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Szanowni Akcjonariusze!

Przez ostatnie 25 lat dziatalismy rozwaznie i pragmatycznie, zachowujac
jednoczesnie wysoki poziom elastycznosci, co sSwiadczy o wysokiej odpornosci
MLP Group S.A. na zmieniajace sie i niepewne otoczenie gospodarcze oraz o
trwatosci naszego modelu biznesowego.

Uwazam, ze nikt nie jest w stanie przewidzie¢ przysztosci — samo pojecie ,analizowanie przysztosci” to, moim
zdaniem, klasyczny oksymoron. Przysztos¢ jeszcze sie nie wydarzyta i uksztattuje ja szereg ztozonych, niemozliwych
do skwantyfikowania i przewidzenia czynnikdw, ktére beda podlegac nieustannym zmianom. Mozemy sie nad nig
zastanawiadisnuc przypuszczenia, ale przysztosé nie moze by¢ przedmiotem analizy —i ostatnie miesigce dobrze to

pokazaty.

Nie ma tu mowy o wiedzy pewnej z gdry — mamy jedynie do czynienia z niepewnoscig i ztozonoscig, ktére trzeba
zaakceptowad. Jesli uznamy, ze warunkiem dziatania jest zupetna pewnosc¢ czy nawet wysoki poziom przekonania,
popadniemy w bezczynnosé. Jezeli dojdziemy do wniosku, ze podjete przez nas decyzje sg w petni stuszne i pewne,
najprawdopodobniej bedziemy w btedzie. Decyzje musimy podejmowac wtasnie w takich warunkach — bez

gwarancji i petnejjasnosci.
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W MLP Group tagczymy wzrost z umiarkowanym ryzykiem, koncentrujac sie
przede wszystkim na projektach zlokalizowanych w obrebie kluczowych
aglomeracji miejskich oraz pozyskiwaniu najemcow najwyziszej jakosci.

W ostatnich miesigcach prowadzilismy inwestycje w sposéb rozwaziny, przede wszystkim
wzmachiajac naszg pozycje na rynkach, na ktorych juz dziatamy, oraz

wykorzystujgc istniejgcy potencjat rozwojowy. Kluczowym elementem naszej
dtugoterminowej strategii wzrostu sg projekty z zakresu logistyki miejskiej, ktére charakteryzuje duza odpornosé
na wahania koniunktury.

Pierwsza potowa 2025 r. przebiegata dla nas stabilnie. Na dzien 25 sierpnia 2025
r. wynajeliSmy 159 353 m? powierzchni przemystowej, w tym 101 784 m? w
ramach nowych umoéw najmu (przy czym 76 157 m? juz podpisano, a pozostate
25627 m?sg w trakcie podpisu do koiica sierpnia 2025r.).

W pierwszym pétroczu MLP Group zainicjowata nowe inwestycje oraz kontynuowata realizacje juz rozpoczetych,
uruchamiajgc nowe projekty o tagcznej powierzchni 275447 m?:

® MLP Berlin Spreenhagen — 38 850 m? powierzchni najmu; budowa rozpoczeta w | kw. 2025 r.
Projekt zlokalizowany 1 km od autostrady A12 taczacej Berlin z Frankfurtem nad Odra, 13 km od fabryki Tesla
Gigafactoryi40km od lotniska Berlin Brandenburg.

® MLP Business Park Schalke — 67 824 m? powierzchni najmu; budowa rozpoczeta w | kw. 2025 r.
Zainteresowanie wynajmem powierzchni w obiekcie przewyzsza nasze wczesniejsze prognozy. Inwestycja
wyrdznia sie centralnym potozeniem w sercu konurbacji Ruhry, z bezposrednim dostepem do gtéwnych
autostrad. W promieniu 100 km znajdujg sie cztery lotniska, a w Gelsenkirchen dziata ponad 3300 firm z 27
réznych branz, zajmujacych sie rozwojem, wytwarzaniem i doskonaleniem produktéw.

® MLPBusiness Parktédz—28 327 m? powierzchninajmu.
=¥ 41% powierzchni objete umowaminajmu. Budowe zakoriczono w lipcu 2025r.

® MLP Pruszkéw Il —realizowany w okolicy Warszawy projekt o powierzchninajmu 40021 m?;
~» 100% powierzchni zostato juz wynajete. Budowe rozpoczetow Il kw. 2025r.

