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Aktywa

Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej

Kapitat zaktadowy

Liczba akgji (szt.)

Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR)

Wartosc ksiegowa kapitatu wtasnego na jedng akcje
przypadajgca akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN /
EUR)

w min PLN
Okres 9 miesiecy Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024
630,9 4823
183,6 (12,5)
208,6 (92,8)
179,2 (112,2)
233,9 92,7
(79.,3) (56.1)
(142,5) 20,2
12,1 56,8
Stan na Stan na

30 wrzesnia2025 31grudnia 2024
4 693,7 4583,6
1757,3 1819,1
706,9 715,4
2204,6 20253
51,2 51,2
51217313 51217313
3,50 (8,57)
43,04 39,54

w min EUR
Okres 9 miesiecy Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
148,9 12,1
43,3 (2,9)
49,2 (21,6)
42,3 (26,1)
55,2 21,5
(18,7) (13,0)
(83,6) 4,7
2,9 13,2
Stan na Stan na

30 wrzesnia2025 31 grudnia 2024
1099,4 1072,7
41,6 425,7
165,6 167,4
516,4 474,0
12,0 12,0
51217313 51217313
0,82 (0,84)
10,08 9,25

Wybrane jednostkowe dane finansowe

Przychody operacyjne

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) brutto

Zysk (strata) netto

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Przeptywy pienigzne netto razem

Aktywa

Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe
Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy

Liczba akcji (szt.)

Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (PLN / EUR)

Wartosc ksiegowa kapitatu wtasnego na jedna akcje (PLN /
EUR)

w min PLN w min EUR

Okres 9 miesiecy Okres 9 miesiecy Okres 9 miesiecy Okres 9 miesiecy

zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
443 29,3 10,5 6,8
66,7 (39,4) 15,7 (9,2)
66,7 (39,4) 15,7 (9,2)
67,2 (41,6) 15,9 9,7
121 (20,2) 2,9 4,7
33,9 54 8,0 1,3
(47,0) 76,2 (11,1) 17,7
(1,0) 61,4 (0,2 14,3
Stan na Stan na Stan na Stan na
30 wrzesnia2025 31grudnia2024 30 wrzesnia2025 31grudnia 2024
27719 27184 650,7 636,2
428,8 629,6 100,4 1473
296,9 103,8 69,5 243
2052,2 1985,0 480,7 464.5
51,2 51,2 12,0 12,0
51217313 51217313 51217313 51217313
1,31 (2.41) 0,31 (0,56)
40,07 38,76 9,39 9,07
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Powyzsze dane finansowe za okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2025 roku i okres 9 miesigcy zakoriczony 30 wrzesnia 2024 roku
oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje aktywow oraz kapitatow i zobowigzan - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 30
wrzesnia 2025 roku: 4,2692 PLN/EUR, oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku: 4,2730 PLN/EUR;

- pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow oraz rachunku przeptywow pienieznych - wedtug kursu stanowigcego srednig
arytmetyczng kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dziert kazdego miesigca okresu sprawozdawczego od 1
stycznia 2025 roku do 30 wrzesnia 2025 roku: 4,2365 PLN/EUR oraz okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2024 roku do 30
wrzesnia 2024 roku: 4,3022 PLN/EUR.
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A. Sroédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej na dzier 30 wrzesnia 2025

roku
30 wrzesnia 2025 31 grudnia 2024
niebadane zbadane

Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 3696,1 3616,5
Rzeczowe aktywa trwate 186,1 190,0
Wartosci niematerialne 1,2 1,4
Dtugoterminowe zapasy deweloperskie 105,4 108,4
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8,4 8,0
Dtugoterminowe aktywa finansowe 70,2 61,6
Pozostate aktywa trwate i1 1,2
Aktywa trwate razem 4 068,5 39871
Aktywa obrotowe
Zapasy deweloperskie 273,2 260,1
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 109,7 93,4
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,7 1,0
Krotkoterminowe aktywa finansowe 35,1 43,3
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 146,7 134,6
Aktywa obrotowe razem 565,4 532,4
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 59,8 64,1
Aktywa razem 4 693,7 4 583,6
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (159,0) (155,6)
Krotkoterminowe zadtuzenie (359,3) (343,5)
Zobowigzania z tytutu leasingu (28,9) (28,9)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska (96,06) (65,6)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (3,7) (52,9)
Rezerwy krotkoterminowe (59.,4) (68,9)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (706,9) (715,4)
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie (1127,3) (1198,4)
Zobowigzania z tytutu leasingu (414.1) (400,0)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (164,7) (162,4)
Rezerwy dtugoterminowe (18,1) (17,2)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (33,1) (41,1)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (1757,3) (1819,1)
Zobowigzania zwigzane z aktywami zaklasyfikowanymi jako
przeznaczone do sprzedazy (4.0) (2:)
Zobowigzania razem (2468,2) (2537,1)
Aktywa netto 2225,5 2 046,5
Kapitaty
Kapitat podstawowy 51,2 51,2
Kapitat zapasowy 1033,8 20574
Pozostate kapitaty rezerwowe (2,9) 2,7
Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane 222,5 (80,6)
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2204,6 2025,3
Udziaty niekontrolujace 20,9 21,2
Kapitat wtasny ogétem 22255 2 046,5
Kapitaty i zobowigzania razem 4 693,7 4583,6

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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B. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres 9 i 3 miesiecy

3 miesigce zakoriczone

zakonczony dnia 30 wrzesnia 2025 roku

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 30 wrzesnia
2025 2024
niebadane niebadane

30 wrzesnia 30 wrzesnia

Nota 2025 2024
niebadane niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 206,7 220,0 68,4 73,0
Koszty utrzymania nieruchomosci (81,6) (78,7) (27,0) (24.1)
Wynik z najmu 125,1 141,3 41,4 48,9
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 17,4 1,8 34,3 0,5
Koszty dziatalnosci deweloperskiej (86,7) 1,6) (24,3) (0,4)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 30,7 0,2 10,0 0,1
Przychody z dziatalnosci budowlanej 266,4 223,8 84,5 90,3
Koszty dziatalnosci budowlanej (255,9) (215,7) (80,4) (86,4)
Wynik na dziatalnosci budowlanej 10,5 8,1 441 3,9
Przychody z pozostatej dziatalnosci 40,4 36,7 14,6 14,2
Koszty pozostatej dziatalnosci (34,7) (32,1) (11,6) (11,1)
Wynik z pozostatej dziatalnosci 5,7 4,6 3,0 3,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (56,6) (53,7) (19,7) (17,9)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (39,6) (101,6) 3,2 (38,3)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,5 0,7 0,0 0,6
lZIyns'!]«;/ c(ﬁt;i%//)w% va}%rgn:tg;tx}/cl\gvartosm naleznosci handlowych 43) 0.6 2,0) (0,9)
Pozostate przychody 116,0 14,4 4,2 11,6
Pozostate koszty (4.4) (27.1) (1.3) (22,2)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 183,6 (12,5) 42,9 (11,1)
Przychody finansowe 125,5 17,7 1,8 7,0
Koszty finansowe (100,5) (98,0) (30,8) (31,2)
ﬁ)éilt( y(rs‘tr:‘;cvag r?gjzed opodatkowaniem z dziatalnosci 208,6 92,8) 13,9 (35,3)
Podatek dochodowy (29,4) (19,4) (8,9) (0,9)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 179,2 (112,2) 5,0 (36,2)
Zysk (strata) netto 179,2 (112,2) 5,0 (36,2)

Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce (0,9) (1,8) 2,3 8,7)
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych 0,3 1,5 (0,1) 2,6
Pozostate catkowite dochody (0,2) (0,3) 2,2 6,1
Catkowite dochody ogétem 179,0 (112,5) 7,2 (42,3)

Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej 179,5 (112,0) 5,4 (37,3)
akcjonariuszom niekontrolujacym (0,3) (0,2) (0.,4) 1,1

Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujacej 179,3 (112,3) 7,6 (43,4)
akcjonariuszom niekontrolujgcym (0,3) (0,2) (0,4) 1,1
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje 350 2,19) 0410 (0.73)

przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej w PLN

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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C. Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2025 roku

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Niepodzielone Kapitat przypadajacy Udziaty
zyski (straty) akcjonariuszom jednostki

Kapitat Kapitat Pozostate kapitaty

podstawowy zapasowy rezerwowe niekontrolujgce

zatrzymane dominujacej

Stan na 1 stycznia 2025 roku

(zbadane)

Zysk (strata) netto 179,5 179,5 (0,3) 179,2
Pozostate catkowite dochody (0,2 (0,2 (0,2)
Catkowite dochody ogétem 0,0 0,0 (0,2) 179,5 179,3 (0,3) 179,0
Podziat wyniku finansowego za rok

2024 (123,6) 123,6 0,0 0,0

Stan na 30 wrzesnia 2025 roku
(niebadane)

Stan na 1 stycznia 2024 roku

(zbadane)

Zysk (strata) netto (112,0) (112,0) (0,2) (112,2)
Pozostate catkowite dochody (0,3) (0,3)
Catkowite dochody ogétem 0,0 0,0 (0,3) (112,0) (112,3) (0,2) (112,5)
Transfer pomiedzy kapitatami (67,9) 67,9 0,0 0,0

Stan na 30 wrzesnia 2024 roku

(niebadane)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ Q9
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D. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych za okres 9 miesiecy
zakonczony dnia 30 wrzesnia 2025 roku

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 208,6 (92,8)
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej 102,5 188,9
Amortyzacja i utrata wartosci rzeczowych aktywow trwatych 58 (3,9)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 39,6 101,6
Wynik na zbyciu aktywow (0,5) (0,7
Roznice kursowe netto (0N (11,9)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (0,7) (0,7
Koszty finansowania 82,8 96,9
Zmiana kapitatu obrotowego (22,0) 18,9
Zmiana stanu aktywow finansowych (2,5) (13,2)
Inne korekty 0.4 1,5
Podatek dochodowy zaptacony (77,2) (3,4)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 233,9 92,7

Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 13,1 3,3
Naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (90,8) (54,7)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (1,6) (2,7)
Pozyczki 0,0 (2,0)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (79,3) (56,1)

Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowe;j

Kredyty i pozyczki 85,8 29,5
Obligacje 0,0 157,8
Kredyty (143,1) (77,0)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (1,7) (7,6)
Koszty finansowania (83,9) (82,5)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (142,5) 20,2
Przeptywy pieniezne netto 12,1 56,8
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych 121 56,8
Srodki pieniezne na poczatek okresu 134,6 102,9
Srodki pieniezne na koniec okresu 146,7 159,7

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 10
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E. Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
1. Informacje ogdine

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN S.A.”, ,Jednostka Dominujgca”, ,Spotka”) z siedzibg w Warszawie przy al. Jana Pawta |l
12 jest jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej obejmujacej PHN S.A. oraz jej jednostki zalezne (tacznie ,,Grupa”). Podmiotem
kontrolujgcym PHN S.A. na dzien bilansowy byt Skarb Panstwa.

PHN jest jednym z najwigkszych w Polsce podmiotow w sektorze nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Grupa PHN posiada zdywersyfikowany profil dziatalnosci - jest aktywna przede wszystkim na rynku biurowym, mieszkaniowym
i logistycznym.

Portfel Grupy PHN obejmuje 153 wydzielone biznesowo nieruchomosci o wartosci ok. 3,5 mld PLN (wzrost liczby nieruchomosci
wynika ze zmiany segmentacji oraz przeprowadzonego podziatu biznesowego). Grupa PHN swiadczy kompleksowe ustugi najmu
i zarzadzania - aktualnie zarzgdza ponad 500 tys. mkw. powierzchni najmu. Grupa PHN prowadzi takze dziatalnos¢ w sektorze
budowlanym - poprzez swiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa, podwykonawstwa oraz realizacji prac
aranzacyjnych, a takze w sektorze deweloperskim jako inwestor - realizujgc projekty zwigzane z budowg i sprzedazg lokali
mieszkalnych oraz budowg obiektow komercyjnych.

Gtownym rynkiem dziatalnosci Grupy PHN jest rynek polski. Dziatalnos¢ PHN w segmencie najmu skoncentrowana jest przede
wszystkim w Warszawie oraz najwiekszych regionalnych miastach m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, todzi
i we Wroctawiu. Grupa PHN planuje takze realizacje nowych projektéw mieszkaniowych na nowych rynkach lokalnych.

0d 13 lutego 2013 roku akcje PHN S.A. sa notowane na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Na dziert 30 wrzesnia 2025 roku PHN S.A. byt posrednio lub bezposrednio jednostkg dominujaca dla ponad 50 podmiotow.
Struktura Grupy zostata przedstawiona w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci grupy kapitatowej (nota nr 1.3).

2. Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

W dniu 9 stycznia 2025 roku powotana zostata spétka zalezna PHN JPII34 Sp. z 0.0. Wpis do KRS nastapit w dniu 21 stycznia 2025
roku.

W dniu 30 stycznia 2025 roku w rejestrze przedsiebiorcow zarejestrowane zostato potaczenie spotek Parzniew Logistics Center 1
Sp. z 0.0. (jako spd&tki przejmujacej) i Parzniew Logistics Center Infrastructure Sp. z 0.0. (jako spotki przejmowanej). Proces
taczenia przeprowadzony zostat bez przyznania udziatow spdtki przejmujgcej wspolnikom spotki przejmowane] i bez
podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki przejmujacej, z uwagi na to, ze jedynym wspolnikiem taczacych sig spotek byta Spotka.

3. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34
,Srédroczna sprawozdawczosé finansowa” zatwierdzonym przez Unie Europejska (,MSR 34”) oraz z Rozporzadzeniem Ministra
Finansow z dnia 6 czerwca 2025 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2025 r. poz. 755) (,,Rozporzadzenie”).

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 9 miesiecy zakornczony dnia 30 wrzesnia
2025 roku oraz zawiera dane porownawcze za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2024 roku oraz na dziert 31 grudnia
2024 roku. Sprawozdanie z catkowitych dochodow oraz noty do sprawozdania z catkowitych dochodéw obejmujgce dane za okres
3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2025 roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia
2024 roku - nie byty przedmiotem przegladu lub badania przez biegtego rewidenta.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawniert wymaganych
w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok
zakoniczony 31 grudnia 2024 roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 14 kwietnia 2025 roku.

Czas dziatalnosci Jednostki Dominujacej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

Walutg prezentacji sprawozdania Grupy jest ztoty polski (,PLN”). Wszystkie dane w sprawozdaniu Grupy, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane sg w milionach PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 1
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4. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe;j

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci, jednak
nie weszly jeszcze w zycie:

Standard Opis zmian Data obowigzywania

Standard w obecnej
wersji nie bedzie
obowigzywat w UE

Zasady rachunkowosci i ujawnien dla

MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe regulacyjnych pozycii odroczonych

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdanie Zawiera wytyczne dotyczace sprzedazy lub Prace nad
finansowe” i MSR 28" Inwestvcie w iednostkach wniesienia aktywow przez inwestora do spotki - zatwierdzeniem
e palsil ; A = stowarzyszonej lub wspolnego zostaty odtozone
stowarzyszonych i wspolnych przedsigwzigciach . S ;
przedsiewzigcia bezterminowo

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 Zmiany dotyczace klasyfikacji i wyceny

; . ety : A 1stycznia 2026
sInstrumenty finansowe: ujawnianie informacji instrumentow finansowych

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 Umowy odwotujace sig do energii elektrycznej 1 stycznia 2026

LInstrumenty finansowe: ujawnianie informacji” zaleznej od warunkow naturalnych
MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnianie informaciji Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach .
- : ,, ) 1 stycznia 2027
w sprawozdaniach finansowych finansowych
MSSF 19 ,Jednostki zalezne bez odpowiedzialnosci Jednostki zalezne bez odpowiedzialnosci .
) S L ) o o " 1 stycznia 2027
publicznej: ujawnianie informacji publicznej: ujawnianie informacji
Zmiany do MSSF 19, Jednostki zalezne bez Jednostki zalezne bez odpowiedzialnosci .
/ . . . A o . o e " 1stycznia 2027
odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informaciji publicznej: ujawnianie informacji
Coroczne poprawki, tom 11 1stycznia 2026

Daty wejscia w zycie sa datami wynikajgcymi z tresci standardow ogtoszonych przez Rade ds. Migdzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej moga roznic sig od dat stosowania wynikajgcych
z tresci standardow i sg ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unig Europejska.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad nie zakonczyt jeszcze prac nad ocena
wptywu wprowadzenia powyzszych standardéw oraz interpretacji na stosowane przez Grupe zasady (polityke) rachunkowosci
w odniesieniu do dziatalnosci Grupy lub jej wynikow finansowych.

5. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami
rachunkowosci i istotne osgdy Zarzgdu w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci, zrodet szacowania
niepewnosci zostaty opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku,
z wyjgtkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardow oraz interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2025 roku i pozniej. Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentow finansowych
zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zmieniony standard oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2025 roku nie maja istotnego wptywu na
srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy:

. Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kursow wymiany walut obcych”- brak mozliwosci wymiany walut.
Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata

opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w swietle przepisow Unii Europejskiej.

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku wartos¢ bilansowa instrumentéw finansowych Grupy, bez uwzglednienia zobowigzan z tytutu
leasingu, byta zblizona do ich wartosci godziwej.
6. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada kosztu historycznego, z wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentow finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwe;j.

Przygotowanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga uzycia pewnych istotnych szacunkow
ksiegowych. Wymaga réwniez od Zarzagdu dokonania wtasnych ocen w ramach stosowania przyjetych przez Grupe zasad
rachunkowosci. Zagadnienia, ktore wymagaja dokonywania istotnych ocen lub cechuja sie szczegolng ztozonoscig badz obszary,

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 12
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w przypadku ktérych poczynione zatozenia i szacunki majg istotny wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe,
przedstawiono w nocie nr 5.3 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku.

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez spoétki z Grupy w dajacej sie przewidziec¢ przysztosci, w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia
bilansowego.

7. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

W procesie stosowania polityki rachunkowosci wobec zagadnier podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprocz szacunkow
ksiegowych, miat profesjonalny osgd kierownictwa, ktory wptywa na wielkosci wykazywane w niniejszym srédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajacych.

Zatozenia tych szacunkow opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu odnosnie biezgcych i przysztych dziatan oraz zdarzen
w poszczegolnych obszarach. W okresie objetym niniejszym srodrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym nie miaty miejsca istotne zmiany wielkosci szacunkowych oraz metodologii dokonywania szacunkow, ktore miatyby
wptyw na okres biezacy lub na okresy przyszte, inne niz te przedstawione ponizej lub opisane w dalszej czesci niniejszego
srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

8. Informacje dotyczace segmentoéw dziatalnosci

Dla celow zarzadczych dziatalnosc¢ Grupy jest podzielona na nastepujace segmenty operacyjne:

. wynajem powierzchni biurowej, handlowej, magazynowej i logistycznej, mieszkaniowej i innej,
. dziatalnosc¢ deweloperska - budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,
. dziatalnos¢ budowlana - swiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa inwestycji, podwykonawstwa

inwestyciji, realizacji prac aranzacyjnych (fit out),
. pozostata dziatalnosc¢ - dziatalnosc hotelowa, ustugi zarzadcze i doradcze, inwestorstwo zastepcze.

Dziatalnos¢ w ramach wymienionych powyzej segmentéw operacyjnych jest realizowana w Polsce oraz w segmencie dziatalnosci
budowlanej takze w Niemczech.

Zarzad ocenia wyniki Grupy oraz podejmuje decyzje odnosnie do alokacji zasobow w oparciu o analize dziatalnosci operacyjnej
w podziale na wskazane powyzej segmenty operacyjne. Aktywa i zobowigzania oraz przychody i koszty jednostki dominujacej
petnigcej role holdingu finansowego nie sg alokowane do segmentoéw operacyjnych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 13
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Analiza segmentowa za okres 9 miesiecy zakoniczony dnia 30 wrzesnia 2025 roku (niebadane) i na dzien 30 wrzesnia 2025 roku

(niebadane)

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata Ni

deweloperska budowlana dziatalnos¢ [Ealokeans Razen
Przychody ze sprzedazy 206,7 17,4 266,4 40,4 0,0 630,9
Koszty dziatalnosci (81,6) (86,7) (255,9) (34,7) 0,0 (458,9)
Wynik brutto ze sprzedazy 125,1 30,7 10,5 5,7 0,0 172,0
ngsg jszr;'”'svacyj ne (327) (4,6) 7.0) (0.5) M8 (56,6)
ierushomosel westyeyinyeh (89.0) 00 0.0 00 00 @9)
eruchomasd mwestycyinych 05 00 00 0,0 00 0
Zyski (straty) z tytutu utraty
wartosci naleznosci handlowych (3,2 0,0 {a,1) 0,0 0,0 (4,3)
i innych aktywow finansowych
Pozostate przychody 114,5 0,3 11 0,0 01 116,0
Pozostate koszty (2,9 (0,3) 1,1 (0,1) 0,0 (4,4)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 161,7 26,1 2,4 oS4 (11,7) 183,6
Przychody finansowe 125,3 0,0 0,0 0,2 0,0 125,5
Koszty finansowe (93,4) (0,4) (1,8) (4,7) (0,2) (100,5)
Podatek dochodowy (23,5) (4,9) (0,9) (0,1) 0,0 (29,4)
Wynik segmentu 1701 20,8 (0,3) 0,5 (11,9) 179,2
Aktywa segmentu 3056,1 423,3 107,3 165,6 41,4 4 693,7
Zobowigzania segmentu 20451 152,5 1471 97,3 26,2 2468,3
Naktady inwestycyjne 98,2 0,0 0,0 0,0 0,0 98,2
Amortyzacja 0,0 0,0 1,3 3,7 1,2 6,2

W segmencie najem ujeto zdarzenie jednorazowe z tyt. zwrotu podatku VAT w kwocie 110,8 mIn PLN pomniejszone o koszty transakcyjne
oraz odsetki od nieterminowego zwrotu w kwocie 105,1 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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Analiza segmentowa za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2024 roku (niebadane) i na dzien 31 grudnia 2024 roku (zbadane)

Dziatalnos¢ Dziatalnosé¢ Pozostata Ni

deweloperska budowlana dziatalnosé el e R
Przychody ze sprzedazy 220,0 1,8 223,8 36,7 0,0 482,3
Koszty dziatalnosci (78,7) 1,6) (215,7) (32,1) 0,0 (328,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 141,3 0,2 8,1 4,6 0,0 154,2
ngrzg jgzr;“”'s”acw ne (33,0) 2.2) 6,:8) (0,5) (1,2) (53,7)
Nerdohomosai mwestyoinych (1010 00 0.0 0.0 00 (016)
iZnyv?Il;SzSé;{\c;élhn|eruchomoso| 07 0.0 0.0 0.0 0.0 07
Zyski (straty) z tytutu utraty
wartosci naleznosci handlowych 1,0 0,0 (0,7) 0,3 0,0 0,6
i innych aktywow finansowych
Pozostate przychody 2,5 01 1,9 9,8 0.1 14,4
Pozostate koszty (3,9) (0,6) (22,8) (0,9) (0,1) (27,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 7,4 (2,5) (20,3) 14,1 (11,2) (12,5)
Przychody finansowe 17,1 0,0 0,0 0,6 0,0 17,7
Koszty finansowe (91,2) (0,9 (0,6) (5,4) (0,1) (98,0)
Podatek dochodowy (20,5) 0,6 2,3 (1,8) 0,0 (19,4)
Wynik segmentu (87,2) (2,6) (18,6) 7,5 (11,3) (112,2)
Aktywa segmentu 38174 460,8 94,3 167,0 441 4583,6
Zobowigzania segmentu 2101,5 143,5 146,6 107,6 37,9 25371
Naktady inwestycyjne 68,7 0,0 0,0 0,0 0,0 68,7
Amortyzacja 0,1 0,0 11 41 11 6,4

9. Nieruchomosci inwestycyjne

. O . 30 wrzesnia 2025 31 grudnia 2024
Nieruchomosci inwestycyjne FEBEGERD zbadane
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne BI55818 3566,8
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 142,8 49,7
Stan na koniec okresu 3696,1 3616,5

9 miesiecy zakonczone

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 3616,5 3677,7
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 98,2 68,7
Skapitalizowane koszty finansowe 1,3 0,3
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (39,6) (101,6)
MSSF 16 - zmiany wysokosci optat PWUG 19,3 33,5
Przeniesienie do zapasow zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska 0,0 (17,2)
Przeniesienie do aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do (7.4) (70,5)
sprzedazy ’ ’
Rozliczenie wakacji czynszowych, prowizji oraz pozostate zmiany 7,8 0,0
Stan na koniec okresu 3696,1 3590,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 15



Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

P I4 n Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Naktady na nieruchomosci
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:

. naktadow zwigzanych z przygotowaniem i budowg deweloperskich projektow komercyjnych w kwocie 79,6 min PLN za 9
miesiecy zakoriczonych 30 wrzesnia 2025 roku oraz 18,0 mIn PLN w okresie 9 miesiecy zakoriczonych 30 wrzesnia 2024 roku,

. modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie 18,6 min PLN za 9 miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2025 roku oraz 50,7
mIn PLN w okresie 9 miesiecy zakoriczonych 30 wrzesnia 2024 roku.

Przy ustalaniu wartosci godziwej nieruchomosci decyzje co do stosowanego podejscia, metody i techniki wyceny podejmowane sg
w oparciu o charakterystyke i specyfike wycenianych nieruchomosci. Dla nieruchomosci wycenianych na potrzeby sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej PHN zastosowano:

. dla nieruchomosci przynoszacych lub tych, ktére moga przynosi¢ dochdd - podejscie dochodowe, metode inwestycyjna,
technike warstwowg hardcore / top slice, technike kapitalizacji prostej lub technike DCF (Discounted Cash Flow/
Dyskontowania Przeptywow Pienieznych),

. dla nieruchomosci innych niz wyceniane w podejsciu dochodowym - podejscie poréwnawcze, metode porownywania parami
lub metode korygowania ceny sredniej.

Istotne zatozenia przyjete do wycen nieruchomosci zostaty okreslone w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok 2024
w notach nr 5i 8 oraz nie roznig sige znaczaco od tych zastosowanych do sporzadzenia niniejszego raportu.

. o . 30 wrzesnia 2025 31 grudnia 2024
Nieruchomosci inwestycyjne niebadane AEGEmE
Wycena wedtug wartosci godziwej 3162,2 3174,3
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania 419,8 401,9

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie wyceniane w cenie nabycia / koszcie

wytworzenia T4 40.3

Nieruchomosci inwestycyjne w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 3696,1 3616,5

W sprawozdaniu z catkowitych dochodéw ujeto nastepujgce kwoty:

9 miesiecy zakoriczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 206,7 220,0
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, 816 787
ktére przyniosty przychody z optat czynszowych (81.6) (78.7)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (39,6) (101,6)
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,5 0,7
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci 134 33
inwestycyjne lub aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ’ ’
Wartosc sprzedanych nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci (12,6) 2,6)
inwestycyjne lub aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ’ ’
Stan na koniec okresu 86,0 40,4

10. Rzeczowe aktywa trwate

9 miesiecy zakoriczone

Zmiana stanu rzeczowych aktywow trwatych 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 190,0 185,0
Nabycie 1,5 2,6
Przeniesienie z zapaséw deweloperskich 0,6 0,0
Amortyzacja (5.9) (6,1)
Przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy 0,0 (2,8)
Zmiana odpisu aktualizujacego wartosc 0,0 9,9
Likwidacja (0,1) 0,0
Stan na koniec okresu 186,1 188,6

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 16



Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku
P I4 n Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

11.  Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe

Dtugoterminowe i krotkoterminowe aktywa finansowe obejmujg gtownie rachunki zabezpieczajgce oraz depozyty, kaucje od
kontrahentow, ktore nie moga by¢ wykorzystywane w celu biezagcego zarzgdzania kapitatem obrotowym. Depozyty zablokowane krotko-
i dtugoterminowe sg depozytami o ograniczonej mozliwosci dysponowania i moga by¢ wykorzystywane jedynie do pewnych dziatan
operacyjnych, zgodnie z postanowieniami zawartymi w ich umowach.

Dtugoterminowe aktywa finansowe obejmujg réwniez pozyczke udzielong spotce wspotzaleznej Zgorzelec Logistics Center 1Sp. z 0.0.
w kwocie 12,5 min PLN.

Struktura aktywoéw finansowych 30 wrzi?;\li)aaggﬁz 3 grud:li)aaggﬁg
Krétkoterminowe aktywa finansowe 35,1 43,3
Kaucje 10,0 13,4
Depozyty zablokowane 0,0 13,8
Wycena instrumentéw pochodnych 1,0 2,4
Rachunki powiernicze 241 13,7
Dtugoterminowe aktywa finansowe 70,2 61,6
Kaucje 0,7 0,6
Depozyty zablokowane 56,3 46,2
Wycena instrumentéw pochodnych 0,7 2,1
Pozyczki udzielone 12,5 12,7
Stan na koniec okresu 105,3 104,9

12. Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Struktura zapaséw deweloperskich eC wrzﬁg;aaggﬁg &l grud;Laaﬁng\:
Krétkoterminowe zapasy deweloperskie 273,2 260,1
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktérych planuje sig rozpoczecie 774 704
budowy w ciggu najblizszych trzech lat ’ ’
Produkcja w toku 161,0 115,8
Wyroby gotowe 25,5 55,7
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 9,6 9,5
Dtugoterminowe zapasy deweloperskie 105,4 108,4
Grunty przeznaczone pod zabudowg, na ktérych nie planuje sig budowy 1035 1064
w ciggu najblizszych trzech lat ’ ’
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 1,9 2,3
Zapasy deweloperskie 378,6 368,5

9 miesiecy zakoriczone

Zmiana stanu zapaséw w ciggu roku obrotowego 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 368,5 318,0
Naktady na budowe 95,8 124,8
Zbycie lokali (84.,9) (1,3)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 17,2
Przeniesienie do rzeczowych aktywow trwatych (0,6) 0,0
Zmiana stawki uzytkowania wieczystego MSSF 16 0,0 0,6
Aktualizacja wartosci (0,2) 0,0
Stan na koniec okresu 378,6 459,3

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 17
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13. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych

Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Grupa posiada 50% udziatéw w spotce Zgorzelec Logistics Center 1 Sp. z 0.0. Posiadane udziaty Grupa rozlicza metodg praw wtasnosci.

Ponizej zaprezentowano wybrane dane finansowe spotki Zgorzelec Logistics Center 1Sp. z 0.0.

Aktywa
Zobowigzania

Kapitat wtasny

30 wrzesnia 2025 31 grudnia 2024
niebadane zbadane

25,9 26,2

30,0 28,5

(C)] (2.3)

Przychody

Koszty
Zysk (strata) netto

9 miesiecy zakoriczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane

0,0 0,0

(1.9 (3.9)

(1.8) (3,6)

W okresie 9 miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2025 roku Grupa nie nabyta i nie zbyta udziatéw w jednostkach wspotzaleznych.

