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Wybrane dane finansowe

Wybrane skonsolidowane 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 pieniezne netto razem
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w min PLN w min EUR
Okres 3 miesiecy
zakonczony
31 marca 2026

Okres 3 miesiecy
zakonczony
31 marca 2025

Okres 3 miesiecy Okres 3 miesiecy
zakonczony zakoriczony
31 marca 2026 31 marca 2025

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)

160,7 223,8 37,9 53,5
58,0 101,9 13,7 24,4
24,5 193,2 5,8 46,2
14,8 185,9 815 444
30,9 214,7 7,3 51,3
(15,8) (19,1) (3,7 (4,6)
(46,7) (30,8) (11,0) (7,4)
(31,6) 164,8 (7,4) 39,4
Stan na Stan na Stan na Stan na

31 marca 2026 31grudnia 2025 31 marca 2026 31 grudnia 2025
46413 4621,2 1082,0 1093,3
1434,3 1750,4 334,4 4141
930,0 616,0 216,8 145,7
22524 2229,9 525,1 527,6

51,2 51,2 1,9 12,1
51217313 51217313 51217313 51217313
0,30 3,98 0,07 0,94
43,98 43,54 10,25 10,30

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 3 miesiecy Okres 3 miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2026 31 marca 2025

Okres 3 miesiecy Okres 3 miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2026 31 marca 2025

14,8 11,6 815 2,8
3,7 66,4 (0,9) 15,9
3,7 66,4 (0,9) 15,9
(3,9) 62,7 (0,9) 15,0
(8,8) (6,5) 2, 1,6)
4,0 55 0,9 1,3
(1,9) 3.3 (0,4 0,8
6,7) 23 (1,6) 0,5
Stan na Stan na Stan na Stan na

31 marca 2026 31grudnia 2025 31 marca 2026 31grudnia 2025
2656,9 2 666,8 619,4 630,9
252,0 456,1 58,7 107,9
397,0 198,9 92,6 474
2007,9 2011,8 4681 476,0
51,2 51,2 1,9 1241
51217313 51217313 51217313 51217313
(0,08) 0,52 (0,02) 0,12
39,20 39,28 9,14 9,29
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Powyzsze dane finansowe za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2026 roku i okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2025 roku oraz
na dzien 31 grudnia 2025 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje aktywow oraz kapitatow i zobowigzan - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien
31 marca 2026 roku: 4,2894 PLN/EUR, oraz na dziert 31 grudnia 2025 roku: 4,2267 PLN/EUR;

- pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow oraz rachunku przeptywow pienieznych - wedtug kursu stanowigcego srednig
arytmetyczng kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzier kazdego miesigca okresu sprawozdawczego od
1 stycznia 2026 roku do 31 marca 2026 roku: 4,2419 PLN/EUR oraz okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2025 roku do 31 marca
2025 roku: 4,1848 PLN/EUR.
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A. Sroédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej na dzien 31 marca 2026 roku

31 marca 2026 31 grudnia 2025

i niebadane zbadane
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 3760,4 3705,9
Rzeczowe aktywa trwate 183,2 184.,8
Wartosci niematerialne i1 1,2
Dtugoterminowe zapasy deweloperskie 94,9 94,8
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5,0 4,9
Dtugoterminowe aktywa finansowe 53,9 61,9
Pozostate aktywa trwate 1,5 1,2
Aktywa trwate razem 4100,0 4 054,7
Aktywa obrotowe
Zapasy deweloperskie 299,5 303,8
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 91,8 91,8
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9,2 8,2
Krotkoterminowe aktywa finansowe 43,5 33,3
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 66,0 97,6
Aktywa obrotowe razem 510,0 534,7
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy il 31,8
Aktywa razem 4 641,3 4 621,2
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (133,6) (148,0)
Krotkoterminowe zadtuzenie (627,6) (822,1)
Zobowigzania z tytutu leasingu (86,1) (36,4)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska (61,1) (42,7)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (3,2 (1,0)
Rezerwy krotkoterminowe (68,4) (65,8)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (930,0) (616,0)
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie (779,6) (1085,8)
Zobowigzania z tytutu leasingu (404,5) (414.9)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (195,1) (191,5)
Rezerwy dtugoterminowe (24,8) (24,5)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (30,3) (33,7)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (1434,3) (1750,4)
Zobowigzania zwigzane z aktywami zaklasyfikowanymi jako
przeznaczone do sprzedazy (2.9 .0
Zobowigzania razem (2367,2) (2 369,4)
Aktywa netto 22741 2251,8
Kapitaty
Kapitat podstawowy 51,2 51,2
Kapitat zapasowy 1033,8 1033,8
Pozostate kapitaty rezerwowe 5,2 (2,1)
Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane 262,2 247,0
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2252,4 2229,9
Udziaty niekontrolujace 21,7 21,9
Kapitat wtasny ogétem 22741 2251,8
Kapitaty i zobowigzania razem 4.641,3 4621,2

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 3 miesiecy

zakonczony dnia 31 marca 2026 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2026
niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

31 marca 2025
niebadane

Przychody z najmu 67,9 69,0
Koszty utrzymania nieruchomosci (29,9) (28,8)
Wynik z najmu 38,0 40,2
Przychody z dziatalnosci deweloperskiegj 23,7 51,0
Koszty dziatalnosci deweloperskiej (16,8) (38,0)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 6,9 13,0
Przychody z dziatalnosci budowlanej 56,4 93,2
Koszty dziatalnosci budowlanej (57,3) (86,7)
Wynik na dziatalnosci budowlanej (0,9) 6,5
Przychody z pozostatej dziatalnosci 12,7 10,6
Koszty pozostatej dziatalnosci (11,9 (11,1)
Wynik z pozostatej dziatalnosci 0,8 (0,5)
Koszty administracyjne i sprzedazy (17,5) (17,4)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 31,8 (46,8)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych (1.4) 05
i innych aktywow finansowych
Pozostate przychody 1,0 106,8
Pozostate koszty (0,7) (0,4)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 58,0 101,9
Przychody finansowe 1,0 121,4
Koszty finansowe (34,5) (30,1)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 24,5 193,2
Podatek dochodowy 9,7) (7.3)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 14,8 185,9
Zysk (strata) netto 14,8 185,9
Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce 74 0,2

Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych (0,1) 0,6
Pozostate catkowite dochody 7,3 0,8
Catkowite dochody ogétem 22,1 186,7
Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 15,2 185,6

akcjonariuszom niekontrolujgcym (0,4) 0,3
Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujacej 22,5 186,4

akcjonariuszom niekontrolujgcym (0,4) 0,3
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje 0,30 3,62

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 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2026 roku

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat Kapitat Pozostate kapitaty Niepodzielone zyski Kapitat przypadajacy Udziaty Kapitat

podstawowy zapasowy rezerwowe (straty) zatrzymane akqonarlusz%rgrj:iiﬂ?aséle(} niekontrolujace razem

Stan na 1 stycznia 2026 roku

(zbadane)

Zysk (strata) netto 15,2 15,2 (0,4) 14,8
Pozostate catkowite dochody 73 T3 7,3
Catkowite dochody ogétem 7,3 15,2 22,5 (0,4) 22,1
Doptaty 0,0 0,2 0,2

Stan na 31 marca 2026 roku

(niebadane)

Stan na 1 stycznia 2025 roku

(zbadane) 51,2 2 057,4 (2,7 (80,6) 2025,3 21,2 2 046,5
Zysk (strata) netto 185,6 185,6 0,3 185,9
Pozostate catkowite dochody 0,8 0,8 0,8

Catkowite dochody ogétem 0,8 185,6 186,4 0,3 186,7

Stan na 31 marca 2025 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 przeplywéw pienieznych za okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2026 roku

3 miesigce zakoriczone

31 marca 2026 31 marca 2025
niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 24,5 193,2
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej 13,2 28,5
Amortyzacja 2,1 2,1
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (31,8) 46,8
Roznice kursowe netto 1,4 (16,7)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (0,2 (0,2
Koszty finansowania 23,4 29,7
Zmiana kapitatu obrotowego 6,5 (14,7)
Zmiana stanu aktywow finansowych 1,4 (19,1)
Inne korekty 0.4 0,6
Podatek dochodowy zaptacony (6,8) (7,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 30,9 214,7

Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (15,4) (18,7)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,4) (0,4)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (15,8) (19,1)

Przeptywy srodkoéw pienigznych z dziatalnosci finansowe;j

Kredyty i pozyczki 9,4 17,6
Kredyty (22,4) (12,5)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (1,4) (4
Koszty finansowania dtuznego (19,9) (21,8)
Odsetki od leasingu (12,4) (10,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (46,7) (30,8)
Przeptywy pieniezne netto (31,6) 164,8
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych (31,6) 164.,8
Srodki pieniezne na poczatek okresu 97,6 134,6
Srodki pieniezne na koniec okresu 66,0 299,4

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 149 wydzielonych biznesowo nieruchomosci o wartosci ok. 3,5 mld PLN. Grupa PHN swiadczy
kompleksowe ustugi najmu i zarzadzania - aktualnie zarzadza ok. 480 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 obiektéw komercyjnych.

Gtownym 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 Trojmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, t odzi
i we Wroctawiu. Grupa PHN planuje takze realizacje nowych projektéw mieszkaniowych na nowych rynkach lokalnych.

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

Na dzien 31 marca 2026 roku PHN S.A. byt posrednio lub bezposrednio jednostkg dominujgca dla ponad 50 podmiotéw. Struktura
Grupy zostata przedstawiona w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci grupy kapitatowej (nota nr1.3).

2. Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

W dniu 19 stycznia 2026 roku powotana zostata spotka zalezna PHN Mtoda Biatoteka 3 Sp. z 0.0. Wpis do KRS nastapit w dniu 23
stycznia 2026 roku.

W dniu 4 lutego 2026 roku powotana zostata spoétka zalezna PHN Yacht Park Sp. z 0.0. Wpis do KRS nastgpit w dniu 17 lutego 2026
roku.

3. Podstawa sporzadzenia sréodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca
2026 roku oraz zawiera dane porownawcze za okres 3 miesigecy zakonczony dnia 31 marca 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia
2025 roku. Sprawozdanie z catkowitych dochodow oraz noty do sprawozdania z catkowitych dochodéw obejmujgce dane za okres
3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2026 roku oraz dane porownawcze za okres 3 miesiecy zakoniczony dnia 31 marca 2025
roku — nie byly przedmiotem przegladu lub badania przez biegtego rewidenta.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informagji oraz ujawniert wymaganych
w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok
zakonczony 31 grudnia 2025 roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 14 kwietnia 2026 roku.

Czas dziatalnosci Jednostki Dominujgcej 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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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 Przyjecie do stosowania w UE Data obowiazywania
q : : Zasady rachunkowosci Standard w obecnej
M?%Fz%&rReego%?yme rozliczenia i ujawnien dla regulacyjnych Niezatwierdzone przez UE wersji nie bedzie
oy pozycji odroczonych obowigzywat w UE

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane Zawiera wytyczne dotyczace

sprawozdanie finansowe” i MSR 28 sprzedazy lub wniesienia zPe:tavii%pgzdeniem
sInwestycje w jednostkach aktywow przez inwestora do Niezatwierdzone przez UE ostaly odtozone
stowarzyszonych i wspolnych spdtki stowarzyszonej lub tZ)e zteryminovzvo
przedsiewzigciach” wspolnego przedsigwzigcia

MSSF 18 ,,Prezentacja i ujawnianie
informacji w sprawozdaniach
finansowych”

Prezentacja i ujawnienia w :
sprawozdaniach finansowych 13 lutego 2026 1stycznia 2027

MSSF 19 ,Jednostki zalezne bez Jednostki zalezne bez
odpowiedzialnosci publicznej: odpowiedzialnosci publicznej:  Niezatwierdzone przez UE 1stycznia 2027
ujawnianie informacji” ujawnianie informacji
Zmiany do MSSF 19, Jednostki zalezne Jednostki zalezne bez
bez odpowiedzialnosci publicznej: odpowiedzialnosci publicznej:  Niezatwierdzone przez UE 1 stycznia 2027
ujawnianie informacji” ujawnianie informacji

Przeliczanie na walute
prezentacji bedacej walutg Niezatwierdzone przez UE 1stycznia 2027
gospodarki hiperinflacji

Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kursow
wymiany walut obcych”

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.

