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Szanowni Akcjonariusze!

Kazdego roku czas przerwy bozonarodzeniowej jest dla mnie okazjg do refleksji nad droga
rozwoju naszej organizacji.

Pamietam rok 2010, kiedy niewielki zespét w matym biurze snut marzenia o zbudowaniu duzej
spotki dziatajgcej w catej Europie. Dzi$, dzieki znakomitym wynikom osiggnietym w 2025 roku,
to marzenie stato sie rzeczywistoscig. MILP Group jest obecnie znaczacym graczem na
europejskim rynku powierzchni przemystowo-magazynowych.

W ciggu zaledwie ostatnich siedmiu lat odnotowalismy wyjatkowy wzrost, zwiekszajgc okoto
4-krotnie wynik EBITDA (z 15 mIn EUR do 50 mIn EUR w latach 2018-2025) i 4-krotnie wartos¢
aktywow netto (NAV) (ze 190 min EUR w 2018 roku do 756 min EUR w 2025 roku). Dane te
pokazujg bezprecedensowg skale naszego rozwoju.

Powierzchnie magazynowe s3 dzi$ coraz czesciej postrzegane jako element infrastruktury
krytycznej i filarem bezpieczenstwa globalnego tancucha dostaw. Magazynowanie nie
oznacza juz wytgcznie przechowywania towardw, lecz w coraz wiekszym stopniu zapewnianie
ciggtosci i odpornosci fancuchéw dostaw. Nowoczesne obiekty logistyczne odgrywaja
kluczowa role w utrzymaniu nieprzerwanego przeptywu niezbednych produktéw i towaréw
podstawowych, takich jak zywnos¢, leki czy sprzet medyczny.
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W rezultacie nieruchomosci przemystowe stajg sie jedng z najbardziej atrakcyjnych i
odpornych kategorii aktywdéw, wyrdzniajgcg sie dtugoterminowg stabilnoscia oraz
strategicznym znaczeniem. W obliczu zaktdcen w faricuchach dostaw, napieé geopolitycznych
oraz potrzeby zapewnienia bezpieczeristwa gospodarczego magazyny zyskujg na znaczeniu
jako wazny element stabilizujgcy, wspierajagcy bezpieczenstwo panstwa, odpornosé
gospodarki oraz niezawodnos$¢ miedzynarodowych przeptywdéw handlowych.

Jestem szczegdlnie dumny z tego, co udato nam sie osiggnaé w 2025 roku:

e OdnotowaliSmy najwyiszy w historii Spotki wynik pod wzgledem wielkosci
powierzchni wynajetej na podstawie umow zawartych i przedtuzonych w 2025 roku —
370941 m?. Dzieki temu warto$¢ zannualizowanych zakontraktowanych czynszéw na
koniec roku wzrosta do 81.6 min EUR, tj. o 34%.

e Umowy najmu zawarte w 2025 roku zapewniajg nam juz na poczgtku 2026 roku baze
wzrostu przychodow o 21%.

e W 2025 roku utrzymalismy wskaznik pustostanéw ponizej 5%, co efektywnie oznacza
generowanie przychoddéw z niemal 100% aktywodw i gwarantuje staty wysoki poziom
przychoddw ze sprzedazy.

Wzrost przychoddéw osiggniety dzieki umowom zawartym w 2025 roku oraz w pierwszych
miesigcach 2026 roku istotnie zwieksza przewidywalno$¢ wynikéw, ogranicza ryzyko w
perspektywie krétkoterminowej i tworzy solidng podstawe do dalszego budowania wartosci.

o Stawki czynszu w przedtuzanych umowach najmu byty w 2025 roku srednio o 15%
wyisze (w ujeciu like-for-like); jest to efekt ozywienia popytu na nowe powierzchnie ze
strony najemcoéw z sektora lekkiej produkcji oraz rosngcej aktywnosci spotek z sektora
obronnego.

» Na koniec 2025 roku powierzchnia w budowie wynosita 324 051 m?, co daje potencjalne
przychody z wynajmu catosci tej powierzchni w wysokosci 22,0 min EUR, przy
oczekiwanym minimalnym wskazniku yield on cost na poziomie 11,5%.