14.  Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywow

30 wrzesnia 2025
niebadane

Struktura naleznosci

Razem  Finansowe

Niefinansowe

31grudnia 2024
zbadane
Razem Finansowe Niefinansowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 109,7 84,4 25,3 93,4 74,6 18,8
Naleznosci handlowe 54,1 541 0,0 57,9 57,9 0,0
Naleznosci publicznoprawne 21,2 0,0 21,2 12,4 0,0 12,4
Wakacje czynszowe 0,0 0,0 0,0 0,9 0,9 0,0
Przedptaty 4,1 0,0 4.1 6,4 0,0 6,4
Zarachowane przychody z tytutu
kontraktow budowlanych ey — 0.0 8,1 8.1 0.0
Pozostate naleznosci 1,2 1,2 0,0 1,4 1,4 0,0
Pozostate aktywa 4,2 4,2 0,0 6,3 6,3 0,0

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,7 0,0 0,7 1,0 0,0 1,0

Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 10,4 84,4 26,0 94,4 74,6 19,8

30 wrzesnia 2025 31grudnia 2024
niebadane zbadane

Stan naleznosci handlowych brutto 105,8 14,4

Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych naleznosci handlowych (51,7) (56,5)

Stan naleznosci handlowych netto 54,1 57,9

Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych naleznosci handlowych

9 miesiecy zakoriczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 56,5 43,2
Utworzenie odpisu 6,0 8,8
Rozwigzanie odpisu 2.7 (8.0)
Wykorzystanie odpisu (8,1) 0,0
Stan na koniec okresu 51,7 44,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 18
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15.  Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych

Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Wyjasnienie niektorych korekt przeptywow z dziatalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych:

Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w sprawozdaniu z przeptywow

pienieznych

9 miesiecy zakoriczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane

Zmiana stanu zapasow (7,3 (125,5)
Zmiana stanu naleznosci (19,3) 49,2
Zmiana stanu pozostatych aktywow (5,9 (16,2)
Zmiana stanu zobowigzan 18,5 109,6
Zmiana stanu rezerw (8,6) 1,8
Razem (22,0) 18,9

Amortyzacja i utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych

9 miesiecy zakoriczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane

Amortyzacja 6,2 6,4
Odwrocenie odpisu utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych (0,9) (9,9
Razem 58 (3,5)
30 wrzesnia 2025 31grudnia 2024

niebadane zbadane

Wartosc srodkow pienieznych utrzymywanych na rachunkach split payment 1,1 2,0

16.  Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 64,1 4,5
Zbycie (12,6) (2,6)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 7,4 70,5
Przeniesienie z rzeczowych aktywow trwatych 0,0 2,8
Aktualizacja wartosci 0,9 0,0
Stan na koniec okresu 59,8 75,2

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 19
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17.  Struktura zobowigzan

30 wrzesnia 2025 31grudnia 2024

Struktura zobowiazan niebadane zbadane

Finansowe Niefinansowe Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Krotkoterminowe zadtuzenie 359,3 359,3 0,0 343,5 343,5 0,0
Kredyty 95,9 95,9 0,0 282,6 282,6 0,0
Obligacje 255,4 255,4 0,0 52,9 52,9 0,0
Pozyczki 8,0 8,0 0,0 8,0 8,0 0,0

Leasing 28,9 28,9 0,0 28,9 28,9 0,0
Iéigsvi/rg%vﬂoty samochodowej i innych 0,4 0.4 0.0 0,9 0.9 0.0
Prawo do uzytkowania wieczystego 28,5 28,5 0,0 28,0 28,0 0,0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate

z0bowigzania 159,0 147.8 11,2 155,6 1431 12,5
Zobowigzania handlowe 7,7 7 0,0 78,2 78,2 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 20,9 20,9 0,0 6,5 6,5 0,0
Kaucje otrzymane 23,4 23,4 0,0 21,9 21,9 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 1,2 0,0 11,2 12,5 0,0 12,5
Zobowigzanie z tytutu kontraktow
budowlanych 5,4 54 0,0 4,0 4,0 0.0
Wycena pochodnych instrumentow
finansowych 2,8 2,8 0,0 3,1 3.1 0,0
Pozostate zobowigzania
krotkoterminowe 23,6 23,6 0,0 29,4 29,4 0,0

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3,7 0,0 3,7 52,9 0,0 52,9

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig

deweloperska 96,6 0,0 96,6 65,6 0,0 65,6

Zobowigzania krotkoterminowe razem 647,5 536,0 11,5 646,5 515,5 131,0

Zobowigzania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie 1127,3 1127,3 0,0 1198,4 1198,4 0,0
Kredyty /38 773,3 0,0 652,9 652,9 0,0
Obligacje 327,8 327,8 0,0 528,0 528,0 0,0
Pozyczki 26,2 26,2 0,0 17,5 17,5 0,0

Leasing 4141 414 1 0,0 400,0 400,0 0,0
Leasing floty samochodowej i innych
aktywow 0,5 05 0,0 0,7 0,7 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 413,6 413,6 0,0 399,3 399,3 0,0

Pozostate el 33,1 0,0 41,1 411 0,0
Kaucje otrzymane 23,5 23,5 0,0 25,2 25,2 0,0
Wycena pochodnych instrumentow
finansowych 5,9 5,5 0,0 7,3 7.3 0,0
Pozostate zobowigzania
dtugoterminowe 41 41 0,0 8,6 8,6 0,0

Zobowigzania dtugoterminowe razem 1574,5 1574,5 0,0 1639,5 1639,5 0,0

Zobowigzania razem 2222,0 2110,5 11,5 2286,0 2155,0 131,0

18.  Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska obejmuja przedptaty na poczet sprzedazy lokali. W okresie 9 miesigcy 2025 roku Grupa
otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska w wysokosci 148,4 min PLN. W okresie 9 miesiecy 2025 roku Grupa rozliczyta
i rozpoznata w przychodach zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg w wysokosci 17,4 min PLN. W okresie @ miesigcy 2024 roku
Grupa otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg w wysokosci 118,2 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 20
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19. Zadtuzenie

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (denominowane w PLN i EUR, odpowiednio 87,9 min PLN oraz 781,3
min PLN), obligacje korporacyjne (583,2 min PLN) oraz pozyczki (34,2 min PLN). Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym finansowaniem
nieruchomosci oraz finansowaniem dziatalnosci deweloperskiej. Kredyty w walutach obcych Grupa zacigga na finansowanie
nieruchomosci generujgcych przychody w tych samych walutach.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania sa to stopy WIBOR, EURIBOR
powiekszone o marze. W celu minimalizacji ryzyka zmiany stop procentowych Grupa zawiera z bankami umowy swapoéw stopy
procentowej (IRS) efektywnie zamieniajacych oprocentowanie zmienne na state oraz transakcje CAP, zabezpieczajgce przed wzrostem
oprocentowania powyzej poziomu okreslonego w umowie.

9 miesiecy zakonczone

Zmiana stanu zadtuzenia z tytutu kredytow, pozyczek i obligaciji 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 1541,9 1472,7

Zaciggnigcie finansowania 85,8 259,5

Odsetki naliczone 73,4 81,9

Sptata kapitatu (143,1) (149,2)

Sptata odsetek (71,5) (72,8)

Niezrealizowane roznice kursowe 0,1 (11,9)

Stan na koniec okresu 1486,6 1580,2
20. Rezerwy

30 wrzesnia 2025 31grudnia 2024

niebadane zbadane
Rezerwa

Dtugo Krétko Dtugo Krotko
terminowe terminowe terminowe terminowe

Roszczenia o pozytki z wynajmowanych

nieruchomosci i bezumowne korzystanie 27,0 9,0 18,0 28,2 8,7 19,5
znich
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania
w dziatalnosci deweloperskiej 8,2 4.6 3.6 7,2 4.0 32
Swiadczenia pracownicze 7,6 34 4,2 7,4 3,4 4,0
Pozostate 34,7 1,1 33,6 43,3 1,1 42,2
Razem 71,5 18,1 59,4 86,1 17,2 68,9
21.  Kapitat podstawowy
30 wrzesnia 2025 31 grudnia 2024
niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 51217 313 51217 313
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 51217 313 51217313

Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami zwyktymi. Wartos¢ nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg w jednakowym
stopniu do majatku Jednostki Dominujace;j.

22. Kapitat zapasowy
Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku kapitat zapasowy sktadat sie z:

. emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej (agio) w kwocie 1747,5 min PLN,
. podziatu zysku w kwocie 186,3 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 2
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23. Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane

Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane wykazane na dzier 30 wrzesnia 2025 roku w kwocie 222,5 mIn PLN zwiekszyty sie z poziomu

(80,6) min PLN na dzien 31 grudnia 2024 roku w zwigzku z:

. wypracowaniem przez Grupe w okresie 9 miesiecy 2025 roku zysku netto przypadajgcego akcjonariuszom Jednostki

Dominujgcej w kwocie 179,5 min PLN,

. pokryciem straty za rok 2024 z kapitatu zapasowego w kwocie 123,6 min PLN.

24. Przychody ze sprzedazy

9 miesiecy zakoriczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

3 miesigce zakoriczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane niebadane niebadane
Przychody z umow z klientami 4748 314,6 149,8 121,7
Przychody z najmu 156,1 167,7 52,0 56,3
Razem przychody 630,9 482,3 201,8 178,0

9 miesiecy zakoriczone

3 miesiace zakonczone

Doenody W podziale na rodzaj dobra lub 30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane

R AU BN S 2067 2200 684 730
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 17,4 1,8 34,3 0,5
Przychody z dziatalnosci budowlanej 266,4 223,8 84,5 90,3
Przychody z pozostatych dziatalnosci 40,4 36,7 14,6 14,2
Dziatalnos¢ hotelowa 32,4 27,0 11,5 9,6
Pozostate 8,0 9,7 3.1 4,6
Przychody w podziale na dobra i ustugi razem 630,9 482,3 201,8 178,0

9 miesiecy zakoriczone

Przychody netto z dziatalnosci operacyjnej 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

w podziale wedtug rejonu geograficznego

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane niebadane niebadane

Polska 584,8 437,6 190,3 165,2
Najem 2006,7 220,0 68,4 73,0
Dziatalnos¢ deweloperska 17,4 1,8 34,3 0,5
Dziatalnos¢ budowlana 220,3 179,1 73,0 71,5
Pozostata dziatalnos¢ 40,4 36,7 14,6 14,2
Niemcy 46,1 44,7 1,5 12,8
Dziatalnos¢ budowlana 46,1 44,7 11,5 12,8
Razem przychody 630,9 482,3 201,8 178,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 22
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25. Pozostate przychody

9 miesiecy zakonczone

Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

3 miesigce zakoniczone

Pozostate przychody 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane niebadane niebadane

Odszkodowania 1,4 1,6

Zwrot podatku naliczonego VAT pomniejszony

o koszty 106,0 0.0 0,0 0,0

Rozwigzanie rezerw 54 2,1 2,6 0,9

Aktualizacja wartosci pozostatych aktywow

niefinansowych 0.9 9.8 0.0 9.8

Pozostate 2,3 0,9 1,3 0,7

Pozostate przychody razem 116,0 14,4 4,2 1,6

W dniu 17 marca 2025 roku spotka celowa PHN 6 Sp. z 0.0. otrzymata dwie decyzje Dyrektora Izby Administracji Skarbowej w Warszawie
dotyczace jej rozliczen podatkowych za Il i IV kwartat 2014 roku oraz | kwartat 2015 roku. Decyzje te zostaty wydane na skutek
uwzglednienia przez Naczelny Sad Administracyjny skarg PHN 6 Sp. z 0.0. Dyrektor potwierdzit prawidtowosc¢ stanowiska PHN 6 Sp.
z 0.0. Wartos¢ przedmiotu sporu z organami podatkowymi opiewata w tych sprawach tgcznie na kwote 110,8 min PLN.

W dniu 21 marca 2025 roku PHN 6 Sp. z 0.0. otrzymata zwrot srodkéw dotyczacych odliczenia podatku naliczonego VAT wraz z odsetkami
w tacznej wysokosci 215,9 min PLN. W zwigzku z tym kwota 110,8 min PLN pomniejszona o koszty zostata rozpoznana w pozostatych
przychodach skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddw, a kwota 105,17 min PLN, to jest kwota odsetek, zostata
rozpoznana w przychodach finansowych skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow (nota nr 28).

26. Koszty dziatalnosci operacyjnej

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakoniczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024 30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 81,6 78,7 27,0 241
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 86,7 1,6 243 0,4
Koszty dziatalnosci budowlanej 255,9 215,7 80,4 86,4
Koszty pozostatych dziatalnosci 34,7 32,1 11,6 11,1
Dziatalnos¢ hotelowa 28,6 25,1 10,6 8,3
Pozostate 6,1 7,0 1,0 2,8
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 458,9 328,1 143,3 122,0

9 miesiecy zakoriczone

Pozostate koszty 30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024 30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane niebadane niebadane
Odszkodowania i kary 0,4 0,8
Pozostate koszty dziatalnosci budowlanej 0,0 21,4 0,0 21,4
Zawigzanie rezerw 2,3 3,1 0,1 0,2
Darowizny 0,0 0,1 0,0 0,1
Pozostate 1,7 1,7 0,9 0,5
Pozostate koszty razem 4,4 27,1 1,3 22,2

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 23
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27. Koszty wedtug rodzaju

9 miesiecy zakonczone

Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

3 miesigce zakoniczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane niebadane niebadane
Amortyzacja 6,2 6,4
Zuzycie materiatow i energii 87,8 93,3 19,0 33,9
Ustugi obce 31,7 331,5 106,0 108,7
Podatki i optaty 23,4 21,5 8,7 6,6
\F/)Vryarzze(tj%vrgiclkzoi\rlwia i inne swiadczenia na rzecz 86,8 86,9 28.4 201
Pozostate koszty rodzajowe 13,6 14,4 4,2 34
Wartosc¢ sprzedanych towarow i materiatow 0,0 0,2 0,0 0,1
Zmiana stanu produktow (14,0) (172,4) (5.4) (44,0)
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 515,5 381,8 163,0 139,9
Koszty administracyjne (51,8) (50,8) (17,9) (16,5)
Koszty sprzedazy (4,8) (2,9 (1,8) (1,4)
Koszt wtasny sprzedazy 458,9 328,1 143,3 122,0

28. Przychody i koszty finansowe

9 miesiecy zakoriczone

Przychody finansowe 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 110,2 3,8

Krétkoterminowe depozyty bankowe 3,7 1,9
Svfljrsoetzklpzcc)jc;it(to\\;\;od nieterminowego 1054 0.0 0.0 0.0
Inne odsetki 1,4 1,9 0,5 0,6
Réznice kursowe 15,3 13,3 0.1 55
Pozostate przychody finansowe 0,0 0,6 0,0 0,2
Przychody finansowe razem 125,5 17,7 1,8 7,0

9 miesiecy zakoniczone

Koszty finansowe

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

3 miesigce zakoniczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty finansowania 82,0 90,9 25,1 29,5
Kredyty i pozyczki 32,3 35,2 9,2 11,1
Leasing 12,5 12,4 4,2 4.4
3::§§$ﬂinyeh papierow 37.2 433 1,7 14,0
Réznice kursowe 15,5 2,1 5,2 0,0
Pozostate koszty finansowe 3,0 5,0 0,5 1,7
Koszty finansowe razem 100,5 98,0 30,8 31,2

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

29. Podatek dochodowy

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakoniczone

Podatek dochodowy 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane niebadane niebadane
Podatek biezacy (27,5) (CA) (4.6) 0.3
Podatek odroczony (1,9) (14,3) (4.3) (1.2)
Podatek dochodowy (29,4) (19,4) (8,9) (0,9)

Aktywa ztytutu  Zobowigzania z tytutu
podatku odroczonego  podatku odroczonego

1stycznia 2025 8,0 (162,4)
Catkowite dochody uznanie (obcigzenie) 0,4 (2,3)
30 wrzesnia 2025 niebadane 8,4 (164,7)

Aktywa ztytutu  Zobowigzania z tytutu
podatku odroczonego  podatku odroczonego

1stycznia 2024 23,6 (143,0)
Catkowite dochody uznanie (obcigzenie) (2,9) (11,4)
30 wrzesnia 2024 niebadane 20,7 (154,4)

W swietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowienn Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (,GAAR”), ktora ma
zapobiegac¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce,
Zarzad Jednostki Dominujacej na biezgco dokonuje analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie identyfikacji oraz oceny
transakcji i operacji, ktore mogtyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwaza ich wptyw na podatek odroczony, wartosc
podatkowg aktywéw oraz rezerwy na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzadu przeprowadzona analiza nie wykazuje koniecznosci
dokonania korekty wykazanych pozycji biezacego i odroczonego podatku dochodowego. Niemniej jednak w ocenie Zarzadu
w przypadku przepiséw GAAR wystepuje nieodtgczna niepewnosc¢ co do przyjetej przez Jednostke interpretacji przepiséw prawa
podatkowego, ktéra moze wptyna¢ na mozliwosc¢ realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonego w przysztych okresach oraz zaptate
dodatkowego podatku za okresy przeszte.