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 2025 roku,
z wyjgtkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardow oraz interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2026 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 2026 roku nie maja istotnego wptywu na
srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy:

. Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” - zmiany dotyczace
klasyfikacji i wyceny instrumentow finansowych;

. Zmiany do MSSF 9, Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” - umowy odwotujace
sie do energii elektrycznej zaleznej od warunkow naturalnych;

. Coroczne poprawki, tom 11.
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 31 marca 2026 roku wartos¢ bilansowa instrumentow finansowych Grupy, bez uwzglednienia zobowigzan z tytutu
leasingu, byta zblizona do ich wartosci godziwej.
Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada kosztu historycznego, z wyjgtkiem
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

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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rachunkowosci. Zagadnienia, ktore wymagajg dokonywania istotnych ocen lub cechuja sig szczegolng ztozonosciag badz obszary,
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 2025 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 zagadniert 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 objasniajgcych.

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 szacunkoéw, ktére 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 segmentow 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. Zarzad analizuje wyniki segmentu do poziomu wyniku na dziatalnosci
operacyjnej. Aktywa i zobowigzania oraz przychody i koszty jednostki dominujgcej petnigcej role holdingu finansowego nie sg
alokowane do segmentow 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 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2026 roku (niebadane) i na dzier 31 marca 2026 roku (niebadane)

Dziatalnos¢é Dziatalnos¢ Pozostata .
. < < Niealokowane Razem
deweloperska budowlana dziatalnos¢

Przychody ze sprzedazy 67,9 23,7 56,4 12,7 0,0 160,7
Koszty dziatalnosci (29,9) (16,8) (57,3) (11,9) 0,0 (115,9)
Wynik brutto ze sprzedazy 38,0 6,9 (0,9) 0,8 0,0 44.8
Koszty administracyjne
i sprzédaiy Y (8.8) (2.3 (2.9 (0.,3) (3.2 (17,5)

Zmiana wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych 318 0.0 0.0 0.0 0.0 31,8
Zyski (straty) z tytutu utraty

wartosci naleznosci handlowych (1,2) 0,0 0,0 0,0 (0,2) (1,4)
i innych aktywow finansowych

Pozostate przychody 0,1 0,4 0,3 0,0 0,2 1,0
Pozostate koszty (0,6) 0,0 (0,1) 0,0 0,0 (0,7)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 59,3 5,0 (3,6) 0,5 (3,2) 58,0
Przychody finansowe 0,7 0,0 0,0 0,3 0,0 1,0
Koszty finansowe (32,4) (0,2) (0,5) (1,3) (0,1) (34,5)
Podatek dochodowy (8,4) (0,9) (0,5) 0,1 0,0 9,7)
Wynik segmentu 19,2 3,9 (CX)) (0,4) (3,3) 14,8
Aktywa segmentu 38973 431,0 1111 163,9 38,0 4641,3
Zobowigzania segmentu 1975,7 93,0 180,3 89,4 28,8 2367,2
Naktady inwestycyjne 10,9 0,0 0,0 0,0 0,0 10,9
Amortyzacja 0,0 0,0 0,4 1,2 0,5 2,1

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢ 14
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Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakoniczony dnia 31 marca 2025 roku (niebadane) i na dzier 31 grudnia 2025 roku (zbadane)

. Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata .
Najem . e Niealokowane Razem
deweloperska budowlana dziatalnosé
Przychody ze sprzedazy 69,0 51,0 93,2 10,6 0,0 223,8
Koszty dziatalnosci (28,8) (38,0) (86,7) (11,1) 0,0 (164,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 40,2 13,0 6,5 (0,5) 0,0 59,2
Koszty administracyjne
i sprzgdaZy g (10.4) (0.8) (2,5) (0,1) (3,6) (17,4)
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych (46.8) 0.0 0.0 0.0 0,0 (46,8)
Zyski (straty) z tytutu utraty
wartosci naleznosci handlowych 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5
i innych aktywow finansowych
Pozostate przychody 106,5 0,1 0,2 0,0 0,0 106,8
Pozostate koszty 0,0 0,0 (0,4) 0,0 0,0 (0,4)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 90,0 12,3 3,8 (0,6) (3,6) 101,9
Przychody finansowe 121,3 0,0 0,0 0,1 0,0 121,4
Koszty finansowe (27.,3) 0,9 (0.,8) (1.8) (0,9 (30,1)
Podatek dochodowy (4,6) 2,3) (0,9) 0,5 0,0 7,3)
Wynik segmentu 179,4 9,9 2,1 (1,8) (3,7) 185,9
Aktywa segmentu 3874,0 438,6 97,9 165,5 45,2 4.621,2
Zobowigzania segmentu 1961,5 17,7 166,0 90,2 34,0 2 369,4
Naktady inwestycyjne 27,3 0,0 0,0 0,0 0,0 27,3
Amortyzacja 0,0 0,0 0.4 1.3 0,4 2,1
9. Nieruchomosci inwestycyjne
31 marca 2026 31grudnia 2025

Nieruchomosci inwestycyjne

niebadane zbadane

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 3760,4 3565,8
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 0,0 1401
Stan na koniec okresu 3760,4 3705,9

3 miesigce zakoriczone

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane
Stan na dzien 1stycznia 3705,9 3616,5
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 10,9 27,3
Skapitalizowane koszty finansowe 0,8 0,4
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 32,3 (46,8)
Przeniesienie z zapasow zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska 7,9 0,0
Rozliczenie wakacji czynszowych, prowizji oraz pozostate zmiany 2,6 2,7
Stan na koniec okresu 3760,4 3600,1

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

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:

. naktadéw zwigzanych z przygotowaniem i budowg deweloperskich projektow komercyjnych w kwocie 1,5 min PLN w okresie
3 miesiecy zakoriczonych 31 marca 2026 roku oraz 20,2 min PLN w okresie 3 miesiecy zakoriczonych 31 marca 2025 roku;

. modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie 9,4 min PLN w okresie 3 miesiecy zakornczonych 31 marca 2026 roku oraz 7,1
mIn PLN w okresie 3 miesigcy zakonczonych 31 marca 2025 roku.

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

. podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika DCF (Discounted Cash Flow/Dyskontowania Przeptywow Pienieznych) -
stosowana dla nieruchomosci o charakterze komercyjnym (mogacych przynosi¢ dochaod).dla nieruchomosci innych niz
wyceniane w podejsciu dochodowym - podejscie porownawcze, metode porownywania parami lub metode korygowania ceny
sredniej;

. podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej — dla pozostatych nieruchomosci przynoszacych lub

mogacych przynosi¢ dochod;

. podejscie porownawcze, metoda porownywania parami lub metoda korygowania ceny sredniej - dla nieruchomosci innych niz
wycenianych w podejsciu dochodowym, wybrana metode stosowano w zaleznosci od specyfiki nieruchomosci oraz miedzy
innymi od dostepnych danych poréwnawczych.

Istotne zatozenia przyjete do wycen nieruchomosci zostaty okreslone w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok 2025
w notach nr 5 i 8 oraz nie roznig sie znaczaco od tych zastosowanych do sporzadzenia niniejszego raportu.

Ni h o . 31 marca 2026 31grudnia 2025
ieruchomosci inwestycyjne T I M
Wycena wedtug wartosci godziwej 3343,3 3177,4
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania 4171 4173
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie wyceniane w cenie nabycia / koszcie 0.0 1.2
wytworzenia ’ ’

Nieruchomosci inwestycyjne w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 3760,4 3705,9

W sprawozdaniu z catkowitych dochodow ujeto nastepujace kwoty:

3 miesigce zakoriczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 31 marca 2026 31 marca 2025
niebadane niebadane

Przychody z czynszow dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnych 67,9 69,0

Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych,

ktore przyniosty przychody z optat czynszowych (29.8) (28.8)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 31,8 (46,8)
Stan na koniec okresu 69,9 (6,6)

10. Rzeczowe aktywa trwate

3 miesiace zakoniczone

Zmiana stanu rzeczowych aktywow trwatych 31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 184,8 190,0
Nabycie 0,4 0,4
Amortyzacja (2,0) (2,0)
Stan na koniec okresu 183,2 188,4
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11.  Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe
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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 12,1 mIn PLN.

Struktura aktywoéw finansowych 31 mnai;%aaggﬁg 31 grud:li)aafj(a)ﬁg
Krétkoterminowe aktywa finansowe 43,5 33,3
Kaucje 41 6,3
Depozyty zablokowane 1441 9,0
Wycena instrumentéw pochodnych 2,5 1,0
Rachunki powiernicze 22,8 17,0
Dtugoterminowe aktywa finansowe 53,9 61,9
Kaucje 0,8 0,8
Depozyty zablokowane 38,5 48,4
Wycena instrumentéw pochodnych 2,5 0,6
Pozyczki udzielone 121 12,1
Stan na koniec okresu 97,4 95,2
12. Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska
Struktura zapaséw deweloperskich &l mnai;%e;igﬁg &l grud;\tigﬁgﬁg
Krétkoterminowe zapasy deweloperskie 299,5 303,8
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktérych planuje sig rozpoczecie 130.2 138.9
budowy w ciggu najblizszych trzech lat ’ ’
Produkcja w toku 57,4 100,8
Wyroby gotowe Iz 46,4
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 17,8 17,7
Dtugoterminowe zapasy deweloperskie 94,9 94,8
Grunty przeznaczone pod zabudowg, na ktérych nie planuje sig budowy 035 03.4
w ciggu najblizszych trzech lat ’ ’
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 1.4 1,4
Zapasy deweloperskie 394,4 398,6

Zmiana stanu zapaséw w ciggu roku obrotowego

3 miesiace zakoniczone

31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 398,6 368,5
Naktady na budowe 20,4 33,8
Zbycie lokali (16,7) (37,4)
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (7,9) 0,0
Stan na koniec okresu 394,4 364,9

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
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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

31 marca 2026 31grudnia 2025
niebadane zbadane
24,9 24,8

30,8 30,2

(5,9) (5,4)

Przychody
Koszty
Zysk (strata) netto

3 miesiagce zakoriczone

31 marca 2026

31 marca 2025

niebadane niebadane
0,0 0,1
(0,5) 0.7

(0,5)

W okresie 3 miesiecy zakoriczonych 31 marca 2026 roku Grupa nie nabyta i nie zbyta udziatow w jednostkach wspotzaleznych.

14.  Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywoéw

31 marca 2026 31 grudnia 2025

Struktura naleznosci niebadane zbadane
Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 91,8 72,2 19,6 91,8 761 15,7
Naleznosci handlowe 58,1 58,1 0,0 51,5 51,5 0,0
Naleznosci publicznoprawne 12,6 0,0 12,6 10,7 0,0 10,7
Wakacje czynszowe 0,2 0,2 0,0 0,2 0,2 0,0
Przedptaty 7,0 0,0 7,0 5,0 0,0 5,0

Zarachowane przychody z tytutu

kontraktow budowlanych 10,2 10.2 0.0 20,5 20,5 0.0
Pozostate naleznosci 1,1 11 0,0 1,2 1,2 0,0
Pozostate aktywa 2,6 2,6 0,0 2,7 2,7 0,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9,2 0,0 9,2 8,2 0,0 8,2
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 101,0 72,2 28,8 100,0 76,1 23,9
31 marca 2026 31grudnia 2025
niebadane zbadane

Stan naleznosci handlowych brutto 11,9 104,1
Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych naleznosci handlowych (83,8) (52,6)
Stan naleznosci handlowych netto 58,1 51,5

Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych naleznosci handlowych

3 miesiace zakoriczone

31 marca 2026
niebadane

31 marca 2025
niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 52,6 56,5
Utworzenie odpisu 1,6 0,6
Rozwigzanie odpisu (0,4) (1,1)
Stan na koniec okresu 53,8 56,0

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

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

3 miesiace zakoriczone

Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w sprawozdaniu z przeptywow

pienieznych 31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane
Zmiana stanu zapasow (2,3) 5,5
Zmiana stanu naleznosci 0,0 (18,2)
Zmiana stanu pozostatych aktywow (2,9) (3,6)
Zmiana stanu zobowigzan 8,8 8,7
Zmiana stanu rezerw 2,9 (7,
Razem 6,5 (14,7)

31 marca 2026 31grudnia 2025

niebadane zbadane

Wartosc srodkow pienieznych utrzymywanych na rachunkach split payment 2,4 3,0

16.  Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

3 miesiace zakonczone

31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 31,8 64,1
Zmiana wartosci godziwej (0,5) 0,0
Stan na koniec okresu 31,3 64,1

