosi 3,5
euro/mkw./ miesigc przy powierzchniach 5 tys. mkw.

Na koniec minionego roku w budowie pozostawato okoto 522 tys. mkw., ktére powinny zostac
oddane do uzytkowania do konca 2022 r.

Zrédto: Market Outlook 2022 Romania Real Estate, CBRE Research

® Austria

Miniony 2021 r. byt kolejnym bardzo udanym okresem takze na austriackim rynku magazynowym.
Jeszcze kilka lat temu w Austrii prawie nie byto powierzchni do wynajecia, ktdra spetniataby wymogi
nowoczesnej nieruchomosci logistycznej. Od pewnego czasu na rynku dominujg duze projekty
realizowane dla uzytkownikdw zewnetrznych, co dowodzi, ze zwiekszona podaz generuje réwniez

wiekszy popyt.

W 2021 r. wynajeto tacznie ok. 150 tys. mkw. i po raz kolejny osiggnieto rekordowy poziom (+23%
r./r.). Najwiekszy udziat w tej powierzchni miaty firmy $wiadczace ustugi logistyczne we wschodnich
okolicach Wiednia. Obecny stan popytu sugeruje, ze tendencja ta utrzyma sie w ciggu najblizszych
kilku lat. Powrét do normalnej dziatalnosci i restrukturyzacja taricuchéw dostaw w celu unikniecia
dalszych niedoboréw dostaw spowodowaty wzrost zapotrzebowania na dodatkowg powierzchnie ze
strony detalistow, dostawcdw ustug logistycznych i firm produkcyjnych.

Czynsz za najlepsze obiekty logistyczne wzrdst w 2021 r. do ok. 5,8 euro/mkw./ miesigc i nadal
wykazuje tendencje wzrostowg. Bardzo niski juz wskaznik pustostanow w nieruchomosciach
logistycznych klasy A i B w Wiedniu i okolicach, spadt do rekordowo niskiego poziomu ok. 0,9%.

Podobny rozwdj sytuacji widaé w krajach zwigzkowych, a zwtaszcza w okolicach logistycznych
hotspotow Grazu i Linzu. Czynsze sg tam obecnie nizsze niz w Wiedniu, ale w najblizszych latach ma
zostac zrealizowanych kilka nowych projektéw, ktére facznie stworzg wiekszag nowoczesna podaz.

Zrédto: Market Outlook 2022, Austria Real Estate, CBRE Research
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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 w 2021 roku

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

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

31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2021 Udziat w % 2020 Udziat w % Zmiana %
AKTYWA 3785554 100% 2 682 892 100% 41%
Aktywa trwate 3457 071 91% 2392123 89% 45%
W tym:
Nieruchomosci
inwestycyjne 3394 504 90% 2330899 87% 46%
Pozostate inwestycje

. 53 887 2% 53213 3% 1%
dtugoterminowe
Aktywa obrotowe 328 483 9% 290 769 11% 13%
W tym:
Inwestycje
krétkoterminowe 71380 2% 27 958 1% 155%
Naleznosci z tytutu dostaw
. 74 346 2% 82430 3% -10%
i ustug oraz pozostate
Inne inwestycje
. . 3501 0% 10108 0% -
krétkoterminowe
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty 177 234 5% 163 009 6% 9%
31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2021 Udziat w % 2020 Udziat w % Zmiana %
PASYWA 3785554 100% 2 682 892 100% 41%
Kapitat wtasny razem 1824521 48% 1211732 45% 51%
Zobowigzania
diugoterminowe 1722350 46% 1374714 51% 25%
W tym:
Zobowigzania z tytutu
kredytéw, pozyczek, innych
instrumentéw dtuznych
oraz pozostate 1428170 38% 1194536 45% 20%
zobowigzania
dtugoterminowe
Zobowigzania
krétkoterminowe 238 683 6% 96 446 5% 147%
W tym:
Zobowigzania z tytutu
kredytéw, pozyczek oraz
. . , 121 222 3% 33985 1% 257%
innych instrumentéw
dtuznych
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz 108 323 3% 57 366 2% 89%
pozostate
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Na dzien 31 grudnia 2021 roku nieruchomosci inwestycyjne, obejmujgce parki logistyczne nalezace do
Grupy, niezmiennie stanowity kluczowa pozycje aktywdw Grupy, tj. 91% aktywow ogdtem. Po stronie
pasywéw, najwiekszymi pozycjami byly: zobowigzania z tytutu kredytow, pozyczek oraz innych
instrumentéw dtuznych oraz kapitat wiasny. Kapitat wtasny stanowit 48% sumy bilansowej, a
dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych
odpowiednio 38%. Na wzrost kapitatéw wiasnych wptyneto podwyiszenie kapitatu dokonane dzieki
emisji akcji serii E, z ktorej to emisji Grupa pozyskata ponad 123 min PLN. Natomiast wzrost wartosci
zobowigzan dtugoterminowych z tyt. kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych wynikat przede
wszystkim z zaciggniecia nowego kredytu portfelowego o tacznej wartosci 73 418 tys. EUR przez spotki
MLP Wroctaw Sp. z 0.0.,MLP Lublin Sp. z 0.0., MLP Gliwice Sp. z 0.0., MLP Teresin Sp. z 0.0. (w czesci
przeznaczony na refinansowanie poprzednio udzielonych kredytéw bankowych tym spétkom), a takze
nowg emisjg obligacji na kwote 20 000 tys. EUR. Krdtkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw,
pozyczek, innych instrumentéw dtuznych stanowig 3% sumy bilansowej i odnotowaty wzrost w stosunku
do okresu poréwnawczego 2020 roku. Przyrost ten zwigzany jest przede wszystkim z wykazaniem w tej
pozycji serii A obilgacji na kwote 20.000 tys. EUR, ktérych termin wykupu przypada w maju 2022 roku.

Na wzrost kapitatéw wtasnych wptyneto podwyzszenie kapitatu dokonane dzieki emisji akcji serii E.

Nieruchomosci inwestycyjne

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2021 2021 2020 2020 Zmiana
[tys. EUR] [tys. PLN] [tys. EUR] [tys. PLN] [tys. EUR]
MLP Pruszkoéw | 94 910 436 529 92210 425531 2700
MLP Pruszkéw Il 183 200 842 610 145 480 671361 37720
MLP Poznan 39820 183 148 34 460 159 026 5360
MLP Lublin 37 690 173 351 34610 159 718 3080
MLP Teresin 18 840 86 653 17 000 78 452 1840
MLP Wroctaw 36 780 169 166 30980 142 967 5 800
MLP Czeladz 25000 114 985 19170 88 466 5830
MLP Gliwice 37 760 173 673 32880 151735 4 880
MLP Business Park Poznan 10770 49 536 7 090 32719 3680
MLP Poznan West 71270 327799 20020 101618 51250
MLP Wroctaw West 15760 72 487 5320 24 551 10 440
MLP t6d7 20220 93 000 3040 14 029 17 180
MLP Unna 51 800 238 249 20700 95526 31100
MLP Business Park Berlin 26 950 123 954 9950 45917 17 000
MLP Business Park Schalke 13600 62 552 - - 13600
MLP Business Park Vienna 22400 103 026 - - 22400
MLP Bucharest West 15 220 69 986 16 183 74 696 (963)
Wartosc¢ nieruchomosci
wedtug wycen 721990 3320704 489 093 2266 312 232 897
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Wedtug wycen sporzadzonych na dzien 31 grudnia 2021 roku faczna wartos¢ portfela nieruchomosci
nalezgcych do Grupy wynosi 721 990 tys. EUR (tj. 3 320 704 tys. zt) i odnotowata wzrost o 232 897 tys.
EUR w stosunku do wartosci nieruchomosci wedtug wycen na dzien 31 grudnia 2020 roku. Na zmiane t3
najwiekszy wptyw miato: (i) zakonczenie realizacji projektéw w Polsce i Niemczech i o tjcznej
powierzchni 74 tys. m2 i wydanie jej w najem, (ii) realizacja budowy nowych budynkéw o f3cznej
powierzchni 212 tys. mkw w Polsce i w Niemczech, (iii) zakup nowych gruntéw pod budowe nowych
parkow logistycznych na terenie Polski, Niemiec i Austrii, (iv) a takie kompresja stop kapitalizacji
wynikajaca z dynamicznego rozwoju rynku magazynowego we wszystkich krajach, w ktérych Grupa

dziata.
Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych
800 000 (w tys. EUR) 721,850
700 000
592 020
600 000
489 093
500 000 442 260
400 000
300 000
200 000
92350
100 000 - 30650 22400 0 15220 16183
- |
Polska Niemcy Austria Rumunia RAZEM

m 31 grudnia 2021 31 grudnia 2020

Inwestycje oraz pozostate inwestycje

31 grudnia 31 grudnia

na dzier 2021 2020
Inne inwestycje dtugoterminowe 33315 28 674
Pozyczki dtugoterminowe 20572 24 539
Jednostki uczestnictwa w funduszu pienieznym 71380 20 000
Pozyczki krétkoterminowe - 7958
Inne inwestycje krétkoterminowe 3501 10 108
Razem inwestycje oraz pozostate inwestycje 128 768 91279

Inne inwestycje dtugoterminowe stanowig srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w
czesci dtugoterminowej w kwocie 33 315 tys. zt. Na kwote tg sktadajg sie: (i) srodki pieniezne w
wysokosci 17 394 tys. zt, ktdre zostaty wydzielone zgodnie z postanowieniami umoéw kredytowych w
celu zabezpieczenia ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych, (ii) kwota 6 126 tys. zt bedaca lokatg
utworzong z kaucji zatrzymanej od najemcy, (iii) srodki wydzielone na rachunku CAPEX w wysokosci 4
480 tys. zt, (iv) inne kaucje zatrzymane w wysokosci 2 587 tys. zt, (v) gwarancja bankowa w wysokosci 2
728 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku kwota naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek zmniejszyta sie o 11 925
tys. zt w stosunku do stanu na koniec 2020 roku, co wigzato sie ze sptatg udzielonych pozyczek przez
podmioty powigzane.