W 2022 roku zakonczyto sie postepowanie podatkowe w zakresie podatku CIT w jednej ze spotek Grupy. W rezultacie organ podatkowy
zakwestionowat prawidtowosc rozliczenia podatkowego za 2016 rok. Wydana zostata decyzja okreslajaca zobowigzanie podatkowe i ma
ona charakter ostateczny. Decyzja organu podatkowego zostata zaskarzona do sgdu administracyjnego, ktory wstrzymat jej wykonanie
do momentu wydania prawomocnego wyroku. W dniu 26 lipca 2023 roku Wojewodzki Sad Administracyjny w Gdansku skarge Spotki
oddalit. Zarzad Spotki ztozyt skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego. W zwigzku z uzyskaniem przez spotke z Grupy
srodkow ze zwrotu VAT, o ktérych mowa w nocie nr 25, w Il kwartale 2025 roku powyzsze zobowigzanie zostato uregulowane
w tgcznej wysokosci 52,5 min PLN. W konsekwencji Grupa nie posiada obecnie zadnych zobowigzan z tego tytutu, a postepowanie
egzekucyjne zostato zakoriczone. Merytoryczne rozstrzygniecie sprawy nastapi w wyniku rozpatrzenia skargi kasacyjnej przez Naczelny
Sad Administracyjny i w przypadku gdy bedzie pozytywne, efekt zostanie rozpoznany w wynikach i kapitatach Grupy.

30. Zysk najedna akcje

Zysk (strata) przypadajgcy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwykitych
akcjonariuszy jednostki dominujacej przez srednig wazong liczbg wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu roku.

9 miesiecy zakoriczone 3 miesiace zakoriczone

Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jedna
akcje przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
dominujacej

niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk przypadajacy na akcjonariuszy jednostki
dominujacej (w min PLN) 179.5 (12,0) 54 (87.3)
Srednia wazona liczba akeji zwyktych (w min 512 512 512 512
sztuk) ’ ’ ’ ’
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na
akcje (w PLN) 3,50 (2,19) 0,10 (0,73)

Rozwodniony zysk (strata) na akcje w okresie @ miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2025 roku i 30 wrzesnia 2024 roku byt rowny
podstawowemu zyskowi na akcje, poniewaz nie wystgpity instrumenty powodujgce rozwodnienie.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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31.  Pozycje warunkowe

Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

W nocie nr 8 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2024 rok zostata ujawniona informacja o nalezacych do Grupy
nieruchomosciach o nieuregulowanym statusie prawnym. W przypadku pozytywnego dla Grupy rozstrzygniecia sporow prawnych

dotyczacych tych nieruchomosci zostang one ujete jako sktadniki aktywow.

Czesc¢ budynkéw Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest zaewidencjonowana w rejestrach publicznych jako budynki
przeznaczone na cele mieszkalne. Nie zostaty zgtoszone zmiany sposobu uzytkowania takich budynkoéw, ani nie zostaty uzyskane

wszystkie decyzje administracyjne w tym zakresie, co moze wigzac sie z natozeniem sankcji na spoétki z Grupy. Na dzier bilansowy ryzyko

natozenia tych kar na Grupe jest niskie, a ich potencjalna wysokos¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego oszacowania, w zwigzku z czym

Grupa nie utworzyta na nie rezerwy.

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku Spotka PHN S.A. udzielita szeregu poreczer i gwarancji spotkom zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A.
wtacznej kwocie 356,7 min PLN. Poreczenia te zabezpieczajg zobowigzania finansowe spotek zaleznych, w szczegolnosci zobowigzania
z tytutu zaciggnietych kredytow. Na dzien 31 grudnia 2024 roku wartos¢ udzielonych przez PHN S.A. poreczen i gwarancji spotkom

zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A. wynosita 797,7 min PLN.

32. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Grupa posiada zobowigzania z tytutu pozyczek od Polskiego Holdingu Hotelowego Sp. z 0.0. 0 saldzie na dzien bilansowy 19,2 mIn PLN
oraz od Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,Krak-System” S.A. o saldzie na dzien bilansowy 15,0 min PLN.

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spétkami Skarbu Panstwa

9 miesiecy zakoriczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug

niebadane niebadane

Przychody 82,9 86,5

3 miesigce zakoriczone
30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane

271 29,9

9 miesiecy zakoriczone
Rozliczone koszty finansowe 30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane

Koszty 16,8 23,9

3 miesiace zakonczone
30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane

B,/ 6,6

Zobowigzania

Zobowigzania

30 wrzesnia 2025
niebadane

31 grudnia 2024
zbadane

489,5 5531

Zobowigzania do Skarbu Panstwa nie obejmujg zobowigzania z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow.

Wynagrodzenie Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

9 miesiecy zakoriczone

30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024 30 wrzesnia2025 30 wrzesnia 2024
niebadane niebadane niebadane niebadane
Wynagrodzenie osob zarzadzajgcych jednostki
dominujacej 34 4.1 2,2 1,4
Wynagrodzenie osob zarzadzajacych jednostek
zaleznych 1,1 0,9 0,4 0.4
Wynagrodzenie osob nadzorujgcych jednostki
dominujacej 0.4 03 0.2 0,1
Wynagrodzenie osob nadzorujgcych jednostek
zaleznych 0,4 0,4 0,2 0,1
Razem 5,3 5,7 3,0 2,0

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspétzaleznymi (wspdlne przedsiewzigcia)

Grupa posiada dtugoterminowe aktywa finansowe z tytutu pozyczki udzielonej spotce wspotzaleznej Zgorzelec Logistics Center 1 Sp.

Z 0.0. 0 saldzie na dzien bilansowy 12,5 mIin PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 26
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33.  Zdarzenia po dniu bilansowym

Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku

Wszystkie kwoty wyrazone sg w mIn PLN o ile nie podano inaczej

W dniu 22 pazdziernika 2025 roku Zarzad Jednostki Dominujacej podjat decyzje o wczesniejszym wykupie 120 000 sztuk obligaciji serii
C o tacznej wartosci nominalnej 120,0 min PLN, wyemitowanych przez Spodtke 23 maja 2023 roku, z datg wczesniejszego wykupu
okreslong na 22 listopada 2025, dniem wyptaty swiadczenr na 24 listopada 2025 roku.

W dniu 3 listopada 2025 roku spotka z Grupy zawarta z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. umowe kredytu inwestycyjnego w kwocie 65,0

mIn PLN z ostatecznym terminem sptaty kredytu w 2030 roku.

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujacej

w dniu 19 listopada 2025 roku.

Wiestaw Malicki
Prezes Zarzadu

Grzegorz Grotek
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

Jacek Krawczykowski
Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji

Aldona Goéra-Sawicka
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢

Maciej Klukowski
Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami
Nieruchomosciowymi
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Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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30 wrzesnia 2025 roku

Sporzagdzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg




Skonsolidowany raport za Il kwartat 2025 roku
P I4 n Wszystkie kwoty wyrazone sg w mIn PLN o ile nie podano inaczej

F. Jednostkowa kwartalna informacja finansowa

Srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzier 30 wrzesnia 2025 roku

30 wrzesnia 2025 31 grudnia 2024

niebadane zbadane
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 0,9 1,1
Wartosci niematerialne 0,2 01
Udziaty w jednostkach zaleznych 2157,2 20841
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 538,6 502,2
Pozostate aktywa trwate 0,0 01
Aktywa trwate razem 2 696,9 2587,6
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 10,7 12,3
Krotkoterminowe aktywa finansowe 60,6 107,8
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9,7 10,7
Aktywa obrotowe razem 81,0 130,8
Aktywa razem 2771,9 2718,4
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (15,1) (22,0)
Krétkoterminowe zadtuzenie (281,7) (80,4)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,0 (1,2)
Rezerwy krotkoterminowe (0,1) (0,2)
Zobowigzania krotkoterminowe razem (296,9) (103,8)
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie (421,1) (621,3)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6,7) (7,0)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (0,5) (0,8)
Rezerwy dtugoterminowe (0,5) (0,9)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (428,8) (629,6)
Zobowigzania razem (725,7) (733,4)
Aktywa netto 2 052,2 1985,0
Kapitaty
Kapitat podstawowy 51,2 51,2
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1747,5 18711
Pozostate kapitaty zapasowe 186,3 186,3
Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane 67,2 (123,6)
Kapitat wtasny ogétem 2 052,2 1985,0
Kapitaty i zobowiazania razem 27719 2718,4
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Srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres 9 i 3 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2025

roku
9 miesiecy zakoriczone 3 miesiace zakoriczone

30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2025 2024 2025 2024
niebadane niebadane niebadane niebadane
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 443 29,3 22,1 10,0
Koszt wtasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (43,0) (36,7) (17,8) (12,5)
Zmiana wartosci udziatow w jednostkach zaleznych 61,5 0,0 0,0 0,0
Dywidendy 23,7 0,0 0,0 0,0
Przychody finansowe 34,8 40,4 9,8 13,9
Koszty finansowe (47,9) (56,8) (15,2) (19,6)

Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych
i innych aktywow finansowych 4.0 (54) 0.3 1.1
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 77,4 (29,2) (0,8) (7,0)
Koszty administracyjne i sprzedazy (10,7 (10,2) (3,5) (3,0)
Pozostate przychody (O] 0.1 (0K 0,0
Pozostate koszty (0,1) (0,1) (0,1) (0,1)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 66,7 (39,4) (4,3) (10,2)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 66,7 (39,4) (4,3) (10,2)
Podatek dochodowy 0,5 (2,2) 0,5 (0,7)

Zysk (strata) netto

Catkowite dochody ogétem

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng
akcje w PLN 1,31 (0,81) (0,08) (0,21)

Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wtasnym za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzeénia

2025 roku
. Nadwyzka ceny Pozostate A q R
Kapitat emisyjnej nad kapitaly N!ep_od2|elony Kapitat
podstawowy ) wynik finansowy razem
nominalng zapasowe

Stan na 1 stycznia 2025 roku (zbadane) 51,2 1871,1 186,3 (123,6) 1985,0
Zysk (strata) netto za okres 67,2 67,2
Catkowite dochody ogétem za okres 67,2 67,2
Pokrycie straty (123,6) 123,6 0,0

Stan na 30 wrzesnia 2025 roku

Stan na 1 stycznia 2024 roku (zbadane)

)
Zysk (strata) netto za okres (41,6) (41,6)
Catkowite dochody ogétem za okres (41,6) (41,6)
Pokrycie straty (59,7) 59,7 0,0

St_an na 30 wrzesnia 2024 roku
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2025
roku

9 miesiecy zakoriczone

30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024

niebadane niebadane

Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 66,7 (39,4)
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej (53,5) 19,2
Amortyzacja 0,7 0,7
Zmiana odpisu aktualizujgcego udziaty w jednostkach zaleznych (61,5) 0,0
Roznice kursowe netto (0,1) 0,7
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (31,4) (39,4)
Koszty finansowania 47,9 50,4
Zmiana kapitatu obrotowego (5,6) 3,7
Utrata wartosci i wycena aktywow finansowych do wartosci 35 31
godziwej (3.9 ’
Podatek dochodowy zaptacony 1,1) 0,0
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 12,1 (20,2)
Przeptywy srodkoéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Sptata pozyczek 2121 142,2
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 29,1 22,3
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,3) (0,3
Pozyczki (195,4) (193,8)
Nabycie udziatow, doptaty w jednostkach zaleznych (11,6) (5,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 33,9 5,4
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Kredyty i pozyczki 26,0 14,5
Emisja obligacji 0,0 157,8
Pozyczki (31,2 (57,8)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (0,5) (0,3
Koszty finansowania (41,3) (38,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (47,0) 76,2
Przeptywy pieniezne netto 1,0) 61,4
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienigznych (1,0) 61,4
Srodki pieniezne na poczatek okresu 10,7 0,7
Srodki pieniezne na koniec okresu 9,7 62,1
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Wiestaw Malicki
Prezes Zarzadu

Skonsolidowany raport za lll kwartat 2025 roku
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Grzegorz Grotek
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G. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

1. Podstawowe informacje o Grupie PHN

11 O Grupie PHN

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN” lub ,Spétka”) jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze nieruchomosci
komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela. Grupa PHN posiada zdywersyfikowany profil dziatalnosci - jest aktywna przede
wszystkim na rynku biurowym, mieszkaniowym i logistycznym.

Portfel Grupy PHN obejmuje 153 wydzielone biznesowo nieruchomosci o wartosci ok. 3,5 mld PLN (wzrost liczby nieruchomosci wynika
ze zmiany segmentacji oraz przeprowadzonego podziatu biznesowego). Grupa PHN swiadczy kompleksowe ustugi najmu i zarzadzania
- aktualnie zarzadza ponad 500 tys. mkw. powierzchni najmu. Grupa PHN prowadzi takze dziatalnos¢ w sektorze budowlanym -
poprzez swiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa, podwykonawstwa oraz realizacji prac aranzacyjnych, a takze w
sektorze deweloperskim jako inwestor - realizujac projekty zwigzane z budowsg i sprzedazg lokali mieszkalnych oraz budowg obiektéw
komercyjnych.

Gtéwnym rynkiem dziatalnosci Grupy PHN jest rynek polski. Dziatalnos¢ PHN w segmencie najmu skoncentrowana jest przede
wszystkim w Warszawie oraz najwigkszych regionalnych miastach m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, todzi i we
Wroctawiu. Grupa PHN planuje takze realizacje nowych projektow mieszkaniowych na nowych rynkach lokalnych.

0d 13 lutego 2013 roku akcje PHN sa notowane na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wartosc portfela Liczba nieruchomosci Zarzgdzana powierzchnia
3,5 mid PLN 153 nieruchomosci 500 tys. mkw.
1.2 Model biznesowy

W dniu 12 marca 2025 roku PHN ogtosit Strategie Grupy PHN na lata 2025-2030 ,Nowy Start”. Dzieki realizacji strategii, w perspektywie
do 2030 roku PHN bedzie zoptymalizowanym, rozwijajgcym sie, bliskim naturze i korzystajgcym z nowoczesnych rozwigzan
integratorem na rynku nieruchomosci. Wdrozenie strategii przyniesie wyrazny wzrost wynikow finansowych oraz zwigkszenie skali
dziatania Grupy PHN. Strategia przewiduje osiggniecie nastepujacych celdw finansowych:

—  ponad 1,6 mld zt przychodow netto w 2030 r.,
—  ponad 400 min zt wyniku EBITDA w 2030 r. i ponad 1,4 mld zt wyniku EBITDA w latach 2025-2030,
—  ponad 180 mIn zt wyptaconych dywidend w latach 2025-2030.