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

31 marca 2026 31 grudnia 2025

Struktura zobowiazan niebadane zbadane

Finansowe Niefinansowe Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Krotkoterminowe zadtuzenie 627,6 627,6 0,0 322,1 3221 0,0
Kredyty 270,0 270,0 0,0 178,2 178,2 0,0
Obligacje 342,6 342,6 0,0 128,9 128,9 0,0
Pozyczki 15,0 15,0 0,0 15,0 15,0 0,0

Leasing 36,1 36,1 0,0 36,4 36,4 0,0
Iéigsvi/rg%vﬂoty samochodowej i innych 03 03 0.0 0.4 0.4 0.0
Prawo do uzytkowania wieczystego 35,8 35,8 0,0 36,0 36,0 0,0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate

z0bowigzania 133,6 122,2 1,4 148,0 135,4 12,6
Zobowigzania handlowe 63,4 63,4 0,0 66,2 66,2 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 3,1 3,1 0,0 7,7 7,7 0,0
Kaucje otrzymane 24,7 24,7 0,0 24,0 24,0 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 1,4 0,0 1,4 12,6 0,0 12,6
Zobowigzanie z tytutu kontraktow
budowlanych 3,6 3,6 0,0 3,6 3,6 0,0
Wycena pochodnych instrumentow
finansowych 0,7 0,7 0,0 2,7 2,7 0,0
Pozostate zobowigzania
Kkrotkoterminowe 26,7 26,7 0,0 31,2 31,2 0,0

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3,2 0,0 3,2 1,0 0,0 1,0

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig

deweloperska 61,1 0,0 61,1 42,7 0,0 42,7

Zobowigzania krotkoterminowe razem 861,6 785,9 75,7 550,2 493,9 56,3

Zobowigzania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie 779,6 779,6 0,0 1085,8 1085,8 0,0
Kredyty 642,5 642,5 0,0 735,0 735,0 0,0
Obligacje 17,9 117,9 0,0 331,6 331,6 0,0
Pozyczki 19,2 19,2 0,0 19,2 19,2 0,0

Leasing 404,5 404.,5 0,0 414,9 414,9 0,0
Leasing floty samochodowej i innych
aktywow 0,4 0.4 0,0 0,4 0.4 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 404,1 4041 0,0 414,5 414,5 0,0

Pozostate 30,3 30,3 0,0 33,7 33,7 0,0
Kaucje otrzymane 25,4 25,4 0,0 26,0 26,0 0,0
Wycena pochodnych instrumentow
finansowych 0,8 0.8 0,0 4,6 4,6 0,0
Pozostate zobowigzania
dtugoterminowe 41 4.1 0.0 3,1 3.1 0,0

Zobowigzania dtugoterminowe razem 1214,4 1214,4 0,0 1534,4 1534,4 0,0

Zobowigzania razem 2 076,0 2000,3 75,7 2084,6 2028,3 56,3

18.  Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska obejmuja przedptaty na poczet sprzedazy lokali. W okresie 3 miesigcy 2026 roku Grupa
otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska w wysokosci 42,1 min PLN. W okresie 3 miesigcy 2026 roku Grupa rozliczyta
i rozpoznata w przychodach zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska w wysokosci 23,7 min PLN. W okresie 3 miesigcy 2025 roku
Grupa otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg w wysokosci 40,3 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 dzient 31 marca 2026 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (denominowane w PLN i EUR, odpowiednio 138,9 min PLN oraz 773,6
min PLN), obligacje korporacyjne (460,5 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.

3 miesigce zakoriczone

Zmiana stanu zadtuzenia z tytutu kredytow, pozyczek i obligaciji 31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 1407,9 1541,9
Zaciggniecie finansowania 9,4 17,6
Odsetki naliczone 21,0 251
Sptata kapitatu (22,4) (12,5)
Sptata odsetek (19,9) (21,8)
Niezrealizowane roznice kursowe 1,4 (16,7)
Konwersja na kapitat mniejszosci 0,2 0,0
Stan na koniec okresu 1407,2 1533,6

20. Rezerwy

31 marca 2026 31 grudnia 2025

niebadane zbadane
Rezerwa

Diugo Krétko Diugo Krétko
terminowe terminowe terminowe terminowe

Roszczenia o pozytki z wynajmowanych

nieruchomosci i bezumowne korzystanie 28,8 9,9 18,9 28,3 9,7 18,6
z nich

Naprawy gwarancyjne i odszkodowania 15.9 101 58 15.8 104 57
w dziatalnosci deweloperskiej ’ ’ ’ ’ ’ ’
Swiadczenia pracownicze 8,9 3,6 58 8,9 3,6 53
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 19,0 0,0 19,0 18,4 0,0 18,4
Pozostate 20,6 1,2 19,4 18,9 1,1 17,8
Razem 93,2 24,8 68,4 90,3 24,5 65,8

21. Kapitat podstawowy

31 marca 2026 31grudnia 2025

niebadane zbadane

Liczba akcji na 1 stycznia 51217 313 51217 313
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 51217 313 51217 313

Wszystkie wyemitowane akcje sa akcjami zwyktymi. Wartos¢ nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniaja w jednakowym
stopniu do majatku Jednostki Dominujgce;j.

22. Kapitat zapasowy
Na dzien 31 marca 2026 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
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Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane wykazane na dzien 31 marca 2026 roku w kwocie 262,2 mIn PLN zwigkszyty sie z poziomu 247,0
min PLN na dziern 31 grudnia 2025 roku w zwigzku z wypracowaniem przez Grupe w okresie 3 miesiecy 2026 roku zysku netto

przypadajacego akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej w kwocie 15,2 min PLN.

24. Przychody ze sprzedazy

31 marca 2026

3 miesigce zakoniczone

31 marca 2025

niebadane niebadane

Przychody z umoéw z klientami 10,7 171,9
Przychody z najmu 50,0 51,9
Przychody razem 160,7 223,8

Przychody w podziale na rodzaj dobra lub ustugi

31 marca 2026

3 miesiace zakonczone

31 marca 2025

niebadane niebadane

Przychody z najmu oraz zwigzane

z funkcjonowaniem nieruchomosci 67.9 69.0
Przychody z dziatalnosci deweloperskiegj 23,7 51,0
Przychody z dziatalnosci budowlanej 56,4 93,2
Przychody z pozostatych dziatalnosci 12,7 10,6

Dziatalnos¢ hotelowa 9,5 8,9

Pozostate 3.2 1,7
Przychody w podziale na dobra i ustugi razem 160,7 223,8

Przychody netto z dziatalnosci operacyjnej

w podziale wedtug rejonu geograficznego

31 marca 2026

3 miesigce zakoniczone

31 marca 2025

niebadane niebadane

Polska 160,2 207,4
Najem 67,9 69,0
Dziatalnos¢ deweloperska 23,7 51,0
Dziatalnos¢ budowlana 55,9 76,8
Pozostata dziatalnos¢ 12,7 10,6
Niemcy 0,5 16,4
Dziatalnos¢ budowlana 0,5 16,4
Przychody razem 160,7 223,8

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



FPHN

25. Pozostate przychody

Pozostate przychody
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3 miesigce zakoriczone
31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane

Odszkodowania 0,2 0,6
Zwrot podatku naliczonego VAT pomniejszony o koszty 0,0 106,0
Rozwigzanie rezerw 0,4 0,0
Pozostate 0,4 0,2
Pozostate przychody razem 1,0 106,8

26. Koszty dziatalnosci operacyjnej

Koszty dziatalnosci operacyjnej

3 miesiace zakoriczone
31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 29,9 28,8
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 16,8 38,0
Koszty dziatalnosci budowlanej 573 86,7
Koszty pozostatych dziatalnosci 1,9 11,1

Dziatalnosc¢ hotelowa 9,6 9.3

Pozostate 2,3 1.8
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 115,9 164,6

3 miesiace zakonczone

Pozostate koszty 31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane
Odszkodowania i kary 0,2 0,0
Zawigzanie rezerw 0,2 0,1
Pozostate 0,3 0,3
Pozostate koszty razem 0,7 0,4
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27. Koszty wedtug rodzaju

3 miesigce zakonczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane
Amortyzacja 21 2,1
Zuzycie materiatow i energii 26,1 40,9
Ustugi obce 67,5 98,5
Podatki i optaty 7,6 7,3
Wynagrodzenia i inne swiadczenia na rzecz pracownikow 27,5 28,3
Pozostate koszty rodzajowe 4,9 5,4
Wartosc sprzedanych towarow i materiatéw 0,0 0,0
Zmiana stanu produktow (2,3) (0,5)
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 133,4 182,0
Koszty administracyjne (13,9) (16,3)
Koszty sprzedazy (3,6) (1,9
Koszt wtasny sprzedazy 115,9 164,6

28. Przychody i koszty finansowe

3 miesigce zakoniczone

Przychody finansowe 31 marca 2026 31 marca 2025
niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 0,9 106,2
Krotkoterminowe depozyty bankowe 0,6 0,5
Odsetki podatkowe od nieterminowego zwrotu podatku VAT 0,0 105,2

Inne odsetki 0,3 0,5
Réznice kursowe 0,1 15,2
Przychody finansowe razem 1,0 121,4

3 miesiace zakonczone

R 31 marca 2026 31 marca 2025
niebadane niebadane

Koszty finansowania 23,4 27,7
Kredyty i pozyczki 10,9 11,1
Leasing 4,6 4,0

Od wyemitowanych papierow wartosciowych 7,9 12,6
Roéznice kursowe 10,6 0,1
Pozostate koszty finansowe 0,5 2,3
Koszty finansowe razem 34,5 30,1
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29. Podatek dochodowy

3 miesigce zakonczone

Podatek dochodowy 31 marca 2026 31 marca 2025
niebadane niebadane

Podatek biezgcy (6,2) 6,3)
Podatek odroczony (3,9) (1,0)
Podatek dochodowy (9,7) 7,3)
Aktywa z tytutu podatku Zobowigzania z tytutu
odroczonego podatku odroczonego

1 stycznia 2026 4,9 (191,5)
Catkowite dochody uznanie (obcigzenie) (0N (3,6)
31 marca 2026 niebadane 5,0 (195,1)
Aktywa z tytutu podatku Zobowigzania z tytutu

odroczonego podatku odroczonego

1 stycznia 2025 8,0 (162,4)
Catkowite dochody uznanie (obcigzenie) 1,3 (2,3)
31 marca 2025 niebadane 9,3 (164,7)

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 Spdtki ztozyt skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego. W zwigzku z uzyskaniem przez spotke z Grupy
srodkow ze zwrotu VAT w 2025 roku powyzsze zobowigzanie zostato uregulowane w tacznej wysokosci 52,5 min PLN. W konsekwencji
Grupa nie posiada obecnie zadnych zobowigzan z tego tytutu, a postepowanie egzekucyjne zostato zakonczone. Merytoryczne
rozstrzygniecie sprawy nastgpi 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 jednag 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.

3 miesiace zakoriczone
Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jedng akcje przypadajacy 31 marca 2026 31 marca 2025

akcjonariuszom jednostki dominujacej

niebadane niebadane
Zysk przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujgcej (w min 15.2 185.6
PLN) ’ ’
Srednia wazona liczba akeji zwyktych (w min sztuk) 51,2 51,2
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w PLN) 0,30 3,62

Rozwodniony zysk (strata) na akcje w okresie 3 miesiecy zakonczonych 31 marca 2026 roku i 31 marca 2025 roku byt rowny
podstawowemu zyskowi na akcje, poniewaz nie wystgpity instrumenty powodujace rozwodnienie.
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31.  Pozycje warunkowe

W nocie nr 8 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2025 rok zostata ujawniona informacja o nalezgcych 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 dzierh 31 marca 2026 roku Spoétka PHN S.A. udzielita szeregu poreczen i gwarancji spotkom zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A.
wtacznej kwocie 358,0 min PLN. Poreczenia te zabezpieczajg zobowigzania finansowe spotek zaleznych, w szczegolnosci zobowigzania
z tytutu zaciggnietych kredytow. Na dzien 31 grudnia 2025 roku wartos¢ udzielonych przez PHN S.A. poreczen i gwarancji spotkom
zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A. wynosita 354,0 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

3 miesigce zakoniczone

Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug 31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane
Przychody 26,6 31,5

3 miesigce zakoriczone

Rozliczone koszty finansowe 31 marca 2026 31 marca 2025
niebadane niebadane
Koszty 53 3,9

31 marca 2026 31 grudnia 2025

Zobowigzania niebadane zbadane

Zobowigzania 543,3 5421

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

Wynagrodzenie Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

3 miesiace zakoriczone

31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane

Wynagrodzenie osob zarzadzajgcych jednostki dominujacej 0,6 0,6
Wynagrodzenie osob zarzadzajacych jednostek zaleznych 0,3 0,3
Wynagrodzenie osob nadzorujgcych jednostki dominujacej 0,1 0,1
Wynagrodzenie osob nadzorujacych jednostek zaleznych 01 [OR
Razem 1,1 1,1

Swiadczenia inne poza wskazanymi w nocie nie wystapity.