W 2021 roku Grupa nabyta kolejne jednostki uczestnictwa w funduszu pienieznym, aby zoptymalizowac
rosnace koszty bankowe zwigzane z utrzymywaniem sald rachunkéw bankowych. Srodki te zostana
wykorzystane na nabycie nowych projektéw w 2022 roku.
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Inne inwestycje krétkoterminowe stanowig m.in. $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania w czesci krotkoterminowej w kwocie 3 501 tys. zt. Na kwote tg sktadajg sie:
krotkoterminowa cze$¢ kaucji zatrzymanych w kwocie 1 907 tys. zt, a takze krdétkoterminowa czesé
srodkdw wydzielonych zgodnie z postanowieniami umoéw kredytowych w wysokosci 1 594 tys. zt.

Srodki pieniezne

31 grudnia 31 grudnia

na dzier 2021 2020
Srodki pieniezne w kasie 44 52
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 177 190 162 957
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w
. . - . 177 234 163 009
Sskonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w
177 234 163 009

Skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych

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

Saldo srodkdw pienieznych na dzien 31 grudnia 2021 roku wyniosto 177 234 tys. zt, i zwiekszyto sie 0 14
225 tys. zt w poréwnianiu do poziomu osiggnietego na 31 grudnia 2020 roku.

Kapitat wtasny
e Aktywa Netto (NAV)

Wartos$¢ aktywow netto (w tys. zi)

2000 000
1800 000
1600 000
1400 000
1200 000
1000 000

800 000

600 000

31 grudnia 2021 31 grudnia 2020

Wartos$¢ aktywow netto na dzien 31 grudnia 2021 roku wyniosta 1 824 521 tys. zt, odnotowujac wzrost
0612 789 tys. zt (50,57%).

Wzrost NAV wynika gtéwnie z osiggnietego w 2021 roku zysk netto, ktéry wynidst 480 470 tys. zt i zostat
pomniejszony o ujetg w innych catkowitych dochodach ujemng wycene instrumentéw zabezpieczajgcych.
Ponadto w drugim kwartale 2021 roku, na podstawie emisji 1 653 384 akcji zwyktych na okaziciela Serii

E , Emitent podwyzszyt swdj kapitat zaktadowy o 413 346 zt. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy dokonat
rejestracji podwyzszenia kapitatu dnia 31 maja 2021 r., a dnia 16 czerwca 2021 roku nastgpita rejestracja
ww. akgji.
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o Kapitat zaktadowy

31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2021 2020
Akcje serii A 11 440 000 11 440 000
Akcje serii B 3654 379 3654379
Akcje serii C 3018876 3018876
Akcje serii D 1 607 000 1 607 000
Akcje serii E 1653384 -
Razem 21373639 19 720 255
Wartos$¢ nominalna 1 akgji 0,25 zt 0,25 zt

Na dzieni 31 grudnia 2021 roku kapitat zaktadowy Jednostki Dominujacej wynosit 5 343 409,75 zt i dzielit
sie na 21 373 639 akcji uprawniajacych do 21 373 639 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie
akcje posiadaja warto$¢ nominalng wynoszaca 0,25 zt i zostaty w petni optacone.

Dnia 29 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie MLP Group S.A. podjeto uchwate
zmieniajacg statut Spotki w zwigzku ze zmieniajgcg sie sytuacjg rynkowa oraz w celu zapewnienia
elastycznego podejscia i umozliwienia Spdtce szybkiego reagowania, w szczegdlnosci umozliwiajgcego
Spoétce dokonywanie inwestycji.

Na mocy niniejszej uchwaty, Zarzad Spétki zotat upowazniony do podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki o kwote nie wyzsza niz 815 096 PLN ("Kapitat Docelowy") przez okres nie dtuzszy niz 3 lata, liczac
od dnia zarejestrowania przez witasciwy sad rejestrowy zmiany Statutu. Zarzgd moze wykonywac
przyznane mu upowaznienie przez dokonanie jednego lub kilku kolejnych podwyziszen kapitatu
zaktadowego w drodze przeprowadzenia jednej lub wiecej emisji akcji, w granicach kwoty Kapitatu
Docelowego. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w granicach Kapitatu Docelowego moze by¢
dokonane wytgcznie za wktady pieniezne. Akcje emitowane na podstawie upowaznienia Zarzadu, w
ramach Kapitatu Docelowego, nie beda posiada¢ jakiegokolwiek uprzywilejowania w stosunku do
istniejgcych akcji. Niniejsze upowaznienie nie obejmuje uprawnienia do podwyzszenia kapitatu
zaktadowego ze Srodkéw wiasnych Spétki.

Dnia 5 maja 2021 roku Jednostka Dominujgca wyemitowata 1 653 384 akcji zwyktych serii E o tgczniej
wartosci nominalnej 413 346 zt. Wszystkie akcje serii E posiadajg wartos¢ nominalng wynoszacg 0,25 zt i
zostaty w petni optacone. tacznia ilos¢ akcji, po rejestracji w KRS i KDPW, wynosi 21 373 639 sztuk i
uprawnia do 21 373 639 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

Akcje zwykte na okaziciela serii E, o wartosci nominalnej 0,25 zt kazde, zostaty wprowadzone 16 czerwca
2021 roku do obrotu gietdowego na Gtéwnym Rynku GPW pod kodem ISIN PLMLPGR00017.
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Zobowigzania z tytutu kredytéw, poiyczek oraz innych instrumentéw diuinych i pozostate
zobowigzania

31 grudnia 31 grudnia

na dzier 2021 2020
Kredyty zabezpieczone na majgtku Grupy 1004 285 761 745
Obligacje 344 955 346 110
Zobowigzania z tytutu pozyczek 20633 24 623

tacznie zobowigzania diugoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek

oraz instrumentoéw dtuznych 1369873 1132478
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego (PWUG) 42 915 37063
Zobowiazania z tytutu wyceny transakcji zabezpieczenia sto

azamia z fyruit wyceny Ji zabezplecs Py 4980 15 686
procentowej
Kaucje inwestycyjne, kaucje gwarancyjne od najemcoéw i inne 10344 9309
tacznie pozostate zobowigzania dtugoterminowe 58 239 62 058
Kredyty krétkoterminowe oraz krétkoterminowa cze$¢ kredytow

. . 26 702 28 418
zabezpieczona na majatku Grupy
Obligacje 94 520 2420
Zobowigzania z tytutu pozyczek - 3147

tacznie zobowigzania krétkoterminowe z tytutu kredytéw, pozyczek
oraz innych instrumentéw dtuznych i pozostate zobowigzania 121 222 33985
krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw

dtuznych i pozostate zobowiazania 1549334 1228521

Zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentdéw dtuznych stanowia istotng pozycje
pasywéw Grupy. Ze Srodkdow pochodzgcych z kredytéw bankowych Grupa gtéwnie finansuje budowe
nowych obiektéw w istniejgcych parkach logistycznych. Ponadto srodki uzyskane z emisji obligacji
korporacyjnych sg inwestowane przez Grupe w grunty w nowych lokalizacjach.

Obligacje
439 475 tys. PLN

Kredyty
zabezpieczone na
majatku Grupy
1030987 tys. PLN
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Najwiekszy wptyw na wzrost zobowigzan z tytutu kredytéow, pozyczek oraz innych instrumentéw
dtuznych i pozostatych zobowigzan miaty uruchomione w spétkach z Grupy nowe kredyty:

- w kwietniu 2021 roku cztery spétki nalezgce do grupy kapitatowej Spotki: MLP Lublin Sp. z 0.0., MLP
Gliwice Sp. z 0.0.,, MLP Wroctaw Sp. z 0.0. oraz MLP Teresin Sp. z o0.0. zawarty umowe kredytu z
bankami: BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.. Kwota
kredytu to 73 418 tys. EUR, a Srodki z kredytu zostaty przeznaczone na refinansowanie poprzednio
istniejgcych zobowigzan kredytowych ww. spétek oraz na finansowanie projektéw inwestycyjnych
Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. Wyptata pierwszej transzy kredytu nastgpita 30 kwietnia 2021 roku.
Natomiast wrost zobowigzan z tytutu emisji obligacji zwigzany jest z emisjag nowej serii obligacji w
wartosci nominalnej 20 000 tys. EUR, ktdre zostaty wyemitowane w listopadzie 2021 roku.

Zobowigazania z tytutu kredytéw i obligacji wg dat zapadalnosci
w tys. EUR

140 000
120000
100 000
80 000
60 000

40 000

20 000 .
0 - . —

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

H kredyt ™ obligacje
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3. 1.2 Wybrane dane finansowe ze Skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat

Skonsolidowany rachunek zyskéw lub strat Grupy Kapitalowej MLP Group S.A. za rok zakonczony 31
grudnia 2021 w poréwnaniu z rokiem 2020:

% %
za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 sprzedaiy 2020 sprzedazy Zmiana %
Przychody 200 588 100% 190 695 100% 5%
w tym:
Przychody uzyskane na podstawie umowy
.- 1880 1% 17 742 9% -
deweloperskiej
Pozostate przychody operacyjne 2 460 1% 2967 2% -17%
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (108 331) 54% (108 142) 57% 0%
w tym:
Koszty zwiqzane z realizacjq inwestycji
2w /e Ve (1529) 1% (12821) 7% ;
wynikajgcej z umowy deweloperskiej
Pozostate koszty operacyjne (2 786) 1% (1 006) 1% 177%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej przed
ujeciem wyceny nieruchomosci 91931 46% 84514 44% 9%
inwestycyjnych
Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci
. . 540323 269% 213 325 112% 153%
inwestycyjnych
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 632 254 315% 297 839 156% 112%
Koszty finansowe netto (32 799) 16% (87 732) 46% -63%
Zysk przed opodatkowaniem 599 455 299% 210107 110% 185%
Podatek dochodowy (118 985) 59% (39 738) 21% 199%
Zysk netto 480470 240% 170 369 89% 182%
EPRA Earnings 26 251 49 504
EPRA Earnings na akcje 1,23 z¢ 2,51z
FFO 54 670 46 775
za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 2020

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

Dominujacej 23,23 9,35

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

Dominujacej 23,23 9,35
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FFO ( min PLN) Zysk netto ( min PLN)
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2020 2021 2021* 2020 2021

* FFO wyliczone po wytgczeniu transakcji typu one-off zwigzanej ze sptatg zobowigzania z tyt. Instrumentu
zabezpieczajgcego IRS w zwigzku z refinansowaniem poprzednich kredytow w Spétkach MLP Lublin, MLP
Teresin, MLP Wroctaw i MLP Gliwice.

