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

Szanowni Panstwo!

Rok 2025 byt dla Grupy PHN okresem intensywnej pracy operacyjnej, opracowania, zakomunikowania oraz konsekwentnej realizacji
strategii ,Nowy Start”, przyjetej w marcu 2025 roku, a takze dalszego wzmacniania fundamentow finansowych i biznesowych. Pomimo
wymagajacego i zmiennego otoczenia rynkowego osiagnelismy dobre wyniki operacyjne oraz kontynuowalismy rozwoj kluczowych
obszarow dziatalnosci, opierajac sie na naszym potencjale. Jednoczesnie koncentrowalismy sie na zwiekszaniu efektywnosci,
optymalizacji kosztowej oraz budowie stabilnych podstaw dalszego wzrostu Grupy przy zachowaniu ostroznego podejscia do
podejmowanych decyzji biznesowych.

W ubiegtym roku Grupa PHN osiagneta rekordowy zysk netto na poziomie 204,4 min PLN, wobec straty w wysokosci 184,4 min PLN
w 2024 roku, co oznacza istotng i jakosciowa zmiane wynikow finansowych Grupy. Jednoczesnie wypracowalismy najwyzszy w historii
poziom EBITDA, ktéra osiagneta 268,4 min PLN wobec -5,7 min PLN rok wczesniej, co przektada sie na wzrost o 274,1 min PLN. Rowniez
skorygowana EBITDA, najlepiej odzwierciedlajgca powtarzalng efektywnosc¢ operacyjna Grupy, osiagneta rekordowy poziom 184,4 min
PLN i byta wyzsza o 11,4 min PLN wzgledem 2024 roku. Nalezy jednak podkreslic, ze na osiggniete wyniki wptyw miaty rowniez zdarzenia
o charakterze jednorazowym. Jednoczesnie obserwowana poprawa wynikoéw operacyjnych wskazuje na stopniowe wzmacnianie
efektywnosci dziatalnosci Grupy.

Istotny wktad w wyniki Grupy miata dziatalnos¢ deweloperska, w ramach ktorej osiggnelismy przychody na poziomie 55,2 min PLN
wobec 51,9 min PLN w roku poprzednim. Wyzszy wynik w tym segmencie wynikat przede wszystkim z etapu realizacji projektoéw oraz
aktywnej sprzedazy inwestycji takich jak KOLEJ NA 19, Osiedle t AN, Osiedle Olimpijczyk Il oraz Mtoda Biatoteka .

W 2025 roku odnotowalismy rowniez poprawe efektywnosci w segmencie budowlanym. Wzrost wyniku byt zwigzany ze zwigkszeniem
skali dziatalnosci oraz optymalizacjg kosztow. Jednoczesnie prowadzilismy dziatania ukierunkowane na poprawe struktury
finansowania, co pozwolito na obnizenie poziomu zadtuzenia oraz dalsze wzmocnienie stabilnosci finansowe;j.

Miniony rok obfitowat w szereg istotnych wydarzen biznesowych, ktére wzmocnity pozycje Grupy PHN na rynku oraz zwigkszyty jej
mozliwosci rozwoju. Rozwijalismy wspotprace z partnerami biznesowymi oraz systematycznie budowalismy wartos¢ portfela
nieruchomosci utrzymujac wysokg aktywnosc na rynku inwestycyjnym i budowlanym.

Rok 2025 byt kolejnym okresem kontynuacji programu inwestycyjnego. Zakonczylismy realizacje projektu biurowego VENA, a w lutym
biezgcego roku uzyskalismy pozwolenie na uzytkowanie budynku. Obecnie trwa proces komercjalizacji obiektu. Rownolegle
prowadzimy przygotowania do realizacji nowego projektu biurowego INTRACO. W segmencie mieszkaniowym kontynuujemy rozwoj
dziatalnosci. Aktualnie w realizacji znajduja sie cztery inwestycje: Apartamenty Jana Pawta Il 34 oraz Mtoda Biatoteka Ill w Warszawie,
Nowa Nakielska by PHN w Bydgoszczy oraz Nowe Zabtocie w Krakowie. W kolejnych latach planujemy zwiekszenie skali dziatalnosci
mieszkaniowej, w tym realizacje nowych projektow m.in. w Gdyni, Warszawie i Wroctawiu. Rozwijamy takze segment premium, w ramach
ktorego powstang luksusowe apartamenty w prestizowych lokalizacjach. W najblizszym czasie rozpoczniemy rowniez rewitalizacje
Osiedla Wilanow w Warszawie, gdzie w pierwszym etapie powstanie 89 mieszkan.

Istotnym kierunkiem naszego rozwoju pozostaje segment magazynowo-przemystowych nieruchomosci komercyjnych. Dysponujemy
gruntami o powierzchni blisko 250 ha, ktorych potencjat pozwala na realizacje projektow o tacznej powierzchni najmu ok. 950 tys. mkw.
Kontynuujemy rozwoj nowoczesnych powierzchni magazynowych, w tym parku PHN Pruszkow, ktory pozostaje jednym z kluczowych
aktywow w tym obszarze.

Rozwijamy réwniez projekty z zakresu odnawialnych zrodet energii. W grudniu 2025 roku uzyskalismy pozwolenie na budowe instalacji
o mocy do 28 MW. Projekt ten stanowi istotny element realizacji naszych celow w zakresie zrownowazonego rozwoju i transformacji
energetycznej.

We wszystkich naszych dziataniach uwzgledniamy zobowigzania oraz potrzeby wynikajace ze zrownowazonego rozwoju, integrujac
aspekty srodowiskowe, spoteczne i tadu korporacyjnego z dziatalnoscia Grupy.

Patrzac w przysztose, pozostajemy skoncentrowani na dalszym wzroscie wartosci Grupy PHN oraz poprawie rentownosci, przy
jednoczesnym uwzglednieniu zmiennych warunkow makroekonomicznych. Naszym priorytetem pozostaje efektywne zarzadzanie
aktywami, rozwoj nowych projektow oraz elastyczne dostosowywanie sie do mozliwych scenariuszy rynkowych.

Na zakonczenie chciatbym serdecznie podziekowac naszym Akcjonariuszom, Radzie Nadzorczej, Klientom, Partnerom biznesowym
oraz Pracownikom za zaufanie i zaangazowanie. To dzieki wspolnej pracy mozemy konsekwentnie realizowac¢ nasze cele i budowac
dtugoterminowa wartos¢ Grupy PHN.

Zycze Panstwu interesujacej lektury Raportu Rocznego.

