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WSTEP

Zgodnie z art. 382 § 3 i § 3" Kodeksu spotek handlowych oraz postanowieniami Statutu Spétki, Regulaminu
Rady Nadzorczej, Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW, Rada Nadzorcza spotki Polski Holding
Nieruchomosci S.A. (dalej jako ,,PHN” lub ,Spdétka”) niniejszym przektada Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu Sprawozdanie Rady Nadzorczej za rok 2025.

Rada Nadzorcza spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. sprawuje staty nadzor nad dziatalnoscig Spotki we
wszystkich obszarach jej dziatalnosci, w oparciu o:

- Statut Spotki,

- Regulamin Rady Nadzorczej,

- Kodeks Spotek Handlowych.

I. PODSUMOWANIE DZIALANOSCI RADY NADZORCZEJ | JEJ KOMITETOW

1. Informacje o kadencji Rady i kolejnym roku dziatalnosci w kadenciji

Cztonkoéw Rady Nadzorczej powotuje sie na okres wspolnej kadenciji, ktéra trwa trzy petne lata obrotowe.
Obecna kadencja Rady Nadzorczej rozpoczeta sie w dniu 25 lipca 2024 roku.

2. Sktad osobowy Rady Nadzorczej i petnione funkcje w Radzie

Na dzien 1 stycznia 2025 roku sktad Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujgco:
— Pan Stawomir Frackowiak — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

— Pan Cezary Nowosad - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

- Pani Kinga Sluzek - Sekretarz Rady Nadzorcze;j,

— Pani Elzbieta Buczek - Cztonek Rady Nadzorczej,

— Pani Agata Kotwica-Stefanska - Cztonek Rady Nadzorczej,

— Pan Jakub Piszczek - Cztonek Rady Nadzorczej,

— Pan Michat Wnorowski — Cztonek Rady Nadzorczej,

— Pan Marcin Zajaczkowski - Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 28 lutego 2025 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie odwotato ze sktadu Rady Nadzorczej Panig
Kinge Sluzek i powotato do sktadu Rady Nadzorczej Panig Magdalene Pitat. W dniu 28 marca 2025 roku Rada
Nadzorcza dokonata wyboru Pani Magdaleny Pitat na Sekretarza Rady Nadzorczej.

W dniu 30 czerwca 2025 roku Zarzad otrzymat od Pani Magdaleny Pitat rezygnacje z dniem 30 czerwca 2025
r. z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki.

W dniu 21 lipca 2025 roku Zarzad otrzymat oswiadczenie od Ministerstwa Aktywow Panstwowych, zgodnie
z ktorym, na podstawie § 31 ust. 2 Statutu Spotki, Pani Kamila Szmorlinska zostata powotana do Rady
Nadzorczej Spotki z dniem 21 lipca 2025 r.

W dniu 11 sierpnia 2025 roku Zarzad otrzymat od Pana Jakuba Piszczka rezygnacje z cztonkostwa w Radzie
Nadzorczej Spotki.

W dniu 4 wrzesnia 2025 roku Rada Nadzorcza dokonata wyboru Pani Kamili Szmorlinskiej na Sekretarza Rady
Nadzorczej.

W dniu 27 pazdziernika 2025 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato w sktad Rady
Nadzorczej Panig Agnieszke Celinskg oraz Pana Krzysztofa Smigielskiego.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku sktad Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujgco:
— Pan Stawomir Frackowiak - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

— Pan Cezary Nowosad - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

— Pani Kamila Szmorlinska - Sekretarz Rady Nadzorczej,

— Pani Elzbieta Buczek - Cztonek Rady Nadzorczej,

— Pani Agnieszka Celinska - Cztonek Rady Nadzorczej,



— Pani Agata Kotwica-Stefanska - Cztonek Rady Nadzorczej,
— Pan Krzysztof Smigielski - Cztonek Rady Nadzorczej,

— Pan Michat Wnorowski — Cztonek Rady Nadzorczej,

— Pan Marcin Zajgczkowski - Cztonek Rady Nadzorcze

3. Informacja o spetnieniu przez Cztonkéw Rady Nadzorczej kryteridw niezaleznosci

Zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk 2021, przynajmniej dwoch cztonkow Rady Nadzorczej powinno spetniac
kryteria niezaleznosci wymienione w ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym, a takze nie mie¢ rzeczywistych i istotnych powigzan
z akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% ogolnej liczby gtoséw w Spotce.

Imie i nazwisko cztonka Rady Nadzorczej: Spetnianie kryteriow niezaleznosci
na dzien 31 grudnia 2025 roku:

Pan Stawomir Frackowiak spetnia kryteria niezaleznosci
Pan Cezary Nowosad spetnia kryteria niezaleznosci
Pani Kamila Szmorlinska nie spetnia kryteriéw niezaleznosci
Pani Elzbieta Buczek spetnia kryteria niezaleznosci
Pani Agnieszka Celinska spetnia kryteria niezaleznosci
Pani Agata Kotwica - Stefariska spetnia kryteria niezaleznosci
Pan Krzysztof Smigielski spetnia kryteria niezaleznosci
Pan Michat Wnorowski spetnia kryteria niezaleznosci
Pan Marcin Zajgczkowski spetnia kryteria niezaleznosci

Wskazani wyzej niezalezni cztonkowie Rady Nadzorczej zadeklarowali, ze spetniajg kryteria niezaleznosci
wymienione w art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym. Osoby te nie majg rowniez rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem
posiadajgcym co najmniej 5% ogolnej liczby gtosow w Spotce.

4. Informacja o liczbie posiedzen Rady i liczbie podjetych uchwat oraz o obecnosci cztonkéw Rady
na posiedzeniach

Rada Nadzorcza wykonywata czynnosci z zakresu statego nadzoru nad dziatalnoscig Spotki w trakcie
formalnie zwotywanych posiedzen oraz w okresie pomiedzy posiedzeniami rozpatrujgc wnioski Zarzadu
takze w innym trybie niz stacjonarny, przewidzianym w Statucie Spotki. W okresie sprawozdawczym odbyto
sie 9 posiedzen. Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaty sie z mozliwoscig uczestnictwa za pomocg srodkow
porozumiewania sie na odlegtos¢. Rada Nadzorcza podjeta w roku 2025 tgcznie 106 uchwat, nad ktérymi
gtosowania przeprowadzane byty na posiedzeniach oraz w trybie przewidzianym w Statucie Spotki - przy
wykorzystywaniu srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwaty podjete w trybie
pomiedzy posiedzeniami Rady byly przedstawiane kazdorazowo przez Przewodniczgcego na najblizszym
posiedzeniu, z podaniem wynikow gtosowania i stanowig zatgczniki do protokotdéw z posiedzen.

W ponizszym zestawieniu zawarte zostaty informacje o terminach posiedzern w roku 2025 i obecnosci
Cztonkow Rady Nadzorcze;j:
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W przypadku nieobecnosci cztonka Rady Nadzorczej na posiedzeniu, Rada Nadzorcza - po zapoznaniu sie
Z przyczyna nieobecnosci, podejmowata uchwate o jej usprawiedliwieniu.

5. Istotne kwestie, ktérymi zajmowata sie Rada Nadzorcza

W roku obrotowym zakoriczonym 31 grudnia 2025 r. Rada Nadzorcza zajmowata sie wszystkimi sprawami,
ktoére zgodnie ze Statutem Spotki nalezg do kompetencji Rady Nadzorczej, a takze zapoznawata sie z innymi
sprawami przedstawianymi przez Zarzad. Tematyka posiedzen Rady Nadzorczej obejmowata catoksztatt
zagadnien zwigzanych z funkcjonowaniem Spotki i Grupy Kapitatowej.

Istotne kwestie bedgce przedmiotem posiedzen i uchwat Rady Nadzorczej w roku obrotowym 2025:

1) zatwierdzenie Planu rzeczowo - finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.
na 2025 rok;

2) zatwierdzenie Strategii Grupy PHN na lata 2025-2030 ,,Nowy Start”;

3) dokonanie wyboru Sekretarza Rady Nadzorczej;

4) powotanie Cztonkow Komitetow Rady Nadzorczej;

5) usprawiedliwienie nieobecnosci Cztonkéw Rady Nadzorczej na posiedzeniach;

6) wyrazenie opinii odnosnie wniosku do Walnego Zgromadzenia o podjecie uchwaty w sprawie

przyjecia nowego brzmienia Statutu Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz wniosku
Akcjonariusza - Skarbu Panstwa do Walnego Zgromadzenia o podjecie uchwaty w sprawie zmiany
Statutu Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.;

7) przyjecie jednolitego tekstu Statutu Spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.;
8) wyrazenie zgody na powotanie Prezesa Zarzadu w sktad Rady Fundacji Polska Fundacja Narodowa;

Q) wyrazenie zgody Wiceprezesowi Zarzadu na zajmowanie stanowiska w organie innej spotki
i pobieranie z tego tytutu wynagrodzenia;

10) ztozenie oswiadczenia dotyczgcego wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dotyczgcego Komitetu Audytu w celu
zamieszczenia w raporcie rocznym i skonsolidowanym raporcie rocznym za rok 2024;

11) przyjecie dokumentu zawierajgcego ocene dokonang przez Rade Nadzorczg Spotki dotyczaca
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci emitenta i sprawozdania finansowe emitenta, sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci obejmujgcego sprawozdawczos¢ zréwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowej emitenta oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zakresie ich zgodnosci
z ksiegami i dokumentami w celu zamieszczenia w raporcie rocznym i skonsolidowanym raporcie
rocznym za rok 2024;



12) przyjecie sprawozdania o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki za rok 2024
sporzadzonego przez Rade Nadzorcza, przyjecia oswiadczenia do sprawozdania, upowaznienia
Przewodniczacego Rady Nadzorczej do ich podpisania oraz poddania ocenie biegtego rewidenta;

13) ocena Sprawozdania finansowego oraz Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za okres od
01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. oraz zaopiniowanie wniosku Zarzgdu do Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia o rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w sprawozdan;

14) ocena wniosku Zarzgdu Spétki odnosnie pokrycia straty netto za rok 2024 oraz przyjecie opinii do
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w tej sprawie;

15) ocena Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej i Sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci obejmujgcego sprawozdawczosc¢ zrownowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej za
okres 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. oraz zaopiniowanie wniosku Zarzadu do Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia o rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w sprawozdan;

16) wyrazenie opinii dla Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia odnosnie Sprawozdania Zarzgdu
dotyczacego wydatkow reprezentacyjnych, wydatkow na ustugi prawne, ustugi marketingowe,
ustugi w zakresie stosunkéw miedzyludzkich (public relations) i komunikacji spotecznej oraz na
ustugi doradztwa zwigzanego z zarzgdzaniem za rok zakonczony 31 grudnia 2024 r.;

17) przyjecie Sprawozdania Rady Nadzorczejza 2024 r.;

18) podjecie uchwat dotyczacych rekomendaciji dla Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia udzielenia
absolutorium z wykonania obowigzkdéw w Zarzadzie Spoétki w roku 2024;

19) ustalenie listy celow zarzadczych dla Cztonkdw Zarzadu na rok obrotowy 2025 wraz z wagami dla
tych celow oraz kryteriami ich realizaciji i rozliczenia;

20) oceny poziomu realizacji celow zarzgdczych przez Cztonkow Zarzgdu Spotki w roku obrotowym 2024
i ustalenie wysokosci Wynagrodzenia Zmiennego za rok obrotowy 2024;

21) potwierdzenia spetniania kryteriow niezaleznosci przez Cztonkoéw Rady Nadzorczej;

22) zatwierdzenie nowej tresci ,Polityki i procedury wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania
badania sprawozdari finansowych Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.” oraz ,Polityki
swiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajgca badanie, przez podmioty powigzane z tg
firma audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych
badaniem na rzecz Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.”;

23) okreslenie kryteriow wyboru firmy audytorskiej oraz sposobu oceny ofert, trybu przeprowadzenia
procesu zebrania ofert oraz tresci ogtoszenia zawierajgcego zaproszenie do sktadania ofert na
przeglady i badanie sprawozdan finansowych za lata 2025 i 2026, z mozliwoscig dalszego
powierzenia badania sprawozdan co najmniej za lata 2027 i 2028 (tzw. prawo opcji);