® MLP Business Park Poznar — 15 289 m? powierzchni najmu. Projekt na obszarze miejskim, zlokalizowany blisko
centrum.

—» 18% powierzchni objete umowami najmu. Budowe ukoriczono w lipcu 2025.r.
® MLPBucharest West (1l etap) —20 337 m? powierzchni najmu.
~»100% powierzchni zostato wynajete. Budowe rozpoczeto w | kw. 2025r.
® Inne kontynuowane inwestycje: MLP Poznaih West —33 848 m? powierzchni najmu.
~» 94% powierzchni objetej umowami najmu. Zakonczenie projektu Il kw. 2025r.

® MLP Business Park Vienna => 54 411 m? powierzchni najmu. 50% powierzchni objete umowami najmu, przy
stawkach czynszu wyzszych o 25% od zaktadanych. Kolejny projekt w obszarze miejskim, zlokalizowany w
poblizu centrum Wiednia.

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




MLP Group S.A. ¢ Raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2025 .

List Prezesa i Dyrektora Generalnego do Akcjonariuszy

Wymienione powyiej inwestycje umozliwig dalsze umocnienie naszej pozyc;ji
na wszystkich kluczowych rynkach.

Z mojego punktu widzenia, o wartosci sktadnika majatku decydujg czynniki fundamentalne. Jest ich bardzo wiele —
od biezacych wynikéw w zakresie zyskow lub dochodu operacyjnego netto, poprzez potencjat do dalszego
generowania zyskow, ich stabilnos¢ badz zmiennos¢ w przysztosci, mozliwosci rozwoju i otoczenie konkurencyjne,
az po liczne dodatkowe czynniki ksztattujgce perspektywy na kolejne lata. W wypadku MLP Group gtdéwne czynniki
fundamentalne to biezace wyniki z aktywdw w potgczeniu z ich zdolnoscia do generowania zyskdw w przysztosci i
to one determinujg nasz dtugoterminowy potencjat dochodowy => wszystkie aktywa MLP Group znajdujg sie w
waznych obszarach miejskich na kluczowych rynkach europejskich i charakteryzuja sie wysokiej jakosci baza

najemcow.

Najistotniejsze trendy w sektorze przemystowym i logistycznym:

Rok 2025 w sektorze przemystowym i logistycznym w Polsce i Niemczech uptywa pod znakiem ostroznego
optymizmu. Wzrostowi sprzyjajg rozwdj gospodarczy oraz koncentracja firm na poprawie efektywnosci procesow.
Widaé réwniez wiekszg aktywnos¢ najemcow przedtuzajgcych dotychczasowe umowy, zmiane podejscia
deweloperéw w kierunku projektéw wysokiej jakosci, dostosowanych do potrzeb konkretnych uzytkownikéw,

a takze stopniowy powrét inwestorow.

® Rozwdj gospodarczy: Prognozowany wzrost gospodarczy wspiera zaréwno strone podazowa, jak i popyt w

sektorze.

® Ostrozny optymizm: Na rynkach europejskich, w tym w Polsce i Niemczech, spodziewane jest utrzymanie sie
dobrej koniunktury, jednak firmy podchodza do ekspansji ostroznie, stawiajac raczej na optymalizacje

procesow i przedtuzanie istniejgcych umdéw najmu.

® Odnowienia umoéw: Znaczaca czes¢ aktywnosci najemcoéw dotyczy przedtuzania wczesniejszych umoéw, co

pokazuje, ze preferuja stabilno$é, pozostajgc w dotychczasowych lokalizacjach.

©® Strategia deweloperow: Deweloperzy ograniczajg inwestycje realizowane na zasadach spekulacyjnych,
koncentrujac sie na projektach wysokiej jakosci, dopasowanych do potrzeb uzytkownikéw, szczegdlnie w

miejscach, gdzie dostepnosé powierzchnijest ograniczona.

o Stopy kapitalizacji — dalsze oczekiwanie na zmiane: Prognozowane na poczatku 2025 .
spadki stop kapitalizacji w pierwszym poétroczu nie wystgpity. Stopy kapitalizacji dla najbardziej atrakcyjnych
aktywow pozostaty na stabilnym poziomie niemal we wszystkich sektorach i w wiekszosci krajow europejskich.
Wynika to z dwdch czynnikéw. Po pierwsze, osiem kolejnych obnizek stép procentowych dokonanych przez
EBC w ciggu ostatniego roku (z poziomu 4% do 2%) nie przetozyto sie w petni na korzystniejsze warunki
finansowania ani spadek stép kapitalizacji. Po drugie, ograniczona liczba transakcji na rynku powstrzymuje
zmiany ceniopdznia proces dostosowywania wycen.

