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Warszawa, 25 czerwca 2025 r.

Odpowiedzi na pytania Akcjonariusza
zadane podczas Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy w dniu 11 czerwca 2025 r.

1. Czy ogtoszona 12 marca 2025 roku Strategia Grupy PHN na lata 2025-2030 ,Nowy Start" zostata
jednogtosnie pozytywnie zaopiniowana i zarekomendowana przez Komitet Strategii i Inwestycji oraz
jednogtosnie zaakceptowana przez Rade Nadzorcza?

Ogtoszona 12 marca 2025 r. Strategia Grupy PHN ,Nowy Start” zostata jednogto$nie pozytywnie
zaopiniowana i zarekomendowana przez Komitet Strategii i Inwestycji oraz jednogto$nie zaakceptowana
przez Rade Nadzorczg 11 marca 2025 r., o czym Polski Holding Nieruchomosci S.A. (dalej ,Spétka’)
informowat Raportem biezacym nr 6/2025 z 12 marca 2025 r.

2. Czy w ramach Zarzadu i Rady Nadzorczej byly omawiane alternatywne strategie rozwoju Grupy PHN
na lata 2025-2030? Jesli tak, to jakie byly ich gtéwne zatozenia i filary rozwoju oraz czy byly
prezentowane Radzie Nadzorczej oraz co spowodowato, ze nie zostaly zaakceptowane?

Przygotowujac Strategie ,Nowy Start” na lata 2025-2030, Zarzad Spotki brat pod uwage i analizowat rozne
kierunki i mozliwosci rozwoju Grupy PHN. W trakcie prac i warsztatow strategicznych wypracowany zostat
kierunek rozwoju, ktéry zostat zaprezentowany w dokumencie Strategia ,Nowy Start” na lata 2025-2030.
Gtéwne zatozenia strategii i kierunki rozwoju Grupy PHN, w trakcie prac nad strategig Grupy PHN byty
omawiane zaréwno z Komitetem Strategii i Inwestycji, jak i Radg Nadzorczg Spotki.

3. Dlaczego Strategia nie obejmuje swoim zakresem catego posiadanego majatku Grupy PHN, a tylko
wybrang jego czesé (163 ha z 486 ha, czyli ok. 28%)?

Strategia ,Nowy Start” obejmuje caly majatek Grupy PHN, ale z uwagi na fakt, ze procesy zwigzane
z przygotowaniem i realizacjg inwestycji trwajq wiele lat, to nie wszystkie efekty beda widoczne w wynikach
zaprezentowanego horyzontu czasowego Strategii.

4. Jakie sg plany Spotki odnosnie nieruchomosci nieinwestycyjnych (147 ha) stanowiacych istotny
udziat majatku Spotki?

Jako nieruchomosci nieinwestycyjne na wykresie, na ktorym przedstawiona zostata powierzchnia gruntu
posiadanych nieruchomosci w 2024 i w 2030, ujeto nieruchomo$ci, ktore zostaty juz przez Grupe docelowo
zagospodarowane, tj. nieruchomosci zdewelopowane (nieruchomos$ci docelowo pozostajace w portfelu
nieruchomosci Grupy PHN) oraz nieruchomosci, ktore sg przeznaczone do sprzedazy.

5. Dlaczego Strategia zaklada budowe jedynie 40 tys. mkw. powierzchni biurowej (oprécz realizowanej
budowy biurowca Vena cel ten moze wypetni¢ ogltoszona realizacja biurowca Intraco), majac na
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uwadze posiadane przez Grupe atrakcyjnie zlokalizowane grunty (np. w Warszawie) oraz
doswiadczenie Grupy w realizacji projektow biurowych?

Strategia ,Nowy Start” zaklada dywersyfikacje dziatalnosci i wykorzystywanie szans, jakie daje otoczenie
biznesowe. Zaktada takze elastyczne i proaktywne podejcie do zmieniajacego sie, coraz bardziej dojrzatego
rynku, aby dynamicznie wprowadza¢ odpowiednie scenariusze. Zgodnie z zatozeniami strategicznymi,
posiadany portfel nieruchomo$ci zostanie wykorzystany w najbardziej optymalny sposéb w ramach czterech
filarow.