24) dokonanie wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia przegladéw i badania jednostkowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.,
obejmujacych sprawozdawczos¢ zrownowazonego rozwoju i sporzadzenia pisemnych raportow
z przegladow, atestacji sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju oraz sprawozdan niezaleznego
biegtego rewidenta z badania tych sprawozdan za lata 2025 - 2026, z mozliwoscig powierzenia
badania sprawozdan co najmniej za lata 2027 i 2028 (tzw. prawo opcji);

25) zatwierdzenie Regulaminu organizacyjnego spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.;

206) zatwierdzenie nowej tresci Regulaminu Zarzadu spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.;

27) uchwalenie nowej tresci Regulaminu Rady Nadzorczej spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A;;
28) wyrazenie zgody na zawarcie umowy darowizny pienieznej z Fundacjg Wsparcia Policjantow;

29) wyrazenie zgody na zawarcie przez Spotke aneksu do umowy kredytu w rachunku biezgcym;

30) wyrazenie zgody na zawarcie przez Spotke umowy z wybranym rzeczoznawca, ktéry dokona wyceny
nieruchomosci nalezacych do spoétek Grupy Kapitatowej spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.;



31) wyrazenie zgody na zawarcie umowy marketingowej o wartosci przekraczajgcej 500 000,00 zt netto
dotyczacej cyklu atrakcji marketingowych dla najemcow w wybranych budynkach biurowych
nalezacych do Grupy Kapitatowej PHN;

32) zatwierdzenie Planu rzeczowo - finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.
na 2026 rok;

33) zatwierdzenie Strategii ESG Grupy PHN na lata 2025-2030;

34) wyrazenia zgody na ustanowienie zabezpieczen dla wybranych spotek Grupy Kapitatowej spotki
Polski Holding Nieruchomosci S.A. wynikajacych z umowy sprzedazy energii elektrycznej;

35) wyrazanie zgody na ustalenie sposobu wykonywania prawa gtosu na Walnych
Zgromadzeniach/Zgromadzeniach Wspdlnikow spoétek zaleznych w sprawach, m.in.: dokonania
zmiany aktow zatozycielskich / umow oraz statutéw, podwyzszenie kapitatu, rozwigzanie spotki,
powotania i dokonywania zmian w organach spotek, zbycia nieruchomosci, zawarcia aneksow do
umow zlecenia swiadczenia ustug albo do umoéw o zarzadzanie spotka lub zawarcia umoéw zlecenia
swiadczenia ustug, zwolnienie z dtugu o wartosci przekraczajgcej 50 000 zt brutto, zawarcia umow
kredytu, pozyczki oraz aneksow do umow kredytu, ustanowienia zabezpieczern do umow kredytow,
oddania nieruchomosci do odptatnego korzystania, rozporzadzania sktadnikami aktywow trwatych,
realizacji inwestycji, zaciggania zobowigzan o wartosci przekraczajgcej kwoty okreslone
w statutach/aktach zatozycielskich tych spotek.

Tematyka posiedzert Rady Nadzorczej obejmowata catoksztatt zagadnien zwigzanych z funkcjonowaniem
Spotki i Grupy Kapitatowej. Rada Nadzorcza monitorowata: wyniki finansowe poszczegolnych segmentoéw
dziatalnosci, koszty finansowania nieruchomosci biurowych, sytuacje ptynnosciowg Spotki i Grupy
Kapitatowej, stan realizacji projektow inwestycyjnych, poziom przychoddéw z najmu, poziom pustostanodw,
poziom stanu naleznosci. Rada Nadzorcza monitorowata takze harmonogram prac nad przygotowaniem,
a nastepnie Strategii Grupy Kapitatowej na lata 2025 - 2030.

Rada Nadzorcza realizowata swe funkcje nadzorcze takze przy pomocy funkcjonujgcych w ramach Rady
Komitetow: Komitetu Audytu, Komitetu Strategii i Inwestycji oraz Komitetu Wynagrodzen i Nominacji, ktorych
dziatalnosc¢ opisano w dalszej czesci sprawozdania.

6. Informacje o wykonaniu uchwat Walnego Zgromadzenia odnoszacych sie do dziatalnosci Rady.

Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie Spotki w roku 2025 w sprawach zwigzanych z dziatalnoscig Rady
Nadzorczej dotyczyty: odwotania i powotania Cztonkéw Rady Nadzorczej, udzielenia cztonkom Rady
Nadzorczej absolutoriow z wykonania obowigzkow w roku 2024, zaopiniowania Sprawozdania Rady
Nadzorczej o wynagrodzeniach Cztonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki za rok 2024, zmiany Uchwaty nr
5/2016 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 5 grudnia 2016 r. w sprawie ustalenia zasad
ksztattowania wynagrodzen Cztonkoéw Rady Nadzorczej zmienionej uchwatg Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia nr 25/2019 z dnia 27 czerwca 2019 .

7. Informacje o realizacji programu strategicznego lub naprawczego.

W dniu 12 marca 2025 roku Zarzad PHN ogtosit Strategie Grupy PHN na lata 2025-2030 ,,Nowy Start”. Dzieki
realizacji strategii, w perspektywie do 2030 roku PHN bedzie zoptymalizowanym, rozwijajacym 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 celéw finansowych:

— ponad 1,6 mid zt przychodéw netto w 2030 r.,

— ponad 400 min zt wyniku EBITDA w 2030 r. i ponad 1,4 mld zt wyniku EBITDA w latach 2025-2030,

— ponad 180 min zt wyptaconych dywidend w latach 2025-2030.



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

Nowa struktura biznesowa Grupy PHN

Filar
DEVELOPMENT

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

Celem strategicznym
filaru jest wybudowanie
w latach 2025-2030
ponad 3 200 mieszkan

Filar
NAJEM

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. m2 nowej
powierzchni biurowej
klasy A oraz ponad 600
tys. m2 nowej
powierzchni
magazynowej

Filar
BUDOWLANY

Filar Budowlany,
realizujgcy ustugi
budowlane, w
szczegolnosci dla
sektorow
mieszkaniowego,
przemystowego i
infrastrukturalnego
Celem strategicznym
filaru jest zrealizowanie
w latach 2025-2030
kontraktow
budowlanych o wartosci
ponad 2 740 min zt

Filar
PRS

Filar ustug najmu
instytucjonalnego lokali
mieszkalnych i bazujacy

przede wszystkim na
witasnych
nieruchomosciach.

Celem strategicznym
filaru jest zrealizowanie
w latach 2025-2030
ponad 30 tys. m2
powierzchni PRS

W Grupie PHN nie jest realizowany zaden program naprawczy.

8. W roku 2025 nie miato miejsca zawieszenie cztonkéw Zarzadu w petnieniu funkcji.

9. Komitety Rady Nadzorczej

Dziatania Rady Nadzorczej byly wspomagane przez Komitety dziatajgce jako kolegialne organy doradcze
Rady Nadzorczej, powotane sposrod jej cztonkow.

W roku 2025 w ramach Rady Nadzorczej funkcjonowaty nastepujace Komitety state:

— Komitet Audytu,

— Komitet Strategii i Inwestycji,

— Komitet Wynagrodzen i Nominacji.

Szczegotowy zakres prac Komitetow w roku 2025 zostat udokumentowany w protokotach z posiedzen.

A. Komitet Audytu

Na dzien 1 stycznia 2025 roku w sktad Komitetu Audytu wchodzili nastepujacy cztonkowie Rady Nadzorczej:

Pan Michat Wnorowski - Przewodniczacy Komitetu

Pan Cezary Nowosad - Cztonek Komitetu

Pan Stawomir Frackowiak — Cztonek Komitetu

Pan tukasz Piszczek - Cztonek Komitetu.

Ustawowe kryteria niezaleznosci spetniali wszyscy Cztonkowie Komitetu Audytu, tj.: Pan Michat Wnorowski,
Pan Stawomir Frackowiak, Pan Cezary Nowosad i Pan Jakub Piszczek.



W dniu 28 lutego 2025 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powotato do sktadu Rady Nadzorczej Panig
Magdalene Pitat, a Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 28 marca 2025 roku powotata Panig Magdalene
Pitat w sktad Komitetu Audytu Rady Nadzorczej.

W dniu 30 czerwca 2025 roku Zarzad otrzymat od Pani Magdaleny Pitat rezygnacje z dniem 30 czerwca 2025
roku z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki. W dniu 11 sierpnia 2025 roku Zarzad otrzymat od Pana Jakuba
Piszczka rezygnacje z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki.

W dniu 2 wrzesnia 2025 roku Rada Nadzorcza powotata Panig Kamile Szmorlinskg do sktadu Komitetu
Audytu.

W dniu 5 grudnia 2025 roku Rada Nadzorcza powotata Pana Krzysztofa Smigielskiego do sktadu Komitetu
Audytu.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku w sktad Komitetu Audytu wchodzili nastepujgcy cztonkowie Rady Nadzorczej:

Pan Michat Wnorowski — Przewodniczacy Komitetu,
Pan Cezary Nowosad - Cztonek Komitetu

Pan Stawomir Frackowiak — Cztonek Komitetu

Pani Kamila Szmorlinska — Cztonek Komitetu

Pan Krzysztof Smigielski — Cztonek Komitetu.

Ustawowe kryteria niezaleznosci spetniajg nastepujgcy Cztonkowie Komitetu Audytu: Pan Michat Wnorowski,
Pan Stawomir Frackowiak, Pan Cezary Nowosad i Pan Krzysztof Smigielski.

Zgodnie z postanowieniami Statutu Spotki, do zadarh Komitetu Audytu nalezy w szczegolnosci: nadzor nad
komorka organizacyjng zajmujacy sie audytem wewnetrznym; monitorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej; monitorowanie skutecznosci systemoéw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz
zarzadzania ryzykiem; monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej; monitorowanie
niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, wtym w przypadku swiadczenia na rzecz Spoétkiinnych
niz rewizja finansowa ustug; rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych do przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej Spotki.

Zgodnie z postanowieniami Statutu Spoétki obowigzujgcego od dnia 25 marca 2025 roku, do zadar Komitetu
Audytu nalezy takze rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych oraz do atestacji lub badania sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju Spotki.

W ramach wykonywania powyzszych zadan, Komitet Audytu: analizuje przedstawiane przez Zarzad
informacje dotyczace istotnych zmian w rachunkowosci lub sprawozdawczosci finansowej oraz
szacunkowych danych lub ocen, ktore mogg miec istotne znaczenie dla sprawozdawczosci finansowej
Spotki; przedstawia Radzie Nadzorczej rekomendacije w sprawie zatwierdzenia zbadanego przez audytora
rocznego sprawozdania finansowego; monitoruje skutecznosc¢ systemow kontroli wewnetrznej, zarzgdzania
ryzykiem oraz audytu wewnetrznego; przedstawia rekomendacje dotyczgce wyboru podmiotu
przeprowadzajgcego badanie sprawozdania finansowego (audytora zewnetrznego), jak rowniez jego
zmiany, dokonuje oceny jego pracy, w szczegolnosci w aspekcie jego niezaleznosci; wyraza opinie w sprawie
angazowania audytora zewnetrznego w wykonywanie innych ustug, niz badanie sprawozdan finansowych
Spotki oraz przedstawia stanowisko odnosnie zalecanej polityki Spotki w tym zakresie; przedstawia
rekomendacje dotyczace wysokosci wynagrodzenia naleznego zewnetrznemu audytorowi z tytutu badania
sprawozdan finansowych Spdtki, jak rowniez z tytutu jakichkolwiek innych swiadczen na rzecz Spotki;
przedstawia rekomendacje w zakresie decyzji zatwierdzajacej zawarcie przez Spotke znaczacej umowy
z podmiotem powigzanym ze Spotkg, monitoruje znaczace umowy zawierane z podmiotami powigzanymi,
jak rowniez inne umowy zawierane przez Spoétke z podmiotami powigzanymi ze Spotka, w tym w aspekcie
adekwatnosci wynagrodzenia do swiadczonych na rzecz Spotki ustug.

