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Konserwatyzm, zarzadzanie ryzykiem i dywersyfikacja

MLP Group to wiodaca europejska platforma logistyczna o pionowo zintegrowanym modelu
biznesowym, specjalizujaca sie w budowie, posiadaniu i zarzadzaniu parkami magazynowo-
produkcyjnymi oraz biznesowymi klasy A.

Stabilny, dlugoterminowy biznes, odporny na zmiany rynkowe, trendy oraz tempo rozwoju
technologii.

Portfel nieruchomosci jest przysztosciowy,
bardzo elastyczny i tatwy do wynajecia, a
dodatkowo korzysta z doskonatych lokalizacji
wytacznie na gtéwnych rynkach i w duzych
osrodkach miejskich.

MLP Group posiada portfel uniwersalnych
obiektéw magazynowych przystosowanych

dla wielu najemcoéw, zlokalizowanych
wylacznie w kluczowych obszarach miejskich
i metropolitalnych na swoich gtéwnych
rynkach: Polsce, Niemczech, Austrii i Rumunii.

MLP Group zarzadza powierzchnia okoto 1,6
min mkw. GLA i posiada strategiczne rezerwy
gruntdéw o powierzchni okoto 2,4 min mkw.
(stan na 30.09.2025)

Portfel MLP Group skiada sie z:

¢ Blue chipowych najemcéw (ocenionych przez
Dun & Bradstreet na 1 lub 2) osiggajacych

Ponad 60% catkowitej powierzchni najmu wzrost czynszow na porownywalnym poziomie

brutto (GLA) zostato zbudowane w ciggu (10% w okresie r /1),

ostatnich 5 lat, a okoto 85% aktywow ma e Dlugiego WAULT wynoszacego > 7,8 lat(?,

mnigj Niz 10 lat. Na dzien 30 wrzesnia 2025 r. ¢ 95% wskaznika wynajecia,

sredni wiek budynkdéw wynosit okoto 6,6 lat * 99% Sciggalnosci czynszéw przy niemal

- s to najnowsze obiekty na rynku. zerowej liczbie zalegtosci,
e 99% utrzymania najemcow,

* 100% indeksowanych inflacjg najemcoéw.
Spétka notowana na GPW w Warszawie od 2013 roku.

Portfel MLP Group sktada sie wytacznie z
nieruchomosci logistycznych i przemystowych o
Sredniej powierzchni okoto 7000 mkw. i nie
obejmuje projektéw typu build-to-suit (BTS).

Uwagi: (1) Stan na dzien 31 grudnia 2025 r. (7,3 lat na dzien 30 wrzesénia 2025 r.)
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Doskonatos¢ operacyjna i zdyscyplinowana strategia
inwestycyjna

DOBRE WYNIKI OPERACYINE (STAN NA 30 WRZESNIA 2025 R.)

1,6 min mkw. 95%1) 99%

(«] . Diugoterminowe wynajecie Wskaznik retencji

100% 99%

Umowy najmu indeksowane wg Sciggalnosé czynszéw
wskaznika EURO HICP bez CAP (w ciggu 60 dni)

ok. 80%

Portfela posiada certyfikaty

2,4 min mkw.

Bank ziemi BREEAM (Excellent/Very Good)
albo DGNB (Gold/Platinum)

przychodéw z wynajmu od
10 najwiekszych najemcoéw

Uwagi: (1) Stan nadzien 30 wrzesnia 2025 r. Obtozenie wynosi okoto 91% i 93% z wytaczeniem powierzchni oddanej do uzytku w tym okresie; (2) Na dzien 31 grudnia
2025r.) ;
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Run-Rate
Adjusted EBITDA

OBLOZENIE

LEASING
(nowe umowy +
odnowienia)

Uwagi: (1) Dane wstepne
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Macierz operacyjna

KLUCZOWE WYNIKI OPERACYIJNE

MLP

GROUP

4

2024

3Q 2025

20250

65,8 min EUR

EBITDA na koniec trzeciego kwartatu 2025
r., skorygowana o udziat niektérych uméw
najmu zawartych przed 31 grudnia 2025r.

363 tys. mkw.
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Przekonujaca historia zrownowazonego rozwoju

O

o
5D

GAV WZROSL 4,2 KROTNIE W CIAGU 7 LAT

POWIERZCHNIA GOTOWA, W TRAKCIE
BUDOWY | W FAZIE PRZYGOTOWAN (mkw.)

GO (3D

938

Powtarzalna
EBITDA

QO
4>

A

1,413

e

1,037

W
o

1,292

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 3Q 2025LTM
HISTORIA FIRMY - NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA
Rozpoczecie realizacji Zwiekszenie skali — Ekspansja na rynku Ekspansja w Austrii Powierzchnia obiektow MLP Group kontynuuje
pierwszego projektu

powierzchnia wynajeta niemieckim

MLP Pruszkoéw |

w mKw.

przez MLP Group
przekroczyta 300 tys.

a Park Vienna

— nabycie dziatki pod
budowe MLP Business

przekroczyta 1 min
mkw., @ wartosc¢ brutto
- aktywow wzrosta do

— okoto 1,17 mdd euro.

strategicznag ekspansje,
koncentrujac sie na
Niemczech a

1998/99

2007/08

Zakup nowych gruntow
MLP Pruszkow li Il (w
poblizu Warszawy),
Poznan i Tychy

MLP Croup z sukcesem
zadebiutowato na GPW
w Warszawie

MLP Group rozpoczeto
budowe pierwszego
parku logistycznego w
Rumunii

Start budowy instalacji
fotowoltaicznych na
dachach parkow
logistycznych w Polsce.