Strategia opiera sie na 4 filarach biznesowych: Development, Najem, Budowlany oraz PRS, obejmujacy ustugi najmu instytucjonalnego
lokali mieszkalnych. Oparcie strategii na 4 filarach pozwoli na realizacje ambitnych celow biznesowych:

Nowa struktura biznesowa Grupy PHN

Filar Filar
DEVELOPMENT BUDOWLANY
Filar Development obejmuje Filar Najem dotyczy wynajmu Filar Budowlany, realizujgcy ustugi  Filar ustug najmu instytucjonalnego
dziatalnos¢ deweloperska na rynku przestrzeni biurowych, budowlane, w szczegdlnosci dla lokali mieszkalnych i bazujacy
mieszkaniowym i budownictwa magazynowych i handlowych oraz sektoréw mieszkaniowego, przede wszystkim na wiasnych
jednorodzinnego realizacje w tym celu inwestycji przemystowego i nieruchomosciach.

infrastrukturalnego
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Celem strategicznym filaru jest Celem strategicznym filaru jest Celem strategicznym filaru jest
wybudowanie w latach 2025-2030 wybudowanie w latach 2025-2030 zrealizowanie w latach 2025-2030
ponad 3200 mieszkan ponad 40 tys. mkw. nowej kontraktéw budowlanych o wartosci
powierzchni biurowej klasy A oraz ponad 2 740 min zt PRS

ponad 600 tys. mkw. nowej
powierzchni magazynowej

Celem strategicznym filaru jest
zrealizowanie w latach 2025-2030
ponad 30 tys. mkw. powierzchni

1.3

Struktura Grupy PHN

Grupa PHN sktada sie ze spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. siedzibg w Warszawie i jej spotek zaleznych:

STRUKTURA GRUPY PHN

Udziat w ogdinej liczbie
gtosow (%) w tym przez

spotki zalezne

30.09.2025  31.12.2024

JEDNOSTKA DOMINUJACA:

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

JEDNOSTKI ZALEZNE KONSOLIDOWANE METODA PELNA:

1.

© ©® N o o s N

10.

12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.

21.

22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.

3.

32.
33.

WARSZAWSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
AGRO-MAN SP.Z O.0.

APARTAMENTY MOLO RYBACKIE SP. Z O.0.
CENTRUM BIUROWE PLAC GRUNWALDZKI SP.Z O.0.
DALMOR S.A.

DALMOR PROPERTY MANAGEMENT SP. Z O.0.
MARINA MOLO RYBACKIE SP. Z O.0.
ORDONA1SP.Z0.0.

PHN 3 SP.Z O.0.

PHN 4 SP.Z 0.0. W LIKWIDACJI

PHN 6 SP.Z0.0.

PHN 7 SP.Z O.0.

PHN KSP.Z0.0.

PHN HOTEL MANAGEMENT PHN K SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.

PHN SPV 1 PHN SKYSAWA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.
PHN SPV2SP.Z0.0.

PHN SPV 3 PHN K SPOt KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.
PHN SPV 7 PHN K SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.
PHN SPV 8 SP.Z O.0.

PHN SPV 9 PHN K SPOt KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.
PHN SPV 10 SP.Z 0.0.

PHN SPV 11 PHN K SPOt KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.
PHN SPV 12 SP.Z O.0.

PHN SPV 14 SP.Z 0.0.

PHN SPV 15 SP.Z O.0.

PHN SPV 16 PHN K SPOt KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.
PHN SPV 17 SP.Z 0.0.

PHN SPV 18 SP.Z 0.0.

PHN SPV 19 SP.Z 0.0.

PHN SPV 20 SP. Z O.0.

PHN SPV 22 SP.Z 0.0.

PHN SPV 23 SP.Z 0.0.

PHN SPV 24 SP.Z O.0.

99,38%
100%
100%
85%
94,87%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

99,38%
100%
100%
85%
94,87%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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34. PHNSPV25SP.Z0.0. 100% 100%
35. PHNSPV 26 SP.Z0.0. 100% 100%
36. PHNSPV27SP.Z0.0. 100% 100%
37. PHNSPV28SP.Z0.0. 100% 100%
38. PHNSPV31SP.Z0.0. 100% 100%
39. PHNSPV32SP.Z0.0. 100% 100%
40. PHNSPV33SP.Z0.0. 100% 100%
41. PHNSPV 34 SP.Z0.0. 100% 100%
42. PHN FOKSAL SP.Z0.0. 100% 100%
43. PHNINSTA21SP.Z0.0. 100% 100%
44. PHN JPII34 SP.Z0O.0. 100% 0%
45. PHN KOLEJOWA SP.Z0.0. 100% 100%
46. PHN MtODA BIALOLEKASP.Z0.0. 100% 100%
47. PHN NOWA NAKIELSKA SP.Z 0.0. 100% 100%
48. PHN OSIEDLE OLIMPIJCZYK SP.Z O.0. 100% 100%
49. PHN PROPERTY MANAGEMENT SP. Z O.0. 75% 75%
50. PHN PRYMASA SP.Z0.0. 100% 100%
51.  PHN SKYSAWA SP.Z O.0. 100% 100%
52. PHN WILANOW SP.Z 0.0. 100% 100%
53. PHN ZIELONY MItOSTOW SP. Z 0.0. 100% 100%
54. PARZNIEW LOGISTICS CENTER1SP.Z O.0. 100% 100%
55. PARZNIEW LOGISTICS CENTER INFRASTRUCTURE SP. Z O.0. 0% 100%
56. PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWNICTWA PRZEMYSt OWEGO CHEMOBUDOWA - KRAKOW S.A. 98,11% 98,11%
JEDNOSTKI ZALEZNE NIEKONSOLIDOWANE:

1. TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO ,,KRAK-SYSTEM” S.A. 82,99% 82,99%
2. ZGORZELEC LOGISTICS CENTER1SP. Z O.0. 50,00% 50,00%

W okresie sprawozdawczym miaty miejsce nastepujgce zdarzenia dotyczgce zmian w strukturze Grupy PHN:

1) wdniu 9 stycznia 2025 roku Spotka zawigzata spotke pod firma PHN JPII34 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, na potrzeby realizacji
inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na rozbudowie i przebudowie budynku zlokalizowanego na nieruchomosci przy al. Jana
Pawta Il 34 w Warszawie. Rejestracja spotki w rejestrze przedsigbiorcéw miata miejsce w dniu 21 stycznia 2025 roku,

2) w dniu 30 stycznia 2025 roku w rejestrze przedsigbiorcow zarejestrowane zostato potgczenie spotek Parzniew Logistics Center 1
Sp. z 0.0. (jako spdtki przejmujacej) i Parzniew Logistics Center Infrastructure Sp. z 0.0. (jako spodtki przejmowanej), dokonane na
podstawie art. 492 § 1 pkt 1 kodeksu spotek handlowych, tj. przez przeniesienie catego majatku spotki przejmowanej na spotke
przejmujaca. Proces tgczenia przeprowadzony zostat bez przyznania udziatow spdtki przejmujacej wspolnikom spotki
przejmowanej i bez podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki przejmujacej, z uwagi na to, ze jedynym wspolnikiem taczacych
sie spotek byta Spétka przejmujaca;

3) wdniu 5 lipca 2025 roku Zgromadzenie Wspolnikow spotki PHN 4 Sp. z 0.0. na mocy uchwaty postanowito o rozwigzaniu spotki po
przeprowadzeniu postgpowania likwidacyjnego.

2. Charakterystyka portfela nieruchomosci Grupy PHN
2.1 Podstawowe informacje o portfelu Grupy PHN

Na dziert 30 wrzesnia 2025 roku portfel nieruchomosci Grupy PHN obejmowat 153 wydzielone biznesowo nieruchomosci, ktore
w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete jako aktywa. Wzrost liczby nieruchomosci w porownaniu ze stanem na 31 grudnia 2024 roku
wynika z reklasyfikacji nieruchomosci, ktora byta nastepstwem przyjecia Strategii Grupy PHN na lata 2025 - 2030. Warto$¢ godziwa
portfela, z wytaczeniem zapasow, wyniosta 3 473,3 PLN.

W ramach portfela Grupa PHN wyréznia nieruchomosci o uregulowanym stanie prawnym oraz nieruchomosci dotknigete wadami
prawnymi, jednak z wysokim potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie. Ponadto, Grupa PHN dysponowata nieruchomosciami
dotknigtymi wadami prawnymi, z niewystarczajgcym potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie. Nieruchomosci te nie zostaty ujete
w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywow.
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Portfel nieruchomosci Grupy PHN:

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN POZA PORTFELEM GRUPY PHN
NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI
NIERUCHOMOSCI z wadami prawnymi z wysokim z wadami prawnymi z niewystarczajagcym
o uregulowanym stanie prawym potencjatem na ich pozytywne potencjatem na ich pozytywne
rozstrzygniecie rozstrzygniecie
*  Liczba nieruchomosci: 139 * Liczba nieruchomosci: 14 e Liczba nieruchomosci: 15
. tgczna wartose: 3 296,9 min PLN * tacznawartosce: 176,3 min PLN e tacznawartosc: 83,2 min PLN
153 nieruchomosci 15 nieruchomosci
3473,3min PLN 83,2 min PLN

Strategia Grupy PHN na lata 2025 - 2030 zaktada rozwoj nieruchomosci w ramach 4 filarow: Development, Najem, Budowlany oraz PRS.
W ramach filaru Development prowadzone sg dziatania na rynku mieszkaniowym wielorodzinnym oraz budownictwa jednorodzinnego.
Filar Najem obejmuje dziatania w zakresie najmu przestrzeni biurowych, magazynowych i handlowych oraz realizacji inwestycji w tym
obszarze. Filar Budowlany zaktada rozwoj w zakresie ustug budowlanych, natomiast filar PRS w zakresie najmu instytucjonalnego lokali
mieszkalnych.

Podziat portfela nieruchomosci Grupy PHN wedtug filarow:

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN

DEVELOPMENT NAJEM
. Liczba nieruchomosci: 49 . Liczba nieruchomosci: 95
. taczna wartosé: 234,0 min PLN . tgczna wartoscé: 3 092,1 min PLN
. NOI Q3 2025*: 2,1 mIn PLN . NOI Q3 2025*: 108,6 min PLN
. YIELD Q3 2025*:1,7% . YIELD Q3 2025*: 5,3%
. GLA: 51tys. mkw. . GLA: 416 tys. mkw.
BUDOWLANY PRS
. Liczba nieruchomosci: 1 . Liczba nieruchomosci: 8
. tgczna wartosé: 0,9 min PLN . tgczna wartoscé: 146,2 min PLN
. GLA: 0,0 tys. mkw. . GLA: 26 tys. mkw.

*przy wskazaniu NOI i YIELD wytgczono: 1) nieruchomosci klasyfikowane jako zapasy, 2) Hotel Regent

TOP 10 nieruchomosci biurowych Grupy PHN:

Nieruchomos¢é Lokalizacja Wartos¢ (C]W.Y

1. SKYSAWA Warszawa 609,0 min PLN 34500 mkw.
2. ALCHEMIAII Gdansk 213,9 min PLN 28 900 mkw.
3.  DOMANIEWSKA OFFICE HUB Warszawa 173,7 mIn PLN 28 200 mkw.
4. INTRACO PRIME Warszawa 168,9min PLN 13 000 mkw.
5. KASKADA Warszawa 131,8 min PLN 17200 mkw.
6.  ANDERSIA BUSINESS CENTRE Poznan 125,5 min PLN 14500 mkw.
7.  INTRACO Warszawa 94,4 min PLN 28100 mkw.
8.  WILANOW OFFICE PARK Warszawa 105,9 min PLN 17 600 mkw.
9.  WIERZBOWA & SENATORSKA Warszawa 88,8 min PLN 8800 mkw.
10. FOKSAL CITY Warszawa 43,3 min PLN 3400 mkw

1 755,2 min PLN 194 200 mkw.

2.2 Lokalizacje nieruchomosci Grupy PHN

PHN prowadzi dziatalnosc w catej Polsce, przede wszystkim w Warszawie oraz najwiekszych regionalnych miastach m.in. w Tréjmiescie,
Poznaniu, Krakowie, Katowicach, todzi i we Wroctawiu.
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Kluczowe lokalizacje nieruchomosci Grupy PHN:

Yacht Park Il MARINA BY PHN Alchemialll Firoga SKYSAWA
< s INTRACO Prime

Intraco

Kaskada

Domaniewska Office Hub
Foksal City

Wilanoéw Office Park
Wierzbowa & Senatorska

Zotedowo / Niwy
Szczecin

Nowa Nakielska by PHN

Andersia Business Centre
| VENA

KOLEJ NA19
Mtoda Biatoteka ll | ——

APARTAMENTY JANA PAWLA |1 34 Hotel Regent

‘ Hotel Wilanowska 372
} VIB (Zgody 6)

Zgorzelec | —
- { PHN Pruszkow
Podwale 62
Osiedle tAN o
Psie Pole : “ Luémierz

Osiedle Olimpijczyk I | Chemobudowa Krakow

Centrum Biurowe Nowe Zabtocie
Plac Grunwaldzki

projekty mieszkaniowe nieruchomosci hotelowe [l projexty logistyczne

nieruchomoscibiurowe [  projexty biurowe

2.3 Powierzchnia najmu i wskaznik poziomu wynajecia

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku catkowita powierzchnia najmu Grupy PHN wynosita ponad 500 tys. mkw. GLA, w tym:

- 46tys. mkw. powierzchnia wynajmowalna,
—  38tys. mkw. powierzchnia trwale niewynajmowana m.in. ze wzgledow technicznych lub prawnych oraz
—  39tys. mkw. powierzchnia na wtasne potrzeby Grupy PHN.
Wskaznik poziomu wynajecia na 30 wrzesnia 2025 roku wynosit 74% (obliczony jako udziat powierzchni wynajetej w GLA pomniejszonej

o powierzchnie trwale niewynajmowang oraz powierzchnie przeznaczong na wtasne potrzeby Grupy PHN). Dla nieruchomosci
znajdujgcych sie w filarze Najem wskaznik ten wynosit 80,0%.

Struktura nieruchomosci z filaru Najem wedtug aktualnego Stopien wynajecia nieruchomosci z filaru Najem
wykorzystania powierzchni

(% GLA)

(% powierzchni)

0,

95%
3092 min PLN
84%
416 tys. mkw.
97%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

EBiurowe ®Mieszkaniowe Logistyczne Handlowe Inne

= Biurowe = Mieszkaniowe = Logistyczne Handlowe - Inne

2.4 Wynik z najmu

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2025 roku nieruchomosci znajdujgce sie w portfelu Grupy PHN w filarze Najem i Development
osiagnety wynik z najmu w wysokosci 110,7 min PLN.
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2.5 Akwizycje i dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2025 roku Grupa PHN zbyta 3 nieruchomosci: budynek przy ul. Krolowej Marysienki 26
w Warszawie, hotel w Swiebodzinie oraz grunt w Dzwirzynie. Ponadto w wykonaniu wyroku sadu, Grupa PHN przekazata nieruchomosc¢
przy ul.Szpitalnej 1 w Warszawie Zarzgdowi Mienia m.st. Warszawy. Nieruchomos¢ ta byta dotknieta wadami prawnymi
uniemozliwiajgcymi ujecie w sprawozdaniu finansowym jako sktadnik aktywow. W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2025 roku Grupa
PHN nie nabywata nieruchomosci.

3. Dziatalnos¢ Grupy PHN

Grupa PHN konsekwentnie wzmacnia swojg pozycje w roznych segmentach rynku. Spoétka zbudowata silng pozycje na rynku biurowym,
a takze zaczeta dynamicznie rozwijac¢ dziatalnos¢ w segmencie mieszkaniowym i magazynowym. Dzieki strategii dywersyfikacji, Grupa
PHN moze elastycznie reagowac na zmiany sytuacji na rynku, co pozwala jej na osigganie stabilnych wynikéw finansowych. W celu
maksymalizacji zysku Grupa PHN realizuje restrukturyzacje portfela nieruchomosci obejmujaca:

—

) realizacje nowych projektow inwestycyjnych (biurowych, mieszkaniowych, logistycznych i innych),

2) optymalizacje wykorzystania nieruchomosci przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

3) modernizacje i przebudowe niektorych istniejacych nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych dziatek,
4)  stopniowg sprzedaz aktywow niezwigzanych z docelowym profilem dziatalnosci,

5) akwizycje nieruchomosci.