Wraz z odbudowg zaufania inwestorow i wiekszg aktywnoscig na rynku w
drugiej potowie roku spodziewana jest stopniowa, selektywna kompresja
stop kapitalizacji, ktora obejmie z czasem rozne kategorie aktywow oraz

kolejne rynki europejskie, w tym Polske i Niemcy.

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




MLP Group S.A. ¢ Raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2025 .

ist Prezesa i Dyrektora Generalnego do Akcjonariuszy

I. Wyniki MLP Group za pierwsze poétrocze 2025 .

1H2025 1H 2024 %  2H2024 %

minPLN  minPLN  ZMiana  pppy  zmiana
Przychody 207,1 187,7 10% 184,7 12%
Zysk (strata) netto 79,2 281,6 -72% 90,5 -13%
EBITDA 106,2 99,1 7% 86,4 23%
EPRA Earnings 30,2 58,3 -48% 22,4 35%
FFO 31,5 40,9 -23% 6,4 389%
Dtug Netto/ EBITDA 12,0 9,5 27% 13,8 -13%
Dtug Netto/ Run Rate EBITDA 9,9 9,0 10% 10,3 -4%
Wskaznik pustostanéw 5,8% 8,7% 4,8%
EBITDA liczona jest bez przeszacowania

1H 2025 1H 2024 % 2H 2024 %

minEUR  mInEUR  Zmiana  mInEUR  zmiana
Przychody 49,1 43,5 13% 43,0 14%
Zysk (strata) netto 18,8 65,3 -71% 21,1 -11%
EBITDA 25,2 23,0 9% 20,1 25%
EPRA Earnings 7,2 13,5 -47% 5,2 38%
FFO 7,5 9,5 -21% 1,5 399%
Dtug Netto/ EBITDA 11,9 9,5 26% 13,9 -14%
Dtug Netto/ Run Rate EBITDA 9,8 8,9 10% 10,3 -5%
Wskaznik pustostanéw 5,8% 8,7% 4,8%
EBITDA liczona jest bez przeszacowania

1H 2025 YE 2024 % 1H 2025 YE 2024 %
min PLN min PLN zmiana  minEUR  minEUR ~ ZMiana

Wartos¢ godziwa Nieruchomosci
Inwestycyjnych (GAV) 58324 5519,4 6% 1374,6 1291,7 6%
Kapitat Wiasny (NAV) 2817,8 2746,2 3% 664,3 642,7 3%
NAV na akcje [PLN/EUR] 117,4 114,4 3% 27,7 26,8 3%
EPRA NRV 2815,8 27374 3% 663,8 640,6 4%
EPRA NTA na akcje [PLN/EUR] 117,3 114,1 3% 27,7 26,7 4%
LTV 43,3% 42,9% 43,3% 42,9%

W | pot. 2025 r. odnotowalismy dwucyfrowy wzrost wszystkich wskaznikéw finansowych MLP Group
W poréwnaniu zaréwno z pierwszym, jak i drugim pétroczem 2024 r. Potwierdza to stabilny,
dtugoterminowy liniowy trend dwucyfrowego wzrostu w EUR (przychody,
EBITDA, zysk EPRA), przy jednoczesnym utrzymaniu wskaznika pustostanow

na poziomie 5%.

Coistotne, od I pot. 2025 r. widzimy wzrost zysku EPRA w poréwnaniu zdrugim pétroczem 2024r.

Na dzien 25 sierpnia 2025 r. wynajeli$my 159 353 m?2 powierzchni przemystowej, w tym 101 784 m? w ramach

nowych uméw najmu. Oddali$my do uzytku ok. 93 tys. m? powierzchni przy wskazniku yield on cost na poziomie

11,5%, a 83% wynajetych powierzchni zostato juz ukoriczone, co oznacza, ze taczna powierzchnia najmu brutto

(GLA) obecnego portfela Grupy wynosi 1,5 min m2.
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Zannualizowane czynsze z nowych umoéw najmu oraz z odnowiers umoéw podpisanych w | pot. 2025 r. przetozg sie
na zwiekszenie przychodéw o 30,8 min PLN w 2025 r. i w kolejnych latach (wzrost o0 10% w stosunku do kwoty
przychodow za 2024r.).

