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I. List Prezesa Zarzadu i Dyrektora Generalnego do Akcjonariuszy

Szanowni Akcjonariusze,

Pozwole sobie zaczac ten list od cytatu —, Sceptycyzm
i pesymizm nie oznaczajq tego samego. Sceptycyzm
kaze nam przyjg¢ podejscie pesymistyczne, kiedy
optymizm jest nadmierny. Ale jednoczesnie kaze nam
przyjg¢ podejscie optymistyczne w wypadku nad-
miernego pesymizmu” — ta zasada stanowita fun-
dament naszych dziatan w pierwszej potowie 2023
roku i wytyczyta droge, ktéra bedziemy podazaé
w drugim pétroczu i w kolejnych okresach.

Na przetomie roku 2022 i 2023 aktywnos$¢ gos-
podarcza w strefie euro nieznacznie sie obnizyta, lecz
pozostata stosunkowo odporna na kolejne silne
wstrzgsy podazowe uderzajgce w gospodarke. Oczekuje sie, ze w nadchodzgcych kwartatach gospodarka powrdci
na Sciezke wzrostu wraz z ustabilizowaniem sie cen energii, umocnieniem sie popytu zagranicznego
i wyeliminowaniem waskich gardet w taricuchach dostaw, co pozwoli firmom na dalsze nadrabianie znacznych
zalegtosci w realizacji zamodwien. Co wiecej, spodziewana jest poprawa realnych dochodéw dzieki dobrej sytuacji
na rynku pracy, gdzie stopa bezrobocia osiggneta historycznie niski poziom. Podsumowujgc, banki centralne
zakoniczyly juz cykl podwyzek stép procentowych, stosunkowo zte scenariusze sie nie zmaterializowaty, wyglada
nato, ze w sferze gospodarczej czeka nas ,, miekkie lgdowanie” i w 2024 roku powinnismy oczekiwac obnizek stop
procentowych, co przetozy sie m.in. na nizsze stopy kapitalizacji i wzrost wyceny nieruchomosci.

W pierwszej potowie 2023 roku przyjeliSmy bardzo ostrozne podejscie w obliczu niepewno$ci ekonomicznej
i potencjalnych czynnikdw ryzyka zwigzanych ze spowolnieniem gospodarczym.

Chociaz rozpoczatem list do akcjonariuszy od podsumowania wyzwan zwigzanych z trudnym otoczeniem
gospodarczym, jestem dumny z naszych osiggnie¢ w pierwszych szesciu miesigcach 2023 roku. Byto to dla nas
niezwykle udane pétrocze. Osiggnelismy doskonate wyniki zaréwno pod wzgledem operacyjnym, jak
i finansowym, gtdwnie dzieki efektom naszej dziatalnosci zwigzanej z wynajmem nieruchomosci w catej Europie.
MLP Group posiada jeden z najlepszych i najnowoczesniejszych portfeli parkow logistycznych i przemystowych
o zasiegu europejskim, dzieki ktoremu jesteSmy w stanie obstugiwaé regionalne i lokalne potrzeby naszych
klientéw.

Najwazniejsze dane za pierwsze pétrocze 2023:

* Przychody z dziatalnosci operacyjnej wyniosty 185,7 min zt, +51% r./r.

* EBITDA bez uwzglednienia aktualizacji wyceny: 97,2 min zt (+ 63% vs 1H 2022 roku), 21,1 min euro
(+64%vs 1H 2022 roku);

« Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych: 4,3 mid zt (- 3% vs 31 grudnia 2022 roku), 963,1 min euro
(+2%vs 31 grudnia 2022 roku);

. Warto$¢ aktywow netto (NAV): 2 394,3 min zt (- 4% vs 31 grudnia 2022 roku), 538,0 min euro
(+1%vs 31 grudnia 2022 roku);

. NAV naakcje: 99,8 zt (-4%vs 31 grudnia 2022 roku), 22,4 euro (+ 1% vs 31 grudnia 2022 roku);
. FFO:58,0mlInzt(+57%vs 1H 2022 roku), 12,6 min euro (+ 58% vs 1H 2022 roku);
. Strata netto: - 82,7 min zt (-17,9 miIn euro);

. Umowy najmu podpisane w | potowie 2023 roku lub w trakcie procesu podpisywania do wrze$nia 2023
roku: ok. 161 tys. m’;

. Certyfikaty BREEAM/DGNB: do lll kw. 2023 roku 85% catego portfela nieruchomosci uzyska certyfikaty
na poziomie Very Good.
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Kluczowe wskazniki w | pot. 2023 roku na tle rynku

T Wzrost Wozrost przychodéw
Kraj siedziby like-for-like z najmu tv
'MLP +15.1% +49% 35.7%
=
SEGRO o e 9 5 .
= -.:3' +5.1% +12% 34.0%
-
. . +6.1% +15.3% 38.3%
wDP
LOGICOR" - +4.3% +2.4% 48%

*Dane na dzieri 31 grudnia 2022 roku—brak opublikowanego sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2023 roku.