Pod wzgledem biznesowym Grupa PHN jest aktywna w nastepujacych segmentach rynku:

Gtowne segmenty dziatalnosci:

—  rynek biurowy — wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami oraz realizacja nowych inwestycji komercyjnych,

—  rynek mieszkaniowy - realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych i sprzedaz mieszkan.
Pozostate segmenty dziatalnosci:
— ryneklogistyczny - wynajem istniejacych obiektow oraz realizacja nowych inwestycji logistycznych,

—  rynek budowlany - dziatalnos¢ z zakresu generalnego wykonawstwa,
- rynek hotelowy - wtasciciel lub wspotwtasciciel obiektow hotelowych i dzierzawa istniejacych obiektow.

Dla celéw zarzadczych Grupa PHN dzieli swojg dziatalno$¢ w oparciu o wytwarzane produkty i Swiadczone ustugi na cztery nastepujace
sprawozdawcze segmenty operacyjne:

—

) najem - swiadczenie ustug wynajmu i zarzagdzania nieruchomosciami (biurowymi, handlowymi, logistycznymi itp.),

2) dziatalnos¢ deweloperska — budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,
3) dziatalnosc¢ budowlana - swiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstw i realizacji prac aranzacyjnych (fit out),
4)  dziatalnosc¢ pozostata — swiadczenie ustug hotelowych oraz pozostatych.

3.4 Najem

Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe PHN obejmujg m.in. wynajem powierzchni biurowej, wynajem powierzchni handlowej
i ustugowej, wynajem powierzchni magazynowej, wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej, atakze ustugi dodatkowe — wynajem biur
na start oraz powierzchni elastycznych (flex lub coworking), sal konferencyjnych, powierzchni reklamowych oraz powierzchni pod
infrastrukture teleinformatyczng (elewacje budynkéw oraz powierzchnie na dachach, grunty), miejsc parkingowych, garazy i piwnic.

W sktad nieruchomosci biurowych Grupy PHN wchodzg budynki biurowe klasy A, B i C, nieruchomosci mieszkaniowe i wille
wykorzystywane jako powierzchnie biurowe oraz placowki dyplomatyczne. Do kluczowych nieruchomosci nalezg - SKYSAWA, INTRACO
Prime, Alchemia ll, Andersia Business Centre, Wilandw Office Park, Domaniewska Office Hub oraz Foksal City. Grupa PHN realizuje takze
nowe projekty biurowe, aktualnie trwa budowa inwestycji VENA na warszawskiej Woli, ktora dostarczy ponad 15 tys. mkw. nowoczesnej
powierzchni najmu. Poza budowg nowych powierzchni komercyjnych, model biznesowy Grupy PHN zaktada takze akwizycje
istniejgcych nieruchomosci biurowych. Zgodnie z przyjetym modelem biznesowym Grupa PHN buduje nowe inwestycje komercyjne i
nastepnie pozostawia je w portfelu zarzadzajac nimi. Dla klientow oznacza to ciagtos¢ wtascicielska oraz niskie ryzyko zmian
zarzadczych. Grupe odbiorcow segmentu powierzchni biurowych stanowig najemcy z sektora publicznego, w tym spotki
z udziatem Skarbu Panstwa, przedsigbiorstwa krajowe, jak i z kapitatem zagranicznym.

Grupa PHN dysponuje takze gtownie niewielkimi powierzchniami handlowymi m.in. przy ul. Bartyckiej 26 w \Warszawie oraz pawilonami
zrealizowanymi w formule BTS. Oferta skierowana jest zarowno do duzych sieci handlowych, jak i do matych i $rednich przedsigebiorcow.
W tej lokalizacji Grupa PHN analizuje projekt wybudowania powierzchni handlowo-ustugowej. Najwieksza podazg powierzchni
magazynowych Grupa PHN dysponuje obecnie w parku logistycznym PHN Pruszkéw w podwarszawskim Brwinowie oraz w Porcie
Rybackim w Gdyni, gdzie kieruje oferte gtéwnie do przewoznikow morskich. W pozostatych lokalizacjach sa to sredniej wielkosci
powierzchnie magazynowe wykorzystywane czesto przez najemcow biurowych i handlowych jako powierzchnie dodatkowe niezbedne
do prowadzenia dziatalnosci.
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3.2 Dziatalnos¢ deweloperska

Wazng czesciag dziatalnosci Grupy PHN jest realizacja inwestycji mieszkaniowych. Grupa PHN przygotowuje nowe projekty, ktore sa
realizowane w roznych segmentach budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym. Do konica trzeciego kwartatu 2025 roku
Grupa PHN zrealizowata projekty mieszkaniowe - kompleks apartamentow Yacht Park w Gdyni, dwa etapy osiedla VIS A VIS WOLA w
Warszawie, Osiedle Olimpijczyk | i Il w todzi, INSTA 21 w Warszawie oraz Mtoda Biatoteka | i Il w Warszawie, KOLEJ na 19 w Warszawie oraz
Osiedle t AN we Wroctawiu. Obecnie w budowie sg trzy inwestycje mieszkaniowe tj. Nowa Nakielska by PHN |, Apartamenty Jana Pawta ||
34 oraz osiedle Nowe Zabtocie, realizowane przez spotke z Grupy PHN - Chemobudowe Krakow. Realizowane obecnie projekty
mieszkaniowe dostarczg na rynek 336 mieszkan w Warszawie, Bydgoszczy i Krakowie. Grupa PHN planuje uruchomienie kolejnych
inwestycji, kontynuowany bedzie prestizowy projekt mieszkaniowy w Gdyni, a takze kolejne etapy inwestycji Mioda Biatoteka
w Warszawie i Osiedla t AN we Wroctawiu. Realizowane beda takze projekty mieszkaniowe w segmencie premium, w tym m.in. Foksal
10, Lotaryriska 11, gdzie powstang luksusowe apartamenty na sprzedaz. W najblizszym czasie Grupa PHN rozpocznie rewitalizacje
Osiedle Wilanow w Warszawie - w pierwszym etapie rewitalizacji powstanie 89 komfortowych mieszkan w czterech budynkach.

3.3 Dziatalno$¢ budowalna

Model biznesowy Grupy PHN zaktada rozszerzanie kompetencji wtasnych, dlatego tez do Grupy PHN pod koniec 2019 roku zostata
wigczona firma budowlana - Chemobudowa Krakow, ktora wzmocnita strukture Grupy PHN i zapewnita scislejsza synergie miedzy
spotkami. Dzieki wtgczeniu Chemobudowy Krakow, Grupa PHN jest w stanie realizowac dziatania z zakresu robot budowlanych, w tym
rowniez generalnego wykonawstwa. Chemobudowa Krakow nie tylko realizuje projekty dla Grupy PHN, ale z powodzeniem rozwija
dziatalnosc¢ wtasng (czego przyktadem jest projekt mieszkaniowy Nowe Zabtocie), jak rowniez dziatalnosc¢ na rzecz podmiotéw trzecich
- sg to szeroko rozumiane ustugi budowlano-montazowe swiadczone w systemie generalnego wykonawstwa w kraju i za granicg oraz
dziatalnos¢ ustugowa i produkeyjna.

3.4 Dziatalnos¢ pozostata

W ramach dziatalnosci pozostatej, Grupa PHN swiadczy ustugi hotelowe m.in. w Hotelu Regent w Warszawie (we wspotpracy z Polskim
Holdingiem Hotelowym) oraz w Hotelu Alf w Krakowie nalezgcym do Chemobudowy Krakow. Grupa PHN prowadzi takze dziatalnos¢
w marinie jachtowej oraz swiadczy ustugi inwestorstwa zastepczego.

3.5 Rynki zbytu i struktura odbiorcéw i dostawcow

Podstawowym rynkiem zbytu dla Grupy PHN jest rynek polski. Najmocniejszg pozycje Grupa PHN posiada w Warszawie. Poza tym Grupa
prowadzi dziatalnos¢ m.in. w Trojmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, t.odzii we Wroctawiu. Jedna ze spotek z Grupy PHN prowadzi
dziatalnos¢ budowlang na terenie Niemiec. Grupa PHN dostarcza swoje ustugi do szerokiej grupy klientow instytucjonalnych, spotek,
instytucji panstwowych oraz osob fizycznych w segmencie wynajmu i dzierzawy nieruchomosci.

Strukture najemcow oraz innych odbiorcow Grupy PHN cechuje silne zroznicowanie, w zwigzku z czym Grupa PHN nie jest narazona na
istotne ryzyko wigzace sie z pojedynczym najemca lub grupa najemcow. Nowe umowy najmu zawierane sg gtdwnie na czas okreslony.

Podziat wynajetej powierzchni wg okresu trwania umowy Struktura umoéw najmu na czas okreslony

(% powierzchni wynajetej) (% wynajetej powierzchni na czas okreslony)

14,2%

334 tys. mkw. 27,6%

73%
0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 350% 40,0%
mpowyzej 5 lat 3-5lat 1-3lata ponizej 1 roku

» Najem na czas okreslony - Najem na czas nieokreslony

4, Sytuacja finansowa Grupy PHN

EBITDA po 9@ miesigcach 2025 roku (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o amortyzacje) wyniosta 189,8 min PLN i byta wyzsza
0 195,9 min PLN wzgledem analogicznego okresu ubiegtego roku. Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiang wartosci
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godziwej nieruchomosci i wynik na ich zbyciu, przychody i koszty typu one-off zwigzane ze zwrotem naleznego podatku VAT oraz
odpisem wyniku na kontrakcie niemieckim) wyniosta 129,6 min PLN i byta wyzsza 0 23,2 mIn PLN wzgledem @ miesiecy 2024 roku (21,8%).

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku Grupa PHN zatrudniata 569 osoéb.
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Przychody z najmu Wynik z najmu
206,7 min PLN 125,1 min PLN

Gtowne czynniki majace wptyw na osiggniete wyniki

Wynik netto ze sprzedazy Skorygowana EBITDA

© O

115,4 min PLN 129,6 min PLN

Gtéwne czynniki, ktore miaty wptyw na wyniki finansowe i operacyjne Grupy PHN w okresie @ miesigecy 2025 roku oraz ktére bedag miaty
wptyw na wyniki w kolejnym okresie nalezy podzieli¢ na czynnik zewnetrzne (makroekonomiczne, prawne, rynkowe, itp. majace wptyw
na rozwoj i ograniczenia rozwoju Grupy PHN) oraz czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy PHN przez plany dziatania
i realizacje celow.

Czynniki zewnetrzne:

sytuacja nalokalnych rynkach nieruchomosci, majgca odzwierciedlenie w poziomie pustostanow nieruchomosci Grupy PHN,

ksztattowanie sig popytu na mieszkania,

koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane wysokosciag stop procentowych,

zmiana kursu euro wzgledem ztotego,
ksztattowanie sie popytu na ustugi budowlane,

otoczenie prawne.

Czynniki wewnetrzne:

4.2

zwrot podatku naliczonego VAT wraz z odsetkami,

tempo sprzedazy wybudowanych mieszkan,

tempo i jakosc realizacji ustug generalnego wykonawstwa,
poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,

poziom kosztéw administracyjnych,

modernizacje i przebudowa niektérych nieruchomosci,
realizacja nowych projektow,

sprzedaz nieruchomosci,

podatek dochodowy.

Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

Gtowny sktadnik aktywow trwatych to nieruchomosci inwestycyjne. W okresie @ miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2025 roku ich
wartosc wzrosta o 79,6 min PLN w wyniku:

zmiany ich wartosci (-39,6 min PLN),

poniesienia naktadow zwigzanych z przygotowaniem deweloperskich projektow komercyjnych (79,6 min PLN)

poniesienia naktadow zwigzanych z modernizacja nieruchomosci (18,6 min PLN),

zmiany wysokosci optfat z tytutu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci (19,3 min PLN),

rozliczenia wakacji czynszowych i prowizji od wynajmu nieruchomosci (7,8 min PLN),

skapitalizowania kosztéw finansowych (1,3 min PLN).

Wartos¢ rzeczowych aktywow trwatych spadta w okresie @ miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2025 roku o kwote 3,9 min PLN
w zwigzku z naliczeniem amortyzacji w kwocie 5,9 min PLN, nabyciem w kwocie 1,5 min PLN, przeniesieniem z zapaséw deweloperskich
w kwocie 0,6 min PLN oraz likwidacji w kwocie 0,17 mIn PLN.

Dtugoterminowe zapasy deweloperskie zmalaty w okresie @ miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2025 roku o 3,0 min PLN gtéwnie
w zwigzku z przeklasyfikowaniem gruntu do krotkoterminowych zapasow deweloperskich.

Aktywa obrotowe w okresie 9 miesiecy zakoriczonym dnia 30 wrzesnia 2025 roku zwiekszyty sie o 33,0 mIn PLN gtownie w efekcie netto:

zwigkszenia poziomu srodkow pienieznych (12,1 min PLN),

zwiekszenia poziomu naleznosci handlowych oraz pozostatych aktywow (16,3 min PLN),
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—  zwigkszenia wartosci zapasow deweloperskich z tytutu przekwalifikowania z dtugoterminowych zapasow deweloperskich w
kwocie 3,0 min PLN, poniesionych naktadéw na deweloperskie projekty mieszkaniowe (95,8 min PLN) skompensowanych
zbyciem lokali (84,9 mIn PLN),

—  zmniejszenia poziomu krotkoterminowych aktywoéw finansowych (8,2 min PLN).

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy w okresie @ miesiecy zakornczonym dnia 30 wrzesnia 2025 roku zmalaty 0 4,3
min PLN w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci, aktualizacjg ich wartosci oraz przeznaczeniem kolejnych nieruchomosci do zbycia.

Wartos¢ kapitatéw wtasnych przypadajacych akcjonariuszom jednostki dominujgcej w okresie @ miesiecy zakonczonym dnia 30
wrzesnia 2025 roku wzrosta 0 179,3 min PLN, w efekcie zrealizowania dodatniego wyniku.

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w okresie @ miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2025 roku zmniejszyt sie o 61,8 min PLN
w wyniku:

—  spadku zadtuzenia z tytutu kredytéw, obligacji i pozyczek (71,1 mIn PLN), w szczegolnosci wydtuzenia terminu sptaty kredytu
inwestycyjnego dla projektu biurowego oraz przeklasyfikowania czesci obligacji z dtugoterminowych na krétkoterminowe w
zwigzku ze zblizajgcym sie terminem wykupu,

—  zwiekszenia zadtuzenia z tytutu leasingu (14,1 min PLN),

—  zwigkszenia poziomu zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (2,3 min PLN),

—  zmniejszenia poziomu pozostatych zobowigzan dtugoterminowych 8,0 min PLN),

—  zwigkszenia poziomu rezerw dtugoterminowych (0,9 min PLN).

Poziom zobowigzan krotkoterminowych zmniejszyt sie 0 8,5 min PLN gtownie w wyniku:

—  zwigkszenia poziomu zadtuzenia krotkoterminowego (15,8 min PLN), w efekcie netto sptaty kredytu inwestycyjnego,
wydtuzenia terminu sptaty kredytu inwestycyjnego dla projektu biurowego oraz przeklasyfikowania czesci obligacji z
dtugoterminowych na krotkoterminowe w zwigzku ze zblizajacym sie terminem wykupu,

—  zwiekszenia poziomu zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan (3,4 min PLN),
—  zmniejszenia poziomu rezerw krétkoterminowych (2,5 min PLN),

—  zwiekszenia poziomu zaliczek zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska (31,0 min PLN),

—  zmniejszenia poziomu zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (49,2 min PLN).