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 12,1 min PLN.
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W dniu 21 maja 2026 roku Spotka wyemitowata 120 000 sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii F o tacznej wartosci 120,0
mIn PLN. Obligacje oprocentowane sa wedtug zmiennej stopy procentowej rownej WIBOR 6M powigkszonej o marze w wysokosci 2,5

p.p. a okres ich zapadalnosci nie przekroczy trzech lat.

W dniu 22 maja 2026 roku Spotka dokonata sptaty obligacji serii C w kwocie 100,0 min PLN.

Poza wyzej wskazanymi po dniu bilansowym i do dnia zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie mialy miejsca inne istotne zdarzenia, ktore powinny zosta¢ ujawnione w niniejszym srodrocznym

skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

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

w dniu 25 maja 2026 roku.

Wiestaw Malicki
Prezes Zarzadu

Grzegorz Grotek
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

Jacek Krawczykowski
Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji

Aldona Gora-Sawicka
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Maciej Klukowski
Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami
Nieruchomosciowymi
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F. Jednostkowa kwartalna informacja finansowa

Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej na dziert 31 marca 2026 roku

31 marca 2026 31 grudnia 2025

niebadane zbadane
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 0,9 1,0
Wartosci niematerialne 0,2 0,2
Udziaty w jednostkach zaleznych 2131,3 21284
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 380,0 386,7
Aktywa trwate razem 25124 2516,3
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 15,1 23,6
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 5,0 5,0
Krotkoterminowe aktywa finansowe 120,3 11,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 41 10,8
Aktywa obrotowe razem 144,5 150,5
Aktywa razem 2 656,9 2 666,8
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (27,2) (43,1)
Krotkoterminowe zadtuzenie (369,5) (155,5)
Rezerwy krétkoterminowe (0,3) (0,3)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (397,0) (198,9)
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie (242,2) (446,5)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (8,3) (8,1)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (0,9) (0,9)
Rezerwy dtugoterminowe (0,6) (0,6)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (252,0) (456,1)
Zobowigzania razem (649,0) (655,0)
Aktywa netto 2 007,9 2 011,8
Kapitaty
Kapitat podstawowy 51,2 51,2
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 17475 1747,5
Pozostate kapitaty zapasowe 186,3 186,3
Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane 22,9 26,8
Kapitat wtasny ogétem 2007,9 2011,8
Kapitaty i zobowiazania razem 2 656,9 2 666,8
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Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2026
roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2026 31 marca 2025

niebadane niebadane
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 14,8 11,6
Koszt wtasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (13,7) (12,6)
Zmiana wartosci udziatow w jednostkach zaleznych 2,3 68,9
Przychody finansowe 7,6 11,2
Koszty finansowe (12,0 (17,0)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych 0.0 76
i innych aktywow finansowych ’ ’
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 1,0) 69,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (2,9) (3.3)
Pozostate przychody 0,2 0,0
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (3,7) 66,4
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (3,7) 66,4
Podatek dochodowy (0,2 (3,7

Zysk (strata) netto

Catkowite dochody ogétem

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng
akcje w PLN (0,08) 1,22

Sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wtasnym za okres 3 miesiecy zakoriczony dnia 31 marca

2026 roku
O R S A
nominalng zapasowe

Stan na 1 stycznia 2026 roku (zbadane) 26,8 2011,8
Zysk (strata) netto za okres (3,9) (3,9)
Catkowite dochody ogétem za okres (3,9 (3,9
Stan na 31 marca 2026 roku (niebadane) 22,9 2007,9
Stan na 1 stycznia 2025 roku (zbadane) (123,6) 1985,0
Zysk (strata) netto za okres 62,7 62,7
Catkowite dochody ogétem za okres 62,7 62,7
Stan na 31 marca 2025 roku (niebadane) 51,2 1871,1 186,3 (60,9) 2 047,7
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2026
roku

3 miesiecy zakonczone

31 marca 2026 31 marca 2025
niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (3,7) 66,4
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej (5,1) (71,8)
Amortyzacja 0,2 0,2
Zmiana odpisu aktualizujacego udziaty w jednostkach zaleznych (2,3) (68,9)
Roznice kursowe netto (0,1) 0,6
Przychody odsetkowe (7,5) (11,0)
Koszty finansowania 1,6 16,1
Zmiana kapitatu obrotowego (7,4) (4,6)
Utrata wartosci i wycena aktywow finansowych do wartosci 0.4 42
godziwej ’ 42
Podatek dochodowy zaptacony 0,0 (1,1)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (8,8) (6,5)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Sptata pozyczek 28,4 56,7
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 6,3 1,8
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,1) (0,1)
Pozyczki (380,6) (61,3)
Nabycie udziatow, doptaty w jednostkach zaleznych 0,0 (1,6)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 4,0 5,5
Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowe;j
Kredyty i pozyczki 8,0 18,3
Pozyczki 0,0 (2,9)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (0,2) 0,1
Koszty finansowania (9.7) (12,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 1,9) 3,3
Przeptywy pieniezne netto (6,7) 2,3
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych (6,7) 2,3
Srodki pieniezne na poczatek okresu 10,8 10,7
Srodki pieniezne na koniec okresu 41 13,0

31



PHN

Wiestaw Malicki

Prezes Zarzadu

Skonsolidowany raport za | kwartat 2026 roku
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Grzegorz Grotek
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

Jacek Krawczykowski
Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji

Aldona Goéra-Sawicka
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie jednostkowej
kwartalnej informacji finansowej

Maciej Klukowski
Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami
Nieruchomosciowymi

Anna Slasa
Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych
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G. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j

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 149 wydzielonych biznesowo nieruchomosci o wartosci ok. 3,5 mid. Grupa PHN swiadczy kompleksowe
ustugi najmu i zarzadzania - aktualnie zarzgdza ok. 480 tys. mkw. powierzchni najmu. Grupa PHN prowadzi takze dziatalnos¢ w sektorze
budowlanym - poprzez swiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa, podwykonawstwa oraz realizacji prac aranzacyjnych,
atakze w sektorze deweloperskim jako inwestor - realizujgc projekty zwigzane z budowsg 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 najwigkszych 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.

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

Wartosc portfela Liczba nieruchomosci Zarzgdzana powierzchnia

®

3,5 mid PLN 480 tys. mkw.

149 nieruchomosci

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 zwiekszenie 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 mid 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

DEVELOPMENT

Filar Development obejmuje
dziatalnos¢ deweloperska na rynku
mieszkaniowym i budownictwa
jednorodzinnego

Celem strategicznym filaru jest
wybudowanie w latach 2025-2030
ponad 3200 mieszkan

Filar Najem dotyczy wynajmu
przestrzeni biurowych,
magazynowych i handlowych oraz
realizacje w tym celu inwestycji

Celem strategicznym filaru jest
wybudowanie w latach 2025-2030
ponad 40 tys. mkw. nowej
powierzchni biurowej klasy A oraz
ponad 600 tys. mkw. nowej
powierzchni magazynowej

Filar
BUDOWLANY

Filar Budowlany, realizujgcy ustugi
budowlane, w szczegdlnosci dla
sektoréw mieszkaniowego,
przemystowego i
infrastrukturalnego

Celem strategicznym filaru jest
zrealizowanie w latach 2025-2030
kontraktéw budowlanych o wartosci
ponad 2 740 min zt

Filar ustug najmu instytucjonalnego
lokali mieszkalnych i bazujacy
przede wszystkim na wiasnych

nieruchomosciach.

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

31.03.2026 31.12.2025

JEDNOSTKA DOMINUJACA:

Udziat w ogodinej liczbie
gtosow (%) w tym przez

spotki zalezne

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

JEDNOSTKI ZALEZNE KONSOLIDOWANE METODA PELNA:

1.

0O P N o O s N

W W W W W W W W W W N N N N N N N NN DN+ s+ = 2 2 2L L 4 L
S % NS h A D SEO0D®NS I HONFSO0 NSO RBP O

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 0.0.
MARINA MOLO RYBACKIE SP. Z 0.0.
ORDONA1SP.Z0.0.

PHN 3 SP.Z 0.0.

PHN 4 SP. Z0.0. W LIKWIDACJI

PHN 6 SP.Z 0.0.

PHN 7 SP.ZO.0.

PHN KSP.Z 0.0.

PHN HOTEL MANAGEMENT PHN K SPOt KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.

PHN SPV 1 PHN SKYSAWA SPOt KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A.
PHN SPV 2 SP.Z0.0.

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

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

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

PHN SPV 14 SP.Z O.0.

PHN SPV 15 SP.Z O.0.

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

PHN SPV 18 SP. Z O.0.

PHN SPV 19 SP.Z 0.0.

PHN SPV 20 SP. Z 0.0.

PHN SPV 22 SP.Z O.0.

PHN SPV 23 SP.Z 0.0.

PHN SPV 24 SP.Z O.0.

PHN SPV 25 SP. Z 0.0.

PHN SPV 26 SP.Z O.0.

PHN SPV 27 SP. Z0.0.

PHN SPV 28 SP.Z O.0.

PHN SPV 31SP. Z0.0.

PHN SPV 32 SP.Z 0.0.

99,38% 99,38%
100% 100%
100% 100%
85% 85%
94,87% 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%
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%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
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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% 100%
45. PHN KOLEJOWA SP.Z0O.0. 100% 100%
46. PHN MtODA BIALOLEKA SP.Z0.0. 100% 100%
47. PHN MtODA BIALOLEKA3 SP.Z O.0. 100% 0%
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 MILOSTOW SP. Z 0.0. 100% 100%
54. PHN NOWA NAKIELSKA SP.Z O.0. 100% 100%
55. PHN YACHT PARK SP.Z 0.0. 100% 0%
56. PARZNIEW LOGISTICS CENTER1SP. Z O.0. 100% 100%
57. 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% 50%

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

1) w dniu 19 stycznia 2026 roku, Spotka zawigzata spotke pod firmg PHN Mtoda Biatoteka 3 Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, na potrzeby realizacji Ill etapu inwestycji mieszkaniowej pn. ,Mtoda Biatoteka”, zlokalizowanej w Warszawie przy
ul. Geodezyjnej (Lewandow). Rejestracja spotki w rejestrze przedsiebiorcow miata miejsce w dniu 23 stycznia 2026 roku;

2) wdniu4 lutego 2026 roku spotka PHN SPV 16 PHN K Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. zawigzata spotke pod firmag
PHN Yacht Park Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, na potrzeby planowanej realizacji Il etapu inwestycji mieszkaniowej ,,Yacht Park”,
zlokalizowanej w Gdyni teren Mola Rybackiego. Rejestracja spotki w rejestrze przedsigbiorcow miata miejsce w dniu 17 lutego 2026
roku.

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

Na dzien 31 marca 2026 roku portfel nieruchomosci Grupy PHN obejmowat 149 wydzielonych biznesowo nieruchomosci, ktére
w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete jako aktywa. Wartos¢ godziwa portfela, z wytgczeniem zapasow, wyniosta 3 541,5 min PLN.

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

Portfel nieruchomosci Grupy PHN:

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN POZA PORTFELEM GRUPY PHN
NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI z wadami prawnymi z wysokim z wadami prawnymi z niewystarczajacym

o uregulowanym stanie prawym potencjatem na ich pozytywne potencjatem na ich pozytywne
rozstrzygniecie rozstrzygniecie

*  Liczba nieruchomosci: 135 * Liczba nieruchomosci: 14 e Liczba nieruchomosci: 15

*  tgcznawartose: 3360,6 min PLN * tgcznawartosce: 180,9 min PLN e tagcznawartosé: 83,2 min PLN

149 nieruchomosci 15 nieruchomosci

3541,5 min PLN 83,2 mIn PLN**

* wartos¢ godziwa portfela nie uwzglednia nieruchomosci klasyfikowanych jako zapasy, wyceny z tytutu zastosowania MSSF16; wartos¢ Regent Warsaw Hotel prezentowana
w wartosci historycznej po uwzglednieniu amortyzacji i innych odpisow

** szacowana wartos¢ na dzien 31.12.2024 przy zatozeniu braku wad prawnych
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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: 47 . Liczba nieruchomosci: 93
. tgczna wartosc*: 248,1 min PLN . tgczna wartosc*: 3148,3 min PLN
. NOI Q1 2026*:1,0 mIn PLN . NOI Q1 2026*: 38,6 mIn PLN
. YIELD Q1 2026*: 2,6% . YIELD Q12026*: 6,0%
. GLA: 50 tys. mkw. U GLA: 403 tys. mkw.
BUDOWLANY PRS
. Liczba nieruchomosci: 1 . Liczba nieruchomosci: 8
. taczna wartosé: 1,0 min PLN . tgczna wartosc: 144,1 min PLN
. GLA: 0,0 tys. mkw. . GLA: 26 tys. mkw.