¢ Na poczatku 2026 roku wynajeliSmy 53 535 m? co oznacza wzrost o 135% w
poréwnaniu z 22 809 m? wynajetymi w 1Q 2025, co przetozyto sie na 3,7 min EUR
zannualizowanego czynszu, czyli wzrost 0 178% wzgledem 1,3 min EUR w 1Q 2025.

o Sredni wazony okres najmu (WAULT) dla portfela nieruchomosci MLP Group wynosit
okoto 8 lat.
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Celem niniejszego listu nie jest przewidywanie przysztosci lub trendéw na rynku
nieruchomosci przemystowych. Ma on raczej wyjasnié, w jaki sposéb myslimy, jak dokonujemy
alokacji kapitatu oraz dlaczego u podstaw naszych decyzji lezg niezmiennie cierpliwos¢ i
selektywne podejscie. W czasach takich jak obecne wieksze znaczenie niz pewnos¢ wyniku
ma przejrzystosé procesu - i

Istotnym aspektem sytuacji rynkowej w 2025 roku byta bardzo ograniczona podaz nowych
powierzchni logistycznych. Poniewaz koszty odtworzeniowe ksztattowaty sie znacznie powyzej
rynkowych stawek czynszu, w wielu regionach aktywnos¢ deweloperska ostabta, co zwiekszyto
zainteresowanie istniejgcymi powierzchniami, gdy w drugiej potowie roku nastgpito ozywienie
popytu. W catej Europie rozw@j kluczowych aglomeracji miejskich zmienia zaréwno tancuchy
dostaw, jak i charakter aktywnosci gospodarczej oraz przemystowej, a kapitat ludzki w coraz
wiekszym stopniu koncentruje sie w gtdwnych europejskich miastach. Aktywa przemystowe
i logistyczne potozone w poblizu duzych miast stajg sie coraz rzadsze, a zarazem coraz bardziej
niezbedne.

nie dzieki samemu zwiekszaniu skali
dziatalnosci, lecz poprzez zdyscyplinowane podejscie polegajagce na realizacji inwestycji
wpisujacych sie w diugoterminowe trendy popytowe na rynku najmu.

Jedng z cech wyrdzniajgcych wyniki MLP Group w 2025 roku byfa ich stabilnos¢, wspierana
przez staty liniowy wzrost oraz dalsze umacnianie pozycji Spétki na rynkach geograficznych, na
ktorych dziata.

Skuteczne tworzenie wartos$ci w dfugim terminie rzadko jest rezultatem odwaznych prognoz.
Znacznie czesSciej wynika z konsekwentnego podejmowania trafnych decyzji w warunkach
niepewnosci oraz ksztattowania struktury inwestycji tak, aby czas i fundamenty dziataty na
naszg korzys¢. Ta filozofia niezmiennie wyznacza strategie MLP Group.

W MLP Group rozwoj jest nierozerwalnie zwigzany z zarzgdzaniem ryzykiem. Przystepujac
do kazdej inwestycji, przyjmujemy ostrozne zatozenia i stopniowo angazujemy kapitat,
utrzymujac jednoczesnie silny bilans, gdyz mamy swiadomosé, ze cykl gospodarczy moze ulec
zmianie. Naszym celem nie jest catkowite unikanie ryzyka, lecz Swiadome zarzgdzanie nim w
ramach przyjetej strategii inwestycyjnej i zapewnienie trwatej rentownosci realizowanych
projektéw w réinych scenariuszach makroekonomicznych. Zdyscyplinowana alokacja
kapitatu, proaktywne zarzadzanie aktywami oraz budowanie dtugoterminowych relacji z
najemcami skutecznie zwiekszajg stabilnos¢ portfela oraz zdolnos¢ do generowania
powtarzalnych przeptywoéw pienieznych, co uodparnia MLP Group na zewnetrzne wstrzasy i
sprzyja utrzymaniu przejrzystego i statego profilu wzrostu, zgodnego z oczekiwaniami
miedzynarodowych rynkow kapitatowych.
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. WYBRANE DANE ZA 2025 ROK:

31.12.2025 31.12.2024 ziana 31.12.2025 31.12.2024 z7miana

w min PLN w min PLN (%) w min EUR w min EUR (%)

Przychody 420,5 372,4 13% 99,2 86,5 15%
Zysk (strata) netto 459,0 372,2 23% 108,3 86,5 25%
EBITDA 210,9 185,5 14% 49,8 43,1 15%
EPRA Earnings 59,1 80,7 -27% 13,9 18,8 -26%
FFO 54,7 47,3 16% 12,9 11,0 17%
Dtug netto/ EBITDA 13,5 12,9 5% 13,5 13,0 4%
Dtug netto/Run-Rate EBITDA* 10,0 9,9 1% 10,1 10,0 1%
Wskaznik obtozenia 95,5% 95,0% 95,5% 95,0%

Wynik EBITDA obliczony bez uwzgledniania aktualizacji wyceny.

* W tym umowy zawarte do dnia bilansowego.