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej 30.09.2025 31.12.2024 Zmiana
Aktywa 4 693,7 4583,6 2,4%
Aktywa trwate 4 068,5 3987,1 2,0%
Nieruchomosci inwestycyjne 3 696,1 3616,5 2,2%
Rzeczowe aktywa trwate 186,1 190,0 -2,1%
Dtugoterminowe zapasy deweloperskie 105,4 108,4 -2,8%
Dtugoterminowe aktywa finansowe 70,2 61,6 14,0%
Aktywa obrotowe 565,4 532,4 6,2%
Zapasy deweloperskie krotkoterminowe 273,2 260,1 5,0%
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 109,7 93,4 17,5%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i krétkoterminowe aktywa finansowe 181,8 177,9 2,2%
Pasywa 4 693,7 4583,6 2,4%
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2204,6 2025,3 8,8%
Zobowigzania razem (2468,2) (2537,1) -2,7%
Zobowigzania dtugoterminowe (1757,3) (1819,1) -3,4%
Zobowigzania krotkoterminowe (706,9) (715,4) -1,2%
Aktywa netto 2225,5 2 046,5 8,7%

4.3 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

W okresie trzech kwartatow 2025 roku Grupa PHN odnotowata zysk netto na poziomie 179,2 min PLN. Wynik byt 0 291,4 min PLN wyzszy
niz w okresie 9 miesiecy 2024 roku gtownie w efekcie netto:

—  nizszego wyniku z najmu 0 16,2 min PLN,

—  wyzszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej 0 30,5 mIin PLN, w zwigzku z przekazaniem mieszkar nabywcom,
—  wyzszego wyniku z dziatalnosci budowlanej 0 2,4 min PLN,

—  wyzszego wyniku z pozostatej dziatalnosci 0 1,1 min PLN,
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— wyzszych kosztow administracyjnych i sprzedazy w efekcie wyzszych kosztow ustug zewnetrznych o 2,9 min PLN,

— ujemnej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci (wptyw na wynik w okresie 9 miesiecy 2025 roku wyzszy o 62,0 mIn niz
analogicznym okresie ubiegtego roku),

— wyzszego o 124,3 mIn PLN wyniku z pozostatych przychodow i kosztow, gtownie w efekcie otrzymania zwrotu podatku
naliczonego VAT,

— wyzszego wyniku z dziatalnosci finansowej o 105,3 min PLN gtéwnie w efekcie wyzszych przychoddw odsetkowych z tytutu
nieterminowego zwrotu srodkéw od organu podatkowego z tytutu podatku naliczonego VAT.

Q9 miesiecy zakonczone

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow Zmiana
30.09.2025 30.09.2024
Przychody operacyjne 630,9 4823 30,8%
Koszty operacyjne (458,8) (328,1) -39,8%
Zysk brutto ze sprzedazy 1721 154.2 1.6%
Koszty administracyjne i sprzedazy (56,0) (53,7) -5,4%
Zysk netto ze sprzedazy 115.4 1005 14.8%
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (39,1) (100,9) 61,2%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 183.6 12 5 1568.,8%
Zysk (strata) netto 179,2 112,2 259,7%
EBITDA 189.8 (1) 3211,1%
Skorygowana EBITDA 129.6 106.4 21.8%
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej 233.9 027 152.3%
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej (79,3) (56,1) _41.4%
Przyptywy pieniezne z dziatalnosci finansowe;j (142,5) 20,2 -805,4%

4.4 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych

W okresie trzech kwartatow 2025 roku Grupa PHN wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 233,9
mIn PLN, ktore wynikaty z:

—  wypracowania zysku brutto w kwocie 208,6 min PLN skorygowanego o operacje niepieniezne w kwocie 80,5 min PLN,
— ujemnej zmiany kapitatéw obrotowych w wysokosci 22,0 min PLN,

—  zaptaty 77,2 mIn PLN biezacego podatku dochodowego.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 3 kwartatéw 2025 roku w kwocie 79,3 min PLN sg efektem:

—  poniesienia naktadéw na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 90,8 min PLN,
—  nabycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych w kwocie 1,6 min PLN,

—  sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 13,1 min PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 142,5 min PLN wynikajg z zaciagnigcia kredytow i pozyczek w tacznej
kwocie 85,8 min PLN i sptaty zobowigzan z tytutu: kredytow bankowych i leasingu finansowego w tacznej kwocie 144,8 min PLN oraz
kosztow finansowych w kwocie 83,5 min PLN.

4.5 Segmentowa analiza wynikow

Sytuacja finansowa i majgtkowa Grupy poddana zostata analizie wskaznikowe;j.

Wskazniki rentownosci 30.09.2025 30.09.2024 Zmiana
Marza brutto [1] 27,3% 32,0% -14,7%
Rentownos¢ operacyjna [2] 20,5% 22,1% -6,9%
Rentownos¢ majgtku ogétem [3] 2,8% 2,3% 18,9%
Rentownosc¢ kapitatow wtasnych [4] 5,8% 5,2% 12,0%

[1] Zysk brutto ze sprzedazy/Przychody operacyjne
[2] Skorygowana EBITDA/Przychody operacyjne

[3] Skorygowana EBITDA/Aktywa

[4] Skorygowana EBITDA/Kapitaty wtasne

Wskaznik marzy brutto w okresie 9 miesiecy 2025 roku wynidst 27,3% i w porownaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku zmalat
04,7p.p.

Skonsolidowany raport za lll kwartat 2025 roku
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

43



PHN

Skonsolidowany raport za lll kwartat 2025 roku
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Wskazniki rentownosci: operacyjnej, majatku ogotem oraz kapitatow wtasnych po @ miesigcach 2025 roku ksztattowaty sie na poziomie
odpowiednio: 20,5%, 2,8%, 5,8%. Wskazniki rentownosci majgtku ogétem oraz kapitatéw wtasnych ulegty poprawie.

Wskazniki ptynnosci 30.09.2025 31.12.2024 Zmiana
Wskaznik ptynnosci | stopnia [9] 0,3 0,2 36,7%
Wskaznik ptynnosci Il stopnia [6] 0,4 0,4 8,6%
Wskaznik ptynnosci Ill stopnia [7] 0,8 0,7 7,5%

[5] Krotkoterminowe aktywa finansowe i $rodki pieniezne/Zobowigzania krétkoterminowe
[6] Aktywa obrotowe - Zapasy/Zobowigzania krétkoterminowe
[7] Aktywa obrotowe/Zobowigzania krotkoterminowe

Wskazniki ptynnosci na dzien 30 wrzesnia 2025 roku w porownaniu do wskaznikow na dzien 31 grudnia 2024 roku ulegty niewielkiej
poprawie.

4.6 Wskaznik zadtuzenia (zwiazany z emisja obligaciji)

Zgodnie z podpisana przez Jednostke Dominujaca w dniu 24 kwietnia 2019 roku umowa programowa na emisje obligacji, Spotka zostata
zobowigzana do prezentowania w skonsolidowanych raportach kwartalnych, poétrocznych oraz rocznych informacji o wartosci
wskaznika zadtuzenia oraz wskaznika niezabezpieczonych aktywow, na kazdy dzien badania.

Wskazniki ptynnosci 30.09.2025 31.12.2024 Zmiana
Wskaznik zadtuzenia [1] 38,2% 40,3% (21 p.p.)
Wskaznik niezabezpieczonych aktywow trwatych [2] 34 4,4 (22,7%)

[1] Zobowigzania finansowe - srodki pienigzne/Aktywa
[2] Niezabezpieczone aktywa trwate/Warto$¢ nominalna obligacji z odsetkami

Wskaznik zadtuzenia na dzien 30 wrzesnia 2025 roku ksztattowat sie na poziomie 38,2 %, natomiast wskaznik niezabezpieczonych
aktywow trwatych wyniost 3,4.

4.7 Segmentowa analiza wynikéw

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 1-3Q2025 1-3Q 2024
Przychody ze sprzedazy 630,9 482,3
Koszty dziatalnosci (458,9) (328,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 172,0 154,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (56,6) (53,7)
Wynik netto ze sprzedazy 115,4 100,5
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (39,1) (100,9)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych (4,3) 0,6
Pozostate przychody 116,0 14,4
Pozostate koszty (4,4) (27)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 183,6 (12,5)
Amortyzacja 6,2 6,4
EBITDA 189,8 (6,1)
Skorygowana EBITDA 129,6 106,4
Wyniki finansowe z najmu 1-3Q 2025 1-3Q 2024
Przychody ze sprzedazy 206,7. 220,0
Koszty dziatalnosci (81,6) (78,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 125,1 141,3
Koszty administracyjne i sprzedazy (82,7) (33,0)
Wynik netto ze sprzedazy 92,4 108,3
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (39,1) (100,9)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych (3,2 1,0
Pozostate przychody 114,5 2,5
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Pozostate koszty (2.9) (3.9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 161,7 7,4
Amortyzacja 0,0 0,1
EBITDA 161,7 7,5
Skorygowana EBITDA 94,8 108,4
Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej 1-3Q 2025 1-3Q 2024
Przychody ze sprzedazy 17,4 1,8
Koszty dziatalnosci (86,7) (1,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 30,7 0,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (4,6) (2,2)
Wynik netto ze sprzedazy 26,1 (2,0)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,0 0,0
Pozostate przychody 0,3 0,1
Pozostate koszty (0,3) (0,6)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 26,1 (2,5)
EBITDA 26,1 (2,5)
Wyniki finansowe z dziatalnosci budowlanej 1-3Q 2025 1-3Q 2024
Przychody ze sprzedazy 266,4 223,8
Koszty dziatalnosci (255,9) (215,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 10,5 8,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,0) (6,8)
Wynik netto ze sprzedazy 815 1,3
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych (1,1) (0,7)
Pozostate przychody 1,1 1,9
Pozostate koszty 1,1) (22,8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 2,4 (20,3)
Amortyzacja 1,4 1,1
EBITDA 3,8 19,2
Skorygowana EBITDA 10,4 2,2
Wyniki finansowe z dziatalnosci pozostatej 1-3Q 2025 1-3Q 2024
Przychody ze sprzedazy 40,4 36,7
Koszty dziatalnosci (34,7) (32,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 5,7 4,6
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,5) (0,5)
Wynik netto ze sprzedazy 5,2 41
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywoéw finansowych 0,0 0,3
Pozostate przychody 0,0 9,8
Pozostate koszty (0,1) (0,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 5,1 14,1
Amortyzacja 3,7 4,1
EBITDA 8,8 18,2
Skorygowana EBITDA 8,8 8,4

45



Skonsolidowany raport za lll kwartat 2025 roku
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

PHN

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

1-3Q 2025 1-3Q 2024

Koszty administracyjne i sprzedazy (11,8) (1,2)
Wynik netto ze sprzedazy (11,8) (11,2)
Pozostate przychody 0,1 0,1
Pozostate koszty 0,0 (0,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,7) (11,2)
Amortyzacja 1,2 1,1
EBITDA (10,5) (10,1)
Skorygowana EBITDA (10,5) (10,1)

4.8 Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz

Grupa PHN nie publikowata prognoz wynikow finansowych.

5. Dziatalnos¢ operacyjna i inwestycyjna

Grupa PHN konsekwentnie realizuje cele biznesowe, kontynuujac program inwestycyjny przede wszystkim w sektorze nieruchomosci
komercyjnych, mieszkaniowych i logistycznych. Podstawowa dziatalnos¢ inwestycyjna Grupy PHN uzupetniana jest o projekty z innych
sektorow rynku. Grupa PHN rozwija takze nowe linie biznesowe - aktualnie sg to projekty OZE. Grupa PHN realizuje projekty
samodzielnie oraz we wspotpracy z partnerami o wieloletnim doswiadczeniu i ugruntowanej pozycji rynkowej.

Wybudowana powierzchnia Powierzchnia biurowa w Liczba wybudowanych Liczba mieszkan

biurowa budowie mieszkan w budowie
78 600 mkw. 15100 mkw. 1665 szt. 336 szt.
5.1 Biurowe projekty inwestycyjne

Grupa PHN realizuje komercyjne projekty inwestycyjne w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywow, ktore zapewnig stabilne
zrodto przychodow w dtugoterminowej perspektywie. W styczniu 2024 roku PHN rozpoczat realizacje kolejnej inwestycji biurowej tj. VENA
przy al. Prymasa Tysigclecia w Warszawie. W przygotowaniu znajduje sig projekt biurowy w \Warszawie.

Zestawienie kluczowych projektéw biurowych:

Lokalizacja Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu
PROJEKTY W REALIZACJI
VENA Warszawa 15100 mkw. 2024 2026 201 mIn PLN
PROJEKTY PLANOWANE
NOWE INTRACO Warszawa 27 600 mkw. - - -
Opis kluczowych projektéw biurowych:
PROJEKTY W REALIZACJI PROJEKTY PLANOWANE
VENA NOWE INTRACO

W styczniu 2024 roku rozpoczeto budowe trzeciego etapu
inwestycji na warszawskiej Woli przy al. Prymasa Tysigclecia —
budynku biurowego VENA. Bedzie to 12-kondygnacyjny
nowoczesny budynek biurowy klasy A o powierzchni najmu 15,1
tys. mkw. z lokalami ustugowymi na pierwszych dwoch
kondygnacjach nadziemnych. Generalnym wykonawca jest
SKANSKA. Trwajg prace budowlane oraz komercjalizacja
budynku.

W Warszawie Srédmiesciu planowana jest realizacja nowej
inwestycji biurowej. Bedzie to 23-kondygnacyjny budynek
biurowy klasy A o powierzchni najmu 27,6 tys. mkw. Z lokalami
ustugowymi na parterze. Obecnie trwa opracowywanie
dokumentacji projektowe;.
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5.2 Mieszkaniowe projekty inwestycyjne

Grupa PHN realizuje takze projekty inwestycyjne w sektorze mieszkaniowym z przeznaczeniem na sprzedaz. Aktualnie w realizacji
znajdujg sie 3 inwestycje: Nowa Nakielska by PHN w Bydgoszczy, Apartamenty Jana Pawta Il 34 w Warszawie oraz Nowe Zabtocie w
Krakowie. Grupa PHN planuje zwiekszenie liczby realizowanych inwestycji m.in. w Gdyni, w Warszawie, we Wroctawiu. Realizowane bedg
takze projekty mieszkaniowe w segmencie premium, w tym m.in. Foksal 10, Lotarynska 11, gdzie powstang luksusowe apartamenty na
sprzedaz. W najblizszym czasie Grupa PHN rozpocznie rewitalizacje Osiedle Wilanow w Warszawie - w pierwszym etapie rewitalizacji
powstanie 89 komfortowych mieszkan w czterech budynkach.

Zestawienie kluczowych projektéw mieszkaniowych:

Lokalizacja Liczba mieszkan Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu

PROJEKTY ZAKONCZONE, W SPRZEDAZY

1. OSIEDLE OLIMPIJCZYK Il etap todz 132 2023 2025 57 min PLN

2. KOLEJNA19 Warszawa 148 2022 2024 92 min PLN

3. OSIEDLE tAN | etap Wroctaw 176 2022 2024 82 min PLN

4. MLODA BIALOLEKA I Warszawa 2023 2025 Q6 min PLN
Lokalizacja Liczba mieszkan Rozpoczecie Zakoriczenie Koszt projektu

PROJEKTY W REALIZACJI, W SPRZEDAZY

1. NOWA NAKIELSKA BY PHN Bydgoszcz 170 2024 2027 78 min PLN

2. APARTAMENTY JANA PAWLA 34 Warszawa 46 2025 2027 51 min PLN

3. NOWE ZABLOCIE Krakow 2024 2026 Q9 min PLN
Lokalizacja Liczba mieszkan Rozpoczecie Zakorniczenie Koszt projektu

PROJEKTY PLANOWANE

1. YACHT PARKII Gdynia 131 - B -

2. MLODA BIALOLEKA Il Warszawa 174 - B -

3. OSIEDLE tAN Il etap1 Wroctaw 120 - - -

4. FOKSAL Warszawa 7 - - b

5. LOTARYNSKA Warszawa 8 - - -

6. USYPISKOWA Warszawa 4 - B -

7. KRYNICZNA Warszawa 6 - - -

8. WILANOW REWITALIZACJA | Warszawa
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OSIEDLE OLIMPIJCZYK Il etap
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KOLEJ NA 19

W todzi przy ul. Kusocinskiego powstata inwestycja OSIEDLE
OLIMPIJCZYK I, ktora dostarczyta 132 mieszkania
o powierzchni PUM 8 000 mkw. Pozwolenie na uzytkowanie
uzyskano w pierwszym kwartale 2025 roku. Generalnym
wykonawcg byt UNIBEP.