Zgodnie z postanowieniami Statutu Spotki obowigzujgcego od 25 marca 2025 roku, Rada Nadzorcza
powotuje komitet audytu, w ktorego sktad wchodzi co najmniej trzech jej cztonkow, wtym przynajmniej jeden



cztonek powinien posiadac¢ wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych oraz przynajmniej jeden cztonek powinien posiadac¢ wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy,
w ktérej dziata Spotka. Informacje w tym zakresie znajdujg sie w notkach biograficznych w Sprawozdaniach
Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.za 2025 rok.

W okresie sprawozdawczym odbyto sie 10 posiedzert Komitetu Audytu, w trakcie ktorych wydawane byty
opinie lub rekomendacje oraz podejmowane decyzje w zakresie przypisanych zadan w formie uchwat, bgdz
stosownych zapisow w protokotach z posiedzen. Posiedzenia Komitetu odbywaty sie w formie z mozliwoscig
uczestnictwa za pomocg srodkéw porozumiewania sie na odlegtosc¢. Komitet podjat w roku 2025 tgcznie
11 uchwat, nad ktorymi gtosowania przeprowadzane byly na posiedzeniach oraz w trybie przewidzianym
w Regulaminie Komitetu Audytu - przy wykorzystywaniu srodkow porozumiewania sie na odlegtosc. Uchwaty
podjete w trybie pomiedzy posiedzeniami Komitetu byly przedstawiane kazdorazowo przez
Przewodniczacego na najblizszym posiedzeniu, z podaniem wynikow gtosowania i stanowig zatgczniki do
protokotow z posiedzen.

W posiedzeniach Komitetu Audytu w roku 2025 oprocz cztonkow Komitetu udziat brali rowniez inni
cztonkowie Rady Nadzorczej, cztonkowie Zarzadu, dyrektorzy i pracownicy jednostek organizacyjnych
Spotki, audytorzy wewnetrzni oraz przedstawiciele firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych
oraz do atestacji lub badania sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju Spotki.

Zgodnie z przyjetym Planem pracy Komitetu Audytu na rok 2025, prace Komitetu Audytu obejmowaty
w szczegolnosci:

1) przyjecie opinii dla Rady Nadzorczej odnosnie Planu rzeczowo - finansowego Grupy Kapitatowej
Polski Holding Nieruchomosci S.A. na 2025 rok, a takze monitorowanie jego realizac;ji;

2) omowienie zatozent do budzetu narok 2026 i przyjecie opinii odnosnie Planu rzeczowo - finansowego
Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na 2026 rok;

3) przyjecie sprawozdania z realizacji rocznego planu audytu w Polskim Holdingu Nieruchomosci na
rok 2024;

4) zatwierdzenie Planu audytu Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na rok 2025 oraz
monitorowanie jego wykonania i monitorowanie realizacji funkcji audytu wewnetrznego oraz
sprawozdawczosci ze zrealizowanych zadan, objetych rocznym planem audytu;

5) monitorowanie realizacji zalecen z audytow przeprowadzonych w Spotce;

6) monitorowanie sytuacji finansowej i ptynnosciowej poprzez zapoznanie sie z danymi kwartalnymi,
potrocznymi i rocznymi, ze szczegolnym uwzglednieniem obszarow ryzyka wystepujgcych w okresie
sprawozdawczym;

7) monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej, m.in., w trakcie spotkan z przedstawicielami
firmy audytorskiej badajgcej sprawozdanie finansowe oraz dokonujgcej przegladu srodrocznych
sprawozdan finansowych, w tym stopnia realizacji rekomendacji biegtego rewidenta oraz istotnych
kwestii majgcych wptyw na poszczegolne pozycje bilansu i wynik finansowy;

8) monitorowanie procesu sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju;

Q) zapoznanie sig ze sprawozdaniem dodatkowym biegtego rewidenta dla Komitetu Audytu;

10) przyjecie nowej tresci ,,Polityki i procedury wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania
sprawozdan finansowych Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.” oraz ,,Polityki Swiadczenia przez
firme audytorska przeprowadzajgca badanie, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz
przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem na rzecz Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A.”;

11) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie przyjecia dokumentu zawierajgcego oceng
dokonang przez Rade Nadzorczg Spotki dotyczaca sprawozdania z dziatalnosci emitenta
i sprawozdania finansowego, sprawozdania z dziatalnosci obejmujacego sprawozdawczosc¢



zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowej emitenta oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami w celu zamieszczenia w raporcie
rocznym i skonsolidowanym raporcie rocznym zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia
29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim;

12) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie przyjecia przez Rade Nadzorczg oceny:

- Sprawozdania Finansowego za okres od 01 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku,
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz opinii wniosku Zarzadu do Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia o rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w Sprawozdarn;

- wniosku Zarzadu Spotki pokrycia straty za rok 2024, a takze opinii do Walnego Zgromadzenia
w tej sprawie;

- Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowe] Spotki Polski Holding
Nieruchomosci S.A. i Sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres od 01 stycznia 2024
roku do 31 grudnia 2024 roku obejmujgcego sprawozdawczos¢ zrownowazonego rozwoju oraz
opinii wniosku Zarzadu do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o rozpatrzenie i zatwierdzenie
w/w Sprawozdan;

13) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie przyjecia Sprawozdania Rady Nadzorczej
za rok 2024,

14) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie zasad postepowania dotyczgcego wyboru
firmy audytorskiej do przeprowadzenia przegladéw i badania sprawozdan finansowych za lata 2025
i 2026, z mozliwoscig powierzenia badania sprawozdan co najmniej za lata 2027 i 2028 (tzw. prawo

opcji);
15) przyjecie protokotu z analizy ofert ztozonych w postepowaniu na wybor firmy audytorskiej do
przeprowadzenia przegladéw i badania sprawozdar finansowych spotki Polski Holding

Nieruchomosci S.A., obejmujgcych sprawozdawczosc zréwnowazonego rozwoju za lata 2025 i 2026,
z mozliwoscig powierzenia badania sprawozdan co najmniej za lata 2027 i 2028 (tzw. prawo opcji)
wraz z rekomendacjg dla Rady Nadzorczej;

16) przeglad systemu zarzgdzania zgodnoscig w zakresie przeciwdziatania korupcji oraz systemu
ochrony sygnalistow oraz monitorowanie zgtoszen;

17) monitorowanie kwestii dotyczgcych bezpieczenstwa IT.

W dniu 15 kwietnia 2026 r. Rada Nadzorcza ztozyta oswiadczenie dotyczgace Komitetu Audytu sporzadzone
zgodnie z § 72 ust. 1 pkt 8 oraz § 73 ust. 1 pkt 8 Rozporzadzenia Ministra Finansow z 6 czerwca 2025 r.
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych
oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa parnstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim, w ktérym oswiadczyta, ze w Spotce: a. sg przestrzegane przepisy dotyczace
powotania, sktadu i funkcjonowania komitetu audytu, w tym dotyczgce spetnienia przez jego cztonkéw
kryteriow niezaleznosci oraz wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy,
w ktorej dziata emitent, oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, b. Komitet
Audytu Rady Nadzorczej Spoétki wykonywat zadania komitetu audytu przewidziane w obowigzujgcych
przepisach.

B. Komitet Strategii i Inwestycji

Na dzien 1 stycznia 2025 roku w sktad Komitetu Strategii i Inwestycji wchodzili nastepujgcy Cztonkowie Rady
Nadzorczej:

Pan Marcin Zajaczkowski - Przewodniczacy Komitetu
Pan Cezary Nowosad - Cztonek Komitetu
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Pani Elzbieta Buczek - Cztonek Komitetu
Pan Michat Wnorowski — Cztonek Komitetu.

W dniu 5 grudnia 2025 roku Rada Nadzorcza powotata Panig Agnieszke Celinska do sktadu Komitetu Strategii
i Inwestycji. W zwigzku z tym, na dzien 31 grudnia 2025 roku sktad Komitetu Strategii i Inwestycji byt

nastepujacy:

Pan Marcin Zajgczkowski - Przewodniczacy Komitetu
Pan Cezary Nowosad - Cztonek Komitetu

Pani Elzbieta Buczek - Cztonek Komitetu

Pani Agnieszka Celinska - Cztonek Komitetu

Pan Michat Wnorowski - Cztonek Komitetu.

W okresie sprawozdawczym odbyto sie 6 posiedzen Komitetu Strategii i Inwestycji, w trakcie ktoérych
wydawane byty opinie lub rekomendacje oraz podejmowane decyzje w zakresie przypisanych zadan
w formie uchwat, bgdz stosownych zapiséw w protokotach z posiedzen. Posiedzenia Komitetu odbywaty sie
w formie z mozliwoscig uczestnictwa za pomocg srodkéw porozumiewania sie na odlegtos¢. W roku 2025
Komitet podjat 4 uchwaty, nad ktérymi gtosowania przeprowadzane byty na posiedzeniu.

Zgodnie z Regulaminem Komitetu Strategii i Inwestycji, do zadarn Komitetu Strategii i Inwestycji nalezy
w szczegolnosci: opiniowanie strategii Spotki i Grupy Kapitatowej Spotki oraz jej aktualizaciji; monitorowanie
wdrazania i realizacji strategii Spotki i Grupy Kapitatowe] Spétki; opiniowanie planowanych inwestyciji
majacych istotny wptyw na aktywa Spotki i spétek Grupy Kapitatowej Spoétki, w tym w szczegolnosci
zwigzanych z realizacjg nowych projektow, w tym w ramach spoétek JV z podmiotami zewnetrznymi, zakupem
i sprzedazg nieruchomosci lub udziatow w nieruchomosci; opiniowanie planowanych przez Spotke i spotki
Grupy Kapitatowej Spoétki transakcji zakupu lub sprzedazy udziatow/akcji w spoétkach spoza Grupy
Kapitatowej Spotki; ocena dziatann dotyczacych dysponowania istotnymi aktywami Spotki i spotek Grupy
Kapitatowej Spotki; monitorowanie realizacji strategicznych zadan inwestycyjnych; opiniowanie planu
rzeczowo - finansowego Grupy Kapitatowej i Spotki pod katem zgodnosci ze Strategig Spotki i Grupy
Kapitatowej.

W posiedzeniach Komitetu Strategii i Inwestycji w roku 2025 oprécz cztonkow Komitetu, udziat brali rowniez
inni cztonkowie Rady Nadzorczej, cztonkowie Zarzadu, dyrektorzy i pracownicy Spotki oraz przedstawiciele
firmy doradczej

Realizujgc zadania wynikajgce z zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg Regulaminu Komitetu Strategii
i Inwestycji, w roku 2025 Komitet wykonywat swe funkcje poprzez:

1) monitorowanie postepu prac nad przygotowaniem Strategii Grupy PHN na lata 2025 - 2030 oraz
harmonogramu prac;

2) wyrazenie opinii dla Rady Nadzorczej dotyczacej Strategii Grupy PHN na lata 2025-2030 ,,Nowy Start”
i przedstawienia rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie jej zatwierdzenia;

3) przedstawienie Radzie Nadzorczej rekomendacji odnosnie wyrazenia zgody wybranym spétkom
Grupy Kapitatowej spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na ustalenie sposobu wykonywania
prawa gtosu majacego skutek w wyrazeniu zgody na zawarcie przez spotke PHN SPV 32 Sp. z o.0.
umowy pozyczki z Narodowym Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej i ustanowienie
zabezpieczen;

4) wyrazenie opinii dotyczacej Strategii ESG Grupy PHN na lata 2025-2030 i przedstawienia
rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie jej zatwierdzenia;

B) przedstawienie opinii dla Rady Nadzorczej odnosnie Planu rzeczowo - finansowego Grupy
Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na 2026 rok;

6) monitorowanie dziatarn zwigzanych z realizacja w ramach Grupy Kapitatowej projektow
inwestycyjnych.

11



C. Komitet Wynagrodzen i Nominacji

Na dzien 1 stycznia 2025 roku w sktad Komitetu Wynagrodzen i Nominacji wchodzili nastepujgcy Cztonkowie
Rady Nadzorczej:

Pani Agata Kotwica - Stefarska - Przewodniczaca Komitetu
Pan Stawomir Fragckowiak — Cztonek Komitetu
Pani Kinga Sluzek - Cztonek Komitetu.