za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 2020 zmiana (%)
Czynsz z najmu z nieruchomosci inwestycyjnych 116 831 103 355 13,0%
Przychody z tytutu refakturowania kosztow operacyjnych 37571 34 360 9,3%
Przychody z refakturowania mediow 41632 33581 24,0%
Pozostate przychody 2674 1657 61,4%
Przychody z tyt. uméw najmu 198708 172953 14,9%
Przychody uzyskane na podstawie umowy deweloperskiej 1880 17 742 -89,4%
Przychody razem 200 588 190 695 5,2%

Gtéwnym Zrédtem przychodéw z dziatalnosci podstawowej Grupy sg przychody osiggane z czynszéw z
najmu nieruchomosci inwestycyjnych. Przychody te w 2021 roku wyniosty 116 831 tys. zt i wzrosty o 13% w
poréwnaniu do 2020 roku. Wzrost przychodoéw z tytutu czynszéw z najmu nieruchomosci (o 13 476 tys. zt),
wynika gtéwnie z wydania w najem tgcznie ok. 118 tys. m2 powierzchni w okresie pomiedzy 31 grudnia
2020 roku a 31 grudnia 2021 roku, a takze z zawartych przedtuzen umoéw najmu, ktérych termin
zakonczenia przypadt w 2021 roku. Przychody z umowy deweloperskiej rozpoznane w 2021 roku wynikajg z
zakonczenia fazy budowlanej przedmiotu tej umowy.
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Zmiana gtéwnych pozycji przychodéw w latah 2020 i 2021

Przychody uzyskane na podstawie
umowy deweloperskiej

Przychody z tytuty refakturowania
mediow

Przychody z tytutu refakturowania
kosztéw operacyjnych

Przychody z najmu

Przychody 2020 Przychody 2021

za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 2020 zmiana (%)
Amortyzacja (152) (695) -78,1%
Koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci (37609) (33701) 11,6%
Koszty zuzycia medidéw (36 856)  (31223) 18,0%
Koszty ogdlnego zarzadu i rozwoju (29052) (27 353) 6,2%
Pozostate koszty refakturowane (3133) (2 349) 33,4%
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu (106 802) (95 321) 12,0%
Koszty zwigzane z umowg deweloperska (1529) (12821) -88,1%
Koszty z dziatalnosci operacyjnej razem (108 331) (108 142) 0,2%

Koszty z dziatalnosci operacyjnej wysoniosty w 2021 roku 108 331 tys. zt. W ramach wszystkich kosztow z
dziatalnosci operacyjnej, wyszczegdlnione zostaty koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu, ktore tgcznie
wyniosty 106 802 tys. zt. i wzrosty o 12 % w porownaniu do 2020 roku. Najwiekszy wptyw na zmiane tej
pozycji miat wzrost kosztow zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci Grupy, tj. koszty zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci oraz koszty zuzycia medidw. Obydwie grupy kosztéw znajdujg petne pokrycie
w przychodach z tyt. refakturowania kosztow operacyjnych oraz w przychodach z tyt. refakturowania
medidow. Koszty zwigzane z umowg deweloperska poniesione w 2021 roku wynikaja z zakoriczenia fazy
budowlanej przedmiotu tej umowy.
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Zmiana gtéwnych pozycji kosztow sprzedazy i ogdlnego zarzadu w latach 2020 i 2021:

Powierzchnia wybudowana Powierzchnia wybudowana
na dzien 31.12.2020: na dzien 31.12.2021:

688 672 mkw. * 762 823 mkw.

Koszty zwigzane z umowa
deweloperska

Koszty zuzycia mediow

Koszty zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci

Koszty ogélnego zarzadu i
rozwoju oraz pozostate

Koszty 2020 Koszty 2021

* pokazana na wykresie powyzej powierzchnia wybudowana na dzieri 31.12.2020 zostata pomniejszona o powierzchnie
budynkéw w parku logistycznym MLP Unna, ktdre zostaty wyburzone w pierwszej potowie 2021 rok
* Wykres nie zawiera kosztow amortyzacji

Wozrost kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci o 13% (tj. o 4 691 tys PLN) jest spowodowany
zwiekszeniem sie kosztow z tytutu podatku od nieruchomosci o 3 302 tys zt, co w 91 % wynika z wzrostu
powierzchni oddanej do uzytkowania w 2021 roku, a w 9 % ze wzrostu stawki podatku od nieruchomosci.
Zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci uzasadniony jest rowniez wyzszymi o 699 tys. zt kosztami
odsniezania w wyniku silnych opadéw $niegu w pierwszych miesigcach 2021 roku.

Ponadto Grupa ponosi rowniez koszty ogdlnego zarzadu i rozwoju, zwigzane z prowadzong dziatalnoscig
rozwojowa. Pozycja ta wyniosta w w 2021 roku 29 052 tys. zt i pozostata na zblizonym poziomie jak w 2020
roku.

W 2021 roku w pozycji koszty finansowe netto, Grupa wykazuje kwote 32 799 tys. zt, na ktérg pomimo
dodatnich réznic kursowych (2 246 tys. PLN) najwiekszy wptyw miaty: koszty z tytutu odsetek od
zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek (14 544 tys. PLN), zaptacone odsetki od SWAP (7 889 tys. PLN),
koszty odsetek od obligacji (8 849 tys. PLN) i koszty zwigzane z obstugg kedytow (3 893 tys. PLN).

W 2021 roku Grupa wykazuje dodatni wynik z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, ktory
wynidést 540 323 tys. zt (w 2020 roku Grupa wykazywata zysk w wysokosci 213 325 tys. zt). Na poziom
osiggnietego w 2021 roku zysku z aktualizacji nieruchomosci inwestycyjnych wptyw miato zakonczenie
realizacji projektéw i wydanie w 2021 roku tacznie 75,7 tys. m’ powierzchni oraz rozpoczecie w 2021 roku

nowych inwestycji w parkach MLP o tacznej powierzchni 212 tys. m?, ktérych realizacja przypada na rok
2022.

39



Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport roczny zakoriczony 31 grudnia 2021 roku * Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitafowej MLP Group S.A. w 2021 roku
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

3. 1.3  Wybrane informacje ze skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych
za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 2020
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 164 742 92 737
w tym:
wptywy z tyt. umowy deweloperskiej 10 755 13 380
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (569 827) (393 408)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 421477 354 950
Przeptywy pieniezne netto razem 16 392 54 279
Srodki pieniezne na poczatek okresu 163 009 102 046
Wptyw zmian z tytutu réznic kursowych dotyczacych srodkéow
py . Y . . y yeracy (2167) 6 684
pienieznych i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 177 234 163 009
W 2021 roku Grupa odnotowata dodatnie przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 164 742 tys.
zt. W stosunku do analogicznego okresu w 2020 roku nastgpit wzrost o 72 005 tys. zi.
Na osiggniecie dodatnich przeptywow z dziatalnosci operacyjnej w 2021 roku wptyw miato
zwiekszenie skali dziatalnosci operacyjnej Grupy, ktéra jest wynikiem powiekszenia sie wolumenu
wynajmowane]j powierzchni w parkach logistycznych.
Grupa wykazata w 2021 roku ujemne przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 569 827 tys.
PLN. W analogicznym okresie 2020 roku ujemne przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
wyniosty 393 408 tys. PLN. Wyisze 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, a takze nabycie
gruntéw w nowych lokalizacjach, ktére wyniosty tacznie ponad 533 289 tys. PLN. Grupa w 2021 roku
nabyta kolejne jednostki uczestnictwa w funduszu pienieznym (154 600 tys. zt). Ujemne przeptywy
zotaty skorygowane o wptyw ze zbycia innych inwestycji w aktywa finansowe o facznej wartosci 103
381 tys. PLN.
W 2021 roku Grupa odnotowata dodatnie przeptywy z dziatalnosci finansowej w kwocie 421 477 tys.
zt. Nadwyzka wptywoéw finansowych nad wyptywami wynika przede wszystkim z transz kredytow
otrzymanych przez spétki z Grupy, z czego najwiekszy wptyw nastgpit w wyniku zawarcia wspélnej
portfelowej umowy kredytowej przez spotki MLP Lublin Sp. z 0.0., MLP Teresin Sp. z 0.0., MLP
Wroctaw Sp. z 0.0. i MLP Gliwice Sp. z 0.0., w wyniku ktérej nastgpito zrefinaosowanie kredytow
zaciggnietych w innych bankach przez ww. spétki. Istotny wptyw na wynik z dziatalnosci finansowej
miata rowniez emisja akcji serii E, ktdra nastgpita w czerwcu 2021 roku (123 585 tys. PLN), a takze
wplywy z emisji obligacji serii D (93 304 tys. PLN).
3.2 Stanowisko Zarzagdu odnosnie opublikowanych prognoz

Zarzad Spotki MLP Group S.A. nie publikowat prognoz wynikéw finansowych na 2021 rok.
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3.3 Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. w 2021 roku, w zwigzku z
prowadzonymi projektami inwestycyjnymi budowy obiektéw magazynowo-biurowych, koncentrowato
sie gtownie na pozyskiwaniu i odpowiednim strukturyzowaniu Zzrodet finansowania, jak rowniez na
utrzymaniu bezpiecznych wskaznikow ptynnosci. Zarzad na biezgco dokonuje analizy istniejacej i
planowania przysztej, optymalnej struktury finansowania w celu osiggniecia zaktadanych wskaznikow i
wynikéw finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie ptynnosci i szeroko rozumianego
bezpieczenstwa finansowego.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Grupy na dzien 31 grudnia 2021 roku $wiadczy o
stabilnej sytuacji Grupy. Wynika to z osiggnietej przez Grupe ugruntowanej pozycji na rynku
magazynowym, zakumulowaniem odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w
sferze realizacji projektow inwestycyjnych jak réwniez w procesie najmu obiektéw. Sytuacja finansowa i
majgtkowa Grupy scharakteryzowana zostata wybranymi wskaznikami ptynnosci i zadtuzenia w dalszej
czesci raportu.