Jakos¢ilokalizacja naszego portfela sg wazne dla najemcéw, lecz w naszym DNA zakorzenione jest przekonanie, ze
wysoka jakos$¢ naszych ustug jest kluczem do utrzymania klientdw, niskiego poziomu pustostandéw i co
najwazniejsze, wysokiego poziomu satysfakcji naszych najemcow.

Wedtug cyklicznego badania satysfakcji 94% (wzrost o 1 pp. vs 2022) najemcéw uznato MLP za najbardziej
profesjonalnego partnera biznesowego. Zarzgdzanie relacjami z klientem pomaga nam rozwija¢ dtugoterminowg
wspotprace, ktora w niektorych wypadkach trwa juz ponad 20 lat, przy wskazniku retencji na poziomie 100%.
Wociaz uczymy sie od naszych najemcéw i chcemy wiedzie¢ o nich wiecej po to, by rozumieé ich potrzeby
biznesowe, optymalizowac Swiadczone ustugiiwyrdzniac sie na tle konkurencji.

Ogolna sytuacja na rynku najmu w | pétroczu 2023 roku

* W | potowie 2023 roku liczba transakcji najmu zmniejszyta sie o okoto 20%, natomiast podaz byta nizsza
0 40-50%, co przy niskim wskazniku powierzchni niewynajetej oznacza dla MLPG mozliwosci atrakcyjnego
ksztattowania cen najmui pozyskiwania nowych umow najmu.

» Proces podejmowania ostatecznych decyzji przez najemcéw ulegt wydtuzeniu — wiekszo$¢é nowych transakgcji
MLPG zostanie zawartaw Il IV kwartale 2023 roku.

* Nizszy popyt generowany przez firmy e-commerce.
 Silny popyt ze strony najemcow z sektora przemystu lekkiego => odpowiadajacy zatozeniom strategii MLPG.

* Zmiana popytu pod wzgledem wielkosci powierzchni: w ubiegtych latach zapotrzebowanie na nieruchomosci
logistyczne dotyczyto powierzchni rzedu 50-100 tys. m’, natomiast obecnie standardowe wielkosci
wynajmowanych powierzchnito 5-15 tys. m’, co odpowiada zatozeniom strategii MLPG.

« Silny trend przenoszenia przez firmy produkcji z powrotem do kraju siedziby ze wzgledu na dziatania wojenne
w Ukrainie oraz spowolnienie gospodarcze w Chinach =>odpowiadajacy zatozeniom strategii MLPG.

* Wazrost cen ustug generalnych wykonawcéw rdr o0 10-12% przy wzro$cie stawek czynszy 0 20-25%
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MLP GROUP — najwazniejsze wydarzenia w | pétroczu 2023 roku

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych

Pomimo trudnego otoczenia gospodarczego pierwsze potrocze 2023 roku byto dla nas udane — kontynuowalismy
strategie wdrozong w 2021 roku, jednak tym razem z duzo silniejszej pozycji kapitatowej niz w latach ubiegtych.

Najwiekszy wptyw na wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych miato umocnienie sie ztotego wzgledem euro.
W wyniku aprecjacji polskiej waluty w okresie sprawozdawczym (na dzier 31.12.2022: 1 EUR = 4,6899 PLN,
na dzien 30.06.2023: 1 EUR = 4,4503 PLN; spadek o 0,2396 PLN, czyli o 5%), wartos¢ naszych nieruchomosci

inwestycyjnych obnizyta sie 0 224 316 tys. zi.