W dniu 28 lutego 2025 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie odwotato ze sktadu Rady Nadzorczej Panig
Kinge Sluzek, a Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 28 marca 2025 roku powotata Pana Marcina
Zajgczkowskiego w sktad Komitetu Wynagrodzer\ i Nominacji Rady Nadzorczej.

W dniu 5 grudnia 2025 roku Rada Nadzorcza powotata Panig Agnieszke Celinska w sktad Komitetu
Wynagrodzer\ i Nominacji.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku sktad Komitetu Wynagrodzen i Nominacji byt nastepujacy:

Pani Agata Kotwica - Stefarska — Przewodniczaca Komitetu
Pan Stawomir Frackowiak — Cztonek Komitetu

Pani Agnieszka Celinska - Cztonek Komitetu

Pan Marcin Zajgczkowski - Cztonek Komitetu.

Komitet ma charakter doradczy i opiniodawczy wobec Rady Nadzorczej i zostat powotany w celu zwiekszenia
efektywnosci wykonywania przez Rade Nadzorczg czynnosci nadzorczych w zakresie ksztattowania
struktury zarzadczej, w tym kwestii rozwigzan organizacyjnych, zasad wynagradzania i wynagrodzen oraz
doboru kadr o odpowiednich kwalifikacjach.

Zgodnie z Regulaminem Komitetu Wynagrodzenn i Nominacji, zakres dziatania Komitetu obejmuje
w szczegolnosci opiniowanie oraz przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendaciji w zakresie decyzji Rady
Nadzorczej w sprawie: zawierania, rozwigzywania i zmiany umow z cztonkami Zarzadu oraz ustalania zasad
ich wynagradzania i wynagrodzen; ustalania wysokosci wynagrodzen oraz swiadczen dodatkowych
cztonkow Zarzadu; powotywania, zawieszania oraz odwotywania Prezesa Zarzadu, Wiceprezesa Zarzadu,
Cztonkow Zarzadu lub catego Zarzadu, jak rowniez podejmowanie decyzji o ustaniu zawieszenia;
delegowania cztonkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci cztonkow Zarzadu, ktorzy
zostali odwotani, ztozyli rezygnacje albo z innych przyczyn nie moga sprawowac swych czynnosci; sposobu
uszczegotowienia celow zarzadczych, od ktorych poziomu realizacji uzalezniona jest czes¢ zmienna
wynagrodzenia cztonkow Zarzadu, a takze okreslenia wag dla tych celéw oraz wskaznikow ich realizacji
i rozliczenia; listy obowigzujacych celow zarzgadczych oraz wag poszczegolnych celow zarzadczych dla
poszczegolnych cztonkow Zarzadow, ktore bedg miaty zastosowanie w kalkulacji wynagrodzenia zmiennego
w danym roku kalendarzowym; proponowanych przez Zarzad poziomow realizacji celéw zarzadczych dla
poszczegolnych cztonkow Zarzadu, w celu prawidtowego naliczenia wysokosci wynagrodzenia zmiennego
przystugujacego kazdemu z cztonkow Zarzadu za dany rok kalendarzowy oraz rekomendowanie Radzie
Nadzorczej. Zakres dziatania Komitetu moze obejmowac inne sprawy zlecone przez Rade Nadzorcza.

W okresie sprawozdawczym odbyty sie 4 posiedzenia Komitetu Wynagrodzen i Nominacji, w trakcie ktorych
wydawane byty opinie lub rekomendacje oraz podejmowane decyzje w zakresie przypisanych zadan
w formie uchwat, badz stosownych zapiséw w protokotach z posiedzen. Posiedzenia Komitetu odbywaty sie
w formie z mozliwoscig uczestnictwa za pomoca srodkéw porozumiewania sig na odlegtosc¢. Komitet podjat
w roku 2025 tgcznie 7 uchwat, nad ktérymi gtosowania przeprowadzane byty na posiedzeniach.

W okresie sprawozdawczym prace Komitetu Wynagrodzenr i Nominacji koncentrowaty sie na nastepujacych
kwestiach:

1) monitorowanie poziomu realizacji celow zarzadczych;
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2) monitorowanie procesu wyboru podmiotu odpowiedzialnego za analize potencjatu kadry
zarzadzajgcej;

3) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie ustalenia listy celdéw zarzgdczych dla
Cztonkow Zarzadu na rok obrotowy 2025, wraz z wagami dla tych celow oraz kryteriami ich realizacji
i rozliczenia;

4) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie Sprawozdania o wynagrodzeniach Cztonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. za rok 2024 sporzadzonego przez
Rade Nadzorczg;

5) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie okreslenia poziomu realizacji KPI przez
Cztonkow Zarzadu w roku obrotowym 2024 w celu ustalenia wysokosci Wynagrodzenia Zmiennego
za rok obrotowy 2024.

10. Samoocena pracy Rady Nadzorczej

Sktad osobowy oraz zréznicowanie kompetencji Rady Nadzorczej gwarantuje skuteczny nadzor nad
wszystkimi obszarami dziatalnosci Spotki. W okresie sprawozdawczym w sktad Rady wchodzity osoby
z wyksztatceniem, mi.in. prawniczym i ekonomicznym, posiadajgce kompetencje niezbedne dla oceny
dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej. Wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej doktadali nalezytej starannosci
w wykonywaniu swoich obowigzkéw, wykorzystujgc z zaangazowaniem swojg najlepsza wiedze
i doswiadczenie z zakresu funkcjonowania i nadzorowania spotek prawa handlowego. Dzieki kompetencjom
i zaangazowaniu poszczegolnych Cztonkéw Rady Nadzorczej oraz sprawnej organizacji, Rada Nadzorcza
skutecznie realizowata swoje statutowe zadania kierujgc sie w swoim postepowaniu interesem Spotki.

Rada Nadzorcza nie tylko petnita funkcje nadzorcze, ale réwniez wspierata Zarzad swojg wiedzg
i doswiadczeniem przy realizacji najwazniejszych kwestii w dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowe.

Wspotpraca Rady z Zarzgdem opierata sie na wspolnym dziataniu w trosce o dobro Spotki i jej Akcjonariuszy,
z zachowaniem profesjonalnych zasad wynikajgcych z podziatu kompetencji organow Spotki, ustalonych
kodeksem spotek handlowych.

11. Informacje o decyzjach Rady odnosnie wyboru biegtego rewidenta

W dniu 13 czerwca 2025 roku Rada Nadzorcza, dziatajgc na podstawie § 27 ust. 1 pkt 4 Statutu Spotki, podjeta
uchwate w sprawie wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia przegladéw i badania jednostkowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A., obejmujgcych
sprawozdawczos¢ zrownowazonego rozwoju i sporzadzenia pisemnych raportow z przegladéw, atestacji
sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju oraz sprawozdan niezaleznego biegtego rewidenta z badania
tych sprawozdan za lata 2025 - 2026, z mozliwoscig powierzenia badania sprawozdan co najmniej za lata
202712028 (tzw. prawo opcji).

Il. WYNIKI OCENY SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ORAZ SPRAWOZDAN Z DZIALANOSCI SPOLKII GRUPY
KAPITALOWEJ W ROKU 2025, A TAKZE WNIOSKU ZARZADU CO DO PODZIALU ZYSKU

1. Ocena Sprawozdania Finansowego i Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci spoétki Polski Holding
Nieruchomosci S.A. oraz wniosku Zarzadu w sprawie podziatu zysku netto za okres od 1 stycznia
2025 roku do 31 grudnia 2025 roku

Stosownie do art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych, § 27 ust. 1 pkt 1) i 2) Statutu Spétki, Rada Nadzorcza
spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoétki oraz
Sprawozdania finansowego za 2025 rok w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem
faktycznym.
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1.1 Ocena sprawozdania finansowego spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spotki dokonata oceny Sprawozdania finansowego spotki Polski Holding Nieruchomosci
S.A,, sporzadzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za okres od
1stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku, sktadajgcego sie z:

v' Sprawozdania z sytuacji finansowej na dzier 31 grudnia 2025 roku;

v' Sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku;

v' Sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025
roku;

v' Sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku;

v' Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajgcych.

Rada Nadzorcza zapoznata sie z trescig Sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego
sprawozdania finansowego Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Warszawie za rok obrotowy
od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 31 grudnia 2025 roku, przeprowadzonego przez Ernst&Young Audyt
Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Warszawie - biegtego rewidenta
wybranego przez Rade Nadzorczg do badania sprawozdania finansowego Spotki za ww. okres.

1.1.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Sprawozdanie z sytuacji finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia 2025 roku wykazuje po stronie aktywow

i pasywow sume bilansowg w wysokosci 2 666,8 min PLN.

Wyszczegdlnienie 31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Aktywa trwate 2516,3 2587,6
Aktywa obrotowe 150,5 130,8
Razem aktywa 2666,8 2718,4
Kapitat wtasny 20M1,8 1085,0
Zobowigzania dtugoterminowe (456,1) (629,6)
Zobowigzania krotkoterminowe (198,9) (103,8)
Razem pasywa 2 666,8 2718,4

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2025 roku stanowity 94,36 % ogotu aktywow Spotki. W okresie
sprawozdawczym wartos¢ majatku trwatego Spoétki zmniejszyta sie gtéwnie w efekcie sptaty udzielonych
pozyczek i zmiany struktury wiekowej nabytych obligacji pomniejszonych o wzrost wartosci udziatéw
w jednostkach zaleznych.

Stan aktywow obrotowych na dzien 31 grudnia 2025 roku wyniést 150,5 min PLN i obejmowat gtéwnie
udzielone pozyczki i nabyte obligacje w kwocie 111,1 min PLN.

Po stronie pasywow kapitat wtasny na koniec okresu sprawozdawczego wynosit 2 011,8 min PLN, co stanowito
75,44% ogotu pasywow Spotki. Spadek zobowigzan dtugoterminowych przy jednoczesnym wzroscie wartosci
zobowigzan krotkoterminowych wynika przede wszystkim ze zmiany struktury wiekowej zobowigzan z tytutu
emisji obligacji oraz ich czesciowego wykupu oraz wzrostem zobowigzarn handlowych oraz otrzymanych
zaliczek na poczet przewidywanych dywidend od jednostek zaleznych.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego przez Zarzad spotKi
Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2025 roku.

Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w sprawozdaniu z badania sprawozdania
finansowego.
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1.1.2. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Ocena sprawozdania z catkowitych dochodow Spotki zostata dokonana za okres od 1 stycznia 2025 roku do
31 grudnia 2025 roku.

Rok zakonczony

31grudnia 2025 31 grudnia 2024
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 53,2 46,6
Koszt wtasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (59,0) (50,9)
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych 30,4 (73,2)
Dywidendy 23,7 0,0
Przychody finansowe 43,8 54,2
Koszty finansowe (63,3) (75,8)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci 8.7 (3,6)
handlowych i innych aktywow finansowych ’ ’
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 37,5 (102,7)
Koszty administracyjne i sprzedazy (14,1) (14,0)
Pozostate przychody 0,1 01
Pozostate koszty (0,5) (1,6)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 23,0 (118,2)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 23,0 (118,2)
Podatek dochodowy 3,8 (5,4)
Zysk (strata) netto 26,8 (123,6)
Pozostate catkowite dochody 0,0 0,0
Catkowite dochody ogétem 26,8 (123,6)

Spotka Polski Holding Nieruchomosci S.A. dziata jako podmiot dominujgcy (holdingowy) w celu zarzadzania
grupa kapitatowg. Jako spotka holdingowa osiggneta w analizowanym okresie przychody z ustug
zarzgdzania na rzecz podmiotow zaleznych i poreczen w kwocie 53,1 min PLN.

W analizowanym okresie Spotka poniosta gtownie nastepujace koszty: koszt wtasny podstawowej
dziatalnosci operacyjnej w kwocie 59,0 min PLN, koszty administracyjne i sprzedazy w kwocie 14,1 min PLN
oraz odnotowata ujemne saldo przychodow i kosztéw finansowych w kwocie 19,5 min PLN. Istotny wptyw na
wynik finansowy Spotki miata dodatnia zmiana wartosci udziatow w jednostkach zaleznych w kwocie 30,4
min PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z catkowitych dochodow sporzgdzonego przez Zarzad
spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2025 roku.

Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w sprawozdaniu z badania sprawozdania
finansowego.