*przy wskazaniu wartosci rynkowej wytgczono nieruchomosci klasyfikowane jako zapasy, przy wyliczaniu NOI i YIELD wytaczono: 1) nieruchomosci nie posiadajace potencjatu do
generowania przychodow w szczegolnosci grunty i nieruchomosci w trakcie budowy, 2) Hotel Regent

TOP 10 nieruchomosci Grupy PHN:

Nieruchomos¢é Lokalizacja Wartosé GLA

1. SKYSAWA Warszawa 624,6 min PLN 34500 m2
2. PARZNIEW (MAGAZYNY) Brwinéw 224.,7 min PLN 54 300 m2
3. ALCHEMIAII Gdarsk 190,8 mIin PLN 28900 m2
4.  DOMANIEWSKA OFFICE HUB Warszawa 178,9 min PLN 28200 m2
5. INTRACO PRIME Warszawa 170,2 min PLN 13000 m2
6. KASKADA Warszawa 131,0 mIn PLN 17200 m2
7. VENA Warszawa 126,7 min PLN 16 000 m2
8. ANDERSIA BUSINESS CENTRE Poznan 120,1 mIn PLN 14500 m2
9. WILANOW OFFICE PARK Warszawa 102,3 min PLN 17 600 m2
10. WIERZBOWA & SENATORSKA Warszawa 93,2 min PLN 8800 m2

1962,5 min PLN 233 000 m2

2.2 Lokalizacje nieruchomosci Grupy PHN

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

ok /N Yacht Park I MARINA BY PHN Alchemialll Firoga
S Ny SKYSAWA
INTRACO Prime
Szczecin Kaskada
Domaniewska Office Hub
Foksal City

Wilanéw Office Park
Wierzbowa & Senatorska

Nowa Nakielska | by PHN

Andersia Business Centre

VENA
Mtoda Biatoteka Il WARSZAWA “‘1
Apartamenty Jana Pawta 34 ﬂ. b
Foksal 10 @ H -
Lotaryriska 11 /\__\ — Hotel Regent
Usypiskowa 12 ¢ Hotel Wilanowska 372
Kryniczna 2 ﬁ‘ VIB (Zgody 6)
WILANOW REWITALIZACJA |
Zgorzelac B PHN Pruszkéw
SATOWICE
Podwale 62
Osiedle tAN o
Psie Pole Luémierz
Osiedle Olimpijczyk II Chemobudowa Krakéw
Centrum Biurowe Nowe Zabtocie
Plac Grunwaldzki
nieruchomosci biurowe [ projekty biurowe  [J]]  projekty 501 hotelowe projekty logistyczne

2.3 Powierzchnia najmu i wskaznik poziomu wynajecia

Na dzien 31 marca 2026 roku catkowita powierzchnia najmu Grupy PHN wynosita ok. 480 tys. mkw. GLA, w tym:

— 401 tys. mkw. powierzchnia wynajmowalna,
— 40 tys. mkw. powierzchnia trwale niewynajmowana m.in. ze wzgledow technicznych lub prawnych oraz
—  39tys. mkw. powierzchnia na wtasne potrzeby Grupy PHN.
Wskaznik poziomu wynajecia na 31 marca 2026 roku wynosit 76% (obliczony jako udziat powierzchni wynajetej w GLA pomniejszonej

0 powierzchnie trwale niewynajmowang oraz powierzchnie przeznaczong na wtasne potrzeby Grupy PHN). Wskaznik poziomu wynajecia
dla nieruchomosci z filaru Najem wyniost 84%.

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

(% GLA)

(% powierzchni)
16%
I /0%

I ©7%
= 00%,

3148 min PLN

403 tys. mkw. 100%

55%

25% 83%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Biurowe Mieszkaniowe M Handlowe M Logistyczne M Inne

1%/

9
0
= Biurowe = Handlowe = Mieszkaniowe m Logistyczne = Inne

2.4 Wynik z najmu

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2026 roku nieruchomosci znajdujace sie w portfelu Grupy PHN w filarze Najem i Development
osiggnety wynik z najmu w wysokosci 39,6 min PLN.

2.5 Akwizycje i dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2026 roku Grupa PHN nie nabyta, a takze nie zbyta zadnej z posiadanych nieruchomosci.
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3. Dziatalno$é Grupy PHN
Grupa PHN jest jednym z najwiekszych podmiotow funkcjonujacych na polskim rynku 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:

—  rynek magazynowy - wynajem istniejgcych obiektow oraz realizacja nowych inwestycji logistycznych,
—  rynek budowlany - dziatalnos¢ z zakresu generalnego wykonawstwa,

— rynek hotelowy — wiasciciel lub wspotwtasciciel obiektow hotelowych i dzierzawa istniejgcych obiektow.

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

—  najem - swiadczenie ustug wynajmu i zarzadzania nieruchomosciami (biurowymi, handlowymi, logistycznymi itp.),
—  dziatalnos¢ deweloperska — budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,
—  dziatalnos¢ budowlana - $wiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstw i realizacji prac aranzacyjnych (fit out),

—  dziatalnosc¢ pozostata - swiadczenie ustug hotelowych oraz pozostatych.

3.1 Najem

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

W sktad nieruchomosci biurowych Grupy PHN wchodza 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 Il, Andersia Business Centre, Wilanow Office Park, Domaniewska Office Hub oraz Foksal City. Zgodnie z przyjetym
modelem biznesowym Grupa PHN buduje nowe inwestycje komercyjne i nastepnie pozostawia je w portfelu zarzgdzajgc nimi. Dla
klientow oznacza to ciggtosc wtascicielska oraz niskie ryzyko zmian zarzadczych. Grupe odbiorcow segmentu powierzchni biurowych
stanowig najemcy z sektora publicznego, w tym spotki z udziatem Skarbu Panstwa, przedsiebiorstwa krajowe, jak i z kapitatem
zagranicznym. Aktualnie zakonczyta sie budowa inwestycji VENA na warszawskiej Woli, ktora dostarczyta ponad 15 tys. mkw.
nowoczesnej powierzchni najmu.

Grupa PHN dysponuje takze niewielkimi powierzchniami handlowymi, zlokalizowanymi w parterach biurowcow, wolnostojgcymi 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 srednich przedsiebiorcow.

Najwieksza podaza powierzchni magazynowych Grupa PHN dysponuje obecnie w parku logistycznym PHN Pruszkow
w podwarszawskim Brwinowie oraz w Porcie Rybackim w Gdyni, gdzie kieruje oferte gtownie 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. Grupa planuje rozwoj tego segmentu poprzez budowe kolejnych
parkow logistycznych m.in. w Zgorzelcu, Pruszkowie i Wroctawiu.

3.2 Dziatalnos¢ deweloperska

Wazng czescig dziatalnosci Grupy PHN jest realizacja inwestycji mieszkaniowych. Grupa PHN przygotowuje nowe projekty, ktore sa
realizowane w réznych segmentach budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym. Dotychczas Grupa PHN zrealizowata
projekty mieszkaniowe - kompleks apartamentéw Yacht Park w Gdyni, dwa etapy osiedla VIS A VIS WOLA w Warszawie, Osiedle
Olimpijczyk | i Il w todzi, INSTA 21 w Warszawie, Mtoda Biatoteka | i Il w Warszawie, KOLEJ na 19 w Warszawie, Osiedle t AN we Wroctawiu
oraz Osiedle Nowe Zabtocie w Krakowie. Obecnie w budowie sg trzy inwestycje mieszkaniowe: Nowa Nakielska by PHN |, Apartamenty
Jana Pawta 34 oraz Mtoda Biatoteka lll. Realizowane obecnie projekty mieszkaniowe dostarcza na rynek 390 mieszkan w Warszawie
i Bydgoszczy. Grupa PHN planuje uruchomienie kolejnych inwestycji, kontynuowany bedzie prestizowy projekt mieszkaniowy w Gdyni,
a takze kolejny etap inwestycji Osiedle tAN we Wroctawiu. Realizowane bedg takze projekty mieszkaniowe w segmencie premium,
w tym m.in. Foksal 10, gdzie powstang luksusowe apartamenty na sprzedaz. W najblizszym czasie Grupa PHN rozpocznie rewitalizacje
Osiedla Wilanow w Warszawie — w pierwszym etapie rewitalizacji powstanie 89 komfortowych mieszkar w czterech budynkach.
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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 wzmocnhita strukture Grupy PHN i zapewnita scislejszg 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
dziatalnos¢ wtasng (czego przyktadem jest projekt mieszkaniowy Nowe Zabtocie), jak rowniez dziatalnos¢ na rzecz podmiotow trzecich
- sg to szeroko rozumiane ustugi budowlano-montazowe swiadczone w systemie generalnego wykonawstwa 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 dziatalnosc
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. Grupa wyrdznia rézne grupy odbiorcow, zwigzane z danym segmentem
dziatalnosci.

W segmencie najem klientami Grupy PHN sa najemcy powierzchni biurowej, magazynowej oraz mieszkaniowej. Najwigkszy rynek zbytu
dlatej grupy odbiorcow stanowi Warszawa. Poza tym Grupa prowadzi dziatalnos¢ m.in. w Trojmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach
i we Wroctawiu. Na dzien 31 marca 2026 roku najliczniejsza grupe najemcow stanowili przedstawiciele sektora ustug biznesowych.

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)

21,6%
1% 18,6%
= Najem na czas okre$lony - Najem na czas nieokreslony 0.0% 5,0% .1&9\,0?291]550;/{) 20;9%5 %35 0% 3(_) SO%t 35, °°{;’o§g§°/1° ,-gEUO% 50,0%

4, Sytuacja finansowa Grupy PHN

EBITDA po 3 miesigcach 2026 roku (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o amortyzacje) wyniosta 60,1 min PLN i byta nizsza
0 44,0 min PLN wzgledem analogicznego okresu ubiegtego roku. Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiane wartosci
godziwej nieruchomosci) wyniosta 28,3 min PLN i byta nizsza 0 16,6 min PLN wzgledem 3 miesigcy 2025 roku.

Na dzien 31 marca 2026 roku Grupa PHN zatrudniata 530 osob, w tym w obszarze dziatalnosci budowlanej 291 osob.

Przychody z najmu Wynik z najmu Wynik netto ze sprzedazy Skorygowana EBITDA
67,9 min PLN 38,0 min PLN 27,3 min PLN 28,3 min PLN

41 Gtowne czynniki majace wptyw na osiagniete wyniki

Gtéwne czynniki, ktore miaty wptyw na wyniki finansowe i operacyjne Grupy PHN w okresie pierwszego kwartatu 2026 roku oraz ktore
bedg miaty wptyw na wyniki w kolejnym okresie nalezy podzieli¢c na czynnik zewngtrzne (makroekonomiczne, prawne, rynkowe, itp.
majgce wptyw na rozwoj i ograniczenia rozwoju Grupy PHN) oraz czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy PHN przez plany
dziatania i realizacje celow.

40



Skonsolidowany raport za | kwartat 2026 roku
P I4 n Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Czynniki zewnetrzne:

— sytuacja nalokalnych rynkach nieruchomosci, majgca odzwierciedlenie w poziomie pustostanow nieruchomosci Grupy PHN,
—  ksztattowanie sie popytu na mieszkania,

—  koszty finansowania zewngtrznego, uwarunkowane wysokoscig stop procentowych,

—  zmiana kursu euro wzgledem ztotego,

—  ksztattowanie sie popytu na ustugi budowlane,

—  otoczenie prawne,

—  warunki atmosferyczne majgce wptyw na tempo prac budowlanych oraz koszty utrzymania nieruchomosci.

Czynniki wewnetrzne:

—  tempo sprzedazy wybudowanych mieszkan,

— tempoijakosc¢ realizacji ustug generalnego wykonawstwa,
—  poziom kosztow utrzymania nieruchomosci,

—  poziom kosztoéw administracyjnych,

— modernizacje i przebudowa niektorych nieruchomosci,

—  realizacja nowych projektow,

—  sprzedaz nieruchomosci,

—  podatek dochodowy.