Z wyrazami szacunku,

Wiestaw Malicki
Prezes Zarzadu



Wybrane dane finansowe

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

PHN

Wybrane dane finansowe

w min PLN w min EUR

Wybrane jednostkowe dane finansowe

Rok zakoriczony

Rok zakoriczony

Rok zakoriczony

Rok zakoriczony

31 grudnia 2025 31grudnia 2024 31grudnia2025  31grudnia 2024
Przychody operacyjne 53,2 46,6 12,6 10,8
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 23,0 (118,2) 54 (27.,5)
Zysk (strata) brutto 23,0 (118,2) 54 (27,5)
Zysk (strata) netto 26,8 (123,6) 6,3 28,7)
E;zeerzi(yj/;}/xgienieme netto z dziatalnosci 175 (26,1) 41 6.
iF;rvzveezgvgjﬁieejnieine netto z dziatalnosci 145.4 115,0 343 26,7
E;{aer?slgéw/ejpieniezne netto z dziatalnosci (162.8) (78,9) (38.4) (18,3)
Przeptywy pieniezne netto razem 0,1 10,0 0,0 2,3
Stan na Stan na Stan na Stan na
31grudnia 2025 31grudnia 2024 31grudnia2025  31grudnia 2024

Aktywa 2 666,8 27184 630,9 636,2
Zobowigzania dtugoterminowe 456,1 629,6 107,9 147,3
Zobowigzania krotkoterminowe 198,9 103,8 47,1 24,3
Kapitat zaktadowy 51,2 51,2 12,1 12,0
Liczba akcji (szt.) 51217313 51217313 51217 313 51217313
Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / 0,52 (2,41) 0,12 (0,56)
\I;VL;Fr?oéé ksiegowa kapitatu wtasnego na jedng

akcje przypadajgca akcjonariuszom jednostki 39,28 38,76 9,29 9,07

dominujacej (PLN /7 EUR)

Powyzsze dane finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku i rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku zostaty przeliczone na EUR
wedtug nastepujacych zasad:

. pozycje aktywow oraz kapitatow i zobowigzan - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 31
grudnia 2025 roku: 4,2267 PLN/EUR, oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku: 4,2730 PLN/EUR;

. pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz rachunku przeptywow pienieznych — wedtug kursu stanowigcego
srednig arytmetyczng kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu
sprawozdawczego od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku: 4,2372 PLN/EUR oraz okresu sprawozdawczego od 1
stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku: 4,3042 PLN/EUR.



FPHN

Spis tresci

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

Spis tresci

A. Sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzier 31 grudnia 2025 roKU.....cceuuuiiiiiimmssssi s, 8
B. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roKu.......cceeeesssiiiimimmssssisss s 9
C.  Sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roKU .......cuuieeeesssiinmmmmsssssmmsssssssss. 9
D. Sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku

E. Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogélne

14 O Spotce

1.2 Sktad Zarzadu 1
2. Podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego 1
3. Identyfikacja sprawozdania finansowego 12
4, Inwestycje Spotki 12
5. Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opublikowane, a nie weszty jeszcze w zycie 13
6. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci 13
6.1 Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych 13
611  Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji 13
612 Transakcjeisalda 13
6.1.3 Rzeczowe aktywa trwate 14
6.2 Utrata wartosci aktywow niefinansowych 14
6.3 Koszty finansowania zewnetrznego 14
6.4 Udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdtzaleznych 14
6.5 Instrumenty finansowe 15
6.6 Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 16
6.7 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 16
6.8 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne 16
6.9 Kapitaty 16
610 Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 16
6.11 Podatek dochodowy 17
612  Swiadczenia pracownicze 17
6.12.1 Program okreslonych sktadek 17
6.12.2 Program okreslonych swiadczen 17
6.13 Rezerwy 17
614  Przychody 17
615  Koszty 18
616  Dywidenda 18
617  Koszty finansowe 18
7. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym 18
74 Czynniki ryzyka finansowego 18
744 Ryzyko stopy procentowe;j 18
7.1.2  Ryzyko kredytowe 18
71.3  Ryzyko utraty ptynnosci 18
7.2 Zarzgdzanie ryzykiem kapitatowym 19
7.3 Wazne oszacowania i zatoZenia 19
731  Odroczony podatek dochodowy 19
7.3.2 Odpisy aktualizujgce wartos¢ sktadnikéw majgtku 19
73.3 Zmiany wskaznikéw referencyjnych 19
74 Informacje dotyczgce segmentéw dziatalnosci 20
8. Udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdtzaleznych 20
9. Pozostate aktywa finansowe. 21
10. Struktura naleznosci 21
. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do sprawozdania z przeptywéw pienigznych 21
12. Struktura zobowigzar 22
13. Aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 23
14. Kapitat podstawowy 23
15. Przychody i koszty dziatalnosci operacyjnej 23
16. Dywidendy i przychody finansowe 23
17. Koszty finansowe 24
18. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej 24




FPHN

19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
251
252
26.
27.
28.

Koszty wedtug rodzaju

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

25

Pokrycie straty netto Spétki za 2024 rok

25

Zysk (strata) na jedng akcije

25

Rekomendacja Zarzadu dotyczaca przeznaczenia zysku netto za 2025 rok
Zobowigzania inwestycyjne

25

25

Zobowigzania warunkowe

25

Transakcje z podmiotami powigzanymi

26

Jednostka dominujgca catej Grupy

26

Wynagrodzenie Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spoétki
Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

Inne ujawnienia wymagane przepisami prawa

Zdarzenia po dniu bilansowym

SIS




Sprawozdanie Finansowe
Polski Holding Nieruchomosci S.A.
za rok zakoriczony

31 grudnia 2025 roku

Sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg

www.phnsa.pl




FPHN

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok

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

A. Sprawozdanie z sytuaciji finansowej na dzien 31 grudnia 2025 roku

[\[o] 1 31grudnia 2025 31grudnia 2024
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 1,0 11
Wartosci niematerialne 0,2 0.1
Udziaty w jednostkach zaleznych 21284 20841
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 386,7 502,2
Pozostate aktywa trwate 0,0 0.1
Aktywa trwate razem 2516,3 2587,6
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 23,6 12,3
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 5,0 0,0
Krétkoterminowe aktywa finansowe 111 107,8
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10,8 10,7
Aktywa obrotowe razem 150,5 130,8
Aktywa razem 2 666,8 2718,4
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (43,1) (22,0)
Krotkoterminowe zadtuzenie (155,5) (80,4)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,0 (1,2)
Rezerwy krotkoterminowe (0,3) (0,2)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (198,9) (103,8)
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie (446,5) (621,3)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (8,1) (7,0)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (0,9) (0,8)
Rezerwy dtugoterminowe (0,6) (0,5)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (456,1) (629,6)
Zobowigzania razem (655,0) (733,4)
Aktywa netto 2 011,8 1985,0
Kapitaty
Kapitat podstawowy 51,2 51,2
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1747,5 18711
Pozostate kapitaty zapasowe 186,3 186,3
Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane 26,8 (123,6)
Kapitat wtasny ogétem 2011,8 1985,0
Kapitaty i zobowigzania razem 2 666,8 2718,4

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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B. Sprawozdanie z catkowitych dochodoéw za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku

Rok zakonczony

Nota 31grudnia 2025 31grudnia 2024

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 53,2 46,6
Koszt wtasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (59,0) (50,9)
Zmiana wartosci udziatow 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 handlowych

i innych aktywow finansowych 8,7 (3,6)
Wynik z podstawowej dziatalno$ci operacyjnej 37,5 (102,7)
Koszty administracyjne i sprzedazy (14.9) (14,0)
Pozostate przychody 0,1 0.1
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)
Catkowite dochody ogétem 26,8 (123,6)
zggjsetevwg&y i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng 0,52 2.41)

C. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku

Nadwyzka ceny Pozostate
emisyjnej nad kapitaty
nominalng zapasowe

Kapitat
podstawowy

Niepodzielony Kapitat
wynik finansowy razem

Stan na 1 stycznia 2025 roku

Zysk (strata) netto za okres 26,8 26,8
Catkowite dochody ogétem

za okres 26,8 26,8
Pokrycie straty (123,6) 128,6 0,0
Stan na 31 grudnia 2025 roku 51,2 1747,5 186,3 26,8 2011,8
Stan na 1stycznia 2024 roku 51,2 1930,8 186,3 (59,7) 2108,6
Zysk (strata) netto za okres (123,6) (123,6)
Catkowite dochody ogétem

za okres (123,6) (123,6)
Pokrycie straty (59,7) 50,7 0,0

Stan na 31 grudnia 2024 roku

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w mIn PLN o ile nie podano inaczej

D. Sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku

Rok zakoriczony

Nota 31 grudnia 2025 31grudnia 2024
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 23,0 (118,2)
Korekty przeptywow z dziatalnosci operacyjnej 4.2) 96,4
Amortyzacja 0,8 0,8
Zmiana odpisu aktualizujgcego udziaty w jednostkach
zaleznych (30.4) 73.2
Roznice kursowe netto 0,2 0,6
Przychody odsetkowe (40.1) (51,6)
Koszty finansowania 62,7 74,9
Zmiana kapitatu obrotowego 10,2 0,9
Utrata wartosci i wycena aktywow finansowych do wartosci 7,6) 2,4)
godziwej , ;
Podatek dochodowy zaptacony 1,3) (4,3)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 17,5 (26,1)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Pozyczki 340,2 2611
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 56,3 54,3
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci
niematerialnych 0.4) 0.3
Pozyczki (237,6) (186,1)
Nabycie udziatéw, doptaty w jednostkach zaleznych (13,1) (14,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 145,4 115,0
Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej
Pozyczki 46,5 14,5
Emisja obligacji 0,0 268,6
Pozyczki (31,4) (58,1)
Sptata obligacji (120,0) (238,6)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (0,7) (0.4
Koszty finansowania (57,2) (64.9)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (162,8) (78,9)
Przeptywy pieniezne netto 0,1 10,0
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych 0,1 10,0
Srodki pieniezne na poczatek okresu 10,7 0,7
Srodki pieniezne na koniec okresu 10,8 10,7

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czes¢
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Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
Informacje ogdlne
O Spotce

Sprawozdanie finansowe Polski Holding Nieruchomosci S.A. obejmuje rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku oraz zawiera
dane porownawcze za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku.

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,Spoétka”, ,Jednostka”, ,,PHN S.A.”) zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 25 marca 2011
roku. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie przy al. Jana Pawta 11 12.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000383595. Spotce nadano numer statystyczny REGON
142900541.

Czas dziatalnosci Spotki jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci, zgodnie ze statutem, jest prowadzenie dziatalnosci firmy holdingowej.
Podmiotem kontrolujgcym PHN S.A. na dzien bilansowy byt Skarb Panstwa.

Portfel Grupy PHN obejmuje 150 wydzielonych biznesowo nieruchomosci o wartosci ok. 3,5 mid PLN. Grupa PHN swiadczy
kompleksowe ustugi najmu i zarzadzania - aktualnie zarzadza ponad 460 tys. mkw. powierzchni najmu. Grupa PHN prowadzi
takze dziatalnosc¢ w sektorze budowlanym - poprzez swiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa, podwykonawstwa
oraz realizacji prac aranzacyjnych, a takze w sektorze deweloperskim jako inwestor - realizujgc projekty zwigzane z budowg
i sprzedazag lokali mieszkalnych oraz budowg obiektéw komercyjnych.

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

0d 13 lutego 2013 roku akcje PHN S.A. sg notowane na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
Na dzien 31 grudnia 2025 roku PHN S.A. byt posrednio lub bezposrednio jednostka dominujaca dla ponad 50 podmiotow.
Sktad Zarzadu

Zgodnie z postanowieniami Statutu PHN S.A., Zarzad sktada sie z jednej do szesciu osob. W okresie sprawozdawczym i do dnia
publikacji Zarzad pracowat w nastepujgcym sktadzie:

Imig i nazwisko Funkcja

Wiestaw Malicki Prezes Zarzadu

Jacek Krawczykowski Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji

Grzegorz Grotek Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

Maciej Klukowski Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami Nieruchomosciowymi

Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,MSSF UE”).

Sprawozdanie obejmuje rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku oraz zawiera dane poroéwnawcze za rok zakonczony 31 grudnia
2024 roku. MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci
(,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (, KIVISF”).

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

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasada kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych i instrumentow finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Przygotowanie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga uzycia pewnych istotnych szacunkéw ksiegowych. Wymaga
rowniez od Zarzadu dokonania wtasnych ocen w ramach stosowania przyjetych przez Spotke zasad rachunkowosci. Zagadnienia,
ktore wymagaja dokonywania istotnych ocen lub cechujg sie szczegdlng ztozonoscig badz obszary, w przypadku ktorych
poczynione zatozenia i szacunki majg istotny wptyw na sprawozdanie finansowe, przedstawiono w nocie nr 7.3.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spotke
w dajgcej sie przewidziec¢ przysztosci, w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

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

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Spotka sporzadzita sprawozdanie finansowe wedtug MSSF za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku, ktore zostato zatwierdzone

przez Zarzad Spotki w dniu 14 kwietnia 2026 roku.

Inwestycje Spétki

Spotka na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku posiadata inwestycje w nastepujgcych jednostkach:

Udziat w kapitale i w prawach gtosu

Podmiot

31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. 99,38% 99,38%
Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki Sp. z 0.0. 85,00% 85,00%
DALMOR S.A. 4,56% 4,56%
DALMOR Property Management Sp. z o.0. 100,00% 100,00%
PHN 4 Sp. z 0.0. w likwidacji 100,00% 100,00%
PHN K Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
PHN Hotel Management PHN K Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. 100,00% 100,00%
PHN INSTA 21 Sp. z 0.0. 0,07% 0,07%
PHN JPII34 Sp. z o.0. 100,00% 0,00%
PHN Kolejowa Sp. z o.0. 100,00% 100,00%
PHN Mtoda Biatoteka Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
PHN Nowa Nakielska Sp. z o.0. 0,08% 100,00%
PHN Osiedle Olimpijczyk Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
PHN PROPERTY MANAGEMENT Sp. z 0.0. 75,00% 75,00%
PHN Prymasa Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
PHN SPV 12 Sp. z o.0. 7,30% 7,30%
PHN SPV 33 Sp. zo.o. 100,00% 100,00%
PHN SKYSAWA Sp. z o.0. 100,00% 100,00%
PHN Wilanow Sp. z o.0. 100,00% 100,00%
PHN Zielony Mitostéw Sp. z o.0. 100,00% 100,00%
Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego CHEMOBUDOWA — KRAKOW S.A. 98,11% 98,11%
Apartamenty Molo Rybackie Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
Marina Molo Rybackie Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
Parzniew Logistics Center Infrastructure Sp. z 0.o. 0,00% 100,00%
Parzniew Logistics Center1Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
Zgorzelec Logistics Center1Sp.z o.0. 50,00% 50,00%

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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6.11