1.1.3. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym zostato sporzadzone prawidtowo, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym
sg zgodne ze sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniem z catkowitych dochodow,
a poszczegolne kwoty zmian w kapitale zostaty zakwalifikowane do odpowiednich pozycji sprawozdania.

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku wykazuje
zwiekszenie kapitatow wtasnych o kwote 26,8 min PLN. Na kwote te miat wptyw wykazany zysk netto w kwocie
26,8 min PLN.
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1.1.4. Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych w ramach trzech sfer dziatalnosci na koniec okresu
sprawozdawczego ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakonczony
31grudnia 2025  31grudnia 2024
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 17,5 (26,1)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 145,4 115,0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (162,8) (78,9)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025
roku byty dodatnie i uksztattowaty sie na poziomie 17,5 min PLN.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej byty dodatnie i uksztattowaty sie na poziomie 145,4
min PLN. W badanym okresie nastgpity wptywy z tytutu pozyczek zaciagnietych przez jednostki zalezne
w kwocie 340,2 min PLN, odsetek od pozyczek w kwocie 56,3 min PLN, skompensowane wyptywami z tytutu
udzielenia pozyczek jednostkom zaleznym na kwote 237,6 min PLN, doptat w jednostkach zaleznych
w kwocie 13,1 mIn PLN oraz nabycia rzeczowych aktywoéw trwatych i wartosci niematerialnych w kwocie 0,4
min PLN.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej Spotki za rok 2025 byty ujemne i wyniosty 162,8 min PLN.
Zanotowano wptywy z tytutu zaciggnietych pozyczek w kwocie 46,5 min PLN oraz wyptywow z tytutu sptaty
pozyczek, obligacji, obstugi zadtuzenia finansowego oraz leasingu finansowego w tagcznej kwocie 209,3 min
PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z przeptywow pienieznych sporzadzonego przez Zarzad
spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku.

Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w sprawozdaniu z badania sprawozdania
finansowego.

1.1.5. Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku zostaty sporzadzone na podstawie danych pochodzacych z ewidencji ksiegowej i innych dokumentow
wewnetrznych. Dodatkowe informacje zawierajg niezbedny zakres wiadomosci i sa zgodne ze
sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniem z catkowitych dochodow.

Biegty rewident Ernst&Young Audyt Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. z siedzibg
w Warszawie, w dniu 15 kwietnia 2026 roku wydat Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania,
w ktorym uznat, ze sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2025
roku oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2025 do dnia
31 grudnia 2025 roku zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci,

e jestzgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz jej statutem,

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie
Z przepisami rozdziatu 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,ustawa
o rachunkowosci”).

Rada Nadzorcza, po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego oraz w oparciu o opinie biegtego
rewidenta pozytywnie ocenia sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025
roku i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.
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1.2. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w okresie od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025
roku

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku jest
zgodne z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki w ww. okresie zostato
sporzadzone zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 6 czerwca 2025 roku w sprawie informacji biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim oraz jest zgodne z informacjami zawartymi
w Sprawozdaniu finansowym.

Przedmiotowe sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg i ekonomiczno - finansowg
Spotki.
Biegty rewident stwierdzit na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, ze sprawozdanie z dziatalnosci
Spotki:

e zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz par. 72 Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 6 czerwca 2025 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informaciji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (,rozporzadzenie
o informacjach biezacych”).

e jestzgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto biegty rewident oswiadczyt, ze w swietle wiedzy o Spotce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
nie stwierdzit w Sprawozdaniu z dziatalnosci Spotki istotnych znieksztatcen.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za ww. okres i wnioskuje do
Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

Powyzsze sprawozdania byly rowniez przedmiotem weryfikacji, analizy i oceny Komitetu Audytu Rady
Nadzorczej Spotki, ktory zarekomendowat Radzie Nadzorczej wydanie pozytywnej oceny.

1.3. Opinia Rady Nadzorczej w sprawie wniosku Zarzadu dotyczacego podziatu zysku

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia wniosek Zarzadu w sprawie podziatu zysku netto Spotki za rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2025 r. w kwocie 26,8 PLN.

Zgodnie z art. 382 § 3 pkt 2) Kodeksu spotek handlowych oraz § 47 ust. 1 pkt 4 Statutu Spotki, przedmiotem
obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia jest podziat zysku lub pokrycie straty. Sprawozdanie
z catkowitych dochodoéw Spoétki za 2025 rok wykazuje zysk netto w kwocie 26,8 PLN. Biegly Rewident
o sprawozdaniu finansowym Spotki wydat opinie bez zastrzezen.

Zarzad Spotki bedzie rekomendowat do Walnego Zgromadzenia przeznaczenie zysku za 2025 rok w kwocie
26,8 mIn PLN na kapitat zapasowy Spotki.

2. Ocena Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025
roku

2.1 Ocena skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spotki dokonata oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Polski Holding Nieruchomosci S.A., sporzadzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku sktadajgcego sie z:
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v' Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieri 31 grudnia 2025 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow za rok obrotowy od 1 stycznia 2025 roku do
31 grudnia 2025 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2025 roku
do 31 grudnia 2025 roku;

v' Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2025 roku do
31 grudnia 2025 roku;

v Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajgcych.

Rada Nadzorcza zapoznata sie z trescig Sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.
za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 31 grudnia 2025 roku, przeprowadzonego przez firme
Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie -
biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorczg do badania Skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za ww. okres.

2.1.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuac;ji finansowej

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dziert 31 grudnia 2025 roku wykazuje po stronie
aktywow i pasywow sume bilansowg w wysokosci 4 621,2 min PLN.

Wyszczegdlnienie 31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Aktywa trwate 4 054,7 3087,1
Aktywa obrotowe 534,7 532,4
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 31,8 641
Razem aktywa 4 621,2 4583,6
Kapitat wtasny 2251,8 2046,5
Zobowigzania dtugoterminowe (1750,4) (1819,1)
Zobowigzania krotkoterminowe (616,0) (715,4)
Zobowigzania zwigzane z aktywami zaklasyfikowanymi jako (3,0) 2,6)
przeznaczone do sprzedazy ’ ’

Razem pasywa 4621,2 4583,6

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2025 roku stanowity 87,74% ogdétu aktywéw Grupy. W okresie
sprawozdawczym wartosc¢ aktywow trwatych ulegta zwiekszeniu o 67,6 min PLN, gtdwnie w wyniku wzrostu
wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

Stan aktywow obrotowych (tacznie z aktywami zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy) na dzien
31 grudnia 2025 roku wyniost 566,5 min PLN i obejmowat gtownie zapasy zwigzane z dziatalnoscig
deweloperskag 303,8 mIn PLN, naleznosci handlowe i pozostate aktywa 91,8 min PLN oraz srodki pieniezne
i ich ekwiwalenty 97,6 min PLN.

Po stronie pasywow kapitat wtasny na koniec okresu sprawozdawczego wynosit 2 251,8 mIin PLN, co stanowito
48,72% ogotu pasywow Grupy. Zobowigzania dtugoterminowe dotyczyty gtéwnie zadtuzenia z tytutu kredytow,
pozyczek i obligacji w kwocie 1 085,8 min PLN, zobowigzan z tytutu leasingu w kwocie 414,9 min PLN,
zobowigzan z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 191,5 min PLN, rezerw dtugoterminowych
w kwocie 24,5 min PLN. Zobowigzania krotkoterminowe dotyczyty przede wszystkim zobowigzan z tytutu
kredytéw, pozyczek i obligacji 322,1 min PLN, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 148,0 min
PLN, zaliczek zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska w kwocie 42,7 min PLN, zobowigzan z tytutu podatku
dochodowego w kwocie 1,0 min PLN oraz rezerw krétkoterminowych w kwocie 65,8 min PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego
przez Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2025 roku.
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Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w sprawozdaniu z badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

2.1.2. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Ocena skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw zostata dokonana za okres od 1 stycznia
2025 roku do 31 grudnia 2025 roku. Dane zaprezentowane w sprawozdaniu przedstawiono ponizej.

Rok zakonczony

31grudnia 2025 31 grudnia 2024

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 275,0 205,0
Koszty utrzymania nieruchomosci (109,4) (108,4)
Wynik z najmu 165,6 186,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskigj 210,2 168,7
Koszty dziatalnosci deweloperskiej (155,0) (116,8)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 55,2 51,9
Przychody z dziatalnosci budowlanej 334,5 300,7
Koszty dziatalnosci budowlanej (823,2) (346,2)
Wynik na dziatalnosci budowlanej 1,3 (45,5)
Przychody z pozostatej dziatalnosci 56,5 51,4
Koszty pozostatej dziatalnosci (48,0) (45,4)
Wynik z pozostatej dziatalnosci 8,5 6,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (74,3) (72,1)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (6,7) (137,2)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 41 0,9
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych (6,0) (1,8)
i innych aktywow finansowych
Pozostate przychody 119,6 15,4
Pozostate koszty (17,1) (8,6)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 260,2 (14,4)
Przychody finansowe 119,0 19,4
Koszty finansowe (115,9) (130,%5)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspoétzaleznych 0,0 (1,1)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 263,3 (126,6)
Podatek dochodowy (58,9) (57,8)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 204,4 (184,4)
Pozostate catkowite dochody:
Instrumenty zabezpieczajgce 0,3 (5,2)
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych 0,3 (0,1
Pozostate catkowite dochody 0,6 (5,3)
7)

=
o
0

Catkowite dochody ogétem 205,0

Grupa Kapitatowa Polski Holding Nieruchomosci S.A. odnotowata w roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku
zysk netto w kwocie 204,4 min PLN.

Grupa odnotowata w roku zakoriczonym 31 grudnia 2025 roku zysk z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 260,2
min PLN. Na jego powstanie miaty wptyw przede wszystkim:
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e dodatni wynik z najmu w kwocie 165,6 min PLN,

e dodatni wynik na dziatalnosci deweloperskiej w kwocie 55,2 min PLN,
e dodatni wynik na dziatalnosci budowlanej w kwocie 11,3 min PLN,

e dodatni wynik na pozostatej dziatalnosci w kwocie 8,5 min PLN,

e poniesione koszty administracyjne i sprzedazy w kwocie 74,3 min PLN,

e zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych skorygowana o wynik na zbyciu
nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 2,6 min PLN,

e dodatni wynik z pozostatych przychodoéw i kosztéw w kwocie 102,5 min PLN.

Grupa odnotowata zysk z dziatalnosci finansowej 3,1 min PLN, gtéwnie w wyniku otrzymanych odsetek
podatkowych od nieterminowego zwrotu podatku VAT.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow
sporzadzonego przez Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2025 do
31 grudnia 2025 roku.

Prawidtowos$¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

2.1.3. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym zostato sporzadzone prawidtowo, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym
sg zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym
sprawozdaniem z catkowitych dochodow, a poszczegdlne kwoty zmian w kapitale zostaty zakwalifikowane
do odpowiednich pozycji skonsolidowanego sprawozdania. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian
w kapitale wtasnym za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku wykazuje zwiekszenie kapitatow wtasnych
o kwote 205,3 min PLN, gtdwnie w wyniku osiagnigtego zysku netto w kwocie 204,4 min PLN.

2.1.4. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych w ramach trzech sfer dziatalnosci na koniec
okresu sprawozdawczego ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakonczony
31grudnia2025 31 grudnia 2024
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 296,2 168,9
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (89,7) (91,1)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (243,5) (46,1)

W 2025 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 296,2
min PLN. Zysk brutto w kwocie 263,3 mIn PLN zostat skorygowany o operacje niepieniezne, przede wszystkim
takie jak: ujemna zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 6,7 min PLN, poniesione
koszty finansowania w kwocie 110,0 mIn PLN, ujemne réznice kursowe netto w kwocie 7,5 min PLN, ujemna
zmiana kapitatu obrotowego netto 1,6 min PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 2025 roku w kwocie 89,7 min PLN sg przede wszystkim
efektem: nabycia i poniesionych naktaddéw na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 119,3 min PLN, wptywow
z tytutu sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 31,7 min PLN.