4.2 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

Gtowny sktadnik aktywow trwatych to nieruchomosci inwestycyjne. W okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2026 roku ich
wartosc wzrosta o 54,5 min PLN w wyniku:

—  zmiany ich wartosci (32,3 min PL),

—  poniesienia naktadow zwigzanych z przygotowaniem deweloperskich projektow komercyjnych (2,0 min PLN),

—  poniesienia naktadow zwigzanych z modernizacja nieruchomosci (9,4 min PLN),
—  rozliczenia wakacji czynszowych i prowizji od wynajmu nieruchomosci (2,6 min PLN),
—  skapitalizowania kosztow finansowych (0,8 min PLN),

—  przeniesienia z zapasow zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska (7,9 min PLN) w zwigzku z przeznaczeniem pod wynajem.

Wartos¢ rzeczowych aktywow trwatych zmniejszyta sie w okresie 3 miesiecy zakoriczonym dnia 31 marca 2026 roku o kwote 1,6 min PLN
w zwigzku z naliczeniem amortyzacji w kwocie 2,0 min PLN oraz nabyciem w kwocie 0,4 min PLN.

Aktywa obrotowe w okresie 3 miesigcy zakoriczonym dnia 31 marca 2026 roku zmalaty o 24,7 min PLN gtownie w efekcie netto:

—  zmniejszenia poziomu srodkow pienigznych i krotkoterminowych aktywow finansowych (21,4 min PLN),

—  zmniejszenia wartosci zapasow deweloperskich w kwocie 4,3 min PLN w zwigzku ze zbyciem lokali (17,6 min PLN),
poniesieniem naktadow na deweloperskie projekty mieszkaniowe (20,4 min PLN) oraz przeniesieniem do nieruchomosci
inwestycyjnych (7,9 min PLN),

—  zwigkszenia naleznosci z tytutu podatku dochodowego (1,0 min PLN).

Wartos¢ kapitatow wtasnych przypadajgcych akcjonariuszom jednostki dominujgcej w okresie 3 miesiecy zakoriczonym dnia 31 marca
2026 roku wzrosta 0 22,5 mIn PLN, w efekcie zrealizowania zysku netto w wysokosci 15,2 min PLN powiekszonego o pozostate catkowite
dochody 7,3 min PLN.

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2026 roku zmniejszyt sie o 316,1 min PLN
w wyniku:

—  spadku zadtuzenia z tytutu kredytow, obligacji i pozyczek (306,2 min PLN), w efekcie przeklasyfikowania obligacji serii D
z dtugoterminowych na krétkoterminowe oraz kredytu na jednej z nieruchomosci w zwigzku z przypadajacym na Q1 2027 roku
terminem ich wykupu/sptaty,

—  zmniejszenia zadtuzenia z tytutu leasingu (10,4 min PLN),
—  zwiekszenia poziomu zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (3,6 min PLN),
—  zmniejszenia poziomu pozostatych zobowigzan dtugoterminowych (3,4 min PLN),

—  zwigkszenia poziomu rezerw dtugoterminowych (0,3 min PLN).

Poziom zobowigzan krotkoterminowych zwigekszyt sie 0 314,0 min PLN gtownie w wyniku:

—  zwiekszenia poziomu zadtuzenia krétkoterminowego (305,5 min PLN), w efekcie netto przeklasyfikowania obligacji serii D
z dtugoterminowych na krétkoterminowe oraz kredytu na jednej z nieruchomosci w zwigzku z przypadajacym na Q1 2027 roku
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terminem ich wykupu/sptaty czesciowo skompensowanego sptatg rat kredytow i pozyczek zgodnie z harmonogramem ich
sptaty,

zmniejszenia poziomu zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan (14,4 min PLN),

zwiekszenia poziomu zaliczek zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska (18,4 min PLN),

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

zwiekszenia poziomu rezerw krétkoterminowych (2,6 min PLN).

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej 31.03.2026 31.12.2025

Aktywa 4641,3 4621,2 0,4%
Aktywa trwate 4100,0 4054,7 1,1%
Nieruchomosci inwestycyjne 3760,4 3705,9 1,5%
Rzeczowe aktywa trwate 183,2 184,8 (0,9%)
Dtugoterminowe zapasy deweloperskie 94,9 94,8 0,1%
Diugoterminowe aktywa finansowe 53,9 61,9 (12,9%)
Aktywa obrotowe 510,0 534,7 (4,6%)
Zapasy deweloperskie krotkoterminowe 299,5 303,8 (1,4%)
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 91,8 91,8 0,0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i krétkoterminowe aktywa finansowe 109,5 130,9 (16,3%)
Pasywa 4641,3 4621,2 0,4%
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2252,4 2229,9 1,0%
Zobowigzania razem (2367,2) (2 369,4) (0,1%)
Zobowigzania dtugoterminowe (1434.,3) (1750,4) (18,1%)
Zobowigzania krotkoterminowe (930,0) (616,0) 51,0%
Aktywa netto 22741 2251,8 1,0%

4.3 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

W okresie pierwszego kwartatu 2026 roku Grupa PHN odnotowata zysk netto na poziomie 14,8 min PLN. Wynik byt o 171, mIn PLN nizszy
niz w okresie 3 miesigcy 2025 roku gtéwnie w efekcie netto:

jednorazowego zwrotu podatku VAT wraz z odsetkami w Q1 2025 w kwocie 215,9 min PLN,

nizszego wyniku z najmu o 2,2 min PLN, wynikajacego gtownie z wytaczenia z koncem 2025 roku nieruchomosci Stawki 2
w zwigzku z przeznaczeniem pod inwestycje oraz ze wzrostu kosztow mediow, w szczegolnosci ogrzewania i energii
elektrycznej, co byto spowodowane wiekszym zapotrzebowaniem na ogrzewanie zwigzanym z utrzymujgcymi sie niskimi
temperaturami,

nizszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej o0 6,1 min PLN, w zwiazku z przekazaniem mniejszej ilosci mieszkan nabywcom
bedacej efektem mniejszej ilosci mieszkan do przekazania w ofercie,

nizszego wyniku z dziatalnosci budowlanej o 7,4 min PLN spowodowanego w szczegolnosci temperaturg ponizej wieloletniej
normy, co ograniczato mozliwos¢ prowadzenia czesci robot zewnetrznych, obnizato produktywnosc¢ ekip oraz generowato
dodatkowe koszty organizacyjne i technologiczne,

wyzszego wyniku z pozostatej dziatalnosci 01,3 min PLN,

utrzymania kosztow administracyjnych i sprzedazy na tym samym poziomie;

dodatniej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci (wptyw na wynik w okresie 3 miesiecy 2026 roku wyzszy o 78,6 min niz
analogicznym okresie ubiegtego roku),

oraz nizszego wyniku w Q1 2026 o0 25,6 mIn PLN z tytutu réznic kursowych.
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3 miesigce zakoriczone

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych Zmiana
Cochodos 31.03.2026 31.03.2025

Przychody operacyjne 160,7 223,8 (28,2%)
Koszty operacyjne (115,9) (164,6) (29,6%)
Zysk brutto ze sprzedazy 448 59,2 (24,3%)
Koszty administracyjne i sprzedazy (17,5) (17,4) 0,5%
Zysk netto ze sprzedazy 27,3 4,8 (34,7%)
gglicairda wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na 318 (46,8) (167,9%)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 58,0 101,9 (43,1%)
Zysk (strata) netto 14,8 185,9 (92,0%)
EBITDA 60,1 1041 (42,3%)
Skorygowana EBITDA 28,3 44.9 (37,0%)

4.4 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienigeznych

W okresie pierwszego kwartatu 2026 roku Grupa PHN wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci
30,9 min PLN, ktére wynikaty z:

—  wypracowania zysku brutto w kwocie 24,5 min PLN skorygowanego o operacje niepieniezne w kwocie 6,7 min PLN,
— dodatniej zmiany kapitatow obrotowych w wysokosci 6,5 min PLN,
—  zaptaty 6,8 min PLN biezgcego podatku dochodowego.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w okresie pierwszego kwartatu 2026 roku w kwocie 15,8 min PLN sg efektem:

—  poniesienia naktaddéw na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 15,4 min PLN,
—  nabycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych w kwocie 0,4 min PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 46,7 min PLN wynikaja z zaciggnigcia kredytow i pozyczek w tacznej
kwocie 9,4 mIn PLN i sptaty zobowigzan z tytutu: kredytow bankowych i leasingu finansowego w tacznej kwocie 23,8 min PLN oraz zaptaty
odsetek od kredytow, pozyczek i obligacji w kwocie 19,9 mIn PLN i leasingu w kwocie 12,4 min PLN.

3 miesigce zakoriczone

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow Zmiana
REQITAIEY 31.03.2026 31.03.2025

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 30,9 2147 (85,6%)
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej (15,8) (19,1) (17,3%)
Przyptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej (46,7) (30,8) (51,6%)

4.5 Segmentowa analiza wynikow

Sytuacja finansowa i majgtkowa Grupy poddana zostata analizie wskaznikowej.

Wskazniki rentownosci 31.03.2026 31.03.2025 Zmiana
Marza brutto [1] 27,9% 26,4% 1,5 p.p.
Rentownosc¢ operacyjna [2] 17,6% 20,1% (2,5 p.p.)
Rentownos¢ majatku ogotem [3] 0,6% 0,9% (0,3 p.p.)
Rentownos¢ kapitatow wtasnych [4] 1,3% 2,0% (0,7 p.p.)

[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 3 miesiecy 2026 roku wynidst 27,9% i w porownaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku wzrost
01,5 p.p.

Wskazniki rentownosci: operacyjnej, majatku ogétem oraz kapitatow wtasnych po 3 miesigcach 2026 roku ksztattowaty sie na poziomie
odpowiednio: 17,6%, 0,6%, 1,3%. Wskazniki rentownosci ulegty zmniejszeniu w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku.
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Wskazniki ptynnosci 31.03.2026 31.12.2025

Wskaznik ptynnosci | stopnia [5] 0,1 0,2 (66,6%)
Wskaznik ptynnosci Il stopnia [6] 0,2 0,4 (39,6%)
Wskaznik ptynnosci lll stopnia [7] 0,5 0,9 (36,8%)

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

Wskazniki ptynnosci na dzien 31 marca 2026 roku w porownaniu do wskaznikow na dzien 31 grudnia 2025 roku ulegty zmniejszeniu.

4.6 Wskaznik zadtuzenia (zwiazany z emisja obligaciji)

Zgodnie z podpisanymi przez Jednostke Dominujgca w dniu 24 kwietnia 2019 roku oraz 5 maja 2026 roku umowami programowymi na
emisje obligacji, Spdtka zostata zobowigzana do prezentowania w skonsolidowanych raportach kwartalnych, potrocznych oraz
rocznych informacji o wartosci wskaznika zadtuzenia oraz wskaznika niezabezpieczonych aktywow, na kazdy dzien badania.

Wskazniki zadtuzenia (zwigzane z emisja obligaciji) 31.03.2026 31.12.2025
Wskaznik zadtuzenia [1] 38,4% 38,3% 0,1p.p.
Wskaznik niezabezpieczonych aktywow trwatych [2] 3,8 3,8 (0,0%)

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

Wskaznik zadtuzenia na dziert 31 marca 2026 roku ksztattowat sie na poziomie 38,4%, natomiast wskaznik niezabezpieczonych aktywow
trwatych wynidst 3,8.