6.1.2

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

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

Standard Opis zmian Przyjecie do stosowania w UE Data obowigzywania
q : : Zasady rachunkowosci Standard w obecnej

Missdlzz-%ﬁfeego%z?yme rozliczenia i ujawnien dla regulacyjnych Niezatwierdzone przez UE wersji nie bedzie

oy pozycji odroczonych obowigzywat w UE

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane Zawiera wytyczne dotyczace Prace nad

sprawozdanie finansowe” i MSR 28 sprzedazy lub wniesienia Satwierdzeniem

sInwestycje w jednostkach aktywow przez inwestora do Niezatwierdzone przez UE Zostaly odtozone

stowarzyszonych i wspolnych spotki stowarzyszonej lub bezt erymm owo

przedsiewzigciach” wspolnego przedsiewzigcia

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty Zmiany dotyczace klasyfikacji

finansowe” i MSSF 7, Instrumenty i wyceny instrumentow 27 maja 2025 1 stycznia 2026

finansowe: ujawnianie informacji” finansowych

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty Umowy odwotujace sig do

finansowe” i MSSF 7 ,,Instrumenty energii elektrycznej zaleznej 30 czerwca 2025 1 stycznia 2026

finansowe: ujawnianie informacji” od warunkow naturalnych

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

Prezentacja i ujawnienia w .
sprawozdaniach finansowych 15 utego 2026 1stycznia 2027

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

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

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

Coroczne poprawki, tom 11 9 lipca 2025 1 stycznia 2026

PHN S.A. zamierza przyja¢ wymienione powyzej standardy oraz zmiany standardéw i interpretaciji MSSF opublikowane przez Rade
Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci, lecz nieobowigzujgce na dzien sprawozdawczy, zgodnie z datg ich wejscia
w zycie.

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

Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sa spojne z tymi, ktore
zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za 2024 rok, z wyjgtkiem zastosowania nowych lub zmienionych
standardow oraz interpretacji obowigzujgcych dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2025 roku i pdznie;j.
Ponizsze zmiany do MSSF zostaty zastosowane w niniejszym sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich data wejscia w zycie.
Ponizsze zmiany nie miaty istotnego wptywu na zaprezentowane i ujawnione informacje finansowe lub nie miaty zastosowania do
transakcji zawieranych przez Spotke:

. Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”- brak mozliwosci wymiany walut.

PHN S.A. nie zdecydowat sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktore zostaty
opublikowane, lecz nie weszty dotychczas w zycie w swietle przepisow Unii Europejskie;.

Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych
Waluta funkcjonalna i waluta prezentaciji

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym Spotki wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktorym
dana jednostka prowadzi dziatalnosc¢ (,waluta funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w polskich ztotych
(PLN), ktore sa walutg funkcjonalng i walutg prezentacji Spotki PHN S.A.

Transakcje i salda
Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng zgodnie z kursem faktycznie zastosowanym w tym

dniu, wynikajacym z charakteru operacji (w przypadku sprzedazy lub kupna walut oraz zaptaty naleznosci lub zobowigzan) lub

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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6.2

6.3

6.4

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

srednim ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dziert w przypadku pozostatych
operacji. Wyrazone w walutach obcych sktadniki aktywow oraz kapitatow i zobowigzan wycenia sie po obowigzujacym naten dzien
srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Zyski i straty kursowe z tytutu rozliczenia tych transakgcji
oraz wyceny bilansowej aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w wyniku finansowym.
Zyski i straty na réznicach kursowych odnoszace sie do pozyczek oraz srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, przedstawiane
sg w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w pozycji ,,przychdd lub koszt finansowy”. Wszystkie pozostate zyski lub straty
prezentowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w pozycji ,pozostate przychody/pozostate koszty”.

Réznice kursowe z przeliczenia niepienieznych aktywoéw lub zobowigzan finansowych, takich jak instrumenty kapitatowe
wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy, sa ujmowane w wyniku finansowym jako wynik z wyceny do wartosci
godziwej.

Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych
0 umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.
Posiadane przez Spdtke grunty nie sg amortyzowane, pozostate srodki trwate amortyzuje sie metodg liniowa w okresie ich
szacowanego okresu uzytkowania, ktory jest weryfikowany raz na kwartat. Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywow
Wynosi:

. dla budynkow i budowli — od 22 do 40 lat;

. dla sktadnikow maszyn i urzadzen - od 2 do 5 lat;

. dla srodkow transportu - od 1,5 do 5 lat;

. dla pozostatego wyposazenia — do 5 lat.

Pozniejsze naktady ujmuje jako odrebny srodek trwaty (tam gdzie jest to wtasciwe) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze
z tytutu tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do Spotki, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzyc¢. Wszelkie
pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sa do wyniku finansowego w okresie obrotowym, w ktorym je poniesiono.
Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci
wskazujg, ze wartos¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wykazywany jest w wysokosci, o ktorg
wartosc¢ bilansowa skfadnika aktywow przewyzsza wartos¢ odzyskiwalng i rozpoznawana jest w wyniku finansowym. Wartos¢
odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwoch kwot: wartosci godziwej aktywow pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowe;j.
Zyski i straty z tytutu zbycia srodkéw trwatych stanowigce roznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscig bilansowg
zbywanego srodka trwatego ujmowane sg w wyniku finansowym w pozycji pozostate przychody/pozostate koszty.

Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spotka ocenia, czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujgce nato, ze mogta nastapic utrata wartosci
ktoregos ze sktadnikow niefinansowych aktywow trwatych, w tym sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania. W razie
stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy
nastagpita utrata wartosci, Spotka dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktorego dany sktadnik aktywow nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego srodki pieniezne odpowiada wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego sktadnika aktywow lub odpowiednio osrodka wypracowujacego srodki
pienigzne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktora z nich jest wyzsza. Wartos¢ odzyskiwalng ustala sie dla
poszczegolnych aktywow, chyba ze dany sktadnik aktywow nie generuje samodzielnie wptywow pienieznych, ktore sg w
wiekszosci niezalezne od generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli wartosc bilansowa sktadnika aktywow jest
wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje sie woéwczas odpisu do ustalonej wartosci
odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezacej
przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkow opodatkowania odzwierciedlajacej biezace rynkowe
oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci sktadnikow majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach kosztow, ktore
odpowiadajg funkcji sktadnika aktywow, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

Koszty finansowania zewnetrznego

Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki wyliczone przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej,
obcigzenia finansowe z tytutu umow leasingu finansowego oraz roznice kursowe powstate w zwigzku z finansowaniem
zewnetrznym do wysokosci odpowiadajgcej korekcie kosztu odsetek.

Udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspétzaleznych

Spotka wycenia posiadane udziaty w spotkach zaleznych wedtug ceny nabycia, ktora w przypadku stwierdzenia utraty ich wartosci
korygowana jest do wysokosci szacowanej wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna ustalana jest jako wartos¢ ksiegowa

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

aktywow netto skorygowana o wycene do wartosci godziwej tych sktadnikow aktywow netto, ktore w ujeciu ksiegowym
wykazywane sg wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowadza sie
gdy istniejg przestanki wskazujace na to, ze wartosc¢ bilansowa inwestycji nie zostanie odzyskana. Spdtka dokonuje analizy
wartosci aktywow netto spotek, w ktorych posiada udziaty. W przypadku utraty wartosci badz odwrocenia utraty wartosci odpis
rozpoznawany jest w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w pozycji ,Zmiana wartosci udziatow w jednostkach zaleznych”.
Spotka ujmuje inwestycje w jednostkach stowarzyszonych iwspotzaleznych, niezaklasyfikowanych jako przeznaczone do
sprzedazy (badz nie wchodzace w sktad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy) wedtug metody praw
wiasnosci.