Wartos¢ aktywow brutto (w min euro)*
936 954

729

2018 2019 2020 2021 2022 1H 2023
*z wytgczeniem wartosci uzytkowania wieczystego

Portfel MLP jest wyceniany w euro i na potrzeby prezentacji w sprawozdaniu finansowym jest przeliczany na
ztote po kursie wymiany EUR/PLN, obowigzujgcym na dzien bilansowy.
Pomimo niewielkiego wzrostu st6p kapitalizacji (Srednio 25%) udato nam sie nieznacznie zwiekszy¢ wartos¢
brutto/netto aktywow (+ 1%) dzieki przekazaniu nowo wynajetej powierzchni najemcom i znacznemu
wzrostowi stawek czynszu.
Warto$¢ aktywow netto (NAV) wyniosta 2 394,3 min zt (- 4% vs 31 grudnia 2022 roku), 538,0 min euro (+ 1% vs 31
grudnia 2022 roku).

Wartos¢ aktywow netto (w min zt)

2498 2394

2018 2019 2020 2021 2022 1H 2023

Wartos¢ aktywow netto (w min euro)
533 538

397

263

190 220

2018 2019 2020 2021 2022 1H 2023
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Wozrost stop kapitalizacji istotnie ograniczony wyzszymi rynkowymi stawkami najmu (ERV)
i wzrostem stawek czynszu w portfelu MLP

Stopy Kapitalizacji
POLSKA
26 bps Wzrost ERV wg kraju

NIEMCY POLSKA +1,6%

12 bps NIEMCY +3,3%
RUMUNIA RUMUNIA +0,2%

13 bps
PORTFOLIO
25 bps
0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00%
Reversionary Yield 2022 Reversionary Yield 1H 2023

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wyniosta 4,3 mld zt (- 3% vs 31 grudnia 2022 roku), 963,1 min euro (+ 2%
vs 31 grudnia 2022 roku). Nieznaczny wzrost stop kapitalizacji w pierwszym pétroczu 2023 roku w Polsce, Rumunii
i Niemczech zostat skompensowany wzrostem rynkowych stawek najmu (ERV).

Wyniki z najmu powierzchni magazynowej

Powierzchnia objeta umowami najmu, ktdre zostaty juz podpisane w | potroczu 2023 roku lub w trakcie procesu
podpisywania do wrzeéniu 2023 roku wynosi ok. 161 tys. m”.

Z uwagi na utrzymujacy sie wysoki popyt ze strony najemcéw przy malejgcej podazy nowych powierzchni
przemystowych i logistycznych, wskaznik powierzchni niewynajetej pozostaje na niskim poziomie, co pozwala
nam nadal korzystaé¢ ze wzrostu czynszéw. Jednoczesnie proces podejmowania ostatecznych decyzji przez
najemcow ulegt wydtuzeniu i w zwigzku z tym wiekszo$¢ nowych transakcji MLPG zostanie zawarta w Il i IV
kwartale 2023 roku. Europejskiemu sektorowi powierzchni przemystowych i logistycznych sprzyjajg strukturalne
czynniki zwiekszajace popyt takie, jak koniecznos¢ dalszego usprawnienia taricuchéw dostaw czy rosngce
zainteresowanie przenoszeniem produkcji blizej kraju macierzystego (nearshoring) lub do krajow partnerskich
(friend-shoring) w Europie.

W | pétroczu 2023 roku rozpoczelismy budowe powierzchni spekulacyjnych, ktére tacznie we wszystkich
krajach wyniosg 108 110 m’, w tym 92 110 m’ w Polsce oraz 16 000 m* w Rumunii. Wszystkie te inwestycje maja
zostac zakonczone jeszcze w 2023 roku lub w | kwartale 2024 roku. Juz na etapie budowy zawarliSmy umowy
najmu obejmujace 26% ich powierzchni, co takie potwierdza korzystng sytuacje na rynku najemcéw. Catosé
powierzchni spodziewamy sie wynaja¢ do konca roku, srednia stawka czynszu jest wyisza o 16% niz w
pierwszym pétroczu 2022 roku, a Sredni okres najmu (WAULT) wyniesie okoto 10 lat.

Istniejgca powierzchnia naszego portfela nieruchomoséci wynosi 1 066 146 m’®, przy 97,4% poziomie obfozenia
wszystkich naszych aktywoéw. Powierzchnia spekulacyjna w budowie wynosi 108 tys. m’.

W | potowie 2023 roku kontynuowali$my dziatania zmierzajgce do dywersyfikacji bazy naszych aktywoéw
(nieruchomosci typu big-box i urban logistics), najemcdéw i obstugiwanych regionéw geograficznych.