3. 3.1  Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentownosci

250,0%
200,0%
150,0%
100,0%
50,0% - -
0,0% Marza zysk St t
Marza zysku arza zysku . opa z.wro Y Stopa zwrotu
. przed Marza zysku z kapitatu , L.
operacyjnego o z aktywoéw | wskaznik LTV
(%) opodatkowa- netto (%) wtasnego (ROA)
niem (%) (ROE)
2021 rok 45,8% 298,8% 239,5% 26,3% 12,7% 36,9%
m 2020 rok 44,3% 110,2% 89,3% 11,5% 5,1% 42,4%

Ocena rentownosci zostata dokonana w oparciu o nizej zdefiniowane wskazniki:

® marza zysku operacyjnego: wynik z dziatalnosci operacyjnej przed ujeciem wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych/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;

* stopa zwrotu z aktywow (ROA): wynik netto/aktywa razem.

o wskaznik LTV: [zadiuzenie oprocentowane - (Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty + jednostki
uczestnictwa w funduszu pienieznym + srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
jako zabezpieczenie sptaty kredytow)]/Nieruchomosci inwestycyjne
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W 2021 roku wskaznik marzy zysku operacyjnego odnotowat wrost w stosunku do wartosci z
analogicznego okresu 2020 roku. Na poziom marzy zysku operacyjnego w biezgcym okresie wptyw
miato gtdwnie zakonczenie w 2021 roku realizacji projektéw o powierzchni 75 tys. m2, ktdére zostaty
wydane najemcom, a takze wptyw przychodéw z powierzchni budynkéw, ktérych budowa zostata
zakonczona w 2020 roku i rok 2021 byt pierwszym petnym okresem najmu tych powierzchni.

Wskaznik marzy zysku przed opodatkowaniem wzrést w 2021 roku o 188,6 p.p. i wynidst 298,8%. Na
zmiane ta gtéwnie mialy wptyw osiegniety wynik na dziatalnosci operacyjnej a takie wzrost
przeszacownia nieruchomosci inwestycyjnych.

Wskaznik marzy zysku netto wzrdst w poréwnaniu do2020 roku o 150,2 p.p. i wynidst w biezgcym
okresie 239,5%.

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego w 2021 roku wzrosta do poziomu 26,3%, odnotowujgc wzrost o 14,8
p.p. w stosunku do 2020.

Wskaznik stopy zwrotu z aktywow wzrdst w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego (wzrost o
7,6 p.p.).

Wskaznik LTV w 2021 roku wynidst 36,9% i jest nizszy w poréwnaniu do analogicznego okresu 2020
roku (42,4%) o 5,5 p.p. i jest na bezpiecznym poziomie. Zmiana ta zwigzana jest z wyzszg wartoscig
posiadanych przez Grupe nieruchomosci inwestycyjnych.
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3. 3.2  Wskazniki ptynnosci

Wskazniki ptynnosci

3,50

3,00

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00

Ptynnos¢ biezaca Ptynnos¢ natychmiastowa
m 31 grudnia 2021 1,38 0,74

™ 31 grudnia 2020 3,01 1,69

Ocena ptynnosci zostata dokonana w oparciu o nizej zaprezentowane wskazniki:

o plynnosé biezaca: aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe;

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

Wskaznik ptynnosci biezgcej na dzien 31 grudnia 2021 roku spadt w poréwnaniu do wartosci z konca
2020 roku (zmiana o0 -1,63 p.p.).

Wskaznik ptynnosci natychmiastowej na dziert 31 grudnia 2021 roku zmniejszyt sie w poréwnaniu do
wartosci z konca 2020 roku (spadek 0 0,95 p.p.).

Zmiana obu wskaznikow jest gtéwnie wynikiem istotnego wzrostu zobowigzan krétkoterminowych -
jako krétkoterminowe zostata przekwalifikowana czesé zobowigzan z tytutu obligacji (obligacje serii A),
ktérych data wykupu przypada na 11 maja 2022 roku.

3. 3.3  Wskazniki zadtuzenia

Wskazniki zadtuzenia

150,0%

100,0%

50,0%

Wsk. pokrycia aktywow Wsk. zadtuzenia kapitatu
Wskaznik kapitatowy trwatych kapitatem wtasnego zadtuzeniem
wiasnym oprocentowanym
m 31 grudnia 2021 48,2% 52,8% 84,4%
m 31 grudnia 2020 45,2% 50,7% 100,6%
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Analiza zadtuzenia zostata dokonana w oparciu o nizej zaprezentowane wskazniki:
* wskaznik kapitatowy: kapitaty wtasne razem/aktywa ogotem;
* wskaznik pokrycia aktywéw trwatych kapitatem wtasnym: kapitat wtasny razem/aktywa trwate;

¢ wskaznik zadtuzenia kapitalu wifasnego zadtuieniem oprocentowanym: zobowigzania
finansowel)/kapita’r wtasny razem.

I Zobowigzania finansowe obejmujq: zobowigzania dfugoterminowe i krétkoterminowe z tytutu kredytdw, pozyczek oraz innych
instrumentow dtuznych, a takze zobowiqzania z tytutu leasingu finansowego i zobowiqzania z tytutu wyceny Swap.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku nastgpito zwiekszenie wartosci wskaznika kapitatowego (o 3,0 p.p.)
osiggajac poziom 48,2%. Zgodnie z warunkami emisji obligacji serii A,serii B, serii Ci serii D, wskaznik
kapitatowy nie moze by¢ nizszy niz 35%.

Wozrost odnotowat réwniez wskaznik pokrycia aktywoéw trwatych kapitatem wtasnym (wzrost o 2,1
p.p.). Spadt natomiast wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego zadtuzeniem oprocentowanym (o 16,2
p.p.), co byto spowodowane emisja nowych akcji i podwyzszeniem kapitatu zaktadowego oraz
zaciggnieciem nowych kredytow, emisji obligacji serii D, majgcym wptyw na wzrost 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 2021 roku Grupa nie zaciggneta zadnych nowych pozyczek.
3. 4.2 Zaciggniete i wypowiedziane umowy dotyczqgce kredytow

®* Nowe umowy kredytowe w 2021 roku
W dniu 10 lutego 2021 roku zostata zawarta umowa kredytowa pomiedzy bankiem Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski S.A., a spétkg MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. Wyptata pierwszej transzy
miata miejsce 11 marca 2021 roku.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku cztery spétki nalezagce do grupy kapitatowej Spétki: MLP Lublin Sp. z
0.0., MLP Gliwice Sp. z 0.0., MLP Wroctaw Sp. z 0.0. oraz MLP Teresin Sp. z 0.0. zawarty umowe
kredytu z bankami: BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
S.A.. Kwota kredytu to 73 417 681,00 EUR, a srodki z kredytu zostaty przeznaczone na refinansowanie
poprzednio istniejagcych zobowigzan kredytowych ww. spétek oraz na finansowanie projektow
inwestycyjnych Grupy Kapitatowej MLP Group S.A. Wyptata pierwszej transzy kredytu nastgpita 30
kwietnia 2021 roku.

W lutym, w marcu i w maju 2021 roku bank ING Bank Slaski S.A. wyptacit kolejne transze kredytu
spoétce MLP Poznan Sp. z 0.0. w tgcznej wysokosci 1 474 tys. EUR.

W dniu 30 kwietnia 2021 roku banki Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. oraz BNP
Paribas Bank Polska S.A. wyptacity transze spétkom MLP Gliwice Sp. z 0.0., MLP Lublin Sp. z 0.0., MLP
Woroctaw Sp. z 0.0. oraz MLP Teresin Sp. z 0.0.

W dniu 23 lipca 2021 roku zostata zawarta umowa kredytowa przez MLP Pruszkéw Il sp. z 0.0. z
bankiem Polska Kasa Opieki S.A. W dniu 1 wrzesnia 2021 roku zostata wyptacona pierwsza transza
kredytu. W dniu 1 paZdziernika 2021 roku bank Polska Kasa Opieki S.A. wyptacit kolejng transze
kredytu.

W dniu 16 wrzesnia 2021 roku zostata zawarta umowa kredytowa pomiedzy MLP Logistic Park
Germany | Sp. z 0.0. & Co. KG a Bayerishe Landesbank. Pierwsza transza kredytu zostata wyptacona w
dniu 19 listopada 2021 roku. Kolejne transze zostaly wyptacone w dniach 28 stycznia oraz 1 marca
2022 roku.

W dniu 23 wrzesnia 2021 roku spétka MLP Bucharest West SRL z siedzibg w Bukareszcie (Rumunia)
zawarta umowe kredytowg z bankiem OTP Bank Romania SA z siedzibg w Bukareszcie. W dniu 30
wrzesnia 2021 roku zostata wyptacona pierwsza transza kredytu.

© Sptaty kredytéw w 2021 roku
Grupa sptacata kredyty w 2021 roku zgodnie z ustalonymi harmonogramami.
Dnia 30 kwietnia 2021 roku cztery spotki nalezace do grupy kapitatowej Spotki: MLP Lublin Sp. z 0.0.,
MLP Gliwice Sp. z o0.0., MLP Wroctaw Sp. z 0.0. oraz MLP Teresin Sp. z o0.0. sptacity poprzenio
istniejgce zobowigzania kredytowe ze sSrodkéw pochodzacych z kredytu, ktéry spotki te otrzymaty na
podstawie umowy kredytu z bankami BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski S.A. - wiecej informacji opisano powyzej.