Instrumenty finansowe

Opis i klasyfikacja instrumentow finansowych Spotki do odpowiednich kategorii zaprezentowana jest w notach 6.7, 6.8, 6.9, 6.10
i 11. Spotka klasyfikuje i wycenia aktywa finansowe wedtug nastepujacych kategorii instrumentow finansowych:

- wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu;

- wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody;

- wyceniane w wartosci godziwej przez wynik.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba ponizsze warunki:

- sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie aktywow
finansowych dla uzyskiwania przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy, oraz

- warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywow
pienieznych, ktore sg jedynie sptata kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jesli spetnione sg oba ponizsze
warunki:

- sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno otrzymywanie
przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow finansowych; oraz

- warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywow
pienieznych, ktore sg jedynie sptata kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do sptaty.

Sktadniki aktywow finansowych, ktére nie sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej przez pozostate
catkowite dochody, wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Spotka dokonuje klasyfikacji aktywow finansowych na podstawie oceny charakterystyki wynikajacych z umowy przeptywow
pienieznych (tzw. SPPI). Spodtka dokonuje osgdu w celu okreslenia, czy dany instrument spetnia test SPPl. W przypadku
zidentyfikowania powigzania przeptywow pienieznych z tytutu udzielonych spotkom zaleznym pozyczek z harmonogramem
realizacji przez te spotki inwestycji, Spotka uznaje ze test SPPI nie jest spetniony i dokonuje wyceny pozyczek w wartosci godziwej
przez wynik finansowy. W pozostatych przypadkach wycena pozyczek dokonywana jest wedtug skorygowanej ceny nabycia z
uwzglednieniem oczekiwanych strat kredytowych. Spétka na moment poczatkowego ujecia aktywa finansowego w ksiegach
ustala, czy wynikajace z umowy przeptywy pienigzne sag jedynie sptata kwoty gtownej i odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do
sptaty, a zatem sg zgodne z podstawowag umowa pozyczkowa. Odsetki moga obejmowac zaptate za wartosc pieniadza w czasie,
ryzyko kredytowe, inne podstawowe ryzyka zwigzane z udzielaniem kredytéw oraz koszty i marze zysku.

Spotka klasyfikuje aktywa finansowe jako wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, pod warunkiem spetnienia testu SPPI:

- udzielone pozyczki,

- instrumenty dtuzne takie jak obligacje skarbowe i komercyjne, kuponowe, dyskontowe, bony skarbowe i komercyjne,
utrzymywane do terminu zapadalnosci,

- lokaty terminowe,

- srodki pieniezne w bankach,

- inne pozycje.

Test SPPI dla powyzszych instrumentow jest spetniony, jezeli przeptywy pieniezne uzyskiwane z tytutu posiadania danego aktywa
finansowego stanowig sptate jedynie kapitatu i odsetek (uwzgledniajac, zgodnie z zapisami MSSF 9, jedynie wynagrodzenie za
wartosc pienigdza w czasie, ryzyko kredytowe i inne ryzyka).

Spotka klasyfikuje do pozycji aktywow finansowych wycenianych do wartosci godziwej przez pozostate dochody catkowite:

- inwestycje w instrumenty kapitatowe (z wyjgtkiem udziatow i akcji spotek zaleznych, wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych),
dla ktérych Spotka wybrata wycene przez pozostate dochody catkowite,

- inwestycje w instrumenty dtuzne, w stosunku do ktorych Spoétka wybrata model biznesowy ,utrzymywanie i sprzedaz”, pod
warunkiem spetnienia testu SPPI.

Wycena aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej ujmowana jest w przychodach lub kosztach finansowych.
Spotka kwalifikuje zobowigzania finansowe do jednej z ponizszych kategorii:

- wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,

- wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

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

15



FPHN

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa

Naleznosci finansowe, w tym naleznosci z tytutu dostaw i ustug, wycenia sie na dzien ich powstania w wartosci godziwej, a
nastepnie wedtug zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem odpisow z tytutu
oczekiwanej straty kredytowej. Spotka stosuje uproszczone metody wyceny naleznosci wycenianych wedtug zamortyzowanego
kosztu jezeli nie powoduje to znieksztatcenia informacji zawartych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w szczegolnosci w
przypadku, gdy okres do momentu sptaty naleznosci nie jest dtugi. Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Spoétka wycenia odpis
na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia instrumentu.

Spotka dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,ECL”) zwigzanych z instrumentami
dtuznymi wycenianymi wedtug zamortyzowanego kosztu i wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, niezaleznie od
tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Spoétka stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis na oczekiwane straty
kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia przy uzyciu macierzy rezerw. Spotka
wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczace strat kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw informaciji
dotyczacych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywow finansowych, Spotka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej 12-
miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie
wzrosto od momentu poczatkowego ujecia, Spotka wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu
finansowego w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia.

Zaliczki na poczet dostaw wycenia sie wedtug wydatkowanych srodkow pienieznych oraz zgodnie z otrzymanymi fakturami VAT
dokumentujgcymi udzielenie zaliczki.

Dtugoterminowe naleznosci handlowe wyceniane sg co do zasady w skorygowanej cenie nabycia, stosujac metode efektywnej
stopy procentowej, jednakze kiedy roznica pomigdzy wartoscig w skorygowanej cenie nabycia i wartoscig w kwocie wymaganej
zaptaty nie wywiera istotnego wptywu na wyniki finansowe Spdtki, takie naleznosci ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w kwocie wymaganej zaptaty.

Istotny wptyw na wyniki finansowe to taki, ktory moze wystapi¢ ze wzgledu na charakter badz wielkos¢ nieskorygowanych
znieksztatcen oraz szczegolne okolicznosci ich wystapienia, ktéry mogtby zmienic oceng wynikow Spotki.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe utrzymywane do termindw wymagalnosci, wyceniane sa wedtug
zamortyzowanego kosztu. Zrealizowane odsetki od depozytow krotkoterminowych ujmowane sg w sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych w dziatalnosci inwestycyjnej.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzien sprawozdawczy po obowigzujgcym na ten dzien $rednim kursie
ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Do sprawozdania z przeptywow pienieznych przyjmuje sie te sama
definicjg srodkoéw pienigznych.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug wartosci godziwej,
pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub
premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg ujmowane w zysku lub stracie z chwilg usunigcia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia
metodg efektywnej stopy procentowe;.

Kapitaty

Kapitat podstawowy wycenia sie w wartosci nominalnej wykazywanej w KRS. Réznice migedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty
i wartoscig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej i wykazywane
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji ,Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng”. Koszty emisji akcji poniesione przy
powstaniu spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu podstawowego zmniejszajg kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci
nominalnej do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akcji, a pozostatg ich czesc¢ zalicza sie do innych
kapitatow rezerwowych. Pozostate kapitaty zapasowe tworzy sie z osiggnietego wyniku w latach poprzednich, ktory zgodnie
z decyzjg wtascicieli zasila ten kapitat.