W | pot. 2025 r. stopy kapitalizacji dla portfela pozostaty na niezmienionym poziomie, a wzrost wartosci aktywéw
netto wynikat z zawarcia nowych umoéw, ktére bedg generowac wzrost przychoddw i EBITDA w drugim pétroczu
2025 roku i w roku kolejnym.

Na dzied 30 czerwca 2025 r. powierzchnia w trakcie budowy wynosita 275 tys. m2. Potencjalne przychody
z wynajmu catosci tej powierzchni to 25,7 min EUR, przy oczekiwanym minimalnym wskazniku yield on cost na

poziomie 11,5%.

MLP Group dysponuje rezerwa gruntu o powierzchni 248 ha, z czego 96 ha jest jej wtasnoscia, a 152 ha
zabezpieczono w drodze umoéw przedwstepnych. Pozyskane grunty, stanowiace dziatki potozone na terenach
przylegajgcych do istniejgcych parkéw biznesowych MLP Group w kluczowych obszarach miejskich, zapewnig

nam wysoki potencjat wzrostu w przysztosci.

Il. Portfel generujacy znaczace przeptywy pieniezne
Sredniwazony okres najmu dla nieruchomosci MLP Group to okoto 8 lat.
Portfel nieruchomosci MLP Group charakteryzuje sie stabilnym wskaznikiem najmu, na poziomie 95%.

99% czynszow byto regulowanych terminowo, a profil ptatnosci nie ulegt pogorszeniu. Zarzadzanie relacjami
z klientem pomaga nam rozwija¢ dtugoterminowa wspotprace, ktdra w niektorych wypadkach trwa juz ponad 20

lat, przy wskazniku utrzymania najemcéw siegajagcym niemal 99%.

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

Jakos¢ i lokalizacja nieruchomosci MLP Group to czynnik decydujacy przy wyborze powierzchni magazynowo-
produkcyjnej, lecz w naszym DNA zakorzenione jest przekonanie, ze wysoka jakos$¢ ustug stanowi klucz do
utrzymania klientéw i wysokiego poziomu satysfakcji naszych najemcéw. Wedtug cyklicznie przeprowadzanego
przez nas badania satysfakcji 96% najemcéw (wzrost o 1% w poréwnaniu z 2024 rokiem) uznato MLP Group za

najbardziej profesjonalnego partnera biznesowego.

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




MLP Group S.A.  Raport pétroczny za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 .

List Prezesa i Dyrektora Generalnego do Akcjonariuszy

lll. Nieruchomosciinwestycyjne

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

Na dzien 30 czerwca 2025 r. warto$é aktywdw brutto wynosita 5 832,4 min PLN (wzrost o 6% w stosunku
do 31 grudnia 2024 r.), tj. 1 374,9 min EUR (wzrost 0 6% w stosunku do 31 grudnia 2024 r.). Na koniec pierwszego
pétrocza 2025 r. powierzchnia w budowie wynosita 275 tys. m?, co daje potencjalne przychody z wynajmu catosci
tej powierzchni w wysokosci 25,7 min EUR, przy oczekiwanym minimalnym wskazniku yield on cost na poziomie
11,5%.

WARTOSC AKTYWOW BRUTTO (W MLN EUR)
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_— 420 497 EUR: 4.5994
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Wartos¢ aktywdw brutto stanowi wartosc¢ nieruchomosci inwestycyjnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych wykazanych
w ksiegach Grupy i sprawozdaniach finansowych sporzqdzonych zgodnie z MSSF, bez uwzglednienia nieruchomosci
mieszkaniowych i prawa uzytkowania wieczystego.

Portfel MLP Group jest wyceniany w euro i na potrzeby prezentacji w sprawozdaniu finansowym jest przeliczany

na ztote po kursie wymiany EUR/PLN obowigzujacym na dzieri bilansowy.