Pierwsza emisja

euroobligacji otacznej
wartosci 300 min euro

Prezentacja inwestor
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e MLP Group dziata na 4 europejskich rynkach

o Koncentracja na nabywaniu
gruntow sasiadujacych z

istniejacymi parkami lub Gorzéw pL€1.03 mid
potozonych w atrakcyjnych v‘:e'kopo':k; . €1’41, mld
lokal izaCjaChy wW pObI izu Dortmund / Castrop-Rauxel Berfin / Rozcs Pruszkéw‘Warsaw ;VOAFQR-l:I'-:OE's_i

Spreenhagen P

hubow logistycznychi ° tédze
® @ Dortmund / Unna =
gorzelec

korytarzy transportowych
. Schalke / Gelsenkirchen Lublin
oraz duzych, gesto Wroctaw °

zaludnionych miast. DE €0,24 mlid ®®  gicrun
°

* Pod WngQdem @ Idstein/Frankfurt Czeladz

z 2 .. Gliwice
?yerflirca:i?re]?/n r'negi'zr\‘/nvqunoalsk'm Rzesz6w ® Zachodnia Europa (Niemci i Austria)
i i im i i

pozostanie priorytetem.

Teresin

75%

E Europa Srodkowo-Wsch. (Polska i Rumunia)

Vienna
[ J

o Uzupetnione dziataniami
w Rumunii i Austrii

o Utrzymanie ciagtej ekspansji AT€0,11 mid

w nowych atrakcyjnych

|lokalizacjach RO€0,03 mid

Bucharest

® MLP zakupy gruntow -

® MLP Business Parks

Uwagi: Dane na dzien 30 wrzesdnia 2025r.
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12% WZROST
PRZYCHODOW®?

W Q3’25

Kluczowe wskazniki
finansowe wzrosty o
dwucyfrowe wartosci w
ujeciu rok do roku,
potwierdzajac
dtugoterminowy liniowy
trend wzrostowy

Przychody za 9M"25
wyniosty €72,5 min, co
stanowi 12% wzrost (10%
po korekcie kursowej)
Vs OM'24 ktére byty na
poziomie €64,7 min

9M"25 EBITDA bez
uwzglednienia
przeszacowania wyniostfa
€36,9 min
odzwierciedlajac wysoka
marze na poziomie 51% i
wzrost 0 13% w ujeciu
r./r.

188 TYS. MKW.
WYNAJETEJ

POWIERZCHNI
W Q3’25

188,384 mkw. wynajetej
powierzchni, w tym
92,442 mkw.? nowych
umow, z budzetem
300,000 mkw. na rok
2025

Wysoki wskaznik
wynajecia utrzymany na
poziomie 93%3),
$ciggalnosé czynszéw
na poziomie 99% przy
niemal zerowej liczbie
zalegtosci, a Sredni okres
najmu (WAULT) wynosi
okoto 7,8 lat (4,

Przychody z wynajmu
wyniosty €41 min w
okresie 9M 2025, co
stanowi wzrost o0 9% vs
9M 2024

MLP GROUP W SKROCIE

Kluczowe wydarzenia z ostatnich 12 miesiecy!’

c. 1,6 min mkw.
powierzchni najmu
brrutto (“GLA”) w tym
powierzchnie w trakcie
realizacgji oraz
strategiczna rezerwa
gruntéw o powierzchni
2,4 min mkw.®)

Silna baza projektow w
przygotowaniu- 326,844
mkw. projektow w
trakcie realizacji

Kilka nowych projektow
uruchomionych i
zrealizowanych w
kluczowych
lokalizacjach, ze $rednim
poziomem wynajecia
przed oddaniem do
uzytku wynoszacym
80-90% W momencie
oddania do uzytku.

100% zielonej energii
w parkach logistycznych

Instalacje
fotowoltaiczne o mocy
6,71 MWp

Utrzymano poziom
emisji CO2 na poziomie
O ton przy
wykorzystaniu w 100%
energii odnawialnej w
ujeciu r./r.

‘MLP

GROUP

Sredni wazony termin
zapadalnosci wynoszacy
4,4 roku i Sredni wazony
koszt zadtuzenia na
poziomie 5,0%.

Wskaznik LTV na
poziomie 45% |
wskaznik ICR na
poziomie 1.7x

Uwagi: (1) Za okres 12 miesiecy zakonczony 30 wrzesénia 2025 r; (2) Z wyfgczeniem wptywu kurséw walutowych; (3) Z wytgczeniem powierzchni oddanej do uzytku w tym okresie. W Il kwartale 2025r.
odnotowano 91% obtozenia. Dtugoterminowe obtozenie wynosi okoto 95% (4) Stan na dzier 31 grudnia 2025 r. (7,3 roku na dzien 30 wrzesnia 2025 r.); (5) Obejmuje posiadane zasoby gruntow na dzien 30
wrzeénia 2025r.
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Kluczowe cele strategiczne MLP Group

Dywersyfikacja bazy aktywow poprzez
ekspansje w Niemczech (koncentracja na
Zagtebiu Ruhry, Monachium, Frankfurcie) i
Wiedniu; cel dla Niemiec to okoto

33% portfela brutto do 2028 r.

Ciagly zréwnowazony wzrost portfela w
kluczowych miastach na kluczowych
rynkach, wytacznie obiekty
uniwersalne.

Skupienie sie na projektach z zakresu
»logistyki miejskiej” (mniejsze
obiekty / obiekty przemystowe potozone

blizej miast) jako motorze wzrostu;
docelowy udziat w portfelu brutto na

poziomie okoto 30% do 2028 r.

Rosnacy w statym tempie i wysoki
wskaznik Yield on Cost (YoC) na
poziomie 12,0%.

Kontynuacja rozwoju logistyki
»big-box"” (dla logistyki i przemystu
lekkiego) réwnolegle z segmentem
miejskim.