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowiazania

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania wycenia sie poczatkowo w ich wartosci godziwej, zas w okresie pozniejszym
wykazuje sie je wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), stosujac metode efektywnej stopy procentowej.
W przypadkach, kiedy réznica pomigdzy wartoscia w skorygowanej cenie nabycia i wartoscig w kwocie wymaganej zaptaty nie
wywiera istotnego wptywu na wyniki finansowe Spotki, takie zobowigzania ujmuje sie w bilansie w kwocie wymaganej zaptaty.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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Podatek dochodowy

Podatek dochodowy za rok obrotowy obejmuje podatek dochodowy biezgcy i odroczony. Podatek dochodowy ujmuje sie
w sprawozdaniu z catkowitych dochodow. Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest
ujmowany poza zyskiem lub stratg: w innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach
lub bezposrednio w kapitale wtasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

Biezaca czes¢ podatku dochodowego to kwota podatku od dochodu do opodatkowania za dany rok, obliczona na podstawie
stawek podatkowych uchwalonych na dzien bilansowy, wraz z wszelkimi korektami podatku za lata poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na
roznicach przejsciowych pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow i zobowigzan, a odpowiadajgcymi im wartosciami
podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania. Do obliczenia odroczonego podatku dochodowego
stosuje sie stawke podatkows, jaka bedzie obowigzywata w okresach sprawozdawczych, w ktorych aktywa zostang zrealizowane,
badz zobowiazania rozliczone. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z tytutu straty podatkowej tworzy sie, jezeli
rozliczenie tej straty w latach nastepnych jest uprawdopodobnione.

Wartosc¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagnigcie dochodu do opodatkowania wystarczajagcego do
czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do
wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiagniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktore pozwolg na
odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Swiadczenia pracownicze
Program okreslonych sktadek

Program okreslonych sktadek to program, w ramach ktorego Spotka odprowadza do odrebnego podmiotu gospodarczego
okreslong wysokosc¢ sktadki na swiadczenia pracownicze. Spotka nie ma przy tym obowigzku wptacania dodatkowych sktadek,
jesli wspomniany odrebny podmiot nie posiada wystarczajgcych srodkow, aby wyptaci¢c pracownikom przystugujace im
Swiadczenia. Przekazane sktadki Spotka ujmuje jako koszty swiadczen pracowniczych w miesigcu naliczenia.

Spotka, zatrudniajgc pracownikow, zobligowana jest na mocy obowigzujacych przepiséw prawa do pobierania i odprowadzania
sktadek na swiadczenia emerytalne, rentowe i zdrowotne pracownikow. Zobowigzanie Spotki z tego tytutu okreslane jest na
podstawie tacznej wymagalnej kwoty sktadek pozostajgcych do optacenia.

6.12.2 Program okreslonych swiadczen

6.13

6.14

Program okreslonych swiadczen jest to program, ktory nie jest programem okreslonych sktadek. W programie okreslonych
swiadczen szacuje sie z gory parametry swiadczenia (np. jego wysokosc¢, date wyptaty), jakie pracownik bedzie otrzymywat
w przysztosci (np. po przejsciu na emeryture).

Na Spodtce ciazy obowigzek wyptaty odpraw emerytalnych w wysokosci zgodnej z regulacjami Kodeksu Pracy. Spétka ujmuje
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej biezacg wartos¢ zobowigzan wynikajgcych z tego tytutu jako krotko- i dtugoterminowe
zobowigzania z tytutu swiadczen pracowniczych. Wartos¢ ta wyliczana jest na dzien bilansowy przy wykorzystaniu technik
aktuarialnych metoda prognozowanych swiadczen jednostkowych. Wartos¢ biezgca zobowigzania ustala sie poprzez
dyskontowanie szacowanych przysztych wydatkow pienieznych z tego tytutu. Zmiana wartosci tego zobowigzania jest ujmowana
w wyniku finansowym w pozycji wynagrodzen i innych swiadczen na rzecz pracownikow z wyjatkiem zyskow i strat aktuarialnych,
ktore odnoszone sg do pozostatych catkowitych dochodow. Dyskonto jest ujmowane jako koszty finansowe.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spotce cigzy istniejacy obowigzek wynikajacy ze zdarzen przesztych i prawdopodobne jest,
ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkoéw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne oraz mozna
dokonac¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej kosztow oszacowanych zgodnie z najlepsza wiedza przez kierownictwo Spotki,
ktorych poniesienie jest niezbedne w celu rozliczenia biezacego zobowigzania na dzien bilansowy.

Przychody

Podstawowym zrodtem przychodow Spotki jako spotki holdingowej sa przychody z ustug zarzadczych na rzecz spotek
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej. Spotka ujmuje przychody zgodnie z MSSF 15 Przychody z umoéw z klientami.

Przychody sa ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spoétka uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane z
dang transakcjg oraz gdy kwote przychodow mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob. Przychody sg rozpoznawane w wartosci
godziwej zaptaty otrzymanej lub naleznej, po pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug (VAT) oraz rabaty, zwroty i opusty.
Spotka identyfikuje jedno zobowigzanie do wykonania swiadczenia, tzn. do comiesiecznej kompleksowej ustugi zarzadczej na
rzecz pozostatych spoétek z grupy. Zobowigzanie do wykonania swiadczenia jest spetniane w miare uptywu czasu, gdyz klient
jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci wynikajace z wykonania swiadczenia przez jednostke w miare wykonywania przez nig
tego $wiadczenia. Spodtka zastosowata praktyczne zwolnienie z MSSF 15, tzn. ujmuje przychody w kwocie, ktérg ma prawo

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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zafakturowa¢ gdyz ma prawo do wynagrodzenia od klienta w kwocie, ktora bezposrednio odpowiada wartosci dla klienta z tytutu
dotychczas spetnionych przez jednostke swiadczen.

Koszty

Koszt sprzedanych towarow i produktow wycenia sie na poziomie kosztow wytworzenia stosujgc metode scistej identyfikacji
rzeczywistych kosztéw sprzedawanych sktadnikow aktywow lub procentowy udziat, np.: sprzedanych udziatow itp.

Dywidenda

Ptatnosci dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje sig, jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym Spotki w okresie, w ktorym
nastapito ich zatwierdzenie przez akcjonariuszy Spotki.
Przychody z tytutu dywidend wykazuje sie w sprawozdaniu w momencie uzyskania przez Spotke prawa do otrzymania ptatnosci.