Umocnienie sie ztotego wzgledem euro miato negatywny wptyw na warto$¢ naszych nieruchomosci
inwestycyjnych. W wyniku aprecjacji polskiej waluty w okresie sprawozdawczym (na dziers 31 grudnia 2024 r.: 1
EUR=4,2730PLN, na dzien bilansowy 30 czerwca 2025 roku: 1 EUR =4,2419 PLN; spadek 00,0311 PLN, czylio 1%),

wartos¢ naszych nieruchomosci inwestycyjnych obnizyta sie 0 40,2 min PLN.
WARTOSC AKTYWOW NETTO (W MLN EUR)

Wartosc¢ aktywdw netto (NAV) wyniosta 2 817,8 min PLN (wzrost o0 3% w stosunku do 31 grudnia 2024 r.), tj. 664,3
min EUR (wzrost 0 3% w stosunku do 31 grudnia 2024r.).
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POZYCJE SKLADAJACE SIE NA WARTOSC AKTYWOW NETTO (W MLN PLN)

|
|

2746 61 -8 -29

Kapitat wlasny  Zysk (strata) z aktualizacji Rdznice kursowe EBIT (bez przeszacowania) Przychody finansowe netto  Podatek dochodowy Kapitat wtasny
31.12.2024 wyceny nieruchomosci  z przeliczenia jednostek za 1H 2025 30.06.2025
inwestycyjnych 1H 2025 granica i zmiana wyceny
IRS w 1H 2025

W | pot 2025 r. stopy kapitalizacji dla portfela pozostaty na niezmienionym poziomie, a wzrost wartosci aktywéw

netto (zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosciinwestycyjnych) wynikat z zawarcia nowych umow.

RENTOWNOSC OBECNEGO PORTFELA NIERUCHOMOSCI (LIKE-FOR-LIKE)

1H 2025 YE 2024 zmiana % zmiana p.b.
Powrotna stopa kapitalizacji (Reversionary Yield) 6,35% 6,40% -0,05% -5 p.b.
Polska 6,58% 6,54% 0,04% 4p.b.
Niemcy 5,20% 5,22% -0,02% -2 p.b.
Rumunia 7,75% 7,75% 0,00% 0p.b.
Austria* 5,29% n/d n/d n/d

*Na dzien 31 grudnia 2024 r. projekt w Austrii byt w trakcie budowy.

Stopy kapitalizacji — dalsze oczekiwanie na zmiane: Prognozowane na poczatku

2025 r. spadki stop kapitalizacji w pierwszym pofroczu nie wystapity. Stopy kapitalizacji dla
najbardziej atrakcyjnych aktywdéw pozostaty na stabilnym poziomie niemal we wszystkich sektorach i w wiekszosci
krajow europejskich. Wynika to z dwdch czynnikdéw. Po pierwsze, osiem kolejnych obnizek stép procentowych
dokonanych przez EBC w ciggu ostatniego roku (z poziomu 4% do 2%) nie przetozyto sie w petni na korzystniejsze
warunki finansowania ani spadek stop kapitalizacji. Po drugie, ograniczona liczba transakcji na rynku
powstrzymuje zmiany ceniopdznia proces dostosowywania wycen.

Wraz z odbudowg zaufania inwestorow i wiekszg aktywnoscia na rynku
w drugiej potowie roku spodziewana jest stopniowa, selektywna kompresja
stop kapitalizacji, ktdra obejmie z czasem rézne kategorie aktywow oraz kolejne
rynki europejskie, w tym Polske i Niemcy.

taczna powierzchnia najmu brutto (GLA) naszych nieruchomosci wynosi
1,5minm’.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. posiadane przez nas nieruchomosci generowaty przychody z czynszéw na poziomie
111,5 miIn PLN. W ciggu roku zakontraktowalismy czynsze bazowe w wysokosci 30,8 min PLN.
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PRZYCHODY Z CZYNSZOW (W TYS. PLN | W TYS. EUR)

Przychody z Przychody z Sredni kurs Przychody przeliczone wg
czynszow czynszow wymiany Sredniego kursu wymiany
w tys. PLN w tys. EUR w okresie z | pot. 2024
| pot. 2024 108 546 25179 4,3109 108 546
| pot. 2025 111549 26 428 4,2208 113930

Przychody z czynszéw w | pot. 2025 r. wzrosty o 3% w stosunku do analogicznego okresu poprzedniego roku.
Czynsze w ramach umow zawieranych przez spétki Grupy sg wyrazone bezposrednio w EUR lub denominowane
w tej walucie. Po wyeliminowaniu wptywu ujemnych réznic kursowych wzrost przychodéw w EUR w | pot. 2025 .

byt wyzszy 0 5% niz w okresie porownywalnym ubiegtego roku.