4.7 Segmentowa analiza wynikéw

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 31.03.2026 31.03.2025
Przychody ze sprzedazy 160,7 223,8
Koszty dziatalnosci (115,9) (164,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 44,8 59,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (17,9) (17,4)
Wynik netto ze sprzedazy 27,3 41,8
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 31,8 (46,8)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych (1,4) 0,5
Pozostate przychody 1,0 106,8
Pozostate koszty (0,7) (0,4)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 58,0 101,9
Amortyzacja 2,1 2,2
EBITDA 60,1 104,1
Wyniki finansowe z najmu 31.03.2026 31.03.2025
Przychody ze sprzedazy 67,9 69,0
Koszty dziatalnosci (29,9) (28,8)
Wynik brutto ze sprzedazy 38,0 40,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (8.8) (10.4)
Wynik netto ze sprzedazy 29,2 29,8
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 31,8 (46,8)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywoéw finansowych (1,2) 0,5
Pozostate przychody 0,1 106,5
Pozostate koszty (0,6) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 59,3 90,0
Amortyzacja 0,0 0,0
EBITDA 59,3 90,0
Skorygowana EBITDA 27,5 30,8
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31.03.2026 31.03.2025

Przychody ze sprzedazy 23,7 51,0
Koszty dziatalnosci (16,8) (38,0)
Wynik brutto ze sprzedazy 6,9 13,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (2,3) (0,8)
Wynik netto ze sprzedazy 4,6 12,2
Pozostate przychody 0,4 0,1
Pozostate koszty 0,0 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 5,0 12,3
EBITDA 5,0 12,3
Skorygowana EBITDA 5,0 12,3

Wyniki finansowe z dziatalnosci budowlanej

31.03.2026 31.03.2025

Przychody ze sprzedazy 56,4 93,2
Koszty dziatalnosci (57,3) (86,7)
Wynik brutto ze sprzedazy (0,9) 6,5
Koszty administracyjne i sprzedazy (2,9) 2,9)
Wynik netto ze sprzedazy (3,8) 4,0
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywoéw finansowych 0,0 0,0
Pozostate przychody 0,3 0,2
Pozostate koszty (0,1) (0,4)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (3,6) 3,8
Amortyzacja 0,4 0,4
EBITDA (3,2) 4,2
Skorygowana EBITDA (3,2) 4,2

Wyniki finansowe z dziatalnosci pozostatej

31.03.2026 31.03.2025

Przychody ze sprzedazy 12,7 10,6
Koszty dziatalnosci (11,9) (11,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,8 (0,5)
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,3) (0,1)
Wynik netto ze sprzedazy 0,5 (0,6)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,5 (0,6)
Amortyzacja 1,2 1,3
EBITDA 1,7 0,7
Skorygowana EBITDA 1,7 0,7

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

31.03.2026 31.03.2025

Koszty administracyjne i sprzedazy (3,2 (3,6)
Wynik netto ze sprzedazy (3,2) (3,6)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych (0,2) 0,0
Pozostate przychody 0,2 0,0
Pozostate koszty 0,0 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (3,2) (3,6)
Amortyzacja 0,5 0.4
EBITDA 2,7) 3,2)
Skorygowana EBITDA 2,7 3.2)
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4.8 Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz

Grupa PHN nie publikowata prognoz wynikow finansowych.

5. Dziatalnos$¢ inwestycyjna

Grupa PHN konsekwentnie realizuje cele biznesowe, kontynuujac program inwestycyjny przede wszystkim w sektorze nieruchomosci
komercyjnych, mieszkaniowych i logistycznych. Podstawowa dziatalnosc¢ 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.

Liczba mieszkan
w budowie

Powierzchnia biurowa
planowana

Wybudowana powierzchnia
biurowa

Liczba wybudowanych
mieszkan

moonn

109700 mkw. 27 600 mkw.

1785 szt. 390 szt.

5.1 Biurowe projekty inwestycyjne

Grupa PHN realizuje komercyjne projekty inwestycyjne w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywow, ktore w dtugoterminowej
perspektywie zapewnig stabilne zrédto przychodéw. W pierwszym kwartale 2026 roku PHN uzyskat Pozwolenie na Uzytkowanie
inwestycji biurowej VENA przy al. Prymasa Tysigclecia w Warszawie. W przygotowaniu znajduje sig kolejny projekt biurowy w Warszawie
- NOWE INTRACO. W marcu 2026 roku rozpoczeto prace przygotowawcze do rozbiorki obiektu, w miejsce ktérego ma zostac
wybudowany nowy biurowiec o powierzchni 27,6 tys. m2.

Zestawienie kluczowych projektéw biurowych:

Lokalizacja GLA Rozpoczecie Zakonczenie
PROJEKTY ZREALIZOWANE
VENA Warszawa 16 000 mkw. 2024 2026
PROJEKTY PLANOWANE
NOWE INTRACO Warszawa 27 600 mkw. 2027 2030

Opis kluczowych projektow biurowych:

PROJEKTY W REALIZACJI

VENA

PROJEKTY PLANOWANE

NOWE INTRACO

W lutym 2026 roku uzyskano pozwolenie na uzytkowanie
budynku biurowego VENA potozonego na warszawskiej Woli przy
al. Prymasa Tysiagclecia. Jest to 12-kondygnacyjny, nowoczesny
biurowiec o powierzchni ok. 16 tys. m2. Na koniec marca 2026
roku poziom komercjalizacji budynku wyniost blisko 20%.
Obecnie trwa komercjalizacja pozostatej czesci budynku oraz
wykonywane sg prace aranzacyjne.

W Warszawie w Srédmiesciu planowana jest realizacja nowej
inwestycji biurowej. Bedzie to 23-kondygnacyjny budynek
biurowy klasy A o powierzchni najmu 27,6 tys. m2 z lokalami
ustugowymi na parterze. Uzyskano Pozwolenie na Rozbiorke
istniejacego budynku, rozpoczeto prace przygotowawcze do
rozbiorki, trwa opracowywanie dokumentacji projektowe;j.
Ztozono wniosek o uzyskanie pozwolenia na budowe dla Nowego
Intraco.

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: Apartamenty Jana Pawta Il 34 i Mtoda Biatoteka Ill w Warszawie oraz Nowa Nakielska by PHN w Bydgoszczy.
Grupa PHN planuje zwiekszenie liczby realizowanych inwestycji m.in. w Gdyni, w Warszawie, we Wroctawiu. Realizowane beda takze
projekty mieszkaniowe w segmencie premium, w tym m.in. Foksal 10. W najblizszym czasie Grupa PHN rozpocznie rewitalizacje Osiedle
Wilanow w Warszawie — w pierwszym etapie rewitalizacji powstanie 89 komfortowych mieszkan w czterech budynkach.
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Zestawienie kluczowych projektéw mieszkaniowych

Tabela prezentuje dane o lokalach mieszkalnych, dla ktorych Grupa PHN podpisata umowy deweloperskie w ramach projektow
zakonczonych oraz projektow w realizacji w kwartale zakonczonym 31 marca 2026 roku.

Lokale
_ taczna . Lokale SPrzedane*w  Powierzchnia Wartosé umow Lokale na
Lokalizacja pz\évlserzchnla_l , Liczba sprzedane* trakcie 3 lokali deweloperskich sprzedaz na
przedaz mieszkan miesiecy sprzedanych
(m2) do 31.12.2025 zakoriczonych (m2) (w tys. PLN) 31.03.2026
31.03.2026
PROJEKTY ZAKONCZONE
NOWE ZABLOCIE | Krakow 7305 120 55 16 1148 18 582 49
OSIEDLE L
OLIMPLICZYK II todz 7949 132 109 19 1162 10 645 4
MtODA BIALOLEKAIl  Warszawa 10 053 181 150 12 676 7758 19
25307 433 314 47 2986 36 986 72

* na podstawie umow deweloperskich (wartosc lokali wraz z powierzchniami przynaleznymi)

Lokale
taczna sprzedane *w  Powierzchnia < .
. : . Lokale A - Wartosé umoéw Lokale na
Lokalizacja powierzchnia . L'CZbi.i sprzedane* do trakcie 3 lokali deweloperskich  sprzedaz na
nasprzedaz mieszkan 31.12.2025 miesiecy sprzedanych (wtys. PLN) 31.03.2026
(m2) T zakonczonych (m2) ys. e
31.03.2026
PROJEKTY W REALIZACJI
APARTAMENTY
JANA PAWLA 34 Warszawa 2267 46 5 2 144 3890 39
MtODA
BIALOLEKA I Warszawa 9158 174 0 0 0 0 174
NOWA
NAKIELSKA BY Bydgoszcz Q857

PHN
21282 3890

* na podstawie umow deweloperskich (wartosc lokali wraz z powierzchniami przynaleznymi)

Zestawienie lokali mieszkalnych przekazanych w kwartale zakoriczonym 31 marca 2026 roku

Tabela przedstawia przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych wraz powierzchniami przynaleznymi, w tym garazy, ktore zostaty
przekazane nabywcom w kwartale zakonczonym 31 marca 2026 roku.

Projekt Liczba lokali Powierzchnia lokali (m2) Przychody tys. PLN %
MtODA BIALOLEKAII 24 1406 16129 69%
OSIEDLE OLIMPIJCZYK I 9 586 5399 23%
KOLEJ NA19 2 89 1870 8%
OSIEDLE AN | 0 0 M 0%

35 2081 23509 100%

Projekty zakonczone (uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w kwartale zakoriczonym dnia 31 marca 2026 roku

Lokalizacja Liczba Powierzchnia taczna liczba tacznaliczba Lokale sprzedane, ale
mieszkan lokali (m2) sprzedanych lokali * przekazanych lokali nieprzekazane

na 31.03.2026 w kwartale zakor’\czonym na 31.03.2026
31.03.2026

NOWE ZABLOCIE | Krakow 120 7305 7 0 VAl

* na podstawie umoéw deweloperskich
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Projekty zakoriczone w latach poprzednich, z ktérych przychod zostat rozpoznany w kwartale zakorniczonym 31 marca 2026 roku

Tabela przedstawia informacje dotyczace projektow zakoriczonych (uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w latach poprzednich,
z ktérych przychod zostat rozpoznany w kwartale zakonczonym 31 marca 2026 roku.

Przychéd

Lokale Lokale na

Lokale *k rozpoznany w Lokale B Lokale na
. Lokali- 'Data Liczba Pow. lokali  sprzedane* Lokal? przekazane** w kwartale sprzedane, ale sprzedaz sprzedaz i do
Projekt A zakoricze- : przekazane kwartale . L .
zacja e lokali (m2) do do 31.12.2025 el e zakoriczony nieprzekazane 31.03.202 przekazania
31.03.2026 s 31.03 20th> m 31.03.2026  na31.03.2026 e p031.03.2026
s . PLI
Mt ODA
BIALOLE ~ Warszawa 2025 181 10 053 162 127 24 16129 il 19 30
KAl
ONEDLE  wroctaw 2024 176 8290 176 176 0 11 0 0 0
KOLEY  Warszawa 2024 148 7340 148 146 2 1870 0 0 0
OSIEDLE
OLIMPIJ  toédz 2025 132 7949 128 105 9 5399 14 4 18
CZYKII
637 33632 614 554 35 23509 25 23 48

*na podstawie umow deweloperskich
** na podstawie protokotu zdawczo - odbiorczego

Rozpoczete i planowane projekty

Tabela przedstawia projekty, dla ktorych Grupa PHN rozpoczeta proces sprzedazy i budowy w kwartale zakonczonym 31 marca 2026

roku oraz dla ktérych planuje rozpoczecie sprzedazy i budowy.

Lokalizacja
PROJEKTY ROZPOCZETE
Mt ODA BIALOLEKA I Warszawa

Lokalizacja
PROJEKTY PLANOWANE
YACHT PARK I Gdynia
OSIEDLE tAN I Wroctaw
FOKSAL Warszawa
LOTARYNSKA Warszawa
USYPISKOWA Warszawa
KRYNICZNA Warszawa
WILANOW REWITALIZACJA Warszawa
NOWE ZABLOCIE I Krakow

Opis kluczowych projektéow mieszkaniowych:

PROJEKTY ZAKONCZONE, W SPRZEDAZY

miel-sigﬁgﬁ POWierzf:gﬁ Rozpoczecie Zakonczenie
174 9159 1Q 2026 4Q 2027
174 9159
mie"sigﬁgﬁ POWieergl?aiﬁ Rozpoczecie Zakonczenie
131 9340 3Q 2026 1Q 2028
120 5540 3Q 2026 1Q 2028
1605 3Q 2026 1Q2028
957 1Q 2027 2Q 2028
500 1Q 2027 2Q 2028
6 767 3Q 2027 1Q 2029
89 4 630 1Q 2027 3Q 2028
315 19 065 1Q 2027 3Q 2028

OSIEDLE OLIMPIJCZYK Il etap

MLODA BIALOLEKA II

W todzi przy ul. Kusocinskiego powstat Il etap inwestycji
OSIEDLE OLIMPIJCZYK I, ktéry dostarczyt 132 mieszkania
o powierzchni PUM 7 949 m2. Pozwolenie na uzytkowanie
uzyskano w pierwszym kwartale 2025 roku. Generalnym
wykonawcg byt UNIBEP.

Podpisanych zostato 128 umow deweloperskich
(97% sprzedanych mieszkan w inwestycji), przekazano
nabywcom 114 lokali mieszkalnych.