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2021 roku nie zostaty wypowiedziane zadne umowy
kredytowe.
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3. 4.3 Obligacje
W dniu 9 grudnia 2019 roku Zarzad MLP Group S.A podjgt uchwate nr 3/12/2019 w sprawie
ustanowienia programu emisji obligacji (,,Program”), na podstawie ktérej, w dniu 18 grudnia 2019 roku,
Spétka zawarta umowe emisyjng dotyczacg ustanowienia programu emisji obligacji z Bankiem Polska
Kasa Opieki S.A. z siedzibg w Warszawie, jako organizatorem, agentem kalkulacyjnym, dealerem,
agentem technicznym, agentem oferujgcym i bookrunnerem oraz z Pekao Investment Banking S.A. z
siedzibg w Warszawie, jako organizatorem, agentem technicznym, agentem oferujgcym i dealerem
(,Umowa”).
W dniu 17 pazdziernika 2021 roku Spotka wyemitowata w ramach oferty publicznej do inwestorow
kwalifikowanych 20 000 sztuk obligacji na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 1 000 euro kazda i
facznej wartosci nominalnej 20 000 000 euro. Obligacje zostaty wyemitowane jako niezabezpieczone. Cel
emisji obligacji zostat nieokreslony. Obligacje zostaty zapisane w ewidencji prowadzonej przez Krajowy
Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. pod numerem ISIN PLMLPGR00090 i od 17 listopada 2021 roku sg
notowane w alternatywnym systemie obrotu Catalyst. Obligacje posiadajg zmienne oprocentowanie w
wysokosci stawki EURIBOR dla szesciomiesiecznych depozytow bankowych w EUR powiekszonej o marze.
Termin wykupu obligacji serii D przypada 17 maja 2024 roku.
Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spétka MLP Group wykazuje nastepujace obligacje:
Instrument Waluta W.artosc Data Oprocentowanie Gwar.anqe I_ Numer ISIN

nominalna  wykupu zabezpieczenia

Obligacje niepubliczne - . .
Seria A EUR 20000000 2022-05-11 Euribor 6M + marza brak PLMLPGR00033
Obligacje niepubliczne - . .
Seria B EUR 10000 000 2023-05-11 Euribor 6M + marza brak PLMLPGR00041
Obligacje publiczne - . .
Seria C EUR 45000000 2025-02-19 Euribor 6M + marza brak PLMLPGR0O0058
Obligacje publiczne - . .
Seria D EUR 20000000 2024-05-17 Euribor 6M + marza brak PLMLPGRO00090

3. 4.4 Udzielone pozyczki
W 2021 roku Grupa nie udzielita zadnych nowych pozyczek.

3. 4.5 Udzielone i otrzymane poreczenia
Spétka MLP Group S.A. zawarta Umowy Wsparcia, udzielajgc wsparcia spotkom z Grupy w zwigzku z:
- zawarciem w lutym 2021 umowy kredytowej przez MLP Poznan West Il Sp. z 0.0. z bankiem
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.,
- zawarciem w kwietniu 2021 roku umowy kredytowej przez spotki MLP Lublin sp. z 0.0., MLP Gliwice sp.
z 0.0., MLP Teresin sp. z 0.0., MLP Wroctaw sp. z 0.0. z bankami BNP Paribas Bank Polska S.A. oraz
Powszchna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.

3. 4.6 Udzielone i otrzymane gwarancje

W dniu 14 stycznia 2022 r. MLP Group S.A. udzielita poreczenia spotce MLP tédz Il Sp. z o.0. jako
inwestorowi w zwigzku z zawartym z Miastem tdédZ porozumieniem w sprawie przebudowy drogi,
poreczajac za zobowigzania inwestora wynikajgce z porozumienia do wysokosci 1 800 000 PLN.
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.5

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

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

Grupa finansuje prowadzone inwestycje, zaréwno te, ktdre polegajg na nabywaniu nowych
nieruchomosci, jak i te, ktére polegaja na rozbudowie posiadanych parkéw logistycznych ze srodkéw
wiasnych oraz za pomoca dtugoterminowego finansowania dtuznego w postaci kredytéw, pozyczek oraz
emisji obligacji komercyjnych.

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

Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na skonsolidowany wynik za okres
12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2021 roku.

W 2021 roku nie wystgpity zadne czynniki i nietypowe zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na
skonsolidowany wynik za biezgcy okres obrotowy.

Informacje dotyczace emisji, wykupu i spfaty nieudziatowych i kapitatowych papieréw
wartosciowych

W dniu 9 grudnia 2019 roku Zarzad MLP Group S.A podjat uchwate nr 3/12/2019 w sprawie
ustanowienia programu emisji obligacji (,Program”), na podstawie ktérej, w dniu 18 grudnia 2019 roku,
Spotka zawarta umowe emisyjng dotyczacg ustanowienia programu emisji obligacji z Bankiem Polska
Kasa Opieki S.A. z siedzibg w Warszawie, jako organizatorem, agentem kalkulacyjnym, dealerem,
agentem technicznym, agentem oferujgcym i bookrunnerem oraz z Pekao Investment Banking S.A. z
siedzibg w Warszawie, jako organizatorem, agentem technicznym, agentem oferujagcym i dealerem
(,Umowa”). Wiecej informacji przedstawiono w nocie 3.4.3

Zwiezly opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie 12 miesiecy zakoriczonych 31
grudnia 2021 roku.

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

Sezonowosc i cyklicznos¢

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 ("Spotka", "Emitent", "Jednostka Dominujgca",
"Podmiot Dominujacy") dotyczace wybranych zasad tadu korporacyjnego okreslonych w zatgczniku do
uchwaty nr14/1835/2021 Rady Gietdy z dnia 29 marca 2021 r., ktére nie byty stosowane w roku
obrotowym zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku wraz z wyjasnieniem okolicznosci i przyczyn ich
niestosowania.

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

1. Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami

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

Wyijasnienie przyczyn, dla ktdrych Spdtka nie przestrzega zasady:

Udziat kobiet i mezczyzn jest uzalezniony od kompetencji, umiejetnosci i efektywnosci. Decyzje dotyczace
zatrudniania nie sg uzaleznione od ptci kandydata. Spétka nie moze zatem zapewni¢ zréwnowazonego
udziatu kobiet i mezczyzn w ogdlnej liczbie pracownikow, a tym samym wartos¢ wskaznika rownosci
wynagrodzen wyptacanych pracownikom bytaby niemiarodajna.

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

Wyjasnienie przyczyn, dla ktérych Spdétka nie przestrzega zasady:

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

2.1. Spodtka powinna posiadac polityke réznorodnosci wobec zarzgdu oraz rady nadzorczej, przyjeta
odpowiednio przez rade nadzorcza lub walne zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla cele i kryteria
réznorodnosci m.in. w takich obszarach jak pteé, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz
doswiadczenie zawodowe, a takie wskazuje termin i sposéb monitorowania realizacji tych celdw. W
zakresie zréznicowania pod wzgledem ptci warunkiem zapewnienia réznorodnosci organdw spotki jest
udziat mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz 30%.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spétka nie przestrzega zasady:

Zasada jest stosowana z wyjgtkiem obszaru dotyczgcego pfci.

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

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spdtka nie przestrzega zasady:

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

2.11. Poza czynnosciami wynikajagcymi z przepiséw prawa raz w roku rada nadzorcza sporzadza i
przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu do zatwierdzenia roczne sprawozdanie. Sprawozdanie,
o ktérym mowa powyzej, zawiera co najmnie;j:

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

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spétka nie przestrzega zasady:

Spoétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

2.11.2. podsumowanie dziatalnosci rady i jej komitetow;

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spdétka nie przestrzega zasady:

Spotka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

2.11.3. ocene sytuacji spotki w ujeciu skonsolidowanym, z uwzglednieniem oceny systemoéw kontroli
wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego, wraz z informacjg na
temat dziatan, jakie rada nadzorcza podejmowata w celu dokonania tej oceny; ocena ta obejmuje
wszystkie istotne mechanizmy kontrolne, w tym zwtaszcza dotyczace raportowania i dziatalnosci
operacyjnej;

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spdétka nie przestrzega zasady:

Spoétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

2.11.4. ocene stosowania przez spoétke zasad tadu korporacyjnego oraz sposobu wypetniania obowigzkéw
informacyjnych dotyczacych ich stosowania okreslonych w Regulaminie Gietdy i przepisach dotyczacych
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych, wraz z
informacjg na temat dziatan, jakie rada nadzorcza podejmowata w celu dokonania tej oceny;
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Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spdétka nie przestrzega zasady:

Spoétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

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

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spoétka nie przestrzega zasady:

Spoétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

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

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spétka nie przestrzega zasady:

Spoétka zapewni stosowanie zasady w przysztosci

3. Systemy i funkcje

3.2. Spotka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za zadania poszczegdlnych
systemow lub funkcji, chyba ze nie jest to uzasadnione z uwagi na rozmiar spétki lub rodzaj jej dziatalnosci.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spdtka nie przestrzega zasady:

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

3.10. Co najmniej raz na piec lat w spétce nalezacej do indeksu WIG20, mWIG40 lub sWIG80 dokonywany
jest, przez niezaleznego audytora wybranego przy udziale komitetu audytu, przeglad funkcji audytu
wewnetrznego.

Wyijasnienie przyczyn, dla ktérych Spdtka nie przestrzega zasady:

Spétka nie nalezy do zadnego z wymienionych indeksow: WIG20, mWIG40 lub sWIGS80.

Zbidr zasad tadu korporacyjnego zostat opublikowany na stonie internetowej Spétki.
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4.1 Kapitat zaktadowy i akcjonariusze

4. 1.1 Akcjonariusze

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Jednostka Dominujgca MLP Group S.A. byta kontrolowana przez
wiekszosciowego akcjonariusza Spétki tj. Cajamarca Holland B.V. z siedzibg w Amsterdamie posiadajaca
10.242.726 akcji Spotki, stanowigcych 47,92% w kapitale zaktadowym Spodtki i uprawniajgcych do
wykonywania 47,92% ogélnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Cajamarca Holland B.V. jest
spotka prawa holenderskiego prowadzacg dziatalnos¢ holdingowa.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Udziat w kapitale Udziat w ogdlnej

Akcjonariusz Liczba akgji zaktadowym liczbie gtosow
CAJAMARCA Holland BV 10 242 726 47,92% 47,92%
Pozostali akcjonariusze 4426 794 20,71% 20,71%
THESINGER LIMITED 1771320 8,29% 8,29%
MetLife OFE 1656 022 7,75% 7,75%
Israel Land Development Company Ltd. ” 1933519 9,05% 9,05%
GRACECUP TRADING LIMITED 641 558 3,00% 3,00%
MIRO B.V. 452 955 2,12% 2,12%
Shimshon Marfogel 149 155 0,70% 0,70%
MIRO LTD. 99170 0,46% 0,46%
Oded Setter” 420 0,00% 0,00%
tacznie 21373 639 100% 100%

W dniu 5 maja 2021 roku Jednostka Dominujgca wyemitowata 1 653 384 akcji serii E o tgczniej wartosci
nominalnej 413 346 zt (wartos¢ nominalna jednej akcji serii E wynosi 0,25 zt). tacznia ilo$¢ akcji i gtosow
na WZA, po rejestracji w Krajowym Rejestrze Sgdowym i Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych,
wynosi 21 373 639 sztuk.