Po przeliczeniu wedtug statego kursu wymiany (sredni kurs z | pot. 2024 r.)
przychody z czynszow za |l pot. 2025 r. wynoszg 113 930 tys. PLN.

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

PRZYSZtE ZANNUALIZOWANE PRZYCHODY Z CZYNSZOW NA PODSTAWIE WSZYSTKICH PODPISANYCH
UMOW W PIERWSZYM POLROCZU 2025 R. (W MLN PLN)

Zannualizowane czynsze Zannualizowane czynsze z nowych Catkowite zannualizowane
Z umoOw najmu podpisanych umow najmu oraz z odnowien umow przychody z najmu
przed 2024 podpisanych w 1H 2024
1194 960 m’ 127 256 m’ 1322216 m’
12
17,9 —9
I_

nowe umowy odnowienia uméw

® Przychody z czynszéw generowane przez istniejgce aktywa na podstawie uméw podpisanych przed 2024

rokiem na poziomie 270,5 min PLN.

® Zannualizowane czynsze z nowych umow najmu oraz z odnowiern uméw podpisanych w | pot. 2025 r. przetozg
sie na zwiekszenie przychodéw o 30,8 min PLN w 2025 r. i w kolejnych latach (wzrost o 10% w stosunku do

przychodoww 2024r.).
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IV. Sytuacja finansowa MLP Group

Ostrozne podejscie do finansdw zapewnia MLP Group silng pozycja ptynnosciowg, umozliwiajaca finansowanie
celdw rozwojowych, przy zachowaniu statego kosztu dtugu i konserwatywnego profilu sptat. Uwzgledniajac
aktualng sytuacje geopolityczng i duzg zmienno$¢ otoczenia gospodarczego, jesteSmy bardzo dobrze

przygotowanina obecne wyzwania.

W kolejnych latach planujemy stopniowe przejscie z finansowania bankowego
na finansowanie w formie korporacyjnych instrumentéw dtuznych, co pozwoli
nam zwiekszy¢ udziat aktywow wolnych od obcigzen w stosunku do aktywow
finansowanych przez banki. Zamierzamy wejs¢ na globalny rynek instrumentow
dtuznych na poczatku 2026r.

W | pot. 2025 r. zasoby ptynnosciowe MLP Group osiggnety poziom 75 min EUR (Srodki pienigine i ich
ekwiwalenty).

Dodatkowe dane finansowe:

® 100% uméw najmu indeksowanych wskaznikiem CPI dla EUR bez limitu, co oznacza, ze Skutki inflacji S9
w petni przenoszone na najemcow w kwotach czynszu.

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

® Blisko 85% kredytéw i obligacji zabezpieczonych transakcjami IRS na kolejne 3,5 roku, co ogranicza ekspozycje
na ryzyko zmiennosci stop procentowych.

® 99% czynszéw regulowanych terminowo (w ciggu 60 dni) w ramach catego portfela.
® Silna pozycjaw zakresie przeptywow pienieznych:
O TVnapoziomie 43,3%, przy wskazniku pokrycia odsetek wynoszagcym 1,6 x ICR.

O Dtugi$redniokres wymagalnosci dtugu na poziomie 3,5 lat.
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RUN RATE EBITDA (W TYS. PLN | W TYS. EUR)

13,3
| -
-2,5
EBITDA 1H 2025 Wytaczenie pozycji Dochdd z nowych Run-Rate
(bez przeszacowania) jednorazowych umow leasingowych Adjusted EBITDA

| pot. 2025 I pot. 2024 | pot. 2025 | pot. 2024

w min PLN w min PLN w min EUR w min EUR
Dtug netto/ EBITDA 12,0 9,5 11,9 9,5
Dtug netto/ Run Rate EBITDA 9,9 9,0 9,8 8,9