Ograniczanie negatywnego wptywu na
srodowisko i wigczanie ESG do
dziatalnosci biznesowej

Prezentacja inwestorska MLP GROUP - CONSERVATIVE APPROACH TO GROWTH IN INDUSTRIAL ASSETS IN CORE URBAN AREAS IN EUROPE



Strategia MLP Group w zakresie ESG

CELE STRATEGICZNE

Energia odnawialna z fotowoltaiki
+ efektywnosé energetyczna

Ograniczanie zuzycia wody
Gospodarka odpadami
R6znorodnosé biologiczna

¢ MLP

GROUP

Podejscie MLP Group do zréwnowazonego
rozwoju opisano w Strategii ESG na lata
2022-2026.

Projekty MLP Group posiadaja certyfikaty
BREEAM, OCNI i DNGB.

Poprawa bezpieczenstwa i zdrowia pracownikéw .
oraz klientéw (‘2.?;')
Zapewnienie bezpiecznego miejsca pracy dla -

pracownikow

Stworzenie przyjaznego srodowiska
zewnetrznego

Wsparcie charytatywne

MLP Group jest obecnie w trakcie zmiany
swojej strategii, zwiekszajac swoje ambigje i
opracowujac plan dekarbonizacji

AKTUALNE CELE :
Uwzglednianie wpltywu projektéw na srodowisko, 1. NeutralnosCiwag ittt stes

prawa cztowieka i zmiany klimatyczne w 2. Zainstalowanie paneli PV o tacznej mocy

Prezentacja inwestorska

procesach decyzyjnych.

Ustanowienie procedur i wyznaczenie
mierzalnych celéw w celu zapewnienia
identyfikacji i unikania ryzyka zwigzanego ze
Srodowiskiem, klimatem i prawami cztowieka

Dziatalnosci zgodnie z normami etycznymi
Komunikowanie strategii i dziatan w zakresie ESG

20 MW w parkach MLP Group

. Zwiekszenie udziatu zielonej energii

wytwarzanej przez instalacje
fotowoltaiczne w naszych parkach
logistycznych, aby ostatecznie osiaggnac
poziom 100%, a pozostate zapotrzebowanie
pokrywac zielong energia z sieci..

. Obnizenie kosztéw zuzywane energii

ponizej sSrednich cen rynkowych.

MLP GROUP - CONSERVATIVE APPROACH TO GROWTH IN INDUSTRIAL ASSETS IN CORE URBAN AREAS IN EUROPE
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01 ® Opinie najemcéw

WZROST WARTO§CI AKTYWOW PRZEMYStOWYCH POPARTY
DOSWIADCZENIAMI NAJEMCOW | ICH OPINIAMI

LEAR.

CORPORATION

SIEMENS

Prezentacja inwestorska

Robert Ciechocinski - Lear Corporation

“Nasza wspdtpraca z MLP Group opiera sie na zaufaniu i
przejrzystosci. Zdecydowalismy sie na wspdtorace z MLP Group,
poniewaz lokalizacja zapewnia nam dostep do kadry inzynierskiej
z Politechniki Warszawskiej. Otrzymalismy od MLP Group
certyfikowane rozwiqgzanie energetyczne BREEAM, ktdre daje
nam przewage konkurencyjng w rozmowach z naszymi klientami.
Polecam wspdtprace z MLP Group, poniewaz koncentruje sie ona
na obstudze klienta i dostarczaniu skutecznych rozwigzan, ktore
wspierajg rozwdj biznesu.”

Gerard Brodzik - Siemens Real Estate

“‘Od lat korzystamy z przestrzeni oferowanych przez MLP Group i
mozemy smiato powiedziec, ze jest to miejsce, ktore naprawde
wspiera rozwdj biznesu. Doskonata lokalizacja, nowoczesne
wyposazenie i solidna infrastruktura tworzg warunki sprzyjajgce
stabilnej dziatalnosci biznesowe.

Kolejng istotng zaletqg jest dostep do wykwalifikowanej sity
roboczej w regionie, a takze blisko$é duzego miasta, co utatwia
codzienne funkcjonowanie naszej firmy. Ponadto elastyczne i

profesjonalne podejscie zespotu MLP Group potwierdza, ze wybdr
tego parku byt stuszng decyzja.”

Izabela Oskierko - Pure Ice

“W 2020 roku, przy wyborze powierzchni produkcyjnej i
magazynowej dla Pure Ice, MLP GCroup wyréznita sie,
dostosowujgc nowoczesny obiekt do konkretnych potrzeb Pure
Ice. Ich bezbtedna wspdtpraca sktonita nas do podpisania kolejnej
umowy, W wyniku ktorej wkrotce uruchomimy nowq hale, ktora
wesprze nasze ambitne plany rozwoju.”

DACHSER

Intelligent Logistics

& AVERY
DENNISON

oMLP

GROUP

Jakub Wréblewski - DACHSER Sp. z 0.0.

" Jako DACHSER od wielu lat wspdtpracujemy z MLP Group,
korzystajgc z powierzchni zarowno w MLP Pruszkow I, jak i MLP
Poznan. Oba parki zapewniajg nam warunki do swiadczenia ustug
logistycznych - od doskonatej Iokalizacji po nowoczesng
infrastrukture z dostepem do  kluczowych  szlakow
transportowych. W naszej codziennej dziatalnosci szczegolnie
cenimy otwartos¢ na dostosowywanie obiektow | gotowosc do
wdrazania nowych rozwigzan technicznych, ktore umozliwiajg nam
ptynne funkcjonowanie i dalszy rozwoj, nawet na duzqg skale.
Stabilne otoczenie, jasne zasady wspdtpracy i wysoka jakosc
utrzymania parkéw sprawiajg, ze MLP Group jest naszym
partnerem w dalszym rozwoju.."

Lukasz Szymanski - Supply Chain & Production Director:

“‘Od 17 lat wspétpracuje z MLP Group, ktora potrafi dostosowaé
sie do naszych zmieniajgcych sie potrzeb operacyjnych i
strategicznych, co umozliwito Sarantis rozszerzenie dziatalnosci
w Polsce oraz Europie Srodkowej i Wschodhniej.”