1) W ramach emisji akcji serii E, 1 001 000 sztuk akcji objeta spétka Israel Land Development Company
Ltd. Ponadto w dniach 28 wrzes$nia, 11 pazdziernika oraz 14 pazdziernika 2021 roku spétka Israel Land
Development Company Ltd. z siedzibg w Bnei Brak, Izrael nabyta odpowiednio 65 000, 133 000 oraz 77
500 akcji zwyktych zwiekszajgc pakiet akcji Spotki do 1 933 519 akgji, ktéry po zmianach stanowi 9,05%
udziatu w kapitale zaktadowym i uprawnia do 1 933 519 gtosdw, to jest 9,05% ogdlnej liczby gtosow.

2) W dniach 13 wrzesnia oraz 7 pazdziernika 2021 roku cztonek Rady Nadzorczej, Oded Setter, nabyt
odpowiednio 270 oraz 150 akcji zwyktych, co stanowi tgcznie 0,002% udziatu w kapitale zaktadowym i
uprawnia do 420 gtoséw, to jest 0,002% ogodlnej liczby gtoséw.

4. 1.2 Uprawnienia kontrolne i osobiste akcjonariuszy

MLP Group S.A. nie wyemitowata akcji przyznajgcych specjalne uprawnienia kontrolne ich posiadaczom.
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. 1.3

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 cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym Przewodniczacego 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 odnosnie 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 wspoétpracy Spoétki, prawa kapitatowe
zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.

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

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

W 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 spétek handlowych (Dz. U. 2000 Nr 94, poz. 1037 z
pozn. Zm.), Statutu Spoétki 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¢:

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

® powziecie uchwaty o podziale zysku badz pokryciu straty,

® udzielenie cztonkom organdw Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw,

¢ Uchwaty Walnego Zgromadzenia wymagajg sprawy zastrzezone w Kodeksie Spétek Handlowych,
chyba ze w zakresie dopuszczonym prawem Statut stanowi inaczej oraz,
- powotywanie i odwotywanie cztonkdw Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem postanowien Statutu
dotyczacych zasad powotywania cztonkdw RN przez poszczegdlnych akcjonariuszy,
- zmiana Statutu Spotki,
- ustalanie zasad wynagradzania oraz wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej,
- potgczenie lub rozwigzanie Spétki oraz wybor likwidatorow,

- rozpatrywanie roszczen wobec cztonkdw organdw Spétki lub zatozycieli Spétki 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 szes¢ dni przed terminem
Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie zwotywane jest przez Zarzad jako zwyczajne albo nadzwyczajne. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie powinno sie odby¢ w terminie szesciu miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego.
Jezeli jednak Zarzad Spétki w przepisanym terminie nie zwota Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia,
prawo zwotania przystuguje Radzie Nadzorczej.

Zarzad zwotuje Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie:
® zinicjatywy wtasnej,
® na wniosek Rady Nadzorczej,

® na wniosek akcjonariuszy reprezentujgcych tacznie minimum dwudziesta cze$¢ kapitatu
zaktadowego,

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

Oprécz oso6b wskazanych przepisami Kodeksu Spoétek Handlowych, kazdy Niezalezny Cztonek Rady
Nadzorczej moze zadaé:
o zwotania Walnego Zgromadzenia;

* 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 dwdch
tygodni od dnia zgtoszenia odpowiedniego zgdania zwota¢ Walne Zgromadzenie.

Zgodnie z postanowieniami Statutu, jezeli Zarzad Spétki 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 spétki na szesnascie dni przed datg Walnego Zgromadzenia (dzier rejestracji
uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu).

Prawo obecnosci na Walnym Zgromadzeniu posiadajg takze cztonkowie organdéw Spoétki, w tym
cztonkowie organdw, ktorych mandat wygast, lecz ich dziatalnos$¢ jest przedmiotem oceny Walnego
Zgromadzenia, a takze osoby wyznaczone przez Zarzad do obstugi Walnego Zgromadzenia.

Co do zasady uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig 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 rdwniez w sprawach osobowych lub na zadanie 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 spdtek
handlowych, wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia podjetej wiekszoscig 3/4 gtoséw i wpisu do
rejestru. W przypadku uchwaty dotyczgcej zmiany Statutu w zakresie zwiekszenia $wiadczen
akcjonariuszy lub uszczuplajacej prawa przyznane osobiscie poszczegdlnym akcjonariuszom zgodnie z
art. 354 Kodeksu spoétek handlowych wymagana jest zgoda wszystkich akcjonaruszy, ktorych
przedmiotowa uchwata dotyczy. Zmiane Statutu zgtasza do sgdu rejestrowego Zarzad. Walne
Zgromadzenie Spoétki MLP Group S.A. moze upowazni¢ Rade Nadzorcza do ustalenia jednolitego tekstu
zmienionego Statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych w
uchwale Walnego Zgromadzenia.
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4.4 Zarzad

Dnia 18 kwietnia 2016 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate zmieniajgcg
statut Spotki. Zmiana to zostala zarejestrwana w sadzie.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad sktada sie od dwdch do trzech cztonkéw, powotywanych i odwotywanych
przez Rade Nadzorczg. Prezesa Zarzagdu 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, mogg by¢ odwotani lub zawieszeni takze
przez Walne Zgromadzenie.

Obecna kadencja Zarzagdu rozpoczeta sie w dniu 30 czerwca 2021 roku wraz z powotaniem decyzjg Rady
Nadzorczej pana Radostawa T. Krochty na Prezesa Zarzadu, pana Michaela Shapiro na stanowisko
Wiceprezesa Zarzadu oraz pana Tomasza Zabosta na Cztonka Zarzadu. Zgodnie z postanowieniami KSH
oraz Statutem trzyletni okres kadencji Zarzagdu uptywa nie wczesniej niz 30 czerwca 2024 roku. Jednakze
mandaty cztonkdéw Zarzadu wygasajq nie pdzniej niz z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spotki zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za rok 2023.

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.

W dniu 25 czerwca 2015 roku na mocy uchwaty Rady Nadzorczej, na Cztonka Zarzadu Spétki zostat
powotany Pan Tomasz Zabost.
4. 4.1 Kompetencje Zarzqdu

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

Prawo do reprezentowania Spoétki przystuguje dwédm cztonkom Zarzadu tgcznie. Spotke reprezentowac

mogg réwniez petnomocnicy powotani przez Zarzad, na podstawie i w granicach udzielonego im

petnomocnictwa. Zarzad moze réwniez jednomyslinie postanowié o udzieleniu prokury.

Zarzad powinien podjg¢ uchwate przed dokonaniem nastepujgcych czynnosci:

® emisjg weksla;

® udzieleniem zabezpieczenia jakiegokolwiek dtugu innego podmiotu, w tym podmiotu zaleznego;

e ustanowieniem hipoteki lub dokonaniem jakiegokolwiek innego obcigzenia majatku Spatki;

® zawarciem umowy, z ktorej wynika obowigzek Swiadczenia lub ryzyko Swiadczenia przez Spotke w
ciggu jednego roku obrotowego rzeczy, ustug lub pieniedzy o wartosci przenoszacej 500.000 EUR lub
jej rownowartosci w innej walucie (za wyjgtkiem umoéw pozyczek zawartych ze spétkami z grupy
kapitatowej MLP Group S.A. lub anekséw do takich umoéw), chyba, ze zawarcie tej umowy jest
przewidziane w przyjetym przez Zarzad i zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg rocznym planie
finansowym (budzecie) Spotki

® zwotaniem Walnego Zgromadzenia lub zazgdania zwotania posiedzenia Rady Nadzorczej;

o zfozeniem pozwu o uniewaznienie lub uchylenie uchwat Walnego Zgromadzenia;

® ztozeniem wniosku o ogtoszenie upadtosci Spatki.

e podejmowaniem jakichkolwiek dziatan dotyczacych zmiany praw do podpisywania lub schematéw
akceptacji w bankach;
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e zatrudnianiem, zwalnianiem i okreslaniem wynagrodzenia dyrektorow dziatéw Spétki (dziatu
marketingu, inwestycji, finansowego oraz administracji);

® nominacjg lub wyznaczeniem cztonkdw jakiegokolwiek organu w jakimkolwiek podmiocie
kontrolowanym przez Spoétke;

® reprezentowaniem Spétki na zgromadzeniach wspdlnikow lub akcjonariuszy podmiotéw zaleznych
Spétki lub udzieleniem petnomocnictwa do reprezentowania Spétki na zgromadzeniach wspdlnikow
lub akcjonariuszy podmiotéw zaleznych Spoétki wraz z udzielaniem instrukcji co do sposobu gtosowania
(jezeli takie instrukcje beda udzielone);

e udziatem w innych spoétkach, z wytaczeniem spétek nalezgcych do grupy kapitatowej Spotki lub
zbywanie akcji lub udziatéw w innych spdétkach, z wytgczeniem transakcji zawartych w ramach grupy
kapitatowej Spotki;

® emisjg akcji, obligacji, warrantéw, wystawianiem weksli lub zmiang warunkéw emisji obligacji
wyemitowanych przez Spotke;

© zaciggnieciem zobowigzania do nabycia lub zbycia nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego lub
jego utamkowej czesci za wyjatkiem zawierania uméw przedwstepnych nabycia wifasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci jednostronnie zobowigzujacych drugg strone i
niezawierajacych jakichkolwiek zobowigzan Spétki do wptacania zadatku lub zaliczki;

® 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;

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

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

Do konca trzeciego miesigca od zakoniczenia roku obrotowego Zarzad sporzadza roczne sprawozdanie
finansowe, ktére wraz z projektem uchwaty w sprawie podziatu zysku oraz sprawozdaniem z badania
biegtych rewidentdw 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 Zarzagdu Spotki 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 swdj
gtos w drodze elektronicznej, faksem lub przez telefon. Ponadto cztonkowie Zarzadu mogg bra¢ udziat w
podejmowaniu uchwat Zarzadu, oddajac swodj 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 oswiadczenn woli za Spdtke. Mozliwe jest sktadanie oswiadczen
pocztg elektroniczng w przypadkach, gdy natura lub tres¢ stosunku prawnego takg forme dopuszczaja.
Zapisy Regulaminu precyzujg réwniez udzielanie i odwotywanie prokury — Zarzad udziela jej na
posiedzeniu, na ktérym obecni s3 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 2021 roku, w sktad Zarzadu wchodzito trzech cztonkéw.