Baza klientow pozostaje zréznicowana, co $wiadczy o réznorodnosci zastosowan oferowanych przez nas
powierzchni magazynowych. Dziesieciu najwiekszych najemcéw odpowiada za 35% rocznych przychodéw z
najmu. Najwiekszymi odbiorcami naszej powierzchni w | potowie 2023 roku byli klienci z sektoréow lekkiej
produkcji i logistyki. JesteSmy przekonani, ze zjawisko nearshoringu, czyli przenoszenia produkcji blizej kraju
macierzystego, utrzyma sie w 2023 roku. W minionym roku 65% nowych umow najmu zostato zawartych z
dotychczasowyminajemcami MLPG.
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W | potowie 2023 roku odnotowali$my znaczny wzrost czynszéw w ujeciu poréwnywalnym, 0 15,1% w ciggu roku.
Ze wzgledu na ograniczong podaz nadal obserwujemy silny popyt ze strony najemcéw i jedne z najnizszych w
historii poziomy pustostandéw.

Ponadto w | potowie 2023 roku MLP Group oddato do uzytku ok. 97 tys. m? GLA, zwiekszajac czynsze
generowane przez projekty ukoriczone w poprzednim roku o nowo zakontraktowane czynsze w kwocie 14,6
min zt. Rentowny portfel planowanych inwestycji pozwala na pozytywne aktualizacje, przy wysokim poziomie
zwrotu (yield on cost), przekraczajacym srednio 10%, dzieki wykorzystaniu wyrdzniajgcego sie na tle branzy
banku ziemi, ktéry udato nam sie naby¢ po atrakcyjnych cenach.

Obecny portfel nieruchomosci niezmiennie osigga bardzo dobre wyniki, rowniez na poziomie wskaznikéow
operacyjnych.

Silny portfel najemcéw — zaden z najemcéw MLPG nie ma problemdw z wyptacalnoscig ani ptynnoscig — bardzo
restrykcyjna i ostrozna polityka doboru najemcow zapewnia wystarczajgcy poziom komfortu na wypadek
spowolnienia gospodarczego. Ponadto, na podstawie przeprowadzonego testu warunkéw skrajnych dla
najemcéw, nie spodziewamy sie, by ktdrykolwiek z naszych najemcéw miat problemy z terminowym
regulowaniem czynszu — co tylko dodatkowo potwierdza, ze bardzo ostrozna polityka doboru klientéw przynosi
oczekiwane rezultaty.

Struktura przychoddéw z najmu w | pétroczu 2023 roku (w min zt)

13,3 1,3
85,7 100,3
r T T T 1
Przychéd z najmu w drugim Czynsze wygenerowane Czynsze wygenerowane Przychéd z najmu w
potroczu 2022 przez budynki juz istniejace przez budynki, pierwszym pétroczu 2023
(2H 2022) w 2022 roku ktérych budowa (1H 2023)

skonczyta sie w 2022 roku

Na dzien 30 czerwca 2023 roku nasz portfel generowat przychéd z najmu w wysokosci 100,3 min zt. W ciggu
| pétrocza 2023 podpisaliSmy nowe umowy najmu na budynki, ktérych budowa skonczyta sie w 2022 roku.
Przyniosty one przychody na poziomie 1,3 min zt. OsiggneliSmy rowniez istotny wzrost przychoddow z czynszow
wygenerowanych przez budynki juz istniejgce w wysokosci 13,3 min zt, wykorzystujgc potencjat zwiekszenia
wynikowej stopy kapitalizacji oraz wptyw indeksacji czynszéw.

Przyszte zannualizowane przychody z najmu na podstawie wszystkich podpisanych uméw (w min zt)

Zannualizowane czynsze z Zannualizowane czynsze z nowych Catkowite
uméw najmu podpisanych umow najmu oraz z odnowien zannualizowane

przed 2023 r. uméw podpisanych w 1H 2023 przychody z najmu

93% 7% 100%
1006 567 m? 70062 m’ 1076 629 m’
6,1
6,7
219,6 232,4
nowe umowy odnowienia uméw

» 219,6 min zt z czynszédw generowanych przez istniejace aktywa na podstawie uméw podpisanych w | pétroczu
2023 roku.

» Wazrost czynszéw wynikajgcy z przegladu i przedtuzenia umow najmu wynidst 12,8 min zt.