Marek Grzybowski - Warsaw Distribution Centre
Manager:

“Ponad 20-letnia wspdtpraca z MLP Group odzwierciedla silne,
trwafe partnerstwo oparte na wzajemnym zrozumieniu i
wspodlnych celach. Ich stata jakosc, otwartosc | dostosowane do
potrzeb rozwigzania dajg nam pewnosé i przewidywalnosé w
planowaniu rozwoju operacyjnego w Polsce.”

MLP GROUP - CONSERVATIVE APPROACH TO GROWTH IN INDUSTRIAL ASSETS IN CORE URBAN AREAS IN EUROPE
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MLP

GROUP

e MLP moze pochwali¢ sie¢ wyjatkowo solidnymi

podstawami kredytowymi

MLP Group to wiodaca europejska platforma
logistyczna o pionowo zintegrowanym
modelu biznesowym, specjalizujaca sie w
rozwoju, posiadaniu i zarzadzaniu
nowoczesnymi hieruchomosciami
magazynowymi i przemystowymi klasy A,
przeznaczonymi dla wielu najemcdw, na
swoich gtéwnych rynkach w Polsce,
Niemczech, Austrii i Rumunii.

Skupienie na lokalizacjach w poblizu
gtéwnych osrodkéw w stabilnych
regionach, z rosnagcym zapotrzebowaniem
na aktywa logistyczne i przemystowe, przy
wsparciu w postaci ograniczonej podazy,
niewielkiej dostepnosci gruntow i wyzwan
zZwigzanych z uzyskiwaniem pozwolen.

Prezentacja inwestorska

Wysokigj jakosci, nowoczesne
nieruchomosci — ponad 60% catkowitego
portfela wedtug powierzchni najmu brutto
(GLA) zostato wybudowane w ciggu
ostatnich 5 lat, a okoto 85% aktywow ma
mniej niz 10 lat. Na dzien 30 wrzesnia 2025
r. sredni wiek budynkow wynosit okoto 6,6
lat — najnowszy na rynku.

Atrakcyjna baza najemcoéw blue chip (ocena
Dun & Bradstreet 1 lub 2) osiggajaca wzrost
Cczynszow W ujeciu porownywalnym (10% w
okresie ostatnich 12 m-cy do wrzesnia 2025),
dtugi sredni okres najmu (WAULT) >7,8 lat,
99% utrzymania najemcow oraz
Zapewniajaca niskie ryzyko, wysoce
przewidywalne przeptywy pieniezne
zabezpieczone przed inflacjg i wahaniami
kursow walutowych.

Dyscyplina wzrostu osiggnieta dzieki

15 latom realizacji projektéw zgodnie z
harmonogramem i budzetem oraz
wsparta solidnym bilansem,
konserwatywna polityka finansow3q i
stabilizujgcymi zyskami z przeszacowania.

Doswiadczony zespot zarzadzajacy
z wieloletnim doswiadczeniem i
wspierajgca baza akcjonariuszy

MLP GROUP - CONSERVATIVE APPROACH TO GROWTH IN INDUSTRIAL ASSETS IN CORE URBAN AREAS IN EUROPE
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MLP

GROUP

e Model biznesowy zintegrowany pionowo

STRATEGICZNE PRZEJECIA NA

RZECZ WZROSTU

e Skupienie na szansach typu
value-add

e Woykorzystanie lokalnych
zespotdw znajacych rynek

o Zwiekszenie zwrotéw poprzez
selektywny recykling
dojrzatych aktywow
niezwiazanych z podstawo
dziatalnoscia

SILNE MOZLIWOSCI
ROZWOJOWE

o Dedykowane zespoty, kapitat i
bank gruntéow zapewniajgce
ciggta realizacje projektow

e Zarzadzanie ryzykiem, oparte
na wewnetrznej wiedzy
specjalistycznej

e Rozwojz mysla o przysziosci
dzieki dostosowaniu do
potrzeb najemcow

Build
& Hold

o Dedykowane zarzadzanie
wewnetrzne z wydajnoscig
oparta na procesach

o Aktywne zaangazowanie
najemcow i monitorowanie
zdolnosci kredytowej

e Zabezpieczenie aktywow na
przysztosc¢ poprzez ESG i
orientacje na klienta

Uwagi: (1) Srednia z ostatnich 10 lat; (2) Warto$¢ kapitatowa: wartoéé po zakoriczeniu budowy (z wyceny)/mkw. (w budowie + planowane)

Prezentacja inwestorska

o Wewnetrzne, scentralizowane
zespoty zapewniajace
skalowalna wydajnosc i wiedze
specjalistyczna

e Standaryzowane procesy,
Zaawansowane narzedzia i
decyzje oparte na danych

WZROST WARTOSCI

MODEL KREOWANIA WARTOSCI

Wartosc

Zakup gruntow Przygotowanie Budowa Leasing Zarzadzanie

18 miesiecy

Srednie obtoZenie (" wynoszgce 30% przy rozpoczeciu
budowy, 80% przy zakoriczeniu projektu i 95% trzy miesigce
po zakoriczeniu projektu.

KOSZTY BUDOWY VS. WARTOSCO

BUDYNKOW NA H1 2025
W € NA MKW.