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

Zmiana Zmiana

wminPLN wminPLN (%) wmin EUR wminEUR (%)
‘(AG':’;‘)’éé aktywow brutto 66086 51735  28% 15635  1210,7 29%
Wartos$¢ aktywow netto (NAV) 3197,0 2 746,2 16% 756,4 642,7 18%
NAV na akcje [w PLN/EUR] 133,2 114,4 16% 31,5 26,8 18%
EPRA NRV 3193,1 2737,4 17% 755,4 640,6 18%
EPRA NTA na akcje [w PLN/EUR] 133,0 114,1 17% 31,5 26,7 18%
LTV 43,3% 42,9% 43,3% 42,9%

W 2025 roku zawarliSmy nowe i przedtuzyliSmy istniejgce umowy najmu obejmujace
powierzchnie 370 941 m?2. To rekordowy poziom w historii dziatalnosci MLP Group, ktéry
przetozyt sie na wzrost wartosci zannualizowanych zakontraktowanych czynszéw na koniec
roku do 81,6 min EUR, czyli o 34%. Byt to efekt podpisania nowych uméw najmu na 223 487
m?2 powierzchni oraz oddania do uzytku ok. 146 722 m? przy wskazniku yield on cost (,,YoC”)
na poziomie 12%, w wyniku czego tgczna powierzchnia najmu brutto (GLA) portfela Grupy
wynosi 1,6 min m2.

Umowy najmu zawarte w 2025 roku zapewniajg nam juz na poczatku 2026 roku baze wzrostu
przychodow o 21%.

W 2025 roku stopy kapitalizacji dla portfela nieznacznie sie obnizyty, cho¢ skala tej zmiany
nie odzwierciedlata w petni istotnego spadku stép procentowych ustalanych przez banki
centralne. Rekordowy wolumen zawartych uméw najmu przetozyt sie na bardzo dobre wyniki
operacyjne - wartosc aktywow netto zwiekszyta sie o0 18% rok do roku, a przychody i EBITDA
wzrosty o 15%.
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Na koniec 2025 roku powierzchnia w budowie wynosita 324 051 m?, co daje potencjalne
przychody z wynajmu catosci tej powierzchni w wysokosci 22,0 min EUR, przy oczekiwanym
minimalnym wskazniku yield on cost na poziomie 11,5%.

Grupa dysponuje rezerwg gruntu o powierzchni 231 ha, z czego na dzien raportowania 92 ha
stanowi wtasno$é MLP Group. Pozyskane grunty, obejmujgce dziatki potozone na terenach
przylegajacych do istniejgcych parkow biznesowych MLP Group w kluczowych obszarach
miejskich, zapewnig nam wysoki potencjat wzrostu w przysztosci.

Sredni wazony okres najmu (WAULT) dla portfela nieruchomosci MLP Group wynosit okoto
8 lat.

Portfel nieruchomosci MLP Group charakteryzuje sie stabilnym wskaznikiem najmu, na
poziomie 96%.

99% czynszow byto regulowanych terminowo, a profil pfatnosci nie ulegt pogorszeniu.
Zarzadzanie relacjami z klientem pomaga nam rozwija¢ dtugoterminowa wspoétprace, ktéra w
niektérych wypadkach trwa juz ponad 20 lat, przy wskaZzniku utrzymania najemcéw
siegajgcym niemal 99%.

Miedzynarodowa baza klientéw MLP Group jest szeroka i zréznicowana - liczy ok. 195
podmiotéw, wsrdd ktérych sy najwieksze i najbardziej renomowane firmy o wysokich
ratingach kredytowych. Nasi najemcy reprezentujg szeroki wachlarz branz, w tym sektor
produkcyjny, branze zaawansowanych technologii, branze motoryzacyjng, e-commerce,
sektor 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 dowod wysokich standardéw, jakie stosujemy w
zakresie doboru klientow.

Jakosc¢ i lokalizacja nieruchomosci MLP Group to czynnik decydujgcy przy wyborze powierzchni
magazynowo-produkcyjnej, lecz w naszym DNA zakorzenione jest przekonanie, ze wysoka
jako$¢ ustug stanowi klucz do utrzymania klientéw i wysokiego poziomu satysfakcji naszych
najemcow. Wedtug cyklicznie przeprowadzanego przez nas badania satysfakcji 96% najemcow
(wzrost 0 1% w poréwnaniu z 2024 roku) uznato MLP Group za najbardziej profesjonalnego
partnera biznesowego.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku wartos$¢ aktywow brutto wzrosta do 1 563,5 min EUR (czyli o
29% w stosunku do 31 grudnia 2024 roku). Powierzchnia w budowie na koniec 2025 roku
wynosita 324 051 m?, co przektada sie na potencjalne przychody z wynajmu catosci tej
powierzchni w wysokosci 22,0 min EUR, przy oczekiwanym minimalnym wskazniku yield on
cost na poziomie 11,5%.
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WARTOSC AKTYWOW BRUTTO (W MLN EUR)
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Wartos¢ aktywow brutto stanowi wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych oraz rzeczowych aktywow trwatych
wykazanych w ksiegach Grupy i sprawozdaniach finansowych sporzgdzonych zgodnie z MISSF, bez uwzglednienia
nieruchomosci mieszkaniowych i prawa uzytkowania wieczystego.