« Utrzymanie klientéw na poziomie 100%.
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Fotowoltaika / energetyka stoneczna

Z powodzeniem realizowany jest program inwestycji w energetyke stoneczng. Wdrazanie programu budowy
instalacji fotowoltaicznych w 2023 roku postepuje zgodnie z planem. Przy srednim koszcie wynoszgcym okoto
770 000 euro za MWp, docelowa rentownos¢ (yield on cost) dla MLP Group z tych inwestycji ma wynies¢ 15%.
Oproécz wtasnych ambicji MLP Group w zakresie zrGwnowazonego rozwoju istotnym czynnikiem jest rosngca
liczba najemcéw zainteresowanych instalacjami fotowoltaicznymi, poniewaz zapewniajg im one i) wieksze
bezpieczenstwo energetyczne, ii) nizsze koszty uzytkowania, iii) zachowanie zgodnosci z coraz bardziej
rygorystycznymi przepisamii/lub wymaganiamiklientéw oraz iv) mozliwo$é realizacji wtasnych celéw ESG.

Dotychczas MLPG zainstalowata juz systemy fotowoltaiczne o mocy 4,67 MWp, a do konca tego roku planuje
realizacje kolejnych instalacji o mocy 6,46 MWp. W planach jest wyposazenie wszystkich budynkéw w systemy
fotowoltaiczne i rozwigzanie to ma zostac przyjete jako standard przy budowie nowych nieruchomosci.

Sytuacja finansowa MLP Group

Zgodnie z naszym konserwatywnym podejsciem do finanséw, MLP Group wykorzystuje dobrg sytuacje
ptynnosciowa do finansowania celdw rozwojowych, przy zachowaniu statego kosztu dtugu i konserwatywnego
profilu sptat. Uwzgledniajgc aktualng sytuacje geopolityczna i duzg zmiennos¢ w gospodarce, jesteSmy bardzo
dobrze przygotowanina obecne wyzwania.

* 100% umoéw najmu indeksowanych wskaznikiem CPI dla euro bez limitu (indeksowane raz w roku w lutym).

» Wszystkie czynsze sg denominowane w euro lub bezposrednio wyrazone w euro, co znacznie zmniejsza naszg
ekspozycje na ryzyko walutowe.

* Niemal 80% kredytéw jest zabezpieczonych IRS na kolejne 5 lat, co skutkuje ograniczong ekspozycja na ryzyko
zmiennosci stop procentowych.

» Dywersyfikacja zrédet energii i wdrazanie rozwigzan wptywajgcych pozytywnie na ochrone Srodowiska
naturalnego.

» Najwiekszg wartoscia jest potencjat gruntdw zabezpieczonych pod przyszte inwestycje, ktory umozliwi nam
w najblizszych latach szybki rozwdj na rynkach europejskich, a tym samym osiggniecie zatozonych celéw
strategicznych.

* 98% czynszéw regulowanych terminowo w ramach catego portfela.

» Dobrasytuacja w zakresie przeptywow pienieznych.
— LTV na poziomie 35,7%, najwyzszy wskaznik pokrycia odsetek na poziomie 3,0 x ICR
— Dtugi Sredni okres wymagalnosci dtugu na poziomie 4,3 lat
— FFO:58,0mIn zt (+57% vs 1H 2022 roku), 12,6 mIn euro (+ 58% vs 1H 2022 roku).

MLP Group cieszy sie bardzo dobrg kondycja finansowg i bezpieczng strukturg kapitatowa umozliwiajaca
realizacje dtugoterminowych celéw strategicznych. Niewielka dzwignia finansowa, dtugi s$redni okres
wymagalnosci dtugu wynoszacy 4,3 roku, brak koniecznosci refinansowania zadtuzenia w krétkim okresie oraz
limitowane lub state oprocentowanie praktycznie catego dtugu istotnie zwiekszajg nasza elastycznosc finansowa,
umozliwiajgc dalsze inwestycje w rozwdj i przejecia, ktore oferujg atrakcyjne skorygowane o ryzyko zwroty
z kapitatu.
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Plany MLP Group na 2023 rok

Pozwole sobie zaczgé od nastepnego cytatu: ,cata nasza wiedza dotyczy przesztosci, a wszystkie nasze decyzje
dotyczg przysztosci” — przysztosci, ktora z zatozenia pozostaje nieznana.