POLSKA NIEMCY
1,472
2 196
Catkowity Wartosc Catkowity koszt Wartosé
koszt kapitatowa kapitatowa
B Wartoé¢ kapitatowa ™ Koszt budowy
Brak przekroczen

kosztéw lub terminéw

Grunt — wartos¢ historyczna : !
Ww ciggu ostatnich 15 lat

MLP GROUP - CONSERVATIVE APPROACH TO GROWTH IN INDUSTRIAL ASSETS IN CORE URBAN AREAS IN EUROPE



KLUCZOWE CZYNNIKI KREDYTOWE ‘

e Sektor przemystowy korzysta z czynnikéw

napedzajgcych wzrost strukturalny

MLP

GROUP

® Tech. wspierajaca logistyke - automatyzacja i Al to szybsze i inteligentniejsze operacje

[ J
KLUCZOWE CZYNNIKI POPYTOWE °
ORAZ POZYTYWNE :rREN DY
W ZAKRESIE CZYNSZOW PRIME PY
| WZROSTU PKB .
[ J
STAWKI CZYNSZOW PRIME
€/m2/month

9 7%
6%

8
5%

7
4%

6
3%

5
2%
4 1%
3 0%

2020 2021 2022 2023 2024 2025

e POl SKa

Niemcy

Uwagi: Trading Economics, Cushman & Wakefield

Infrastruktura na swiatowym poziomie zapewnia ptynna tgcznosc¢ regionalna

Wysoka dynamika wynajmu i solidny wzrost czynszéw odzwierciedlaja silny popyt ze

strony najemcow

Ograniczona podaz i niski wskaznik pustostanéw utrzymuja cene i stabilnos¢ aktywow

Magnes dla inwestoréw — stabilne yields i duze zainteresowanie kapitatu

instytucjonalnego

Ozywienie gospodarcze wzmacnia dtugoterminowa odpornos¢ rynku

PRIME LOGISTICS YIELDS
- STOPY ZWROTU

WZROST PKB

Poprawa makro wzmachnia popyt ze

strony najemcéw i naptyw kapitatu do

50
4.0
30
20
1.0
0.0

(10)

(20)

2020 2021 2022 2023 2024 H12025

B Polska B Niemcy

nieruchomosci logistycznych.

Polska przoduje w europejskim wzroscie
gospodarczym, wspierana przez konsumpcje
krajowa i produkcje

Niemcy stabilizuja sie dzieki stopniowemu
ozywieniu gospodarczemu w miare spadku
inflagji i wzmocnienia inwestycji

RETRNINARBRRYSIIRA
883058880588 35658305
Niemcy Polska
Austria Rumunia
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GROUP

KLUCZOWE CZYNNIKI KREDYTOWE ‘

e Skupienie sig na logistyce miejskiej na kluczowych,
odpornych rynkach

Skupienie sie na najlepszych lokalizacjach
na gtéwnych rynkach: Grupa koncentruje
sie na lokalizacjach w Polsce (rynek
macierzysty), Niemczech, Austrii i Rumunii,
w regionach o dobrych potaczeniach
komunikacyjnych, dostepnosci i
populacji/zasobach sity roboczej.

LOKALIZACJE MLP GROUP VS. KONKURENCIA

Logistyka miejska czynnikiem
napedzajacym wzrost: MLP rozszerza
dziatalnos¢ o mniejsze obiekty na obrzezach
miast lub w ich centrum (o powierzchni
700-2500 mkw.) przeznaczone dla e-
commerce, dostaw ,ostatniej mili” i
dystrybucji, oferujace wieksza odpornosc i
wyzsze zysKi niz tradycyjne duze magazyny.

WARTOSC GAV W PODZIALE NA TYPY AKTYWOW®
3Q 2024 3Q 2025 CEL NA KONIEC 2028

OrO»O

¥ Big Box City Logistic

Czynniki strukturalne napedzaja silny popyt
na europejskie aktywa logistyczne -
utrzymujacy sie wzrost handlu e-commerce,
rekonfiguracja globalnych tancuchow
dostaw oraz nowe trwate czynniki
(technologie podwéjnego zastosowania,
produkcja zbrojeniowa i infrastruktura
centrow danych), ktore dywersyfikuja i
wzmacniaja popyt w catej Europie.

Przypis: (1) Uwzglednia istniejgce aktywa oraz aktywa w budowie
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O KLUCZOWE CZYNNIKI KREDYTOWE ‘

e Portfel wysokiej jakosci, standaryzowanych,
zrownowazonych i nowoczesnych aktywow

10% OGOLNY WZROST CZYNSZOW W UJECIU OBIEKTY - WIEK BUDOWY
LIKE-FOR-LIKE (STAN NA 30 WRZESNIA) (% Z CALEGO GLA)
PRZYKLADY ODNOWIENIA UMOW
Cena/mkw. 6%
| @
4 o (O ceit
Sredni wiek
aktywow
3
2
m Q- 5years 6-10 years T-15years ®m16-20 years B >20 years*
‘ NAJEMCY BLUE-CHIP
0 -
Klient A Klient B Klient C AkzoNobel —DITE SIEMENS \'Ui?‘cﬁ
MLP Pruszkow | MLP Pruszkow Il MLP té6dz 0 LEAR E] Becieln @
B Czynsz przed odnowieniem B Czynsz headline Czynsz efektywny

Przypisy:Dane na dziern 30 wrzednia 2025r.(1) Z wylaczeniem 49 tys. mkw. starszych budynkéw majacych ponad 20 lat.(2) Z wytaczeniem prowizji agencyjnych, okresow wolnych od czynszu oraz innych
kosztow dodatkowych.
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KLUCZOWE CZYNNIKI KREDYTOWE

GROUP
e Atrakcyjna baza najemcow blue-chip
z wyjatkowymi wskaznikami KPI
() Struktura leasingu - ochrona przed inflacja GLA WEDLUG TYPU KLIENTA (MKW.) -
e 100% czynszéw indeksowanych do CPI =) dochody
rosna wraz z inflacja
o Zwroty kosztow medidw sg automatycznie
korygowane w gore
e Leasing denominowany w euro zapewnia rzeczywistg
stabilnosc¢ wartosci
@ Przychody odporne na wahania SR CRECETE e LT
e Najem netto (triple net) eapan SRR [ makro 31 I
e Prawie zerowa liczba przypadkéw niewyptacalnosci > 2 S e Py AT A
e Blisko 100% odnowien JOHNDOG FROTON' [ Tad