Portfel MLP Group jest wyceniany w euro i na potrzeby prezentacji w sprawozdaniu
finansowym jego wartos¢ jest przeliczana na ztote po kursie wymiany EUR/PLN
obowigzujgcym na dzien bilansowy.

Umocnienie sie ztotego wzgledem euro miato negatywny wptyw na wycene naszych
nieruchomosci inwestycyjnych. W wyniku aprecjacji polskiej waluty w okresie
sprawozdawczym (na dzien 31 grudnia 2024 roku: 1 EUR = 4,2730 PLN, na dzien bilansowy 31
grudnia 2025 roku: 1 EUR = 4,2267 PLN; spadek wartosci euro o 0,0463 PLN, czyli o 1%),
wartos$¢ naszych nieruchomosci inwestycyjnych obnizytfa sie 0 41,9 min PLN.

WARTOSC AKTYWOW NETTO (W MLN EUR)

Wartos¢ aktywow netto (NAV) wyniosta 756,4 min PLN (wzrost o 18% w stosunku do 31
grudnia 2024 roku).

756

643

533 551

397

263
220
174 150

123 131 152 153

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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POZYCJE SKLADAJACE SIE NA WARTOSC AKTYWOW NETTO (W MLN EUR)

L1 &l -
——— -32

643

Kapitaf wiasny Zysk (strata) z Roznice kursowe z EBIT Przychody finansowe Podatek dochodowy Kapitaf wiasny
31.12.2024 aktualizagjiwyceny  przeliczenia jednostek  [bez przeszacowania) netto 31122025
iechuch sci lziatajgcych za granicg i 2025

imwestycyjnych YE 2025 zmiana wyceny IRS w
2015

W 2025 roku stopy kapitalizacji dla portfela nieznacznie sie obnizyty, cho¢ skala tej zmiany
nie odzwierciedlata w petni istotnego spadku stép procentowych ustalanych przez banki
centralne. Rekordowy wolumen zawartych umoéw najmu przetozyt sie na bardzo dobre wyniki
operacyjne - warto$¢ aktywow netto zwiekszyta sie o0 18% rok do roku, a przychody i EBITDA
wzrosty o 15%.

RENTOWNOSC OBECNEGO PORTFELA NIERUCHOMOSCI (W UJECIU LIKE-FOR-LIKE)

31.12.2025 31.12.2024 Zmianaw % Zmiana w p.b.

Powrotna stopa kapitalizacji

(reversionary yield) 6,48% 6,92% -0,44% -44 p.b.
Polska 6,72% 7,15% -0,43% -43 p.b.
Niemcy 5,20% 5,22% -0,02% 2 p.b.
Rumunia 7,75% 7,75% 0,00% 0p.b.
Austria* 5,22% n/d n/d n/d

* Na dzien 31 grudnia 2024 roku obiekt w Austrii byt na etapie budowy.

W Europie istotny spadek podstawowych stop procentowych EBC nastgpit juz w poprzednim
roku - w wyniku szeregu kolejnych cie¢ stopa podstawowych operacji refinansujgcych, ktéra
wynosita okoto 4,50% na poczatku 2024 roku, osiggneta w potowie 2025 roku poziom 2,15%,
a stopa depozytowa zostata obnizona do 2,00%. W Stanach Zjednoczonych po serii obnizek
przeprowadzonych przez Rezerwe Federalng w 2025 roku docelowy przedziat dla stopy
funduszy federalnych uksztattowat sie na poczatku 2026 roku na poziomie 3,50%-3,75%

Jednak mimo ogdlnego tagodzenia polityki monetarnej obnizki stép procentowych przez banki
centralne nie doprowadzily dotychczas do istotnej kompresji stop kapitalizacji dla
7
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nieruchomosci przemystowych i logistycznych — w sektorze nieruchomosci magazynowych
utrzymywaty sie one na stosunkowo statym poziomie. Spodziewamy sie, ze stopy kapitalizacji
zaczng podazaé¢ za stopami procentowymi i ulegng obnizeniu. Przyczynitoby sie to do
wzrostu wartosci rynkowej naszego portfela.

Blisko 80% portfela MLP Group stanowig nieruchomosci z certyfikatem BREEAM/DGNB na
poziomie Very Good lub Excellent.
IV. NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA W 2025 ROKU

W 2025 roku podpisalismy umowy najmu dotyczgce powierzchni 370 941 m?, w tym nowe
umowy najmu na 223 487 m?. W minionym roku MLP Group pozyskata 39 nowych najemcéw,
a 40% catkowitego popytu pochodzito od obecnych najemcéw

W czwartym kwartale zawarlismy umowy dotyczace 51% catej powierzchni magazynowej
wynajetej w 2025 roku, co odzwierciedla szczegdlnie silng aktywno$é najemcéw pod koniec
roku.