Run-Rate EBITDA oblicza sie jako (i) wynik EBITDA bez uwzglednienia aktualizacji wyceny, powiekszony o (ii) run-rate przychody
zumow najmu zawartych przed 30 czerwca 2025 r., ktore zaczety generowac przychody w okresie 12 miesiecy zakoriczonym 30
czerwca 2025 r., ale ktérych wptyw nie zostat w petni odzwierciedlony w wynikach za ten okres, oraz powiekszony o (iii) run-rate
przychody z nowych umow najmu zawartych przed 30 czerwca 2025 r., ktdre nie zaczety generowac przychoddéw w okresie 12
miesiecy zakoriczconym 30 czerwca 2025 r., ale ktére majq zaczqé generowac przychody po dniu bilansowym (w 2025 roku i
kolejnych latach).

RUN RATE ICR w 2025 r.

1,8x

1,6x

ICR Run Rate ICR 2025*
*ICR w oparciu o Run Rate EBITDA wylicozny na podstawie umow, ktore zaczng obowigzywac jeszcze w 2025 roku

Istotny wzrost wskaznika pokrycia odsetek, liczonego w oparciu o ekstrapolowany wynik EBITDA, wskazuje
na dobrg kondycje finansowa MLP Group, odzwierciedlajgc poprawe zdolnosci pojedynczych nieruchomosci
oraz catego portfela do generowania biezacych przychodéw operacyjnych pozwalajgcych na obstuge zobowigzan
odsetkowych, co wptywa pozytywnie na stabilnos¢ finansowg Grupy.

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




MLP Group S.A. ¢ Raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2025 .

List Prezesa i Dyrektora Generalnego do Akcjonariuszy

V. Fotowoltaika /energetyka stoneczna

MLP Group systematycznie rozwija segment odnawialnych zrédet energii, konsekwentnie realizujac strategie

zielonej transformacji.

Na koniec pierwszego pétrocza 2025 r. t3czna moc zainstalowana naszych
instalacji fotowoltaicznych wyniosta 8,7 MWp, w tym 5,9 MWp w Polsce oraz
2,8 MWp tacznie w Niemczech, Austrii i Rumunii.

W drugiej potowie 2025 r. planujemy uruchomienie kolejnych zrédet o mocy 4,49 MWp w nastepujgcych spotkach:
® MLP Lublin (950 kWp),

® MLP Pruszkow | (950 kWp),

® MLP Business Park Vienna (590 kWp),

® MLPBucharest West (1000 kWp),

® Dodatkowainstalacjaw MLP Gorzéow (1000 kWp).

Dalsze projekty bedg realizowane w 2026 r. i obejmg m.in. instalacje w MLP Pruszkéw Il (1,5 MW z docelowych
6 MW) oraz mniejsze w MLP Poznan, MLP Czeladz, MLP Gliwice, MLP t6dz i MLP Zgorzelec. Do 2028 r. wszystkie

inwestycje ujete w planie rozwoju maja juz dziata¢ w petnym zakresie.

ZREALIZOWANE | PROGNOZOWANE PRZYCHODY Z INSTALACJI PANELI
FOTOWOLTAICZNYCH (W TYS. EUR)

2087

1586

866

308

1H 2025 2025 2026 2027
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Plany MLP Group na drugie pétrocze 2025 r.

Podstawg strategii rozwoju MLP Group jest realizacja w réznych krajach Europy
projektow z zakresu logistyki miejskiej, stanowigcych aktywa odporne na
zmiany koniunktury gospodarczej.

W kontekscie stabilnego popytu kontynuowalismy zdyscyplinowane podejscie do alokacji kapitatu w ramach
portfela planowanych, gwarantujacych wysokg rentownos¢ projektow. W 2025 r. planujemy odda¢ do uzytku

obiekty o powierzchni ok. 250-300tys. m”.

W 2025 r. po raz pierwszy udziat nieruchomosci zlokalizowanych w Austrii i
Niemczech w tacznych wynikach na dziatalnosci zwigzanej z najmem

powierzchni przekroczy 50%. zamierzamy kontynuowa¢ rozwéj dziatalnosci na rynku niemieckim i
austriackim, gdzie systematycznie powiekszamy nasz portfel projektéw. Planujemy dalsze zwiekszenie skali
dziatalnosci w regionach, w ktérych jesteSmy juz obecni, tj. w Wiedniu, Nadrenii Pétnocnej-Westfalii,
Brandenburgii i Hesji, a takze wejscie na rynek w Bawarii, gdzie w IV kw. 2025 roku zamierzamy naby¢ pierwsza

dziatke (w aglomeracji Monachium) oraz w rejonie Hamburga.