W ramach filaru Najem, ktéry dotyczy wynajmu przestrzeni biurowych, logistycznych i handlowych oraz
realizacje w tym celu inwestycji, poza wybudowaniem 40 tys. mkw. nowej powierzchni biurowej klasy A,
Grupa PHN zamierza zrealizowa¢ takze ponad 600 tys. mkw. nowej powierzchni logistycznej. Dla filaru
Development, obejmujgacego dziatalnos¢ deweloperskg przede wszystkim na rynku mieszkaniowym
i budownictwa jednorodzinnego, celem strategicznym jest wybudowanie w latach 2025-2030 ponad 3 200
mieszkan. Natomiast filar Budowlany, realizujgcy ustugi budowlane dla sektorow mieszkaniowego,
przemystowego i infrastrukturalnego, ma za cel zrealizowanie w latach 2025-2030 kontraktéw budowlanych
o tacznej wartosci ponad 2,7 mld zt. Uzupetiajacym filarem jest filar PRS, rozszerzajacy dotychczasowy
tancuch wartosci o ustugi najmu instytucjonalnego lokali mieszkalnych i bazujacy przede wszystkim na
wiasnych nieruchomosciach, ktéry ma za cel zrealizowa¢ w latach 2025-2030 ponad 30 tys. mkw. powierzchni
PRS.

6. Na czym ma polega¢ reorganizacja struktury organizacyjnej i kapitalowej Grupy przewidziana
w Strategii na lata 2025-2027 i jaki ma by¢ efekt koncowy tych dziatan?

Reorganizacja struktury organizacyjnej przewidziana na lata 2025-2027 obejmowac¢ bedzie jej dostosowanie
do nowych wymagan biznesowych Grupy PHN (obecna struktura organizacyjna nie przystaje do wymogéw
biznesowych Strategii, w tym dziatalnosci opartej na czterech filarach) oraz wdrozenie Centrum Ustug
Wspdlnych jako elementu podnoszacego efektywno$¢ kosztowa i organizacyjng spdtek Grupy PHN.

Dostosowanie struktury kapitatowej Grupy PHN do czterech filaréw okre$lonych w Strategii polega¢ bedzie na
wdrozeniu czterech podmiotéw odpowiedzialnych za oddzielne filary, co zwigkszy mozliwo$ci planowania
rozwoju oraz kontroli efektywnosci finansowej dziatalnosci prowadzonej przez Grupe PHN.

7. W jaki sposéb wynagrodzenie Zarzadu jest powigzane z realizacja Strategii Grupy PHN na lata 2025-
20307

Osobom zarzadzajacym przystuguje wynagrodzenie w czesci zmiennej, stanowigcej wynagrodzenie
uzupetniajace za rok obrotowy Spdtki, zgodnie z ustawg o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb
kierujgcych niektorymi spotkami z dnia 9 czerwca 2016 r., uzaleznione od realizacji celow zarzadczych
wyznaczanych przez Rade Nadzorcza, ktdre sg powigzane z celami strategicznymi zawartymi w Strategii
Grupy PHN na lata 2025-2030.

8. Prosze o wyjasnienie bardzo stabych wynikéw finansowych za 2024 roku podmiotu zaleznego PHN
S.A. - spotki Chemobudowa Krakow S.A. Jakie sa tego przyczyny i jaki zostat przygotowany plan ich
poprawy, biorac pod uwage fakt, iz spotka ta ma by¢ jednym z filaréw Strategii Grupy PHN na lata
2025-2030?

Tak jak Spotka informowata w Skonsolidowanym raporcie rocznym za 2024 r., opublikowanym 15 kwietnia
2025 r., znaczacy wptyw na wyniki finansowe spotki Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego
Chemobudowa - Krakow S.A. za 2024 r. miat kontrakt z obszaru dziatalnosci budowlanej z 2022 r.
realizowany na terenie Niemiec. W zwigzku ze znacznym niedoszacowaniem kosztow na tym kontrakcie,
wydtuzeniem terminu realizacji inwestycji i w konsekwencji wzrostu kosztow budowy, spotka Przedsiebiorstwo
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Budownictwa Przemystowego Chemobudowa — Krakéw S.A. rozpoznata kwote 57,7 min PLN w kosztach
dziatalno$ci budowlanej (szerzej kwestia ta zostata opisana w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
w nocie 31).