=) Strumien przychodéw ,podobny do renty”

(w min PLN)

Przychody z tytutu
refakturowania
mediéw

Przychody z tytutu
refakturowania
kosztow
operacyjnych

Przychody z
najmu

Przychody 3Q 2024 Przychody 3Q 2025

Prezentacja inwestorska

O cosenmisg
IGEPL N e

WAULT
7.8 lat

S SPECIAL

Light Industrial

1

B HAVI

o dly

ms D;)" GHLENYARD hm “MN =r OLEAR
rasawmy DACHSER isimsnFoard  grpacHn Astemo  SIEMENS  Thakito
=77/ 2 M
a - By E"
Eibdhohu TURCK = -L..-
aRudrrrs
i ey S b Jff]"_i‘"{

AKCEPTOWANI SA WYLACZNIE
NAJEMCY Z OCENA D&B (DUN &
BRADSTREET) 11 2 (BEZ ODPISOW)

ok. 99% WSKAZNIK UTRZYMANIA KLIENTOW
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KLUCZOWE CZYNNIKI KREDYTOWE ‘

e Solidny bilans, stabilne przeptywy pienigzne i
konserwatywna polityka finansowa

WARTOSC AKTYWOW NETTO & EBITDA (W MLN EUR)

0
L
e \Wartosc¢ netto LTV wzrosta o okoto 2,9%
(2019-Q3 2025), zasadniczo odzwierciedlajac 50
22% Sredni roczny wzrost EBITDA i wzrost
wartosci aktywow netto (NAV) 45
e Dzwignia finansowa rosnie proporcjonalnie
do zyskéw i wartosci aktywow — zgodnie z 40
konserwatywnym, zrwnowazonym
wzrostem i3
30
25
20
15
10
5
(0]

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q32025
mm NAV = EBITDA QP Wskaznik zadtuzenia (Net LTV)

Uwagi: Portfel MLP Group jest wyceniany w euro. Na potrzeby prezentacji sprawozdania finansowego warto$¢ godziwa jest przeliczana na ztote polskie wedtug kursu wymiany EUR/PLN
obowiazujgcego na dzien bilansowy.
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KLUCZOWE CZYNNIKI KREDYTOWE ‘

e Korzystne wskazniki zadtuzenia i roztozony profil
terminoéw zapadalnosci

RUN-RATE ICR 2025
(stan na 30 wrzesnia 2025)

Stan na 30 wrzesnia 2025

> 45% J - B

Run Rate ICR 2025*
) NAV w min EUR 663 *ICR w oparciu o Run Rate EBITDA wyliczony na podstawie umow,

ktére zaczng obowigzywac jeszcze w 2025 roku

taczne zobowiazania finansowe 79 6

w min EUR): STRUKTURA ZAPADALNOSCI ISTNIEJACYCH

- Kredyty bankowe (zabezpieczone na aktywach 146 KREDYTOW BANKOWYCH W MLN EUR
MLP) w min EUR

- Obligacje (niezabezpieczone na aktywach MLP) 650

w min EUR

Wazona srednia catkowita stopa (o)
5,0%

oprocentowania zobowigzan finansowych

2028 2029 2030 2031
) Net Debt / Run-Rate Adjusted 9 7x ZAPADALNOgc' OBLIGACII
EBITDA ? W MLN EUR
Wazony sredni pozostaty okres zapadalnosci 4 4
zadtuzenia finansowego (w latach) 9 “
2029 2030

Przypis: (1) Uwzglednia naliczone odsetki
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3Q 2025 EBITDA L

GROUP
e Run-Rate EBITDA
RUN-RATE EBITDA (W MLN EUR)
18,0 65.8
47,8
EBITDA 3Q 2025 (bez przeszacowania) Dochéd z nowych umoéw leasingowych Run-Rate Adjusted EBITDA

Dtug netto/EBITDA 13,3%

Dtug netto/ Run Rate EBITDA 9,7x

Run-Rate EBITDA oznacza:(i) zannualizowang EBITDA za 3 kwartat 2025 r. przed uwzglednieniem wyceny, plus(ii) wptyw wynikajacy z umow najmu
zawartych przed 30 wrze$nia 2025 r., ktére zaczely generowaé przychody w okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2025 r., lecz
ktorych efekt nie zostat w petni odzwierciedlony w wynikach za ten okres, plus(iii) wptyw wynikajacy z nowych uméw najmu zawartych przed 30
wrzesnia 2025 r., ktére nie zaczely generowaé¢ przychodéw w okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2025 r., lecz ktore zaczna
generowaé przychody po dacie raportowania (od 2025 r. dalej).

MLP GROUP - CONSERVATIVE APPROACH TO GROWTH IN INDUSTRIAL ASSETS IN CORE URBAN AREAS IN EUROPE
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KLUCZOWE CZYNNIKI KREDYTOWE @ MLP

® Poéw.iadczony, dIug.oIetn.i zespot zarzadczy
I stabilna grupa akcjonariuszy

. STRUKTURA AKCJONARIATU
CEO & Prezes Zarzadu Vice Prezes Zarzadu (STAN NA 30 WRZESN'A 2025)

B Cajamarca Holland B.V. 23,6%
. 42,7%
Radostaw T. MICh_aeI The Land Development of Nimrodi Group Ltd.
Krochta Shapiro
Thesinger Ltd
6,6%
Allianz Polska OFE
o Dolagczyt do MLP Group S.A. w2010 ¢ Prezes Zarzadu MLP Group
" . (1998-2016) Generali OFE MLP dysponuje 71%
o 29 lat doswiadczenia w sektorze petna lista
finansowym w Europie i USA o 40+ lat doswiadczenia w realizacji # Others wszystkich 7/4%
projektéw w sektorze nieruchomosci Inwestorow 12,6%

instytucjonalnych
Cajamarca Holland B.V. posiada pakiet kontrolny
GLOWNY w MLP Group co najmniej od 2014 r. (i jest
Chief Country Officer INWESTOR OD powigzana z projektami zatozycielskimi spotki,
for Germany POCZATKU takimijak MLP Pruszkéw ), co $wiadczy o
DZIALALNOSCI nieprzerwanym udziale w spoétce i zaangazowaniu
strategicznym trwajacym ponad dekade.