Koszty finansowe

Koszty finansowe dotyczace okresu biezacego sg ujmowane w wyniku finansowym, z wyjatkiem kosztow podlegajgcych
aktywowaniu zgodnie z MSR 23. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki wyliczone przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej, obcigzenia finansowe z tytutu umow leasingu oraz réznice kursowe powstate w zwigzku
z finansowaniem zewnetrznym do wysokosci odpowiadajgcej korekcie kosztu odsetek.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym
Czynniki ryzyka finansowego

Dziatalnos¢ prowadzona przez Spoétke naraza jg na wiele roznych rodzajow ryzyk finansowych: ryzyko stopy procentowej, ryzyko
kredytowe, ryzyko utraty ptynnosci. Ogodlny program Spotki dotyczacy zarzadzania ryzykiem skupia sie na nieprzewidywalnosci
rynkow finansowych, starajac sie minimalizowa¢ potencjalne niekorzystne wptywy na wyniki finansowe Spotki.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stop procentowych to ryzyko, na jakie narazony jest PHN S.A., wynikajgce ze zmiany w rynkowych stopach procentowych.
PHN S.A. nie zabezpiecza sie przeciwko zmianom stop procentowych. Zarzad na biezgco obserwuje wahania stop procentowych
i dziata odpowiednio do sytuacji. Narazenie Spotki na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim
zobowigzan z tytutu finansowania obligacjami, ktorych oprocentowanie oparte jest o zmienna stope procentowg (WIBOR) (2025:
460,5 mIn PLN, 2024: 580,9 mIn PLN), nabytych obligacji wewnatrzgrupowych (2025: 34,4 min PLN, 2024: 31,7 mIn PLN) oraz
otrzymanych pozyczek od jednostek powigzanych (2025:141,3 min PLN; 2024:120,3 miIn PLN) i udzielonych pozyczek do jednostek
powigzanych (2025: 463,4 mIn PLN, 2024: 578,3 mIn PLN).

Tabela przedstawia wrazliwosc¢ wyniku finansowego przed opodatkowaniem na zmiany stop procentowych o 1 punkt procentowy:

31grudnia 2025 31grudnia 2024

+1p.p. -1p.p. +1 p.p. -1p.p.
WIBOR 1M 24 (2,4) 3,0 (3,0
WIBOR 6M (3,9 3,9 (4,8) 4,8
Razem (1,5) 1,5 (1,8) 1,8

Ryzyko kredytowe

Spotka jest narazona na ryzyko kredytowe dla nastepujgcych instrumentow finansowych: srodki pieniezne i ekwiwalenty (2025:
10,8 min PLN, 2024: 10,7 mIn PLN), udzielone pozyczki (2025: 463,4 mIn PLN, 2024: 578,3 min PLN), nabyte obligacje (2025: 34,4
min PLN, 2024: 31,7 min PLN), naleznosci handlowe (2025: 22,3 miIn PLN, 2024: 11,2 min PLN). Spotka zawiera transakcje wytacznie
z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Ponadto dzigki biezagcemu monitorowaniu stanow naleznosci, narazenie
Spotki na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne. W odniesieniu do innych aktywow finansowych Spadtki, takich jak
srodki pieniezneiich ekwiwalenty, ryzyko kredytowe Spotki powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez druga strone
umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko rowna jest wartosci bilansowej tych instrumentow. W Spotce nie wystepuja istotne
koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko utraty ptynnosci

Ryzyko utraty ptynnosci jest to ryzyko, iz Spotka nie bedzie w stanie regulowac swoich zobowigzan finansowych w terminie ich
wymagalnosci. Ostrozne zarzadzanie ryzykiem utraty ptynnosci przez Spotke zaktada miedzy innymi utrzymywanie
odpowiedniego poziomu srodkow pienieznych oraz odpowiednigj struktury aktywow i zobowigzarn krotkoterminowych. Polski
Holding Nieruchomosci S.A. jest spotka holdingowa, zarzadzajgca podmiotami zaleznymi. Podstawowym zrédtem przychodow
Spotki jako spotki holdingowej sa przychody z ustug zarzadczych i dywidendy od spotek zaleznych. Spotka na biezaco monitoruje
poziom swoich wskaznikow ptynnosci. Wskaznik ptynnosci ogolnej obliczany jest jako stosunek aktywow obrotowych do
zobowigzan krotkoterminowych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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Poziom tego wskaznika na dzien bilansowy ksztattowat sie nastepujgco:

31 grudnia 2025 31grudnia 2024

Wskaznik ptynnosci biezacej 0,76 1,26

Zarzadzanie ryzykiem kapitatowym

Celem Spotki w zarzgdzaniu ryzykiem kapitatowym jest ochrona zdolnosci Spodtki do kontynuowania dziatalnosci, tak aby byto
mozliwe realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych stron, a takze utrzymanie optymalnej
struktury kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.

Spotka zarzadzajac tym ryzykiem podejmuje decyzje dotyczace poziomu dzwigni finansowej, polityki dywidend, emisji nowych
akcji czy skupie i pozniejszym umorzeniu lub odsprzedazy wczesniej wyemitowanych akcji oraz ewentualnej sprzedazy aktywow
w celu obnizenia zadtuzenia. Tak jak inne jednostki w branzy, Spotka monitoruje kapitat m.in. za pomoca wskaznikow zadtuzenia.
Wskaznik ten oblicza sie, jako stosunek zadtuzenia netto do tacznej wartosci kapitatu. Zadtuzenie netto oblicza sig, jako sume
kredytow i pozyczek (obejmujacych biezace i dtugoterminowe kredyty i pozyczki wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej)
pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. tgczng wartos¢ kapitatu oblicza sieg, jako kapitat wtasny wykazany
sprawozdaniu z sytuacji finansowej wraz z zadtuzeniem netto.

Wspotczynnik struktury finansowania na dzien 31 grudnia 2025 roku i na dzien 31 grudnia 2024 roku ksztattowat sie nastepujaco:

31 grudnia 2025 31 grudnia 2024

Krotko- i dtugoterminowe zadtuzenie 602,0 701,7
Srodki pieniezne (10,8) (10,7)
Zadtuzenie netto 591,2 691,0
Kapitat wtasny 2011,8 1085,0
Kapitat razem (kapitat wtasny i zadtuzenie netto) 2608,0 2676,0
Wspodtczynnik struktury finansowania 22,71% 25,82%

Wazne oszacowania i zatozenia

Spotka dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczgce przysztosci. Uzyskane w ten sposob oszacowania ksiegowe,
z definicji rzadko pokrywac¢ sie beda z faktycznymi rezultatami. Oszacowania i zatozenia, ktore moga by¢ zwigzane
z koniecznoscig wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego,
omaowiono ponizej.

7.3.1 Odroczony podatek dochodowy

Zarzad jest zobowigzany oceni¢ prawdopodobienstwo realizacji aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego. W ramach
procesu sporzgdzania sprawozdania finansowego, Spotka szacuje wartos¢ aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego miedzy innymi na bazie wartosci przysztych poziomoéw obcigzen z tytutu podatku dochodowego. Proces obejmuje
analize obecnych poziomow obcigzen z tytutu biezgcego podatku dochodowego oraz wartosci roznic przejsciowych wynikajacych
z odmiennego traktowania transakcji pod katem podatkowym i ksiegowym, ktére powodujg powstanie aktywa i rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

W procesie powyzszej oceny przyjmowany jest szereg zatozert dotyczacych okreslania wartosci aktywa z tytutu podatku
odroczonego. Powyzsze szacunki uwzgledniaja prognozy podatkowe, biezace dostepne strategie dotyczace planowania
dziatalnosci operacyjnej Spotki oraz terminy realizacji poszczegoélnych roznic przejsciowych. Ze wzgledu na fakt, ze powyzsze
szacunki mogg ulegac¢ zmianom ze wzgledu na czynniki zewnetrzne, Spotka moze okresowo korygowac wartos¢ aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, co z kolei moze wptywac na sytuacje finansowa Spotki oraz jej wyniki. Aktywo z tytutu strat
podatkowych jest tworzone tylkow przypadku, gdy na bazie analizy przeprowadzanej przez Zarzad zostanie stwierdzona mozliwosc¢
rozliczenia go w przysztosci.