W Warszawie przy ul Geodezyjnej powstata inwestycja MtODA
BIALOLEKA I, ktora dostarczyta 181 mieszkan i 24 lokale ustugowe
o powierzchni PUM+PUU 10 700 m2. W trzecim kwartale 2025 roku
uzyskano pozwolenie na uzytkowanie. Generalnym wykonawca byt
ALFA-BET. Trwa procedura przekazywania mieszkan nabywcom
oraz sprzedaz mieszkan - podpisane zostaty 162 umowy
deweloperskie i 3 umowy sprzedazy lokali ustugowych (90%
sprzedanych mieszkan w inwestycji).
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OSIEDLE tAN | etap

NOWE ZABLOCIE |

We Wroctawiu przy ul. Zatorskiej powstata inwestycja OSIEDLE
AN, ktéra dostarczyta 176 mieszkan o powierzchni PUM 8 290
m2. W trzecim kwartale 2024 roku uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie. Wszystkie lokale mieszkalne zostaty wydane. Na
sprzedaz pozostaty 3 lokale ustugowe.

PROJEKTY W RELIZACJI, W SPRZEDAZY

APARTAMENTY JANA PAWLA 1l 34

W Krakowie przy ul. Klimeckiego powstata inwestycja NOWE
ZABtOCIE, ktora dostarczyta 120 mieszkan o powierzchni PUM 7 305
m2. Generalnym wykonawcag byta Chemobudowa Krakow.
Pozwolenia na uzytkowanie uzyskano w marcu 2026 roku.
Podpisanych zostato 71 umoéw deweloperskich. Od kwietnia 2026
roku lokale wydawane sg nabywcom.

NOWA NAKIELSKA BY PHN

W Warszawie przy al. Jana Pawta Il 34 powstaje kameralna
inwestycja APARTAMENTY JANA PAWLA I 34, ktora dostarczy
46 mieszkan i 1 lokal ustugowy o powierzchni PUM i PUU ok.
2 400 m2. Obecnie trwajg prace budowlane oraz sprzedaz
mieszkan.

Podpisanych zostato 7 umoéw deweloperskich na lokale
mieszkalne oraz 1 umowa przedwstepna na lokal ustugowy.

W Bydgoszczy przy ul. Nakielskiej powstaje inwestycja NOWA
NAKIELSKA BY PHN, ktora dostarczy 170 mieszkania o powierzchni
PUM ok. 9 Q00 m2. Generalnym wykonawcg jest ALSTAL Grupa
Budowlana. Obecnie trwajg prace budowlane oraz sprzedaz
mieszkan (umowy rezerwacyjne).

Vit ODA BIALOLEKA Il

W Warszawie przy ul Geodezyjnej powstaje inwestycja MtODA
BIALOtEKA llI, ktora dostarczy 174 mieszkania o powierzchni
ok. PUM 9 200 m2. Generalnym wykonawcag jest
Chemobudowa Krakow. Trwajg prace budowlane.

PROJEKTY PLANOWANE

KRYNICZNA

YACHT PARK I

W Warszawie przy ul. Krynicznej planowana jest budowa
kameralnego budynku apartamentowego, ktéry dostarczy na
rynek 6 apartamentéw o powierzchni 767 m2. 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 9 340 m2. Ztozono wniosek
0 pozwolenie na budowe. Trwaja prace projektowe. Trwa
postepowanie na wybor generalnego wykonawcy inwestycji.

FOKSAL

OSIEDLEtANII

W Warszawie przy ul. Foksal planowana jest budowa
kameralnego budynku apartamentowego, ktory dostarczy na
rynek 7 apartamentow o powierzchni 1 605 m2. Uzyskano
uzgodnienia konserwatorskie, trwa  opracowywanie
dokumentacji projektowej. Trwa postepowanie na wybor
generalnego wykonawcy inwestycji.

We Wroctawiu przy ul. Zatorskiej planowana jest realizacja drugiego
etapu projektu mieszkaniowego Osiedla tAN, ktory w ramach
pierwszej fazy dostarczy na rynek 120 mieszkan. Ztozono wniosek
0 pozwolenie na budowe. Trwa opracowywanie dokumentacji
projektowej. Docelowo w ramach trzech faz inwestycji projekt
zaktada budowe ok. 470 mieszkan.

LOTARYNSKA

USYPISKOWA

W Warszawie przy ul. Lotarynskiej planowana jest budowa
kameralnego budynku apartamentowego, ktory dostarczy na
rynek 8 apartamentow o powierzchni 957 m2. Uzyskano
uzgodnienia  konserwatorskie.  Trwa  opracowywanie
dokumentacji projektowe;j.

W Warszawie przy ul. Usypiskowej planowana jest budowa
kameralnego budynku apartamentowego, ktéry dostarczy na rynek
4 nowoczesne apartamenty o powierzchni 500 m2. Trwa
opracowywanie dokumentacji projektowe;j.

NOWE ZABLOCIE Il

WILANOW (rewitalizacja )

W Krakowie przy ul. Klimeckiego planowana jest realizacja

dwoch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych,
osmiokondygnacyjnych z lokalami ustugowymi
zlokalizowanymi  na  poziomie parteru, a takze

dwukondygnacyjnymi
niezbedna infrastrukturg techniczng w ramach drugiego
etapu projektu NOWE ZABLOCIE, ktory dostarczy na rynek 315
mieszkan o powierzchni PUM 19 065 m2. Trwajg prace
projektowe.

garazami podziemnymi oraz

W Warszawie przy ul. Kubickiego planowana jest rewitalizacja
istniejgcych budynkow, ktéra dostarczy na rynek 89 mieszkan
o powierzchni PUM ok. 4 630 m2. Trwa opracowywanie
dokumentacji projektowej.
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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. m2 w Swiebodzinie (zostat sprzedany w 2021 roku) oraz nowoczesny park magazynowy PHN
Pruszkow o powierzchni 50,6 tys. m2 zlokalizowany w podwarszawskim Brwinowie. Od 2020 roku Grupa PHN jest jedynym wtascicielem
parku PHN Pruszkow, ktory dodatkowo pod koniec 2022 roku rozbudowata do ok. 54,5 tys. m2. Grupa PHN posiada nieruchomosci
o powierzchni blisko 200 ha pod przyszte projekty logistyczne w dobrze skomunikowanych lokalizacjach, ktérych potencjat to ok. 750
tys. m2 GLA.

Zestawienie kluczowych projektéw logistycznych:

Lokalizacja GLA Rozpoczecie Zakonczenie
PROJEKTY PLANOWANE
1. ZGORZELEC (formuta JV) Zgorzelec 220 000 mkw. 2027 2029
2. PRUSZKOW II Brwinow 85 000 mkw. 2027 2028
3. WROCLAW Wroctaw G0 000 mkw. 2027 2029

Opis kluczowych projektéow logistycznych:
PROJEKTY PLANOWANE

ZGORZELEC PRUSZKOW I

W Zgorzelcu, przy autostradzie A4, w ramach wspotpracy JV -~ W Brwinowie koto Pruszkowa przygotowywany jest do realizacji park
z Hillwood, przygotowywany jest park logistyczny logistyczny o powierzchni od 45 000 do 85 000 m2. Dla inwestycji
o powierzchni ok. 220 000 m2. Dla inwestycji uzyskano opracowano koncepcje zagospodarowania terenu oraz uzyskano
zezwolenie na realizacje inwestycji drogowej oraz pozwolenie = decyzje srodowiskowa. W najblizszym czasie planowane jest
na budowe. 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. 90 000 m2. 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 Spotka pozyskata finansowanie w wysokosci 33,5 min PLN stanowigcych 85%
planowanych wydatkow zwigzanych z budowa farmy fotowoltaicznej o mocy ok. 18 MW w gminie Czerwonak w okolicy Poznania.
Preferencyjnos¢ 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
PHN. W grudniu 2025 roku uzyskano pozwolenie na budowe elektrowni fotowoltaicznej o mocy do 28 MW wraz z infrastrukturg
techniczng. W pierwszym kwartale 2026 roku ztozone zostaty wnioski o Pozwolenie na Budowe w zakresie Trasy Kablowej, uzyskano
szereg decyzji i zgdd od odpowiednich podmiotow, w zakresie korzystania z dziatek, ktore sg niezbedne do realizacji inwestycji oraz
ogtoszono postepowanie na wybor generalnego wykonawcy w zakresie budowy Farmy Fotowoltaicznej.

6. Informacje o podmiotach powigzanych

6.1 Informacja o istotnych transakcjach zawartych z podmiotami powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 3 miesiecy 2026 roku oraz 3 miesiecy 2025 roku w Grupie PHN nie wystapity istotne transakcje zawarte z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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6.2 Transakcje z cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej

W okresie 3 miesigcy 2026 roku oraz 3 miesigcy 2025 roku, osobom zarzadzajacym i nadzorujacym oraz ich bliskim spotki z Grupy PHN
nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytow, gwarancji i poreczen 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 31 marca 2026 roku oraz 31 grudnia 2025 rok nie wystepujg pozyczki udzielone przez spotki z Grupy PHN osobom
zarzadzajgcym i nadzorujacym oraz ich bliskim. W okresie 3 miesiecy 2026 roku Grupa nie zawierata istotnych transakcji z osobami
zarzadzajgcymi i nadzorujgcymi oraz ich bliskimi.

7. Informacje o istotnych postepowaniach

Wartosc¢ jednostkowa lub tgczna postepowan, ktére w opinii Spotki nalezy uznac za istotne wynosi co najmniej 10% kapitatow wtasnych
jednostki dominujacej. Na dziert 31 marca 2026 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu w stosunku do spotek z Grupy nie
toczyty sie istotne postepowania przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej, ktore 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 finansowg. Gtownymi rodzajami ryzyk, na ktore narazona jest Grupa PHN
w ramach prowadzonej dziatalnosci sa:

—  ryzyko zwigzane z pozyskaniem finansowania dla programu inwestycyjnego na oczekiwanych warunkach i terminie,

— ryzyko zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w ramach programu dezinwestycji
w planowanym terminie,

—  ryzyko nieosiaggnigcia zaktadanych parametréw komercjalizacji,

—  ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow utrzymania nieruchomosci,

—  ryzyko zwigzane ze sprzedazg realizowanych projektow mieszkaniowych,

—  ryzyko utraty ptynnosci,

—  ryzyko walutowe, stopy procentowej, stop kapitalizacji,

—  ryzyko zmian w przepisach prawnych, sporoéw prawnych i podatkowych.
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 2025 rok w nocie 5 oraz sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2025
rok w nocie 10.

9. Pozostate informacje

9.1 Akcjonariusze powyzej 5%

Na dzien 31 marca 2026 roku liczba akcji Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. wynosita 51 217 313 o wartosci nominalnej 1,00 PLN
kazda akcja. Ze wszystkich akcji przystuguje jeden gtos, wiec liczba gtosow jest réwna liczbie akcji. Nie istnieja zadne ograniczenia
dotyczace przenoszenia praw wtasnosci akcji Spotki. Na dzien 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 22 maja 2026 roku i 31 marca 2026 roku:

22 maja 2026 roku 31 marca 2026 roku

Liczba akgji % akcji Liczba akgcji % akcji
SKARB PANSTWA 36 842 988 71,94% 36 842 988 71,94%
PTE ALLIANZ POLSKA 5102442 9,96% 5102 442 5102 442
NATIONALE-NEDERLANDEN OFE 2879184 5,62% 2879184 2879184
POZOSTALI 6392 699 12,48% 6392 699 12,48%
RAZEM 51217 313 100,00% 51217313 100,00%
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9.2 Akcje jednostki dominujacej w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

Na dzien 25 maja 2026 roku, wedtug uzyskanych potwierdzen, osoby zarzadzajace i nadzorujgce nie posiadaty akcji jednostki
dominujgcej oraz akcji i udziatow jednostek zaleznych. W okresie od dnia 14 kwietnia 2026 roku do dnia 25 maja 2026 roku liczba akcji
Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz akcji i udziatow spotek zaleznych w posiadaniu 0sob zarzadzajgcych i nadzorujacych nie
ulegta zmianie.

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

Na dzien 31 marca 2026 roku Spoétka PHN S.A. udzielita szeregu poreczen i gwarancji spotkom zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A.
w tgcznej kwocie 358,0 min PLN. Poreczenia te zabezpieczajg zobowigzania finansowe spotek zaleznych, w szczegolnosci zobowigzania
z tytutu zaciggnietych kredytow.

Niniejszy raport kwartalny zostat zatwierdzony przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu 25 maja 2026 roku.

Wiestaw Malicki Jacek Krawczykowski

Prezes Zarzadu Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji
Grzegorz Grotek Maciej Klukowski

Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami

Nieruchomosciowymi
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