CFO & Czlonek Zarzadu CDO & Czionek Zarzadu

s LRIl S Utrzymanie pozycji wiekszosciowej w
Muldner Gozdz Birkert STABILNE ] Y 49 P y e . }
) zmieniajacych sie warunkach rynkowych i fazach
' WSPARCIE W Y SB90 : 3
CYKLACH ekspansji MLP Group odzwierciedla niezmienne
e Maciej dotagczytdo MLP ¢ Dolaczytado MLP Group ¢ Dolaczyt do MLP Group RYNKOWYCH zaufanie do modelu biznesowego i zarzgdzania
Group w lipcu 2025 w 2015 jako w 2023 jako country spotka.
jako CFO Development Manager manager for Germany
e Przed dofaczeniemdo e 16 latdoswiadczeniaw ¢ Martin ma 17 letnie
MLP zajmowat kluczowe wynajmie powierzchni doswiadczenie zdobyte 4 Z 6 MIEJSC Pomimo tego, ze ponad 50% udziatow w spdice
stanowiska w Dentsu komercyjnych W sektorze W RADZIE o o AR . ok R ot
Group i Skanska Group, nieruchomodc NADZORCZE] znajduje sie w posiadaniu instytucji, wiekszosc
ma +30-letnie komercyjnych. s miejsc w radzie nadzorczej jest obsadzona

doswiadczenie w NIEZALEZNE niezaleznie od wiekszosciowego udziatowca.
sektorze finansowym
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MLP

GROUP

WYNIKI FINANSOWE (1/3) $

e Dynamiczny wzrost i stabilne generowanie
przepltywoéw pienieznych na przestrzeni lat

PRZYCHODY (€ MLN) RECURRING EBITDA (€MN)
33% 4% 9% 55% 53% 50% 50%
87
44 43 47
33 . . .
2022 2023 2024 LTM Q3 2025 2022 2023 2024 LTM Q3 2025
@ Wzrost rok do roku [ eri\el 2 lobrloxir @Y Marza EBITDA 13% CAGR 2022-Q3’25
FFO (€ MLN) CAPEX (€ MLN)
16% 9% 13% 11%
162 156
121
94
8 .
2022 2023 2024 LTM Q3 2025 2022 2023 2024 LTM Q3 2025
© Caopex/GCAvV B New investment Capex F Maintenance Capex

Prezentacja inwestorska MLP GROUP - CONSERVATIVE APPROACH TO GROWTH IN INDUSTRIAL ASSETS IN CORE URBAN AREAS IN EUROPE




MLP

WYNIKI FINANSOWE (2/3) $

GROUP
e Dynamiczny wzrost i stabilne generowanie
przeptywow pienieznych na przestrzeni lat
GAV (€ MLN) NAV (€ MLN)
29% 11% 25% 9% 34% 3% 17% 3%
1292 1,413 N\ - 643 663
938 1,037
2022 2023 2024 LTM Q3 2025 2022 2023 2024 LTM Q3 2025
@ W:zrost rok do roku €D Wzrost rok do roku
ZADLUZENIE BRUTTO (€ MLN) ZADLUZENIE ZABEZPIECZONE (€ MLN)
13x Tix 17x 14x 12x 10x 9x 8x 9x 2x

310 384 335 331
- . m B B

2024 LTM Q3 2025 LTM Q3 2025 2022 2023 2024
PF transaction

LT™M Q3 2025 LT Q3 2025

PF transaction
€& Recurring EBITDA! & Recurring EBITDA!

Note: (1) Run-rate adj. EBITDA is used for calculating leverage PF transaction
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WYNIKI FINANSOWE (3/3) $

MLP

GROUP

e Dynamiczny wzrost i stabilne generowanie
przeptywow pienieznych na przestrzeni lat

NET LTV - ZADLUZENIE NETTO DO WARTOSCI
AKTYWOW (%)

45% 45%

43%

38%

34%

LTV NETTO (ZABEZPIECZONE) (%)

26% 29%
(]

2022 2023 2024 LTM Q3 2025 LTM Q3 2025

PF transaction

ZADLUZENIE ZABEZPIECZONE/ ZADLUZENIE
BRUTTO (%)

79% 80%

Prezentacja inwestorska

23%
(o)
l l -—Ll13 A =
2022 2023

LTM Q3 2025 LTM Q3 2025
PF transaction

WSKAZNIK POKRYCIA ODSETEK NETTO PRZEZ
EBITDA (X)

I.-_-_l

46% 42%
. . =
2022 2023

2024 LTM Q3 2025 LTM Q3 2025
PF transaction

2024 LTM Q3 Run-rate ICR
2025
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0 3 PODSUMOWANIE WYNIKOW L

e Glownie wynikiza 3Q 2025 w EUR

Q3 2025 Q3 2024 % Q3 2025
EUR min Zmiana
9M o9M LTM
PRZYCHODY 73 65 12% 94
ZYSK NETTO/STRATA 21 62 (66%) 46
EBITDA® 37 33 13% 48
WSKAZNIK OBLOZENIA 91%" 92% - 91%"

Uwaga: EBITDA jest obliczana bez przeszacowania; (1) 93% z wytaczeniem powierzc hni oddanej do uzytku w tym okresie. Dtugoterminowe
obtozenie wynosi okoto 95%.
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TERMINY | DEFINICIE MLP

Big Box Duze projekty magazynowe lub centra dystrybucyjne.

CAGR Skumulowana roczna stopa wzrostu.