Na wszystkich rynkach, na ktérych dziatamy, zapotrzebowanie najemcéw na powierzchnie magazynowe
utrzymuje sie na wysokim poziomie, a zjawisko przenoszenia przez firmy produkcji blizej kraju macierzystego,
zwiekszajgce stabilnos¢ fancuchdw dostaw, bedzie jeszcze bardziej napedza¢ popyt. Przewidujemy, ze
rozbiezno$¢ miedzy dodatnig dynamikg popytu a ograniczong podazg bedzie powodowaé dalszy wzrost
czynszow.

Kluczowe wyzwania spodziewane w Il potowie 2023 roku i | potowie 2024 roku dotyczg:

— rozpoczecia inwestycji na nabytych dziatkach:

. MLP Wroctaw West (drugi etap) — uzyskanie pozwolenia na budowe spodziewane jest w | lub Il kwartale
2024 roku; mozliwe rozpoczecie budowy w Il lub Ill kwartale 2024 roku;

« MLP tédz | pozostato do wybudowania ok. 36 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej — uzyskanie
pozwolenia na budowe srodkowej hali spodziewane jest w Il kwartale 2024 roku, a rozpoczecie budowy w Il
lub lll kwartale 2024 roku;

. MLP Zgorzelec | uzyskano pozwolenie na budowe; rozpoczecie budowy ok. 30 000 m® powierzchni dla
AutoPartner (objetej umowa najmu) i 22 000 m’ powierzchni w projektach realizowanych na zasadzie
spekulacyjnejwe wrzesniu 2023 roku;

. MLP Poznan West Ill (rozbudowa) | 21 000 m’ — uzyskanie pozwolenia na budowe spodziewane jest w IV
kwartale 2023 roku, a rozpoczecie budowy w IV kwartale 2023 roku lub I kwartale 2024 roku;

. MLP Pruszkéw Il (rozbudowa) | ok. 65 000 m* (30 000 m’ juz wybudowano) — uzyskanie pozwolenia
na budowe oraz rozpoczecie prac budowlanych w I kwartale 2024 roku;

. MLP Idstein | ok. 20.000 m* powierzchni magazynowo-biurowej — uzyskanie pozwolenia na budowe
irozpoczecie budowy spodziewane jest w IV kwartale 2024 roku;

. MLP Gelsenkirchen | ok. 51 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej; rozpoczecie rozbiérki istniejgcych
obiektéw — IV kwartale 2023 roku, uzyskanie pozwolenia na budowe, a nastepnie rozpoczecie budowy
spodziewane jest w Il kwartale 2024 roku.

— rozpoczecia kolejnych projektéw City/Urban logistics (MLP Business Park) w Il potowie 2023 roku:

- MLP Business Park Poznan |ok. 32 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej — uzyskanie pozwolenia na
budowe dla budynkéw spodziewane jest przed koricem 2023 roku, a rozbiérka istniejagcych obiektow i
rozpoczecie budowy w | kwartale 2024 roku;

. MLP Business Park tédz | ok. 31 000 m* powierzchni magazynowo-biurowej — rozpoczecie budowy we
wrzesniu 2023 roku;

* MLP Business Park Wien | ok. 54 000 m’ powierzchni magazynowo- biurowej — uzyskanie pozwolenia na
budowe spodziewane jest w pazdzierniku lub listopadzie, a rozpoczecie prac budowlanych w listopadzie lub
grudniu 2023 roku. Powodzenie tej inwestycji jest spektakularne — przed rozpoczeciem budowy widzimy
ogromne zainteresowanie projektem (deklarowany popyt przekracza 150% powierzchni dostepnej do
wynajmu).

— dalszego wzrostu FFO.
Nabycie nowych dziatek

Naszym strategicznym celem jest state poszerzanie portfela nieruchomosci magazynowych. MLP Group na
biezgco uzupetnia swoj bank ziemi. Do dnia publikacji nabyliSmy m.in. nastepujgce dziatki, wpisujgce sie w
przyjete przez nasz strategiczne cele rozwojowe:

+ MLP Berlin Spreenhagen — wielko$¢ dziatki: 8,4 ha| ok. 40 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej |
planowane nabycie w Ill kwartale 2023 roku. Projekt ma w zatozeniu wykorzystac¢ wczesniejszy sukces obiektu
MLP Business Park Berlin (Ludwigsfelde), ktéry cieszy sie ogromnym powodzeniem i jest w 100% wynajety.
Bedzie obejmowat sredniej wielkosci moduty stanowigce uzupetnienie oferty MLP Business Park Berlin
(Ludwigsfelde). 100% powierzchni MLP Business Park Berlin pozostaje/pozostawato wynajete. Projekt
wzmocninaszg pozycje na rynku w Brandenburgii/Niemczech.
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Grupa Kapitatowa MLP Group S.A.
Skonsolidowany raport pétroczny za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku

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

+ MLP Bierun — wielko$¢ dziatki: 11,6 ha| ok. 60 000 m’ powierzchni magazynowo-biurowej | planowane
nabycie we wrzesniu 2023 roku.
Inwestycja wzmocni nasza pozycje na Slasku / na potudniu Polski. Dodatkowo bedziemy korzysta¢ z sukcesu
projektow logistycznych udostepnionych wczesniej, w 2016 roku, tj. MLP Tychy i MLP Bierun. Projekt bedzie
zlokalizowany przy autostradzie Al.

. W I potowie 2023 roku nabylismy takze dziatki sasiadujgce z MLP Poznan West i MLP Pruszkow Il, umacniajgc
naszg wiodacg pozycje na lokalnych rynkach.

Wycena — czego mozna oczekiwa¢ w 2023 roku? Po niewielkim wzroscie w Il kwartale 2023 roku, $rednio
0 25 pb, rynek spodziewa sie dekompresji stop kapitalizacji w zakresie od 10 pb do 35 pb z koricem 2023 roku
i kontynuacji trendu dekompresji w 2024 roku — stopy kapitalizacji/ wyceny osiggnety najnizszy poziom.

Przewidujemy dalszy wzrost czynszéw i rynkowych stawek najmu (ERV), ktéremu sprzyjajg strukturalne czynniki
generujagce popyt ze strony najemcow i ograniczona podaz (najnizszy w historii wskaznik powierzchni
niewynajetej).

W 2023 roku zamierzamy ponie$¢ naktady inwestycyjne (CAPEX) rzedu ok. 100-150 min euro, z czego blisko 30%
przeznaczymy na zakup dziatek. W tym okresie planujemy wynajaé 200-300 tys. m’ nowej powierzchni
magazynowe;j.

Co najwazniejsze, bedziemy przyspiesza¢ rozwdj dziatalnosci na rynku niemieckim, gdzie systematycznie
powiekszamy nasze portfolio projektéw. Planujemy wzmocnienie i rozbudowe naszej dziatalnosci w regionach, w
ktérych jestesmy juz obecni, tj. w Zagtebiu Ruhry, Hesji i Brandenburgii. Dalszy rozwdj dziatalnosci na rynku
niemieckim to kluczowy punkt naszej strategii.

W 2023 roku bedziemy koncentrowaé sie na projektach City/Urban logistics (MLP Business Park) jako
produkcie o wysokim potencjale wzrostu, rentownoscii odpornosci na cykle dekoniunktury gospodarczej.

T M

Na zakonczenie

Zwyktem mawia¢, ze sg dwa rodzaje czaséw — gdy wiemy, co sie wydarzy lub gdy jesteSmy w okresie niepewnosci
=> gtdwna rdznica polega na tym, ze w pierwszym przypadku stale sie mylimy. Jednak nawet biorgc pod uwage
niepewng sytuacje gospodarczg, zdotaliSmy osiggna¢ bardzo dobre wyniki. Mimo to nie wolno nam uchylaé sie od
obowigzku dalszego rozwijania biznesu MLP Group.

Korzystajac z okazji, pragne wyrazié gteboka wdziecznosé i uznanie dla wszystkich pracownikéw naszej firmy. Licze
na to, ze lektura mojego listu pozwolita akcjonariuszom i innym czytelnikom docenié¢ niezwykty charakter
i kompetencje naszego zespotu, z ktérego—mam nadzieje —sg Pafstwo rownie dumni jakja.

By¢ moze sytuacja w pierwszej potowie 2023 roku okazata sie daleka od oczekiwan, lecz nasz model biznesowy
dowiddt w tych trudnych warunkach swojej jakosci i odpornosci, nieprzerwanie tworzgc dla nas wartosé. Jestem
dumny z tego, jak wszyscy cztonkowie zespotu MLP Group zjednoczyli sity we wspdlnej, ciezkiej pracy, aby ten
sukces stat sie faktem.

Radostaw T. Krochta
Dyrektor Generalny, Prezes Zarzagdu MLP Group
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