Grupa wygenerowata w 2025 roku ujemne przeptywy z dziatalnosci finansowej w wysokosci 243,5 min PLN.
Nastgpito to w wyniku zaciggniecia finansowania zewnetrznego w tacznej kwocie 155,9 min PLN oraz
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wyptywow z tytutu sptaty kredytow bankowych, obligacji, obstugi zadtuzenia finansowego oraz leasingu
finansowego w tgcznej kwocie 399,4 min PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw pienieznych
sporzgdzonego przez Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2025 do 31
grudnia 2025 roku.

Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w sprawozdaniu z badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

2.1.5. Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku
zostaty sporzadzone na podstawie danych pochodzacych z ewidencji ksiegowej i innych dokumentow
wewnetrznych. Dodatkowe informacje zawierajg niezbedny zakres wiadomosci i sg zgodne ze
skonsolidowanym sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym sprawozdaniem
z catkowitych dochodow.

Biegty rewident Ernst&Young Audyt Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg
w Warszawie, w dniu 15 kwietnia 2026 roku wydat Sprawozdanie Niezaleznego Biegtego Rewidenta
z Badania, w ktérym uznat, ze sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy na dzien
31grudnia 2025 roku oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywow
pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 31 grudnia 2025 roku zgodnie z majgcymi
zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez
Unie Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem Jednostki

dominujace;j.

Rada Nadzorcza, po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz w oparciu
o0 opinie biegtego rewidenta pozytywnie ocenia skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od
1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego
zatwierdzenie.

2.2. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci obejmujace sprawozdawczosé zréwnowazonego rozwoiju

Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. w okresie od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia

2025 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025
roku jest zgodne z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz za wskazany okres obejmujace,
jako odrebng czes¢ Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej, sprawozdawczosc
zrownowazonego rozwoju.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze ww. sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A. zostato sporzadzone zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz
Rozporzadzenia Ministra Finanséw 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 paristwem cztonkowskim oraz jest zgodne
z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Sprawozdanie zostato przygotowane w postaci skonsolidowanej i opracowane zgodnie z rozdziatem 6c¢
Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci. W Sprawozdaniu dokonano rowniez ujawnien zgodnie
z europejskimi regulacjami dotyczacymi Taksonomii Europejskiej, w tym art. 8 Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 roku w sprawie ustanowienia ram utatwiajgcych
zrownowazone inwestycje. Niniejsza sprawozdawczosc¢ zostata przygotowana zgodnie ze standardami ESRS
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(ang. European Sustainability Reporting Standards - Europejskie Standardy Sprawozdawczosci
Zrownowazonego Rozwoju, dalej ,ESRS”), wprowadzonych rozporzadzeniem delegowanym Komisji (UE)
2023/2772 z dnia 31 lipca 2023 roku. Sprawozdanie w sposob czytelny i rzetelny prezentuje funkcjonowanie
Grupy Kapitatowej PHN w obszarze zarzadczym, obszarze srodowiskowym oraz obszarze spotecznym
i pracowniczym.

Przedmiotowe skonsolidowane sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg
i ekonomiczno - finansowg Grupy Kapitatowej.

Biegty rewident stwierdzit, na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, ze sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy:

e zostato sporzgdzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz par. 73 Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 6 czerwca 2025 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informaciji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (,rozporzadzenie
o informacjach biezacych”).

e jestzgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Biegty rewident na podstawie wykonanych procedur atestacyjnych sprawozdawczosci zrownowazonego
rozwoju i uzyskanych dowodoéw stwierdzit, ze nic nie zwrdcito jego uwagi, co pozwolitoby sadzic, ze:

e Sprawozdawczos¢ zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowej nie jest zgodna, we wszystkich
istotnych aspektach, z wymogami Rozdziatu 6¢ ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci
(,Ustawa o rachunkowosci”), w tym z Europejskimi Standardami Sprawozdawczosci w zakresie
Zrownowazonego Rozwoju (,ESRS”),

e proces oceny istotnosci przeprowadzony przez Jednostke dominujgca, w celu identyfikacji informacji
ujetych w Sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowej (,,Proces oceny istotnosci”),
nie jest zgodny, we wszystkich istotnych aspektach, z ESRS,

e Sprawozdawczos¢ zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowe] nie jest zgodna, we wszystkich
istotnych aspektach, z wymogami sprawozdawczymi zawartymi w art. 8 rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 roku w sprawie ustanowienia ram
utatwiajacych zréwnowazone inwestycje, zmieniajgcego rozporzadzenie (UE) 2019/2088
(,Rozporzadzenie o Taksonomii”).

Ponadto biegty rewident oswiadczyt, ze w swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
nie stwierdzit w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za ww. okres
i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

Powyzsze sprawozdania byly rowniez przedmiotem weryfikacji, analizy i oceny Komitetu Audytu Rady
Nadzorczej Spotki, ktory zarekomendowat Radzie Nadzorczej wydanie pozytywnej oceny.

Komitet Audytu realizujgc ustawowe obowigzki okreslone w Ustawie z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, nadzorowat proces sprawozdawczosci
finansowej, skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i systemow zarzgdzania ryzykiem oraz audytu
wewnetrznego, w tym realizowat zadania majace na celu zapewnienie rzetelnosci procesu
sprawozdawczosci finansowe;.

W ramach procesu zwigzanego z badaniem sprawozdan finansowych Komitet Audytu regularnie spotykat
sie z przedstawicielami firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie sprawozdan finansowych Spotki
i Grupy Kapitatowej PHN monitorujgc i omawiajac przebieg procesow audytowych. Ponadto Komitet Audytu
zapoznat sie z przedstawionymi przez firme audytorska sprawozdaniami z badania sprawozdan finansowych
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oraz sprawozdaniem dodatkowym za rok obrotowy 2025 przygotowanym dla Komitetu Audytu oraz
kierownictwa Spoétki, zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 537/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegotowych wymogow dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego, a takze Ustawy o biegtych rewidentach z dnia 11 maja 2017
roku.

W dniu 14 kwietnia 2026 r. Rada Nadzorcza dokonata oceny sprawozdania z dziatalnosci emitenta
i sprawozdania finansowego, sprawozdania z dziatalnosci grupy kapitatowej emitenta i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami w celu zamieszczenia
w raporcie rocznym i skonsolidowanym raporcie rocznym zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow
z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego parnstwem cztonkowskim.

IIl. OCENA SYTUACJI SPOLKI W UJECIU SKONSOLIDOWANYM, Z UWZGEDNIENIEM OCENY WYKORZYSTANIA
MAJATKU TRWALEGO W DZIALALNOSCI SPOLKI, OCENY SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNEJ | SYSTEMU
ZARZADZANIA RYZYKIEM ISTOTNYM DLA SPOLKI, COMPLIANCE ORAZ FUNKCJI AUDYTU WEWNETRZNEGO

1. Ocena sytuaciji Spoétki i Grupy

Spotka PHN w roku obrotowym 2025 odnotowata zysk netto na poziomie 26,8 min PLN, wobec straty
odnotowanej na poziomie 123,6 min PLN w roku poprzednim. Na wzrost wyniku finansowego w 2025 roku
najistotniejszy wptyw miata dodatnia zmiana wartosci udziatow w spotkach zaleznych na poziomie 30,4 min
PLN wobec ujemnej zmiany w roku 2024 w kwocie 73,2 min PLN oraz przychody z dywidend na poziomie 23,7
min PLN.

W 2025 roku Grupa PHN odnotowata zysk netto na poziomie 204,4 min PLN. Wynik byt 0 388,8 min PLN wyzszy
niz w analogicznym okresie roku ubiegtego gtéwnie w efekcie netto:

nizszego wyniku z najmu o0 21,0 min PLN,

— wyzszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej o 3,3 min PLN,

— wyzszego wyniku z dziatalnosci budowalnej o 56,8 min PLN,

— wyzszego wyniku z pozostatej dziatalnosci 0 12,5 min PLN,

— wyzszych kosztow administracyjnych i sprzedazy o 2,2 min PLN,

— zmiany wartosci godziwej nieruchomosci 0 130,5 min PLN,

— wyzszego zysku ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych o 3,2 min PLN,

— wyzszego 0 95,7 min PLN wyniku z pozostatych przychodow i kosztow, gtéwnie w efekcie otrzymania
zwrotu podatku naliczonego VAT w 2025 roku,

— wyzszego wyniku z dziatalnosci finansowej 0 115,3 min PLN gtéwnie w efekcie wyzszych przychodéw
odsetkowych z tytutu nieterminowego zwrotu srodkéw od organu podatkowego z tytutu podatku
naliczonego VAT oraz nizszych kosztow finansowych w 2025 roku.

EBITDA w 2025 roku (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o amortyzacje) wyniosta 268,4 min PLN
i byta wyzsza o 274,1 min PLN wzgledem ubiegtego roku. Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana
0 zmiane wartosci godziwej nieruchomosci i wynik na ich zbyciu, przychody i koszty typu one-off zwigzane
ze zwrotem naleznego podatku VAT, odpisem wyniku na kontrakcie niemieckim oraz utworzeniem rezerw
w dziatalnosci deweloperskiej) wyniosta 184,4 min PLN i byta wyzsza o 11,4 min PLN wzgledem 2024 roku
(6,6%).

Wskazniki rentownosci operacyjnej (skorygowana EBITDA/przychody operacyjne) i majatku ogotem
(skorygowana EBITDA/aktywa) w 2025 roku ksztattowaty sie odpowiednio na poziomie: 21,0% i 4,0%,
zblizonym do poziomu z 2024 roku.
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Wskaznik rentownosci kapitatéow wtasnych na koniec 2025 roku ksztattowat sie na poziomie 8,2%
w porownaniu do 8,5% na koniec 2023 roku.

Wskazniki ptynnosci na dzien 31 grudnia 2025 roku w poréwnaniu do wskaznikoéw na dzien 31 grudnia 2024
roku pozostaty na niezmienionym poziomie.

2. Ocena wykorzystania majgtku Spotki

Wartos¢ majatku Spotki PHN na 31 grudnia 2025 roku wynosita 2 666,8 min PLN, na co sktadaty sie gtéwnie
udziaty i akcje w jednostkach zaleznych o tacznej wartosci 2 128,4 min PLN oraz nabyte obligacje i pozyczki
o wartosci 497,8 min PLN. Pozostate sktadniki to rzeczowe aktywa trwate i wartosci niematerialne 1,2 min PLN,
naleznosci handlowe i naleznosci z tytutu podatku odroczonego 28,6 min PLN, srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty 10,8 min PLN. W 2025 roku tgczna wartosc aktywow zmniejszyta sie o0 51,6 min PLN.

Ocene wykorzystania majatku trwatego Spotki ze wzgledu na petnienie przez nig funkcji spotki holdingowej
nalezy rozpatrywac z punktu widzenia majgtku spotek zaleznych wchodzacych w sktad GK PHN. Gtéwnym
sktadnikiem majgtku trwatego GK PHN o tgcznej wartosci 4 054,7 min PLN byty nieruchomosci, w tym
nieruchomosciinwestycyjne (3705,9 min PLN), rzeczowe aktywa trwate (184,8 min PLN) oraz dtugoterminowe
zapasy deweloperskie (94,8 min PLN).

Na dzien 31 grudnia 2025 roku portfel nieruchomosci Grupy PHN obejmowat 150 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci, ktére w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete jako aktywa. Wartos¢ godziwa portfela,
z wytaczeniem nieruchomosci klasyfikowanych jako zapasy, wyniosta ok. 3 487,9 min PLN. Wartos¢ godziwa
portfela nie uwzglednia wyceny z tytutu zastosowania MSSF16, a wartos¢ nieruchomosci Regent Warsaw
Hotel wskazano w wartosci historycznej po uwzglednieniu amortyzacji i innych odpiséw. Portfel obejmowat
15 nieruchomosci o wartosci godziwej 180,7 mIn PLN dotknietych wadami prawnymi, jednak z wysokim
potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie.

Ponadto Grupa PHN dysponowata 15 nieruchomosciami dotknietymi wadami prawnymi, z potencjatem na
ich pozytywne rozstrzygniecie niewystarczajgcym, by nieruchomosci te zostaty ujete w sprawozdaniu
finansowym jako sktadniki aktywow.