Miejskie lub srédmiejskie projekty logistyczne, funkcjonujgce pod marka MLP Business Parks, oferujgce najemcom elastyczne, matometrazowe magazyny i lekkie

City Logistics powierzchnie produkcyjne,od 700 do 2 500 mkw.

Reprezentuje przychody netto z ustug zarzadzania nieruchomosciami, pomniejszone o koszty dystrybucji oraz koszty administracy jne (z wylaczeniem amortyzaciji

EBITDA oraz kosztow towardw i materiatéw), powiekszone o inne przychody i pomniejszone o inne koszty. EBITDA nie obejmuje zyskow ani strat z wyceny inwestycji.

EURO HICP Zharmonizowany indeks cen konsumpcyjnych (bez Wspdlnej Polityki Rolnej — CAP); wskaznik indeksacyjny.

Reprezentuje nasz zysk/strate przed opodatkowaniem, skorygowany o amortyzacje, zmiane wartosci nieruchomosci inwestycyjnych, nieefektywna czesé wyceny
instrumentow zabezpieczajacych, réznice kursowe netto, wycene zadtuzenia wedtug zamortyzowanego kosztu, pozostate przychody/k oszty operacyjne
pomniejszone o jed norazowe pozycje nieuwzglednione winnej dziatalnosci operacyjnej oraz pomniejszone o biezacy podatek dochodowy lub powiekszone o
podatek zwrdécony.

Reprezentuje wartos¢ naszych nieruchomosci inwestycyjnych i rzeczowych aktywow trwatych zgodnie z MSSF; nie obejmuje lokali mieszkalnych oraz prawa
uzytkowania wieczystego.

FFO (Funds From Operations)

GAV (Gross Asset Value)

GLA Powierzchnia najmu brutto obliczana jako istniejgca powierzchnia w budowie.

ICR Wskaznik pokrycia odsetek, liczony jako EBITDA podzielona przez koszt odsetek netto.

IFRS Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej.

Land Bank Posiadany i opcjonalny bank ziemi.

LT™M Ostatnie dwanascie miesiecy.

NAV (Net Asset Value) Reprezentuje réznice pomiedzy aktywami a zobowigzaniami, réwna kapitatowi wtasnemu Grupy.

Net LTV Reprezentuje zadtuzenie netto podzielone przez wartos¢ GAV

Net Senior Secured Debt Reprezentuje zadtuzenie zabezpieczone senioralne pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

Net Total Debt EQDegng\z)entuje catkowite zadtuzenie pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz kwoty zgromadzone na rachunkach reze rwowych obstugi zadtuzenia
Obliczany jako proporcja GLA nieruchomosci, ktére sa wynajete lub mozliwe do wynajecia i ktére podlegaja umowom najmu w danym momencie.

Occupancy GLA wyklucza powierzchnie trwale niewynajmowalne, puste strukturalnie, w remoncie lub przebudowie, oraz powierzchnie oddane do uzytkowania, ale jeszcze

nieprzygotowane do generowania przychodéw.
Reprezentuje EBITDA skorygowanga o jednorazowe lub nieregularne zdarzenia, ktére nie stanowia czesci dziatalnosci operacyjnej Grupy. Prezentujemy ja jako

Recurring EBITDA dodatkow g informacje istotna dla inwestoréw, ukazujaca trendy w naszej dziatalnosci.

Reprezentuje EBITDA skorygowang o peten wptyw okreslonych umoéw najmu zawartych w okresie dwunastu miesiecy do 30 wrzesnia 2025 r., ktore nie rozpoczety

Run-Rate EBITDA generowania przychodu w tym okresie, ale rozpoczna go przed 1kwietnia 2027 r., oraz peten wptyw umow najmu zawartych od 1 pazdziernika 2024 r.

Run-Rate ICR Wskaznik pokrycia odsetek obliczany jako Run-Rate EBITDA podzielona przez koszt odsetek netto.

Secured Net LTV Reprezentuje zadtuzenie netto zabezpieczone podzielone przez GAV.

Reprezentuje faczna kwote dtugoterminowego i krétkoterminowego zadtuzenia zabezpieczonego, z wytaczeniem instrumentow zabezpieczajacych (z wytaczeniem

Senjof Secured-Debt niezamortyzowanych kosztéw emisji dtugu i dyskonta).

sqm Metry kwadratowe.

Reprezentuje faczna kwote zadtuzenia dtugoterminowego i krétkoterminowego (z wytaczeniem instrumentéw zabezpieczajacych i z wytaczeniem

Total Debt niezamortyzowanych kosztéw emisji dtugu oraz dyskonta).

WAULT Wazony sredni pozostaty okres najmu.

Weighted Average Interest Rate Obliczona na podstawie catkowitych rocznych kosztéw odsetkowych podzielonych przez catkowite zobowigzania finansowe.
Weighted Average Unexpired Financial Debt Term / Weighted Average Maturity Wazony sredni pozostaty termin zapadalnoéci zadtuzenia finansowego.
YoC Zwrot z kosztu (Yield on Cost).

Prezentacja inwestorska MLP GROUP -CO RVATIVE APPROACH TO GROWTH IN INDUSTRIAL ASSETS IN CORE URBAN AREAS IN EUROPE



MLP

GROUP

KURSY WALUT 4
(WEDLUG NARODOWEGO BANKU POLSKIEGO)

2022 2023 2024 Q324 Q3’25

EUR/PLN P&L
Eredife 7 eliEsy SpERETEREEee 4.6883 45284 43027 43220 42365

EUR/PLN BS/ CF (na dzien sporzadzenia 4.6899 43480 42730 42791 42692
sprawozdania)

Uwaga: (1) Srednia arytmetyczna $rednich kurséw walutowych obowigzujgcych w ostatnim dniu kazdego miesigca
w okresie sprawozdawczym.
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MLP GROUP S.A.

tel +48 22 738 30 10
www.mlpgroup.com
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