POWIERZCHNIA OBJETA UMOWAMI NAJMU (M?)

2025 2024
I kw. 22 809 40 826
Il kw. 104 447 41 852
I kw. 51871 47 589
IV kw. 191 814 176 926
OGOLEM 370941 307 194

Umowy najmu zawarte w 2025 roku zapewniajg nam juz na poczatku 2026 roku baze
wzrostu przychodéw o 21%.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku realizowali$my inwestycje we wszystkich krajach, w ktérych
MLP Group prowadzi dziatalno$é. tagczna powierzchnia budowanych obiektéw to 324 051 m?,
z czego 151 471 m? powstaje w Polsce, 24 353 m? w Austrii, 41 533 m? w Rumunii, a 106 694
m2 w Niemczech. Juz na etapie budowy zawarli§my umowy najmu obejmujace 53% tej
powierzchni, co ponownie potwierdza korzystng sytuacje na rynku najemcow.

taczna powierzchnia najmu brutto (GLA) naszych nieruchomosci wynosi 1,6 min m?2.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku nasz portfel generowat przychody z czynszéw w wysokosci 56,3
miIn EUR. W ciggu roku zakontraktowalismy czynsze bazowe na kwote 13,1 min EUR.
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PRZYCHODY Z CZYNSZOW
Przycho?Iy z Przychocl:ly z G s B Przycho’dy pr.zellczone
czynszow czynszow w okresie wedtug sredniego kursu
w tys. PLN w tys. EUR wymiany na 31.12.2024
31.12.2024 214 802 49 905 4,3042 214 802
31.12.2025 238410 56 266 4,2372 242180

Przychody z czynszéw wzrosty w 2025 roku o 11% w stosunku do 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 2025 roku byt wyzszy o 13% niz w roku ubiegtym.

Po przeliczeniu wedtug statego kursu wymiany (Sredni kurs z 2024 roku) przychody z czynszéw
za 2025 rok wynoszg 242 180 PLN.

Wyniki generowane przez obecny portfel uméw pozostajg na dobrym poziomie. Nie
notowali$my przypadkow niewyptacalnosci lub istotnych problemdw z ptynnoscig po stronie
najemcéw, a bardzo restrykcyjna i ostrozna polityka doboru klientéw zapewnia wystarczajacy
poziom komfortu na wypadek spowolnienia gospodarczego.

PRZYSZLE ZANNUALIZOWANE PRZYCHODY Z CZYNSZOW NA PODSTAWIE WSZYSTKICH
PODPISANYCH UMOW (W MLN EUR)

Zannualizowane Zannualizowane czynsze 7 Zannualizowane Zannualizowane Zannualizowane
czynsze z UMOW nowych uméw najmu oraz z . (C ks przychody z najmu
' dpisanych dnowied umé przychodyznaimu —; nouych uméw na dzier
najmu podpisanyc odnowier uméw na dziers 31.12.2025 ) o . .
na dzier 31.12.2024 podpisanych w 2025 najmu podpisanyci W raportowania
2026
37
7.7
13.1
nowe umowy odnowienia umaow NoWe Umowy

Catkowita wartos$¢ zannualizowanych przychoddw z czynszéw wzrosta z 60,8 min EUR na dzien
31 grudnia 2024 roku do 85,2 mIn EUR na dzien raportowania. Kwota ta obejmuje czynsze z
nowych umoéw najmu (13,1 min EUR), odnowien umoéw podpisanych w 2025 roku (7,7 min
EUR) oraz nowych uméw podpisanych w 2026 roku (3,7 min EUR).
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V. SYTUACIJA FINANSOWA MLP GROUP

Ostrozne podejscie do finansdw zapewnia MLP Group silng pozycjg ptynnosciowg,
umozliwiajgcg finansowanie celdw rozwojowych, przy zachowaniu statego kosztu dtugu i
konserwatywnego profilu sptat. Uwzgledniajac aktualng sytuacje geopolityczng i duzig
zmiennos¢ otoczenia gospodarczego, jestesmy bardzo dobrze przygotowani na obecne
wyzwania i zamierzamy utrzymywaé dyscypline w zakresie realizacji inwestycji
odzwierciedlajgca diugoterminowe podejscie do zarzadzania ryzykiem.

W 11l kw. 2025 roku agencja Moody's podtrzymata przyznany MLP Group rating na poziomie
Ba2, a agencja FITCH - rating na poziomie BB+ z perspektywg stabilna.

W styczniu 2026 roku przeprowadzilismy emisje nowych euroobligacji o wartosci 350 min
EUR z oprocentowaniem w wysokosci 4,75%, co stanowi istotny kamiefd milowy w realizacji
strategii Grupy w zakresie pozyskiwania srodkéw na rynkach kapitatowych oraz potwierdza
zaufanie inwestoréw do naszej wiarygodnosci kredytowe;j.