Podpisanych zostato 105 umow deweloperskich (80%
sprzedanych mieszkan w inwestycji).

W Warszawie przy ul. Kolejowej 19 powstata inwestycja KOLEJ NA 19,
ktora dostarczyta 148 mieszkan o powierzchni PUM 7 360 mkw. W
trzecim kwartale 2024 roku uzyskano pozwolenie na uzytkowanie.
Trwa procedura przekazywania mieszkan nabywcom oraz sprzedaz
mieszkan - podpisanych zostato 146 umow deweloperskich i 1
umowa przedwstgpna na zakup lokalu ustugowego (99%
sprzedanych mieszkan w inwestycji).

OSIEDLE tAN | etap

MLODA BIALOLEKA Il

We Wroctawiu przy ul. Zatorskiej powstata inwestycja OSIEDLE
tAN, ktéra dostarczyta 176 mieszkan o powierzchni PUM 8 289
mkw. W trzecim kwartale 2024 roku uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie. Trwa procedura przekazywania mieszkan
nabywcom oraz sprzedaz mieszkan - podpisanych zostato 175
umow deweloperskich i 3 umowy przedwstepne sprzedazy na
lokale ustugowe (99% sprzedanych mieszkan w inwestycji).

PROJEKTY W RELIZACJI, W SPRZEDAZY

NOWE ZABLOCIE

W Warszawie przy ul Geodezyjnej powstata inwestycja MtODA
BIALOLEKA Il, ktora dostarczyta 181 mieszkan i 24 lokale ustugowe o
powierzchni PUM+PUU 10 670 mkw. W trzecim kwartale 2025 roku
uzyskano pozwolenie na uzytkowanie. Generalnym wykonawca byt
ALFA-BET. Trwa procedura przekazywania mieszkan nabywcom
oraz sprzedaz mieszkan - podpisanych zostato 117 umow
deweloperskich i 2 umowy sprzedazy na lokale ustugowe (65%
sprzedanych mieszkan w inwestycji).

NOWA NAKIELSKA BY PHN

W Krakowie przy ul. Klimeckiego powstaje inwestycja NOWE
ZABt.OCIE, ktora dostarczy 120 mieszkan o powierzchni PUM
8100 mkw. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie planowane
jest w drugim kwartale 2026 roku. Generalnym wykonawca
jest Chemobudowa Krakow. Trwajg prace budowlane.

Podpisane zostaty 43 umowy deweoperskie.

W Bydgoszczy przy ul. Nakielskiej powstaje inwestycja NOWA
NAKIELSKA BY PHN, ktora dostarczy 170 mieszkan o powierzchni
PUM 9 857 mkw. Generalnym wykonawcg jest ALSTAL Grupa
Budowlana. Obecnie trwajg prace budowlane oraz sprzedaz
mieszkan (umowy rezerwacyjne).

APARTAMENTY JANA PAWLA 1l 34

W Warszawie przy al. Jana Pawta || 34 powstaje kameralna
inwestycja APARTAMENTY JANA PAWLA [l 34, ktéra dostarczy
46 mieszkan i 1lokal ustugowy o powierzchni PUM i PUU ok. 2
400 mkw. Obecnie trwajg prace budowlane oraz sprzedaz
mieszkan.

Podpisane sg 1 umowa przedwstepna na lokal ustugowy oraz
5 umow na lokale mieszkalne.
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YACHT PARK I

W Warszawie przy ul. Krynicznej planowana jest budowa
kameralnego budynku apartamentowego, ktory dostarczy na
rynek 6 apartamentow o powierzchni 767 mkw. Trwa
opracowywanie dokumentacji projektowej oraz uzgodnienia
konserwatorskie.

W Gdyni przy ul. Hryniewickiego planowana jest realizacja drugiego
etapu projektu mieszkaniowego, ktory dostarczy na rynek 131
apartamentow o powierzchni @ 340 mkw. Trwajg prace projektowe.

MLODA BIALOLEKA I

OSIEDLEtANII

W Warszawie przy ul. Geodezyjnej planowana jest realizacja
trzeciego etapu inwestycji mieszkaniowej, ktora dostarczy na
rynek 174 mieszkania o powierzchni @ 200 mkw. Trwa
postepowanie na wybdr generalnego wykonawcy inwestycji.

We Wroctawiu przy ul. Zatorskiej planowana jest realizacja drugiego
etapu projektu mieszkaniowego Osiedla tAN, ktory dostarczy w
pierwszym etapie na rynek. 120 mieszkan. Trwa opracowywanie
dokumentacji projektowej. Docelowo projekt zaktada budowe ok.
470 mieszkan w trzech etapach inwestycji.

FOKSAL

USYPISKOWA

W Warszawie przy ul. Foksal planowana jest budowa
kameralnego budynku apartamentowego, ktory dostarczy na
rynek 7 apartamentow o powierzchni 1 605 mkw. Trwa
opracowywanie dokumentacji projektowej oraz uzgodnienia
konserwatorskie.

W Warszawie przy ul. Usypiskowej planowana jest budowa
kameralnego budynku apartamentowego, ktory dostarczy na rynek
4 nowoczesne apartamenty o powierzchni 500 mkw. Trwa
opracowywanie dokumentacji projektowe;j.

LOTARYNSKA

WILANOW (rewitalizacja I)

W Warszawie przy ul. Lotaryriskiej planowana jest budowa
kameralnego budynku apartamentowego, ktéry dostarczy na
rynek 8 apartamentéw o powierzchni 957 mkw. Trwa
opracowywanie dokumentacji projektowej oraz uzgodnienia
konserwatorskie.

W Warszawie przy ul. Kubickiego planowana jest rewitalizacja
istniejacych budynkow, ktora dostarczy na rynek 89 mieszkan o
powierzchni pum ok. 4 630 mkw. Trwa opracowywanie
dokumentacji projektowe;j.

5.3 Logistyczne projekty inwestycyjne

Trzecim segmentem, ktory jest rozwijany przez Grupe PHN jest logistyka. Grupa PHN zrealizowata w formule joint venture magazyn
w formule BTS o powierzchni 10 tys. mkw. w Swiebodzinie (zostat sprzedany w 2021 roku) oraz nowoczesny park magazynowy PHN
Pruszkow o powierzchni 50,6 tys. mkw. zlokalizowany w podwarszawskim Brwinowie. Od 2020 roku Grupa PHN jest jedynym
wiascicielem parku PHN Pruszkow, ktory dodatkowo pod koniec 2022 roku rozbudowata do ok. 54,5 tys. mkw. Grupa PHN posiada
nieruchomosci o powierzchni blisko 200 ha pod przyszte projekty logistyczne w dobrze skomunikowanych lokalizacjach, ktérych
potencjat to ok. 750 tys. mkw. GLA.

Zestawienie kluczowych projektéw logistycznych:

Lokalizacja Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu
PROJEKTY PLANOWANE
1. ZGORZELEC (formuta JV) Zgorzelec 220 000 mkw. 2026 2028 poufne
2. PRUSZKOW II Brwinow 85 000 mkw. 2026 2028 280 min PLN
3. WROCtAW Wroctaw Q0 000 mkw. 2027 2029 300 min PLN
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Opis kluczowych projektéw logistycznych:

PROJEKTY PLANOWANE

ZGORZELEC PRUSZKOW II

W Zgorzelcu, przy autostradzie A4, w ramach wspotpracy JV z ~ W Brwinowie koto Pruszkowa przygotowywany jest do realizacji park
Hillwood, przygotowywany jest park logistyczny o powierzchni  logistyczny o powierzchni od 45 000 do 85 000 mkw. Dla inwestycji
ok. 220 000 mkw. Dla inwestycji uzyskano zezwolenie na = opracowano koncepcje zagospodarowania terenu oraz uzyskano
realizacje inwestycji drogowej oraz pozwolenie na budowe. decyzje srodowiskowa. W najblizszym czasie planowane jest
Aktualnie trwa proces komercjalizacji  planowanej opracowanie projektu budowlanego, a nastepnie uzyskanie
powierzchni. pozwolenia na budowe.

WROCLAW

We Wroctawiu, w dzielnicy Psie Pole przygotowywany jest do
realizacji park logistyczny o powierzchni ok. 20 000 mkw. Dla
inwestycji opracowano koncepcje zagospodarowania terenu
oraz uzyskano decyzje srodowiskowa. W najblizszym czasie
planowane jest opracowanie projektu budowlanego,
a nastepnie uzyskanie pozwolenia na budowe.

5.4 Fotowoltaiczne projekty inwestycyjne

W dniu 31 marca 2025 roku PHN SPV 32 Sp. z 0.0. podpisat umowe preferencyjnej pozyczki z Narodowym Funduszem Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej. W ten sposob Spétka pozyskata finansowanie w wysokosci 33,5 min PLN stanowigcych 85%
planowanych wydatkow zwigzanych z budowa farmy fotowoltaicznej o mocy ok. 18 MW. Preferencyjnosc¢ pozyczki polega na jej nizszym
od rynkowego oprocentowaniu, nie zaktada mozliwosci umorzenia. Istotnym warunkiem jest rowniez to, ze 70% energii wytworzonej
przez farme bedzie musiato zosta¢ wykorzystane na zuzycie w ramach Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.

6. Informacje o podmiotach powigzanych
6.1 Informacja o istotnych transakcjach zawartych z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie @ miesiecy 2025 roku oraz 9 miesiecy 2024 roku w Grupie PHN nie wystgpity istotne transakcje zawarte z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

6.2 Transakcje z cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej

W okresie @ miesiecy 2025 roku oraz @ miesiecy 2024 roku, osobom zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim spotki z Grupy PHN
nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytow, gwarancji i porgczen oraz nie zawarto z nimi innych umow zobowigzujgcych do swiadczen na
rzecz spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. i jednostek z nig powigzanych.

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku nie wystepuja pozyczki udzielone przez spotki z Grupy PHN osobom
zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim. W okresie @ miesiecy 2025 roku Grupa nie zawierata istotnych transakcji z osobami
zarzadzajgcymi i nadzorujgcymi oraz ich bliskimi.

7. Informacje o istotnych postepowaniach

Wartos¢ jednostkowa lub tgczna postepowan, ktére w opinii Spotki nalezy uznac za istotne wynosi co najmniej 10% kapitatow wtasnych
jednostki dominujgcej. Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku oraz na dzier sporzadzenia niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy
nie toczyty sie istotne postepowania przed sadem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej, ktére spetniatyby ten warunek.

8. Istotne czynniki ryzyka wptywajace na biezace i przyszte wyniki finansowe

Grupa PHN w toku prowadzonej dziatalnosci gospodarczej prowadzi biezacy monitoring i oceng ryzyka oraz podejmuje dziatania
majace na celu minimalizacje ich wptywu na sytuacje finansowa. Gtownymi rodzajami ryzyk, na ktore narazona jest Grupa PHN
w ramach prowadzonej dziatalnosci sa:

—  ryzyko zwigzane z realizacjg projektow inwestycyjnych w planowanych terminach i na zatozonych warunkach,
—  ryzyko zwigzane z wynajmem nieruchomosci w planowanych terminach i po zatozonych stawkach,

—  ryzyko zwigzane ze sprzedaza mieszkan w planowanych terminach i na zatozonych warunkach,

—  ryzyko rynkowe: ryzyko zmian kursow walutowych oraz ryzyko zmian stop procentowych,

—  ryzyko ptynnosci i kredytowe.
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Szczegotowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym w szczegolnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest Grupa PHN ujeto
w skonsolidowanym sprawozdaniu rocznym za 2024 rok w nocie 5 oraz sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2024
rok w nocie 10.

9. Pozostate informacije

9.1 Akcjonariusze powyzej 5%

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku liczba akcji Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. wynosita 51217 313 o wartosci nominalnej 1,00 PLN
kazda akcja. Ze wszystkich akcji przystuguje jeden gtos, wiec liczba gtosow jest rowna liczbie akcji. Nie istnieja zadne ograniczenia
dotyczace przenoszenia praw wtasnosci akcji Spotki. Na dziert sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Polskiego Holdingu
Nieruchomosci S.A. nie posiada wiedzy o jakichkolwiek umowach, ktére moga skutkowac¢ zmianami struktury akcjonariatu
w przysztosci. Akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby
gtosow na walnym zgromadzeniu przedstawiono w ponizej tabeli.

Struktura akcjonariatu PHN na 17 listopada 2025 roku i 30 wrzes$nia 2025 roku:

17 listopada 2025 roku 30 wrzesnia 2025 roku
Liczba akcji % akcji Liczba akgcji % akcji
Skarb Panstwa 36842988 71,94% 36842 988 71,94%
PTE ALLIANZ POLSKA 5102442 9,96% 5102 442 9,96%
Nationale-Nederlanden OFE 2879184 5,62% 2879184 5,62%
Pozostali 6392 699 12,48% 6392 699 12,48%
RAZEM 51217 313 100,00% 51217 313 100,00%

9.2 Akcje jednostki dominujacej w posiadaniu osob zarzadzajacych i nadzorujacych

Na dziert 30 wrzesnia 2025 roku, wedtug uzyskanych potwierdzen, osoby zarzadzajace i nadzorujace nie posiadaty akcji jednostki
dominujacej oraz akcji i udziatow jednostek zaleznych. W okresie od dnia 30 wrzesnia 2025 roku do dnia 17 listopada 2025 roku liczba
akeji Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz akcji i udziatow spotek zaleznych w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i
nadzorujgcych nie ulegta zmianie.

9.3 Informacja o udzielaniu przez Spotke lub jednostki zalezne poreczen kredytow lub udzieleniu gwaranciji

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku Spotka PHN S.A. udzielita szeregu poreczen i gwarancji spotkom zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A.
w tacznej kwocie 356,7 min PLN. Poreczenia te zabezpieczajg zobowigzania finansowe spotek zaleznych, w szczegoélnosci zobowigzania
z tytutu zaciggnietych kredytow.

9.4 Inne istotne informacje

W dniu 21 lipca 2025 roku Zarzad Spotki otrzymat oswiadczenie Akcjonariusza — Skarbu Panstwa, zgodnie z ktorym, na podstawie § 31
ust. 2 Statutu Spotki, Pani Kamila Szmorlifska zostata powotana do Rady Nadzorczej Spotki z dniem 21 lipca 2025 r.

W dniu 31 lipca 2025 roku w Krajowym Rejestrze Sgdowym nastgpita rejestracja zmian statutu Spotki wprowadzonych uchwatg nr
38/2025 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 11 czerwca 2025 r.

W dniu 11 sierpnia 2025 roku Zarzad otrzymat od Pana Jakuba Piszczka rezygnacje z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki z uwagi
na inne obowigzki zawodowe oraz osobiste.

W dniu 27 pazdziernika 2025 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powotato do sktadu Rady Nadzorczej Panig Agnieszke Celinska
i Pana Krzysztofa Smigielskiego.
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Niniejszy raport kwartalny zostat zatwierdzony przez Zarzad Jednostki Dominujacej w dniu 19 listopada 2025 roku.

Wiestaw Malicki

Prezes Zarzadu

Grzegorz Grotek
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

Jacek Krawczykowski
Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji

Maciej Klukowski
Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami
Nieruchomosciowymi
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