9. W jaki sposob Spotka sprawuje kontrole kapitatowa, operacyjna i faktyczng nad podmiotem zaleznym
Chemobudowa Krakéw S.A.?

W ramach petnionej roli wigkszo$ciowego akcjonariusza, Polski Holding Nieruchomosci S.A. sprawuje
kontrole wtascicielskg nad spotka Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego Chemobudowa — Krakow
S.A. Z tytutu posiadania pakietu wiekszosciowego akcji stanowigcego 98,11% akcji w kapitale zaktadowym
spotki, Polski Holding Nieruchomosci S.A. wykonuje prawa korporacyjne przewidziane przepisami Kodeksu
spotek handlowych.

Polski Holding Nieruchomosci S.A., jako wiekszo$ciowy akcjonariusz spdtki Przedsiebiorstwo Budownictwa
Przemystowego Chemobudowa — Krakéw S.A. ma takze mozliwo$¢ ksztattowania sktadu Rady Nadzorczej tej
spotki, przy czym Rada Nadzorcza moze sktadaé sie od 3 do 12 cztonkéw, a:

1) Skarb Panstwa reprezentowany przez podmiot uprawniony do wykonywania praw z akcji nalezacych
do Skarbu Panstwa jest uprawniony do powotywania i odwotywania:

— dwdch cztonkdw Rady Nadzorczej w Radzie liczacej do 6 cztonkow,
— trzech cztonkow Rady Nadzorczej w Radzie liczacej do 7 do 10 cztonkdw,
— czterech cztonkow Rady Nadzorczej w Radzie liczacej 11 lub wiecej cztonkow,

2) pracownicy spotki Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego Chemobudowa — Krakéw S.A.
i pracownicy jej jednostek zaleznych sg uprawnieni do wyboru kandydatow do Rady Nadzorczej
w liczbie:

— dwoch osdéb — w Radzie liczacej do 6 cztonkéw,
— trzech 0s6b — w Radzie liczacej do 7 do 10 cztonkéw,
— czterech osob — w Radzie liczacej 11 i wigcej cztonkdw.

10. Jaki jest plan Zarzadu na zwiekszenie poziomu wynajmu powierzchni posiadanych biurowcow
(ponizej 80% na koniec Q1 2025)? Jaki jest poziom przednajmu realizowanego biurowca Vena?

Na poczatku 2025 r. Spotka wprowadzita nowg_ strategie komercjalizacji, opierajacq sie przede wszystkim na
analizie konkurencji dla kazdego budynku. Badaniu poddane zostaty wszystkie obiekty, ktore stanowig
konkurencje dla wybranego budynku Grupy PHN w zakresie dostepnych na danym rynku: (1) wspdiczynnika
pustostanow, (2) wysokosci czynszéw oraz (3) zachet, ktére sg oferowane najemcom. W rezultacie przyjete
zostato nowe podejscie przy wynajmie powierzchni biurowych, zaktadajace takze szerszg wspétprace
z poérednikami nieruchomo$ci, ktdrzy biorg udziat w wiekszosci transakcji na rynku najmu. Ponadto,
wprowadzona zostata nowa strategia komunikacji z rynkiem najmu poprzez wdrozenie nowych materiatow
marketingowych oraz PR-owych. Pierwsze rezultaty byly widoczne juz pod koniec lutego 2025 r., co
skutkowato wigkszg liczbg zapytan na kluczowych budynkach biurowych oraz liczbg spotkan oraz negocjaci,
ktére sq prowadzone. Spotka jest takze bardziej aktywna w mediach branzowych, co ma wplyw na wieksze
zainteresowanie najmem w budynkach Grupy PHN.

Odnosnie do komercjalizacji budynku Vena, to obecnie Grupa PHN jest w trakcie rozméw z kilkoma
podmiotami, ktdre poszukujg powierzchni umozliwiajacej komercjalizacje od potowy do catosci budynku,
a z czterema podmiotami prowadzone sg rozmowy na pojedyncze najmy kilku tysiecy metréw kwadratowych.
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