W drugim pétroczu wynajmiemy powierzchnie w pierwszych obiektach w Wiedniu (obecnie ponad 50%
powierzchni jest objete umowami najmu, przy czynszach wyzszych o 25% od prognozowanych), w MLP Berlin
Spreenhagen oraz w MLP Business Park Schalke, gdzie popyt ze strony najemcéw przewyzszyt nasze wczesniejsze
oczekiwania. W IV kw. 2025 r. planujemy takze zakoriczenie budowy MLP Idstein w rejonie Frankfurtu nad Menem
(18839 m?).

Polska pozostaje naszym kluczowym rynkiem i bedziemy dalej rozwija¢ nasza dziatalnosé¢ w
kraju. W drugim potfroczu 2025 r. ruszymy z nowymi projektami: MLP Bierurn West (20 tys. m2), MLP Rzeszéw (40
tys. m?, 35% powierzchni objetej umowami najmu), MLP Pruszkéw Il (32 tys. m?, 50% powierzchni objetej
umowami najmu) oraz MLP Business Park Poznan (Il etap) i MLP £6dz (Il etap; 37 918 m? powierzchni najmu) =>

75% powierzchni objetej umowaminajmu.

Jednoczes$nie zamierzamy umocni¢ naszg pozycje na rynku warszawskim, nabywajgc tam kolejng dziatke.

Bedziemy kontynuowac dalszg ekspansje w Rumunii, gdzie spétka MLP Bucharest w
istotnym stopniu przyczynita sie do wzrostu wynikdw Grupy w 2025 roku. Stopniowo zwieksza sie liczba najemcow

w MLP Bucharest West. Sg to gtdwnie polskie i europejskie spétki z sektora przemystu lekkiego.

Dalszemu wzrostowi bedzie sprzyjat spadek kosztéw budowy, ktére zasadniczo powrdcity juz do poziomu sprzed
pandemii covid, co powinno jeszcze bardziej zwiekszyé nasza rentownos¢.

W 2025 r. i w pozniejszym okresie bedziemy sie koncentrowac na projektach z

zakresu Iogistyki miejskiej (|V||.P Business Pa rk)jako produkcie o znacznym potencjale wzrostu,
wysokiej rentownosci i odpornosci na cykle dekoniunktury gospodarczej. Naszym celem jest osiggniecie do 2028
roku 30-procentowego udziatu wartosci tych projektéw w wartosci aktywow brutto (GAV) portfela MLP Group

ogoétem.
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Na zakonczenie

Paradoksalnie, niedawna pandemia Covid przyczynita sie do ogdlnego ozywienia gospodarczego, ktére okazato sie
»Przyptywem podnoszacym wszystkie todzie” dla firm z sektora przemystowego. Niektdre poradzity sobie lepiej,
inne gorzej, ale niemal wszystkie odczuty poprawe sytuacji.

Parki MLP Group znajdujg sie w obrebie kluczowych aglomeracji miejskich i w poblizu osrodkéw akademickich,
zapewniajg dostep do wykwalifikowanej kadry i posiadajg doskonaty infrastrukture, rowniez energetyczna,
a wszystkie te elementy przektadajg sie na atrakcyjnos¢ i dobre perspektywy dtugoterminowe dla naszych
obiektéw.

Najwiekszg wartosciag MLP Group nie s3 same aktywa ani ich zdolno$¢ do
generowania zyskow, lecz przede wszystkim nasz zespot — najwyiszej klasy
specjalisci dziatajgcy w catej Europie, z ktorych pracy i zaangazowania jestem
niezwykle dumny.

Korzystajgc z okazji, pragne wyrazi¢ gteboka wdziecznosé¢ i uznanie dla wszystkich cztonkdw naszych zespotow.
Licze na to, ze lektura mojego listu pozwoli akcjonariuszom i innym czytelnikom doceni¢ niezwykty charakter i
kompetencje pracownikéw MLP Group, z ktdrych—mam nadzieje — sg Paristwo rownie dumnijak ja.

Radostaw T. Krochta

Prezes Zarzqdu, Dyrektor Generalny, MLP Group
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