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

Data ostatniego  Data uptywu

Imie Nazwisko Funkcja . .
powotania kadencji
30 czerwca
Michael Shapiro Wiceprezes Zarzadu 2021 30 czerwca 2024
30 czerwca
Radostaw Tomasz Krochta Prezes Zarzadu 2021 30 czerwca 2024
30 czerwca
Tomasz Zabost Cztonek Zarzadu 2021 30 czerwca 2024

Radostaw T. Krochta - Prezes Zarzqdu

Pan Radostaw T. Krochta ukonczyt Wyiszg Szkote Zarzgdzania i Bankowosci w 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.
Dofaczyt do MLP Group S.A w roku 2010. Obecnie petni funkcje Prezesa Zarzadu.

Michael Shapiro - Wiceprezes Zarzqdu

Michael Shapiro posiada ponad dwudziestoletnie doswiadczenie w realizacji projektéow w sektorze
nieruchomosci. Ukonczyt wydziat Zarzgdzania i Inzynierii Przemystowej w Izraelskim Instytucie Technologii
w Hajfie. W latach 1957-2000 petnit funkcje Dyrektora Generalnego i zarzagdzat spétkami Miro Engineering
Ltd oraz S.M. Shapiro Engineers Ltd. W latach 1995 - 2016 petnit funkcje Prezesa Zarzadu MLP Group S.A.,
od czerwca 2016 roku funkcje Wiceprezesa Zarzagdu. Odpowiada za biezgcy rozwdj oraz komercjalizacje
posiadanych przez Grupe parkéw logistycznych oraz za inwestycje w bank ziemi dokonywane przez Grupe.

Tomasz Zabost - Cztonek Zarzqdu

Pan Tomasz Zabost jest absolwentem Wydziatu Inzynierii Lagdowej Politechniki Warszawskiej na kierunku
budownictwa ze specjalnoscia konstrukcje budowlano-inzynierskie. Ukorczyt 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 realizacja nowych projektéw nieruchomosci,
poczawszy od strategii inwestycji, w tym m.in.: wyboru dewelopera, gruntéw, kontrahentéw, dostawcow,
architektéw, inzynieréw, doradcéw. Odpowiedzialny byt takie za przygotowanie budzetu i studium
wykonalnosci. Tomasz Zabost przez ponad 8 lat byt zatrudniony w firmie ProLogis, w ktdrej 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 granicg. 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 Spoétki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci.

Rada Nadzorcza sktada sie z szesciu cztonkdw, w tym Przewodniczacego i Wiecprzewodniczgcego,
powotywych na wspdlna, 3-letnig kadencje. Przynajmniej dwdch cztonkédw Rady Nadzorczej stanowig
Cztonkowie Niezalezni.

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

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Rada Nadzorcza sktadata sie z szesciu cztonkow.

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

4. 5.1 Kompetencje Rady Nadzorczej

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

e wyrazanie zgody na emisje akcji w ramach kapitatu docelowego, w tym na zasady okreslenia ceny
emisyjnej akcji oraz na pozbawienie prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy w przypadku, gdy
uchwata Zarzadu to przewiduje, 1

® zatwierdzanie rocznych budzetéw i plandw rozwoju Spétki oraz Grupy,

® 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 Spétki o wartosci przekraczajacej kwote 5.000.000 zt,

® wyrazanie zgody na nabywanie lub zbywanie oraz likwidacje przez Spoétke udziatdow 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 Spétki,

® 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
przekraczajacej kwote 1.000.000 zt, z wyjatkiem transakcji ujetych w rocznym budzecie lub planie
finansowym Spoétki,

® powotywanie i odwotywanie cztonkdéw Zarzadu,

® wybdr biegtego rewidenta przeprowadzajgcego badanie lub przeglad sprawozdan finansowych
Spotki,

® zawieranie umow pomiedzy Spo6tka a cztonkami Zarzadu,

e podejmowanie uchwat dotyczacych wyrazania zgody na zawarcie umdéw pomiedzy Spotka, a
akcjonariuszem Spoétki posiadajgcym bezposrednio lub posrednio akcje przekraczajagce 5% ogdlnej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,

® wyrazanie zgody cztonkom Zarzadu na zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi osobiscie lub jako
uczestnicy spotek osobowych, cztonkowie organdw spotek lub spotdzielni, a takze udziatowcy spétek
lub spétdzielni, 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,
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® podejmowanie uchwat dotyczacych ustalania zasad wynagradzania oraz wynagrodzenia cztonkéw
Zarzadu, 2

© zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu, 1

e rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych byé przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,

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

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

W celu wykonywania swoich kompetencji Rada Nadzorcza moze badaé wszystkie dokumenty, zada¢ od
Zarzadu i pracownikdw Spotki sprawozdan i wyjasnien oraz dokonywac rewizji majatku Spoétki.

Rada Nadzorcza moze wyraza¢ 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
wnioskiem lub inicjatywa Zarzadu, a nie jest wymagana zgoda ktdregokolwiek z organu Spoétki na
dokonanie czynnosci objetej opinig Rady Nadzorcze;.

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, okreslajacego 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 srodkéw komunikacji na odlegtosc.

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

Co do zasady cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajgc swaj
gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Dopuszczalne jest odbywanie
posiedzen w trybie pisemnym. Posiedzenie Rady Nadzorczej moze odby¢ sie z wykorzystaniem Srodkéow
bezposredniej komunikacji na odlegtos¢. Szczegbétowy tryb odbywania posiedzen i podejmowania uchwat
z wykorzystaniem s$rodkdw 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 dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej powotywanych przez Walne Zgromadzenie powinno byé
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 2021 roku, sktad organéw nadzorujgcych jednostki dominujacej byt nastepujacy:

Tl Nazwisko AT Data ostatn.iego Data upfy.\fvu
powotania kadencji

Shimshon Marfogel Przewodniczacy Rady Nadzorczej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024
Eytan Levy Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024
Oded Setter Cztonek Rady Nadzorczej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024
Guy Shapira Cztonek Rady Nadzorczej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024
Piotr Chajderowski Cztonek Rady Nadzorczej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024
Maciej Matusiak Cztonek Rady Nadzorczej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2024

Shimshon Marfogel - Przewodniczqgcy 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 spoétce Israel Land Development Company Ltd. z siedzibg
w Tel Awiwie jako: gtowny 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 Bnei Brak.

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

0d 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 lzrael National Telecomunications Company,
z siedzibg w Jerozolimie. W latach 1998-2000 byt partnerem w izraelskim biurze spétki 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 HaAyin.

- Cztonek Rady Nadzorczej

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

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

Zarzad informuje rdéwniez, ze zgodnie z osSwiadczeniem Oded Setter, nie prowadzi on poza
przedsiebiorstwem Spotki dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna wobec dziatalnosci Spétki, jak réwniez
nie uczestniczy w spofce konkurencyjnej jako wspdlnik spotki cywilnej, spétki osobowej lub jako cztonek
organu konkurencyjnej spotki kapitatowej lub cztonek organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby
prawnej oraz nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikdw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie
przepiséw Ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym (KRS).
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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 Ubezpieczer na Zycie SA, a nastepnie w
Commercial Union Investment Management (Polska) SA. Od 2006 roku petni funkcje Prezesa Zarzadu
Artemis Investment Sp. z 0.0. w Warszawie.

Guy Shapira - Czfonek Rady Nadzorczej

Pan Guy Shapira ukoriczyt z wyrdznieniem studia Interdisciplinary Center Herzliya (IDC) w lzraelu ze
stopniem licencjata na Wydziale Biznesu i Administracji (B.A.) oraz Prawa (LL.B.), ze specjalizacj3:
miedzynarodowe prawo gospodarcze. Posiada rdéwniez izraelskie uprawnienia adwokackie. Przed
powotaniem do Rady Nadzorczej Spoétki, Pan Guy Shapira pracowat dla kancelarii prawnej Steinmetz,
Haring, Gurman & Co. w lzraelu i zasiadat w Komitecie Audytu zwigzku studentéw IDC.

Zgodnie z oswiadczeniem Pan Guya Shapira, prowadzi poza przedsiebiorstwem Spétki dziatalnos¢, ktéra
nie jest konkurencyjna wobec dziatalnosci Spotki, jak rowniez nie uczestniczy w spoétce konkurencyjnej
jako wspdlnik spotki cywilnej, spotki 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).

Piotr Chajderowski - Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Piotr Chajderowski posiada wyksztatcenie wyzsze: ukonczyt studia na Uniwersytecie tédzkim,
uzyskujac tytut Magistra Ekonomii. W 2008 roku dofaczyt do Cztonkdédw Rad Nadzorczych w Ministerstwie
Skarbu Panstwa.

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

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

4. 5.4 Komitet Audytu

W dniu 15 stycznia 2014 roku odbyto sie posiedzenie Rady Nadzorczej, na ktérym powotano Komitet
Audytu, ktory odpowiedzialny jest za nadzér nad sprawami finansowymi Spétki. Szczegétowe zadania i
spos6b dziatania komitetu audytu okresla regulamin komitetu audytu, stanowigcy zafacznik do
regulaminu Rady Nadzorczej. Rola i obowigzki Komitetu Audytu obejmujg nadzdér, 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.

W 2021 roku liczba posiedzert Komitetu Audytu byta réwna liczbie posiedzerr Rady Nadzorczej — odbyty
sie dwa posiedzenia Komitetu Audytu.

Sktad osobowy Komitetu Audytu na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawia sie nastepujgco:

© Piotr Chajderowski

® Eytan Levy,

* Maciej Matusiak.
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Na dzien 31 grudnia 2021 roku osobg spetniajacg wymogi z art. 129 ust. 1 Ustawy o Biegtych
Rewidentach, tj. kwalifikacje w zakresie rachunkowosci lub rewizji finansowej oraz art. 129 ust. 3 Ustawy
o Biegtych Rewidentach, tj. kryteria niezaleznosci byt Maciej Matusiak oraz Piotr Chajderowski.