W okresie od 1stycznia do 31 grudnia 2025 roku Grupa PHN zbyta nieruchomosci zlokalizowane: w Warszawie
przy ul. Atenskiej 67, Krélowej Marysienki 26 oraz Dgbrowieckiej 21, a takze w Swiebodzinie, w Dzwirzynie oraz
w tasze (gmina Serock). Ponadto wykonujgc wyrok sadu, Grupa PHN przekazata nieruchomosc¢ przy
ul. Szpitalnej 1 w Warszawie Zarzadowi Mienia m.st. Warszawy. Nieruchomos¢ ta byta dotknieta wadami
prawnymi uniemozliwiajgcymi ujecie w sprawozdaniu finansowym jako sktadnik aktywow.

Ponizej zaprezentowano podziat portfela nieruchomosci wg filarow.

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN

DEVELOPMENT NAJEM
* Liczba nieruchomosci: 48 e Liczba nieruchomosci: 93
* tagczna wartosé: 233,5 min PLN * tacznawartosé: 3109,3 min PLN
*  NOI2025*:5,9 min PLN *  NOI2025*:157,6 min PLN
*  YIELD 2025*:1,7% *  YIELD 2025*: 5,2%
*  GLA:50tys. m2 * GLA:388tys. m2
BUDOWLANY PRS
e Liczba nieruchomosci: 1 e Liczba nieruchomosci: 8
* tagcznawartosc: 1,0 min PLN * tagcznawartosc: 144,1 min PLN
*  GLA:0,0tys. m2 e GLA:26tys. m2

*przy wskazaniu wartosci rynkowej wytaczono nieruchomosci klasyfikowane jako zapasy; przy wyliczeniu NOI i YIELD wytaczono:
1) nieruchomosci klasyfikowane jako zapasy, 2) Hotel Regent
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3. Ocena systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu
wewnetrznego

Rada Nadzorcza, w szczegolnosci dziatajac za posrednictwem Komitetu Audytu, monitoruje funkcjonowanie
systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego w Spotce oraz Grupie
Kapitatowej.

Realizujgc funkcje nadzorczag, Komitet Audytu wspotpracuje z biegtym rewidentem. Ponadto w ramach
monitorowania systemu kontroli wewnetrznej Komitet Audytu nadzoruje powotang w Spotce komorke ds.
audytu wewnetrznego - Zespot ds. Audytu - oraz wspiera sie jej praca.

Dziatalnos¢ Zespotu ds. Audytu prowadzona byta zgodnie z Miedzynarodowymi ramowymi zasadami praktyki
zawodowej, w tym Globalnymi Standardami Audytu Wewnetrznego (,Standardy IIA”) oraz zasadami tadu
korporacyjnego zawartymi w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 20217, a realizacja
zadan zapewniajgcych i doradczych prowadzona byta na podstawie zatwierdzonego przez Komitet Audytu
Rady Nadzorczej rocznego planu dziatalnosci na 2025 rok. Kierownik Zespotu ds. Audytu ma zapewniony
bezposredni i nielimitowany dostep do Komitetu Audytu, co gwarantuje petng obiektywnos$¢ i niezaleznosé
przy realizacji zadan audytowych.

Na podstawie przeprowadzonych zadan zapewniajacych wydano rekomendacje dotyczgce wdrozenia
konkretnych rozwigzan. Ich celem byta i jest poprawa jakosci kontroli wewnetrznej, usprawnienie procesow
biznesowych oraz zminimalizowanie skutkow zidentyfikowanych zmaterializowanych ryzyk.

Rekomendacje przekazywane byty do wdrozenia audytowanym komorkom organizacyjnym, a ich realizacja
byta monitorowana przez Zespot ds. Audytu. Zgodnie ze Standardem IIA 15.2 Potwierdzenie wdrozenia
zalecen lub planéw dziatania oraz zasadami: 3.8 13.9 z ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021”.
Informacje na temat stanu wdrozenia rekomendacji przedstawiane byty kwartalnie Komitetowi Audytu.
Wyniki monitoringu wskazuja, iz wiekszos¢ rekomendacji sposrod wydanych w roku 2025 przez Zespot ds.
Audytu zostata zrealizowana przez audytowanych, a pozostate znajduja sie w trakcie realizacji,
co potwierdza, ze zidentyfikowane ryzyka ulegty istotnej mitygacii.

Spotka utrzymuje i rozwija system zarzadzania ryzykami zaréwno na poziomie ryzyk kluczowych, jak
i wyodrebnionych procesdw operacyjnych oraz poszczegolnych projektow inwestycyjnych. Prowadzony jest
on w oparciu o wdrozong ,Polityke zarzadzania ryzykiem w Grupie Kapitatowej spoétki Polski Holding
Nieruchomosci S.A.”. Zarzadzanie ryzykami oparte jest na identyfikacji ryzyk mogacych miec¢ istotne
znaczenie dla dziatalnosci organizacji i okresleniu przez Zarzad ich akceptowalnego poziomu oraz objeciu
ich efektywnym systemem kontroli wewnetrznej. Komitet Audytu jest cyklicznie informowany o stanie
systemu zarzadzania ryzykiem w Spotce oraz o zidentyfikowanych ryzykach strategicznych.

W strukturze organizacyjnej Spétki funkcjonuje wyodrebniona komoérka ds. Compliance, ktora realizuje
zadania majgce na celu potwierdzanie, ze podejmowane przez Spotke dziatania sg zgodne z prawem, w tym
z regulacjami wewnetrznymi i zasadami etyki.

Od 2017 roku obowigzuje w PHN Kodeks Etyki, ktory stanowi istotne zobowigzanie do prowadzenia biznesu
zgodnie z jego wartosciami i najwyzszymi standardami branzowymi. W 2025 roku przygotowano nowelizacje
ww. dokumentu w odpowiedzi na zmieniajgce sie otoczenie i rosngce doswiadczenie operacyjne,
ukierunkowang na dostosowanie do rosngcych wymogow i oczekiwan w obszarze ESG oraz doprecyzowanie
i uspodjnienie zapisoéw. Miedzy innymi przygotowano zatacznik 1 do Instrukcji do Kodeksu Etyki - wzér
oswiadczenia partnera biznesowego PHN - zawierajgcy deklaracje dziatania zgodnie z zasadami
obowigzujgcymi w PHN S.A., w tym w zakresie etyki i ESG, a takze przeprowadzono dla wszystkich
pracownikow szkolenie przypominajgce obowigzujace zasady postepowania.

W 2025 roku Zespot ds. Compliance dokonat 18 sprawdzent wiarygodnosci partnerow biznesowych PHN,
ktérych celem byto ustalenie czy zawarcie z nimi umowy nie narazi Spoétki na ryzyko, w szczegolnosci
reputacyjne. Udzielono réwniez 40 wyjasnien na zapytania komoérek organizacyjnych, w tym dotyczacych
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ewentualnego konfliktu interesdow. Ponadto Zespdt zarejestrowat dwie darowizny dokonane przez PHN,
a w ocenie Zespotu zadna z nich nie budzita zastrzezen wizerunkowych ani podejrzeri korupcyjnych.

W zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2024 roku o ochronie sygnalistow w Spoétce
obowigzuje ,Regulamin zgtoszen wewnetrznych naruszenia prawa i podejmowania dziatan nastepczych
w Polskim Holdingu Nieruchomosci S.A”. W celu zgtaszania naruszen wewnetrznych funkcjonuje platforma
zgtoszeniowa za pomoca, ktorej mozliwe jest w sposéb poufny i bezpieczny dokonywanie zgtoszen informaciji
0 naruszeniach prawa, jakie miaty miejsce lub moga z duzym prawdopodobienstwem wystagpi¢ w PHN, a
sygnalista od chwili zgtoszenia podlega ochronie okreslonej w ustawie. Do 31 grudnia 2025 roku Zespot
zarejestrowat jedng sprawe. Anonimowe pismo do Zespotu ds. Compliance zostato podpisane stowem
~Sygnalista”. Pismo wptyneto rowniez do Rady Nadzorczej Spotki. Zgodnie z § 3 Regulaminu, PHN nie
przyjmuje zgtoszeri dokonanych anonimowo.

Nalezy podkreslic, ze w celu zapewnienia najwyzszych standardow branzowych uchwatg Zarzadu od
pazdziernika 2021 roku w PHN obowigzuje ,,Procedura stosowania klauzul antykorupcyjnych”. Na podstawie
tej regulacji do wszystkich umow zawieranych przez Spotke dotgczana jest klauzula antykorupcyjna, ktora
wskazuje, ze w celu nalezytego wykonania zobowigzan, kazda ze Stron oswiadcza, iz w okresie realizacji
umowy zapewnia kazdej osobie dziatajacej w dobrej wierze mozliwos¢ anonimowego zgtaszania
nieprawidtowosci za posrednictwem anonimowego systemu zgtaszania naruszern umieszczonego na
stronie www.phnsa.pl w zaktadce ,,Grupa PHN - Compliance - Zgtaszanie naruszen” i adresem do kontaktu
e-mail: compliance@phnsa.pl. W 2025 roku przygotowano aktualizacje procedury o charakterze
doprecyzowujgcym, obejmujgca w szczegolnosci ujednolicenie definicji oraz modyfikacje jej postanowien.
Zmiany obejmujg rowniez doprecyzowanie zasad odpowiedzialnosci stron oraz uprawnien zwigzanych
z rozwigzaniem umowy w przypadku naruszenia postanowien klauzuli.

Na podany powyzej adres do 31 grudnia 2025 roku wptyneto siedem wnioskow, ktére nie dotyczyty de facto
naruszen. Zgtoszenia dotyczyty utrudniert zwigzanych z biezacym funkcjonowaniem mieszkancow na
nowych osiedlach oraz spraw pracowniczych. Wszystkie zgtoszenia zostaty przekazane zgodnie
z wtasciwoscig do biur merytorycznych, celem wyjasnienia.

W ocenie Rady Nadzorczej funkcjonujacy w Spétce i Grupie Kapitatowej system kontroli wewnegtrznej jest
adekwatny do potrzeb oraz systematycznie rozwijany i doskonalony. Jego skutecznosc¢ jest zapewniona,
m.in., dzieki:

- wewnetrznym regulacjom obowigzujacym w Grupie, systematycznie rozwijanym i monitorowanym,

- nadzorowi kierownictwa nad skutecznoscig funkcjonowania systemu kontroli wewngtrznej,

- kompetencji, wiedzy i doswiadczeniu osob uczestniczacych w systemie kontroli wewnetrznej,

- weryfikacji sprawozdarn finansowych przez biegtego rewidenta,

- systemowi zarzadzania ryzykiem, pozwalajgcemu na wczesng identyfikacje, ocene i mitygacje
kluczowych zagrozen dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej,

- dziataniu funkcji compliance, ktéra minimalizuje ryzyko naruszen prawnych i regulacyjnych,

- realizacji funkcji audytu wewnetrznego zgodnie z Globalnymi Standardami Audytu Wewnetrznego
oraz zasadamitadu korporacyjnego zawartymi w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW 2021”.

Biorgc powyzsze pod uwage, Rada Nadzorcza ocenia, ze wprowadzone w Spotce systemy kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, a takze funkcja compliance i audytu wewnetrznego, dziatajg
prawidtowo, skutecznie oraz adekwatnie do zakresu prowadzonej dziatalnosci.

4. Ocena sposobu wypetniania przez Spoétke obowigzkdéw informacyjnych

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia prowadzong przez Spotke dziatalnos¢ w zakresie wypetniania
obowigzkow informacyjnych. Polski Holding Nieruchomosci S.A. jako spotka notowana na Gietdzie Papierow

26



Wartosciowych w Warszawie S.A., podejmuje liczne dziatania usprawniajgce komunikacje z rynkiem
kapitatowym. Spoétka przestrzega rzetelnego informowania na temat wtasnej dziatalnosci oraz waznych
wydarzen w Grupie. Regularnie sporzadzane sg raporty (zarowno biezace, jak i okresowe), ktore obejmujg
wszelkie aspekty dziatalnosci Spotki i w zwigzku z tym moga miec istotny wptyw na kurs jej akcji. Obszar
relacji inwestorskich to jednak nie tylko dziatania o charakterze obligatoryjnym, ktore wynikaja wprost
z przepiséw prawa. Jest to rowniez szereg réznorodnych aktywnosci, za pomocg ktorych Spotka stara sie
sprostac¢ wysokim oczekiwaniom ze strony wszystkich uczestnikow rynku, co w rezultacie buduje reputacje
PHN i zaufanie inwestorow. O kazdym istotnym zdarzeniu Spétka informuje akcjonariuszy, inwestorow,
analitykow i dziennikarzy za pomoca raportow biezacych i komunikatoéw prasowych.