Transakcja ta jest elementem szerszej transformacji struktury naszego bilansu, w ramach
ktorej kontynuujemy proces zastepowania modelu finansowania opartego w gtdwnej mierze
na diugu zabezpieczonym modelem finansowania niezabezpieczonego. Na poczatku roku
okoto 50% naszego zadtuzenia miato charakter zabezpieczony, natomiast do stycznia 2026
roku zmieniliSmy strukture kapitatowa w taki sposéb, ze okoto 80 % zadtuzenia stanowi
finansowanie niezabezpieczone.

Korzystanie w wiekszym zakresie z finansowania niezabezpieczonego zwieksza naszg
elastycznosc¢ finansowg, daje nam wiekszg swobode w zarzgdzaniu poszczegdlnymi aktywami
i zbliza Grupe do struktur kapitatowych typowych dla emitentéw o ratingu inwestycyjnym.
Przeprofilowanie struktury bilansu stanowi istotny krok na drodze do uzyskania ratingu
inwestycyjnego, poniewaz optymalizacja struktury kapitatowej jest jednym z podstawowych
warunkéw jego przyznania.

Dodatkowe dane finansowe:

° 100% umow najmu indeksowanych wskaznikiem CPI dla EUR bez limitu.

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

° Blisko 85% kredytow zabezpieczonych transakcjami IRS na kolejne 2,5 roku, co
ogranicza ekspozycje na ryzyko zmiennosci stép procentowych.

° W styczniu 2026 roku MLP Group sptfacita w catosci wszystkie zobowigzania kredytowe,
ktorych pierwotny termin wymagalnosci przypadat na 2027 rok, dodatkowo
wzmacniajgc strukture bilansu Grupy oraz jej elastycznos¢ finansowa.

° 99% czynszéw w ramach catego portfela regulowanych terminowo (w ciggu 60 dni).

° Silna pozycja w zakresie przeptywow pienieznych:

o) LTV na poziomie 43,3%, przy wskazniku pokrycia odsetek wynoszgcym 1,5 x ICR.

10
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o Dtugi Sredni okres wymagalnosci dtugu na poziomie 3 lat.

Run-Rate EBITDA (W MLN EUR)

1,5 67,6
16,3 66,1

49'8 -

EBITDA YE 25 Wplyw nowych umdw najmu Run-rate Adjusted EBITDA w EURz Udzial nowych umdw najmu w 2026 Run - rate Adjusted EBITDA
umowami zawartymi do 31.12.2025

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
wminPLN wminPLN wmin EUR wmin EUR

Dtug netto/ EBITDA 13,5 12,9 13,5 13,0

Dtug netto/ Run-Rate EBITDA* 10,0 9,9 10,1 10,0

* W tym umowy zawarte do dnia raportowania.

Ekstrapolowany wynik EBITDA oblicza sie jako (i) wynik EBITDA bez uwzglednienia aktualizacji wyceny,
powiekszony o (ii) ekstrapolowane przychody z uméw najmu zawartych przed 31 grudnia 2025 roku, ktore zaczety
generowac przychody w okresie 12 miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2025 roku, ale ktdrych wptyw nie zostat w
petni odzwierciedlony w wynikach za ten okres, oraz powiekszony o (iii) ekstrapolowane przychody z umow
najmu zawartych przed 31 grudnia 2025 roku, ktdre nie zaczety generowac przychoddéw w okresie 12 miesiecy
zakonczonym 31 grudnia 2025 roku, ale ktére majq zaczqc¢ generowac przychody po dniu bilansowym (poczgwszy
od 2026 roku).

VI. FOTOWOLTAIKA /ENERGETYKA SLONECZNA

Na koniec 2025 roku faczna moc zainstalowana dachowych instalacji fotowoltaicznych w
naszych obiektach wyniosta 8,7 MWp. W ciggu ubiegtego roku zainstalowano dodatkowo 590
kWp nowych mocy.

Z tacznej mocy 8,7 MWp istniejacych instalacji 1,9 MWp stanowig instalacje ukonczone i
zasadniczo gotowe do rozpoczecia wytwarzania energii. Cata wymagana dokumentacja zostata
juz ztozona do operatoréow systeméw dystrybucyjnych i obecnie oczekujemy na wydanie
ostatecznych formalnych zezwolen. Po ich uzyskaniu wszystkie instalacje fotowoltaiczne o
tacznej mocy 8,7 MWp beda w gotowe do dziatania.