Ponadto, Rada Nadzorcza moze powotac sposrdd swoich cztonkédw komitet wynagrodzen przygotowujacy
dla niej propozycje, co do wynagrodzen cztonkdw Zarzgdu Spotki oraz sprawujgcy nadzor nad realizacjg
wprowadzonych w Spoétce plandw motywacyjnych uprawniajgcych ich uczestnikdw do objecia akcji Spotki
lub instrumentow zwigzanych z akcjami Spotki. W sktad komitetu wynagrodzen wchodzi¢ ma od 2 do 3
cztonkow.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku w ramach Rady Nadzorczej Emitenta nie funkcjonuje komitet
wynagrodzen.

4. 5.5 Gfowne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej

Wybér firmy audytorskiej dokonywany jest z odpowiednim wyprzedzeniem, tak, aby umowa dotyczgca
badania sprawozdania finansowego Spdétki mogta by¢é podpisana w terminie umozliwiajgcym firmie
audytorskiej rzetelne i terminowe przeprowadzenie badania.

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

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

Gfowne zatozenia polityki swiadczenia przez firme audytorskq przeprowadzajqcq badanie, przez
podmioty powigzane z tq firmq audytorskq oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych
ustug niebedgcych badaniem sq nastepujqgce:

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

poswiadczenia dotyczgce sprawozdan lub innych informacji finansowych przeznaczonych dla organdéw
nadzoru, rady nadzorczej lub innego organu nadzorczego Spotki, wykraczajgce poza zakres badania
ustawowego i majgce pomodc tym organom w wypetnianiu ich ustawowych obowigzkéw, badanie
historycznych informacji finansowych do prospektu emisyjnego, wydawanie listow poswiadczajgcych oraz
ustugi due diligence — wykonywane w zwigzku z prospektem emisyjnym.
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4. 6 Wynagrodzenia i umowy o prace cztonkéw Zarzadu spétek oraz Rady Nadzorczej

4. 6.1 Wartos¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci cztonkéw Zarzqdu spétek oraz Rady Nadzorczej

W innych

podmiotach

Wynagrodzenia Zarzadu w 2021 roku W Spétce Grupy

° Wynagrodzenia i inne Swiadczenia:

Radostaw T. Krochta 2 898 502
Michael Shapiro 494 1571
Tomasz Zabost 1597 381
Marcin Dobieszewski - 278
4989 2732

taczna wartos¢ wynagrodzenia naleznego i otrzymanego przez Zarzad od Spétki oraz innych podmiotow
w Grupie w 2021 roku, wyniosta 7 721 tys. PLN.

Cztonkowie Zarzadu otrzymali od Spotki i Spotek Zaleznych wynagrodzenie: (i) z tytutu umow o prace, (ii)
z tytutu $wiadczenia 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 2021 roku

Maciej Matusiak 48
Eytan Levy 48
Shimshon Marfogel 48
Guy Shapira 48
Piotr Chajderowski 48
Oded Setter 48

288

taczna wartos¢ wynagrodzenia naleznego i otrzymanego przez Rade Nadzorczg w 2021 roku, wyniosta
288 tys. PLN.

4. 6.2 Umowy z cztonkami Zarzqdu w przypadku ich rezygnacji, zwolnienia

Prezes Zarzagdu Radostaw T. Krochta zatrudniony jest w Spotce na podstawie umowy o prace. Zgodnie z
postanowieniami umdéw o prace rozwigzanie stosunku pracy z poszczegélnymi 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 Zarzagdu Tomasz Zabost zatrudniony jest w Spotce na podstawie umowy o prace. Zgodnie z
postanowieniami umdéw o prace rozwigzanie stosunku pracy z poszczegélnymi cztonkami zarzadu
upowaznia ich do otrzymania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia.
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4. 7 Akcje w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Wiceprezes Zarzadu Michael Shapiro posiada posrednio, przez kontrolowane przez siebie w 100%
spo6tki MIRO B.V. i MIRO Ltd., 2,58% w kapitale zakladowym MLP Group S.A. oraz poprzez 25% udziatu
w kapitale zaktadowym posiadanym przez MIRO B.V. w spdtce Cajamarca Holland B.V. uczestniczy
ekonomicznie w 11,98% kapitatu zaktadowego MLP Group S.A., co tacznie daje ekonomicznie
efektywny udziat w wysokosci 14,56% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Shimshon Marfogel posrednio, przez 7,86% udziat w spétce
posiadajacej akcje Emitenta (Thesinger Limited) uczestniczy ekonomicznie w 0,65% kapitatu
zaktadowego MLP Group oraz posiada bezposrednio poprzez objete we wrzesniu 2017 roku akcje
Spotki 0,70% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki, co facznie daje ekonomicznie efektywny udziat w
wysokosci 1,35% w kapitale zaktadowym MLP Group S.A.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Cztonek Rady Nadzorczej Oded Setter posiadat bezposrednio, poprzez
objete we wrzesniu oraz pazdzierniku 2021 roku akcje Spétki, 0,002% udziatu w kapitale zaktadowym
Spotki.

Pozostali Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg bezposrednio akcji w Spotce MLP Group S.A.

4. 8 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spoétki i Grupy

W 2021 roku nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania. Rozwdj
organizacji wymusza doskonalenie procedur zarzadzania obowigzujacych zaréwno w MLP Group S.A.
jak rowniez w pozostatych podmiotach Grupy.

4. 9 System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
Zarzad Spotki odpowiedzialny jest za system kontroli wewnetrznej oraz jego skutecznos¢ w procesie
sporzadzania sprawozdan finansowych i raportéw przygotowywanych i publikowanych zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Finansdow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdow wartosciowych oraz warunkdédw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim
(Dz. U. 2018 poz. 757 z pdzniejszymi zmianami).

Efektywnosc¢ i prawidtowe dziatanie systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem zapewniajg
nastepujace cechy:

® ustalona struktura organizacyjna,

© kompetencje, wiedza i doswiadczenie oséb uczestniczacych w procesie kontroli wewnetrznej,

® nadzdr kierownictwa nad systemem oraz regularna ocena dziatalnosci Grupy,

o weryfikacja sprawozdan przez biegtego rewidenta.

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

¢ dziatalno$¢ finansowa,

® proces raportowania (w tym sporzadzania sprawozdan finansowych),

e proces analiz kosztow i naktadéw zwigzanych z projektami, kosztami i wydatkami ogdlnego zarzadu i
sprzedazy, oraz kosztami i wydatkami dotyczacych eksploatacji powierzchni wynajmowanych,

® zarzadzanie ryzykiem,

nie tylko gwarantuje sprawnos¢ systemu kontroli wewnetrznej ale rowniez wspomaga zarzgdzanie catej
Grupy.

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

e ustalona struktura organizacyjna,

wykwalifikowana kadra,

bezposredni nadzér kierownictwa,

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

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa Grupa poddaje swoje sprawozdania finansowe
odpowiednio przeglgdowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o rynkowej renomie i
wysokich kwalifikacjach. W trakcie badania przez niezaleznego audytora pracownicy Pionu
Finansowego uczestniczgcy w procesie sporzgdzania sprawozdania, stuzg wszelkimi wyjasnieniami.

Proces kontrolingu w Spdtce, ktérego podstawowym i znaczagcym elementem jest kontrola wewnetrzna,
oparty jest na systemie budzetéw. W Spodtce przeprowadzany jest coroczny proces aktualizacji planow
krotko, srednio i dtugoterminowych, przy czym w szczegétowym stopniu tworzy sie budzet na najblizszy
rok w zakresie:

o projektow budowlanych,

® projektow eksploatacyjnych,

® wydatkow i kosztéw ogdlnego zarzadu i sprzedazy.

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

e dla procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych,
o raportéw okresowych,

® systemu sprawozdawczosci zarzadczej.

Po zamknieciu ksigg sporzadzane s3g raporty z realizacji budzetéw i prognoz. W odniesieniu do
zakonczonych okreséow 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 zminimalizowac potencjalne ryzyka. Z uwagi na specyfike branzy, analizy prowadzone sg na wielu
ptaszczyznach - analizowane s nie tylko poszczegdlne grupy kosztéw, 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 prawidtowa ocena
potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji. Wszelkie ewentualne zmiany w budzetach projektow
inwestycyjnych przenoszone sg do prognozy wynikdw i prognozy cash flow, tak aby na problem
spojrze¢ globalnie i wyeliminowac¢ nie tylko ryzyka zwigzane z projektami, ale takze ryzyka ptynnosci,
kursowe itp. Takie ponad obszarowe zarzadzanie i monitorowanie ryzyk oraz kontrola wewnetrzna we
wszystkich obszarach istotnych dla organizacji, w duzym stopniu eliminuje wiekszo$¢ ryzyk, na ktére
narazona jest Grupa.

65




Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.

Skonsolidowany raport roczny zakoriczony 31 grudnia 2021 roku * Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitafowej MLP Group S.A. w 2021 roku
(dane w tys. zt, jesli nie wskazano inaczej)

4. 10 Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Na mocy uchwaty podjetej w dniu 17 czerwca 2021 roku Rada Nadzorcza Spotki, dziatajagc na podstawie
art. 21.2 g) Statutu Spotki dokonata wyboru PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie, jako podmiotu uprawnionego
do zbadania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spdlki za rok obrotowy
konczacy sie 31 grudnia 2021 r. oraz przeprowadzenia przeglagdu S$rédrocznego sprawozdania
finansowego sporzadzonego za okres szesciu miesiecy kornczacy sie 30 czerwca 2021 r. Badania i
przeglady beda takze dotyczyty lat 2022 oraz 2023.

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

Umowa z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych zostata zawarta przez Zarzad
Spotki na czas niezbedny do wykonania przez biegtego rewidenta powierzonych czynnosci.
Umowa zostata podpisana w dniu 2 lipca 2021 roku.

Spétka PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka Audyt
komandytowa nie swiadczyta w 2021 roku innych ustug niz badanie i przeglad sprawozdan finansowych
oraz pakietow grupowych.

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

ponizej.
31 grudnia 31 grudnia

na dzien 2021 2020
Badanie rocznego sprawozdania finansowego 85 60
Badanie jednostkowych sprawozdan finansowych spétek zaleznych 255 255
Przeglad skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania 30 40
finansowego
Badanie i przeglad raportéw grupowych 165 160
Wynagrodzenie facznie 535 515
Podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

Radostaw T. Krochta Michael Shapiro
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzadu

Tomasz Zabost
Cztonek Zarzqdu

Pruszkow, 16 marca 2022 roku
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