W 2025 roku PHN podlegat zasadom tadu korporacyjnego zawartym w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2021” przyjetym Uchwatg nr 13/1834/2021 Rady Gietdy z dnia 29 marca 2021 roku,
obowigzujgcym od dnia 1 lipca 2021 roku.

Tekst wskazanego zbioru zasad jest publicznie dostepne na stronie Gietdy Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. dotyczacej tadu korporacyjnego pod adresem https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021
oraz na korporacyjnej stronie internetowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. www.phnsa.pl w sekcji
przeznaczonej dla akcjonariuszy - Relacje Inwestorskie w zaktadce t.ad korporacyjny.

W dniu 29 lipca 2021 roku Polski Holding Nieruchomosci S.A., na podstawie par. 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A., opublikowat Raport biezgacy nr 1/2021 zawierajacy informacje
o stanie stosowania Dobrych Praktyk 2021.

W przypadku zmiany w stosowaniu ktorej$ z zasad zawartych w zbiorze DPSN, badz incydentalnego jej
naruszenia, Spotka przekazuje na ten temat raport biezacy poprzez administrowany przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. system EBI.

Zgodnie z DPSN 2021, Polski Holding Nieruchomosci S.A. w okresie od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia
2025 roku stosowat w catosci wiekszosc¢ zasad tadu korporacyjnego, z wyjatkiem zasad wskazanych w tresci
rozdziatu 12 pt. ,tad korporacyjny” Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci spdtki Polski Holding
Nieruchomosci S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2025 r., ktore nie sa stosowane trwale, badz stosowane
w ograniczonym zakresie. Informacja na temat realizowanych przez PHN S.A. zasad DPSN dostgpna jest na
stronie Spotki www.phnsa.pl w sekcji przeznaczonej dla akcjonariuszy - Relacje Inwestorskie w zaktadce t.ad
korporacyjny oraz na stronach GPW pod adresem www.gpw.pl/dpsn-skaner.

Polski Holding Nieruchomosci S.A. prowadzi korporacyjng strone internetowg www.phnsa.pl, ktéra jest
zrodtem wiarygodnych i rzetelnych informacji o Spotce. Na stronie internetowej Spotki zamieszczone sg
wszystkie informacje wymagane przepisami prawa, jak rowniez dokumenty okreslone w zbiorze DPSN. Polski
Holding Nieruchomosci S.A. zapewnia réwniez funkcjonowanie korporacyjnej strony internetowej w jezyku
angielskim. Na stronie internetowej Spotki zamieszczona jest sekcja Relacje Inwestorskie, w ktérej odnalezé
mozna m.in. wszystkie raporty biezgce i okresowe opublikowane przez Spotke, prezentacje wynikowe oraz
wszelkie informacje dotyczace organizowanych Walnych Zgromadzen. Strona internetowa Spotki jest na
biezgco uzupetniana, a przyjete rozwigzania techniczne sg udoskonalane, tak aby jej zawartos¢ w jak
najwigkszym stopniu odpowiadata potrzebom uczestnikow rynku kapitatowego.

Spotka dgzy do zapewnienia jak najwiekszej transparentnosci swoich dziatan, nalezytej jakosci komunikacji
zinwestorami oraz ochrony praw Akcjonariuszy, takze w materiach nieregulowanych przez prawo. W zwigzku
z tym Spoétka podjeta niezbedne dziatania w celu najpetniejszego stosowania zasad zawartych w DPSN.
Celem tadu korporacyjnego stosowanego przez Polski Holding Nieruchomosci S.A. jest ustanowienie norm
dobrego dziatania w oparciu o zasade przejrzystosci i odpowiedzialnosci, dzieki czemu Spotka moze
poprawiac¢ swoje wyniki, co ma réowniez znaczenie dla wspierania wzrostu, stabilnosci i dtugoterminowych
inwestycji.
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5. Ocenaracjonalnosci prowadzonej przez Spotke dziatalnosci sponsoringowej i charytatywnej
Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia prowadzong przez Spoétke dziatalnosc¢ sponsoringows i charytatywna.

Celem dziatania Grupy PHN jest tworzenie przyjaznych miejsc do pracy i zycia przy jednoczesnym
poszanowaniu zrownowazonego rozwoju, dziedzictwa historyczno-kulturowego obszaru, jego zasobow
naturalnych i rozwoju spoteczenstwa.

Do najwazniejszych wartosci Grupy PHN nalezg: odpowiedzialnos¢ (mamy swiadomosc¢, ze inwestycje
powinny stanowi¢ integralng czes¢ danej przestrzeni i wprowadzac¢ pozytywne zmiany w krajobrazie),
wspotpraca (wspotpracujemy z mieszkancami, organizacjami spotecznymi i partnerami spotecznymi
funkcjonujgcymi na danym terenie, zauwazamy rozne interesy spoteczne), zaufanie (dbajac o tad
przestrzenny budujemy zaufanie do marki firmy i zdobywamy spoteczne zaufanie), szacunek (szanujemy
uwarunkowania historyczne, patriotyczne i spoteczne oraz ludzi zamieszkujgcych dany obszar), rozwoj
(poprzez swoja dziatalnos¢ PHN przyczynia sie do rozwoju miast, lokalnego biznesu czy tworzenia
spotecznosci lokalnej, a rozwojowi podlega takze organizacja wewnetrzna).

Grupa PHN chce dotozy¢ swojg cegietke do pozytywnych zmian zachodzacych w krajobrazie Warszawy
i innych polskich miast, w ktérych prowadzi dziatalnos¢. Grupa wierzy, ze poprzez sztuke, historie i edukacije
buduje swiadome, nowoczesne spoteczenstwo. Celem jest rowniez, aby kazda nowopowstajgca inwestycja
firmowana przez spotke wyrdzniata sie na tle otoczenia i przyczyniata sie do powstawania nowoczesnej
i funkcjonalnej przestrzeni miejskiej. W 2025 roku Grupa PHN nie odnotowata zadnych oficjalnych skarg
zgtoszonych przez spotecznosc lokalna.

W 2025 roku Grupa PHN realizowata dziatania z zakresu spotecznej odpowiedzialnosci biznesu poprzez
zaangazowanie w wydarzenia historyczne oraz przekazywanie darowizn. W ramach uczczenia 81. rocznicy
Powstania Warszawskiego - znak Polski Walczacej - symbol w ksztatcie kotwicy, po raz kolejny o zmroku
1 sierpnia pojawit na budynku INTRACO nalezacym do Grupy PHN przy ul. Stawki 2. Swiatta zapalone w 72
oknach, na 8 kondygnacjach pomiedzy 30 a 37 pietrem wiezowca, utworzyty symbol Podziemnego Parstwa.
Ten symboliczny gest w postaci zapalonych swiatet uktadajacych sie w znak kotwicy Polski Walczacej
to swoisty hotd dla walczacych i polegtych. Historia firm tworzacych Grupe PHN od ponad 50 lat zwigzana
jest zWarszawg i dlatego wraz z Warszawiakami PHN czci historie bohaterskiej stolicy.

W tym okresie wsparlismy (finansowo oraz materialnie) wiele instytucji pozytku publicznego. W 2025 roku
PHN przekazat darowizne pieniezng na rzecz Fundacji Wsparcia Policjantow, umozliwiajgc posrednie
wsparcie Komendy Stotecznej Policji w doposazeniu w sprzet sportowy. Dziatanie to stanowito element
podejscia Grupy PHN do spotecznej odpowiedzialnosci biznesu oraz wspierato inicjatywy na rzecz
bezpieczenstwa publicznego i sprawnosci funkcjonariuszy realizujgcych zadania na rzecz mieszkancow
stolicy i regionu stotecznego. Jak co roku PHN wspart rowniez darowizng Fundacje Ronalda McDonalda
poprzez udziat w Charytatywnym Turnieju Siatkowki Plazowej Branzy Nieruchomosci. W ramach dziatan na
rzecz spotecznosci lokalnych Grupa PHN wspodtorganizowata takze wydarzenie mikotajkowe dla
mieszkancow dzielnicy Wilanow, przygotowane we wspotpracy z Centrum Kultury Wilandw - najemca
w kompleksie Wilanow Office Park. Wydarzenie miato charakter integracyjny i byto skierowane przede
wszystkim do dzieci oraz rodzin z lokalnej spotecznosci.

W 2025 roku catkowita kwota darowizn przekazana przez Grupe PHN wynosita 55 tys. PLN.

IV. INFORMACJE DOTYCZACE REALIZACJI OBOWIAZKOW INFORMACYJNYCH WOBEC RADY NADZORCZEJ
ORAZ WYNAGRODZENIA NIEZALEZNEGO DORADCY RADY NADZORCZEJ W 2025 ROKU

Rada Nadzorcza swoje funkcje kontrolne i nadzorcze sprawowata prowadzgc aktywng wspotprace
z Zarzagdem Spotki. Cztonkowie Zarzadu, na zaproszenie Rady Nadzorczej, brali udziat w jej posiedzeniach.
Zakres informacji przekazywany Radzie zostat odpowiednio dostosowany do normy zawartej w art. 3801
Kodeksu Spotek Handlowych.
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Oproécz materiatow wynikajgcych z porzadku obrad Rady Nadzorczej, kazdorazowo prezentowano wykaz
podjetych uchwat Zarzadu oraz ich przedmiot. Zarzad przekazywat takze informacje o sytuacji Spotki, w tym
w zakresie jej majatku, a takze istotnych okolicznosciach z zakresu prowadzenia spraw Spotki,
w szczegolnosci w obszarze operacyjnym, inwestycyjnym i kadrowym oraz informowat o zdarzeniach lub
okolicznosciach, ktore istotnie wptywajg lub moga wptywac na sytuacje majgtkowg Spotki. Informacije te
obejmowaty rowniez posiadane przez Zarzad informacje dotyczgace spotek zaleznych. Na tej podstawie,
w ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad spotki prawidtowo realizowat obowigzki wynikajgce z tresci art. 3801
Kodeksu Spotek Handlowych.

Ponadto Rada Nadzorcza wskazuje, iz kompletny oraz wyczerpujacy zakres informacji, przekazywany Radzie
przez Zarzad Spotki w sposodb zgodny z jej oczekiwaniami, uprawniat do odstgpienia od zagdania
dodatkowych analiz, sprawozdan oraz wyjasnien w trybie art. 382 § 4 Kodeksu Spotek Handlowych.

Roéwnoczesnie w roku 2025 nie zidentyfikowano potrzeby korzystania z ustug doradcy, wybranego przez
Rade na podstawie uprawnienia z art. 382" Kodeksu Spotek Handlowych. Tym samym nie doszto w 2025 roku
do wyptaty wynagrodzenia z tego tytutu.

Rada Nadzorcza Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Pan SIawomir FrQCKOWIAK — eeeeeeeeeeeetvesteesvsvsssssssssssasssnssssnssnesen

Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Pan Cezary Nowosad — = ettt

Sekretarz Rady Nadzorczej Pani Kamila SzmorlinSKa — eeeeeeeeetsvsrtvessesssessssnasesrsss s stsannsensanans

Czfonek Rady Nadzorczej Pani EIzbieta BUCZEK ~ eeesststsvstsssssssvssssssssssssssssss s ssnss

Czfonek Rady Nadzorczej Pani Agnieszka CeliSKA ~ eeeeseessesssssvssssssssssssssssnsssssssssssssssssass

Czfonek Rady Nadzorczej Pani Agata KOtwica-SterfariSKa = = eeeeeeeeseestsvstsssssssssssssssssssssssssssssssaes

Cztonek Rady Nadzorczej Pan KrzySztof SMiQielSKi  ceeeeeeeeeeevesseeessssssssesssseessssssssesssse s

Czlonek Rady Nadzorczej Pan Michat Wnorowski ettt ves st s en

Czlonek Rady Nadzorczej Pan Marcin ZajaCzKOWSKi et eeses st srs e s s an
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