W 2025 roku przychody ze sprzedazy energii osiggniete dzieki wykorzystywaniu fotowoltaiki

potroity sie rok do roku. W 2026 roku MLP rozpocznie prace majgce na celu zainstalowanie
11
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dodatkowych 6 MWp mocy fotowoltaicznych oraz systeméw magazynowania energii o
pojemnosci 5 MW, ktérych uruchomienie planowane jest na 2027 rok. Po tej rozbudowie
taczna moc dachowych instalacji fotowoltaicznych w obiektach MLP Group powinna osiggngé
blisko 15 MWp.

VII. PLANY MLP GROUP NA 2026 ROK

Na poczatku 2026 roku wynajeli$my 53 535 m?, co oznacza wzrost 0 135% w poréwnaniu z
22 809 m? wynajetymi w 1Q 2025, co przetozyto sie na 3,7 min EUR zannualizowanego
czynszu, czyli wzrost 0 178% wzgledem 1,3 min EUR w 1Q 2025.

Wzrost wolumenu zawieranych umoéw napedzat przede wszystkim utrzymujgcy sie popyt ze
strony firm z sektora lekkiej produkcji w Europie, a takze rosngca aktywnos¢ w segmencie
logistycznym podmiotéw zwigzanych z sektorem obronnym.

Ta zdywersyfikowana i wspierana czynnikami strukturalnymi baza popytu przektada sie na
dobre perspektywy naszej dziatalnosci w 2026 roku, zapewniajgc przewidywalnos$¢ w zakresie
wskaznikéw najmu, potencjat wzrostu czynszéw oraz generowanie przeptywow pienieznych.

Rok 2026 zapowiada sie dla nas niezwykle dynamicznie - planujemy odda¢ do uzytku okoto
250 000 - 300 000 m? nowej powierzchni najmu.

Przewidujemy dalszy wzrost stawek czynszéw i rynkowych stawek najmu (ERV) na wysokim
jednocyfrowym poziomie, ktéremu sprzyja¢ bedg strukturalne czynniki generujgce popyt ze
strony najemcow, przy utrzymujacych sie ograniczeniach podazowych na kluczowych rynkach
logistycznych.

Przestankg dla tych prognoz jest utrzymujgcy sie popyt ze strony firm z sektora lekkiej
produkcji oraz coraz wieksza aktywnos¢ podmiotéw zwigzanych z sektorem obronnym, a takze
ostrozne podejscie do realizacji nowych inwestycji i ograniczanie inwestycji o charakterze
spekulacyjnym ze wzgledu zwiekszone koszty budowy. W pofgczeniu z wysokim wskaznikiem
najmu naszych powierzchni i silng dynamikg zawierania nowych umoéw najmu czynniki te
zapewniajg dobrg przewidywalnos¢ wzrostu czynszéw w ujeciu like-for-like oraz dalszego
zwiekszania wartosci naszego portfela.

Polska pozostaje naszym giownym motorem wzrostu i kluczcowym rynkiem, na ktérym
konsekwentnie prowadzimy realizacje kolejnych projektéw deweloperskich. W 2026 roku
ruszamy z nowymi inwestycjami na terenie MLP Bierun (58 tys. m2), MLP Rzeszow (58 tys. m?)
i MLP Wroctaw West (61 tys. m?), a takze rozpoczynamy dalszg rozbudowe kompleksu MLP
Pruszkéw (w okolicach Warszawy). Projekty te istotnie zwiekszg dostepng w naszych parkach
logistycznych powierzchnie najmu, wzmocnig naszg obecnos¢ na rynkach regionalnych i beda
wspiera¢ dalszy wzrost przychodow z czynszow. Koncentrujgc sie na kluczowych
lokalizacjach, pozycjonujemy aktywa i inwestycje MLP Group w taki sposéb, aby odnosi¢
korzysci ze strukturalnego rozwoju najwazniejszych osrodkéw miejskich w Europie.
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Bedziemy réwniez kontynuowac ekspansje w Rumunii, gdzie spétka MLP Bucharest w istotnym
stopniu przyczynita sie do wzrostu wynikow Grupy w 2024 roku.

Obserwujemy stopniowe przyspieszenie tempa wynajmu powierzchni w ramach projektu MLP
Bucharest Sud, napedzane gtéwnie przez firmy z sektora lekkiej produkcji z Polski oraz innych
krajow europejskich, co odzwierciedla rosngcg skale ekspansji transgranicznej w regionie
Europy Srodkowo-Wschodniej.

W | kw. 2026 roku dodatkowo wzmocniliSmy nasz3 platforme na rynku rumuniskim poprzez
nabycie kolejnej dziatki w Bukareszcie, ktéra umozliwi wybudowanie okoto 100 000 m? nowej
powierzchni (MLP Bucharest Sud). Tworzenie strategicznej rezerwy gruntdw pozwala nam
zwiekszac skale planédw inwestycyjnych, przyspiesza realizacje projektow oraz wzmacnia naszg
pozycje konkurencyjng na rynku logistycznym w Bukareszcie.

Postepujgca ekspansja w Niemczech i Austrii stanowi istotny krok w realizacji
diugoterminowej strategii wzrostu MLP Group.

W Niemczech rozpoczynamy wtasnie pierwszg inwestycje na terenie aglomeracji Frankfurtu
(35000 m?), wchodzac tym samym na jeden z najbardziej ptynnych i atrakcyjnych
instytucjonalnie rynkéw logistycznych Europy. Zamierzamy réwniez realizowaé Etap |l
projektu MLP Business Park Schalke (ok. 32 000 m?). Powierzchnia, ktora powstata w
pierwszym etapie (ok. 36 000 m?) zostata juz w catosci objeta umowami przednajmu, co
zapewnia natychmiastowg przewidywalnosé poziomu przychodéw z czynszow.

Przystepujemy ponadto do realizacji naszej pierwszej inwestycji w Hamburgu (ok. 35 000 tys.
m2) oraz do budowy dwukondygnacyjnego magazynu miejskiego w Monachium (ok. 45 000
m32) - flagowego projektu zaprojektowanego w odpowiedzi na ograniczong dostepnosé
gruntéw w najlepszych lokalizacjach, ktéry ma wyznaczaé standard dla nowoczesnej, wysokiej
klasy powierzchni logistycznej na rynku niemieckim.

W Austrii pozyskaliémy drugg dziatke w Wiedniu, wykorzystujgc bardzo dobre wyniki
komercjalizacji projektu MLP Business Park Vienna. Transakcja ta pozwala nam poszerzyé
plany inwestycyjne i umacnia strategiczng pozycje MLP Group na terenie aglomeracji
wiedenskiej.

W 2026 roku i w pdiniejszym okresie bedziemy sie koncentrowaé na projektach z zakresu
logistyki miejskiej (MLP Business Park) 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 ogdtem.
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MLP Business Park Monachium

NA ZAKONCZENIE

Pragne ponownie podkresli¢, ze naszg najwiekszg wartoscig zawsze byli - i nadal s3 - ludzie:
zespot wyjatkowych specjalistow, ktorzy oddajg sie swojej pracy z ogromng pasjq i
zaangazowaniem. Bez ich determinacji nasza firma nie bylaby w stanie osiggna¢ tak
wielkiego sukcesu.

Popyt w obrebie kluczowych aglomeracji miejskich na terenie Europy pozostaje silny, a
napiecia geopolityczne na Bliskim Wschodzie przypominajg nam, jak kruchy potrafi byé
globalny system logistyczny. W pewnym sensie to powtodrka doswiadczen z okresu pandemii
COVID-19 - koszty rosng, a taiicuchy dostaw coraz czesciej ulegajg zaktéceniom. Jednoczesnie
w tej atmosferze niepewnosci pojawiajg sie nowe szanse, szczegdlnie w ramach branzy e-
commerce. Wyzwania te przyspieszajg takze trend nearshoringu, w ramach ktdrego firmy
przenoszg produkcje i dystrybucje blizej swoich kluczowych rynkéw zbytu, aby zwiekszyé
odpornos¢ operacyjnag, skrdéci¢ czas dostaw i ograniczy¢ ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem
tanicuchéw dostaw. Dla MLP Group stanowi to kolejny czynnik sprzyjajacy dalszemu
rozwojowi naszej platformy logistycznej na terenie Europy.
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ZAKtOCENIA W GLOBALNYCH tANCUCHACH DOSTAW
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Powyzszy wykres obrazuje zbiér konfliktéw wptywajgcych na supply chain a posrednio sg
czynnikiem rozwoju logistyki.

»Prawdziwy ktopot z naszym swiatem nie polega na tym, ze nie wiemy, czy jest on
racjonalny, czy nie. Rzecz w tym, ze jest on racjonalny, ale nie do korica. Zycie nie jest splotem
pozbawionych sensu zdarzen; jest ono jednak putapkq dla logikow. Ono po prostu wyglgda
na nieco bardziej uporzgdkowane niz jest w rzeczywistosci; jego scistosc jest oczywista, ale
wpisany wen brak precyzji jest ukryty”.

Ten znany cytat z G.K. Chestertona trafnie ilustruje dynamike wspdtczesnego otoczenia
gospodarczego oraz napiecie miedzy niepewnoscig a odpornoscig, ktére charakteryzuje
dzisiejszy krajobraz makroekonomiczny - ksztattowany przez niestabilng polityke monetarng,
zmiany zachodzgce na rynkach kapitatowych oraz strukturalne czynniki popytowe, ktére
wptywajg na decyzje inwestycyjne i dtugoterminowe tworzenie wartosci.

Z wyrazami szacunku

Radostaw T. Krochta

Prezes Zarzadu, Dyrektor Generalny, MLP Group
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