7.3.2 Odpisy aktualizujace wartos¢ sktadnikéw majatku

Spotka przeprowadza testy na utrate wartosci udziatow w jednostkach zaleznych. Zasady ustalania wartosci godziwej aktywow
zostaty opisane w nocie numer 6.4. Udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspotzaleznych.

7.3.3 Zmiany wskaznikéw referencyjnych

Wskazniki referencyjne WIBOR i WIBID, na ktorych oparte sa instrumenty finansowe, sa zgodne z Rozporzadzeniem BMR.
Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikow referencyjnych (NGR), ktora powotat Urzad Komisji Nadzoru Finansowego,
prowadzi reforme majgca na celu zastgpienie wskaznikoéw WIBOR i WIBID docelowym wskaznikiem POLSTR. Mapa Drogowa
opublikowana przez NGR objasnia, iz zmiana nastepuje zgodnie z Rozporzadzeniem BMR jako czes¢ reformy IBOR. Zgodnie
z zaktualizowang Mapa Drogowg zaakceptowanag w marcu 2025 roku, data zastosowania zamiennika do istniejgcych umow
i instrumentow finansowych zostanie okreslona w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw w 2027 roku, a gotowos¢ do zaprzestania
opracowywania i publikacji WIBID i WIBOR zaktada sie od poczatku 2028 roku.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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7.4

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok

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

Zarzad monitoruje wprowadzone zmiany i na dziert sporzadzenia sprawozdania finansowego nie jest w stanie jednoznacznie

okresli¢ wptywu reformy.

Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Spotka prowadzi dziatalnos¢ w ramach jednego segmentu operacyjnego jakim jest dziatalnosc firmy holdingowej. Zarzad ocenia

dziatalnosc¢ Spotki na podstawie jej sprawozdania finansowego.

Udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspétzaleznych

Dtugoterminowe aktywa finansowe

Warszawski Holding

31grudnia

2025

Zwiekszenia

Zmiana odpisu
aktualizujgcego

31 grudnia

2024

Zwiekszenia

Zmiana odpisu
aktualizujgcego

1 stycznia
2024

Nieruchomosci S.A. 1812,0 0,0 49,7 1762,3 0,0 (49,7) 1812,0
Dalmor S.A. 33 0,0 0,0 33 0,0 0,0 3.3
PHN SPV 12 Sp.zo. 0. 6,1 0,0 0,4 5,7 0,0 0,4 53
PHN 4 Sp. z 0.0. w likwidacji 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN SPV 33 Sp.zo.o. 25,4 13,1 (14,8) 271 14,0 (21,6) 34,7
Sh 2 et cgement PN K 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Eg.ltl).Property Management Sp. 87 08 7.9 0.0 0.0 0.0 0.0
Marina Molo Rybackie Sp. 10,4 0,0 0,3 10,1 0,0 0,5 9,6
ég?}gg‘_‘emy Molo Rybackie 15,0 0,0 0.8 14,2 0,0 (0.4) 14,6
ggl'rz*‘g.rof’mpe“y Management 1,4 0,0 (0.4) 18 0,0 0,5 13
8‘?8;%%?&:@;“3 Plac 10,4 0,0 0,0 10,4 0,0 0,0 10,4
Przedsigbiorstwo

Budownictwa Przemystowego 170,5 0,0 0,0 170,5 0,0 0,0 170,5
Chemobudowa-Krakow S.A.

PHN K Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN INSTA 21 Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN Prymasa Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN Wilanow Sp. z o.0. 33,7 0,0 (13,5) 47,2 0,0 (2,8) 50,0
Parznien ogietios Contr : : - - oo 00 00
Egr{z}niew Logistics Center1Sp. 314 0,0 0,0 314 0.0 0.0 314
EEIIEI).OsiedIe Olimpijczyk Sp. 0.1 0.0 0.0 0. 0,0 0.0 0.1
é%(.);zglg-c Logistics Center 1 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
PHN Mtoda Biatoteka Sp. z o.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN Kolejowa Sp. z o.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN SKYSAWA Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 (0,1) 0,1
PHN Zielony Mitostow Sp. z o.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN Nowa Nakielska Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN JPII34 Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Razem 21284 13,9 30,4 2084,1 14,0 (73,2) 2143,3

*W dniu 30 stycznia 2025 roku w rejestrze przedsigbiorcow zarejestrowane zostato potaczenie spotek Parzniew Logistics Center 1Sp. z 0.0. (jako spotki przejmujacej)

i Parzniew Logistics Center Infrastructure Sp. z 0.0. (jako spotki przejmowanej)

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

20



FPHN

9.

10.

1.

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

taczne saldo odpisu aktualizujgcego udziaty na dzien 31 grudnia 2025 roku wynosi 113,3 mIn PLN, a na dzien 31 grudnia 2024
wynosito 143,7 min PLN.

Pozostate aktywa finansowe

Rok zakonczony

Zmiana stanu nabytych obligacji i udzielonych pozyczek

31grudnia 2025 31grudnia 2024
Stan na dzien 1 stycznia 610,0 685,9
Udzielenie pozyczki 237,6 186,1
Odsetki naliczone 40,1 51,6
Sptata kapitatu (340,2) (261,1)
Sptata odsetek (56,3) (54,3)
Roznice kursowe (0,2 (0,6)
Wycena do wartosci godziwej 3,2 0,6
Utrata wartosci, oczekiwane straty kredytowe 4,4 1,8
Konwersja na kapitat (0,8) 0,0
Stan na koniec okresu 497,8 610,0

Nabyte obligacje i pozyczki udzielone 31grudnia 2025 31grudnia 2024
Dtugoterminowe 386,7 502,2
Pozyczki wyceniane w wartosci godziwej 64,0 59,5
Pozyczki wyceniane w zamortyzowanym koszcie 322,7 411,0
Obligacje wyceniane w zamortyzowanym koszcie 0,0 31,7
Krotkoterminowe 11,1 107,8
Pozyczki wyceniane w wartosci godziwej 47,7 12,8
Pozyczki wyceniane w zamortyzowanym koszcie 29,0 95,0
Obligacje wyceniane w zamortyzowanym koszcie 34,4 0,0
Stan na koniec okresu 497,8 610,0

taczne saldo odpisu aktualizujacego wartos¢ pozyczek i obligacji na dzien 31 grudnia 2025 wynosi 3,0 mIin PLN, a na dzier\ 31
grudnia 2024 wynosito 7,4 mIn PLN.

Struktura naleznosci

31grudnia 2025 31grudnia 2024
Struktura naleznosci B
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate
aktywa 23,6 22,3 1,3 12,3 11,2 1,1
Naleznos$ci handlowe 22,3 22,3 0,0 1,2 11,2 0,0
Pozostate rozliczenia
1,3 0,0 1,3 1,1 0,0 1,1
miedzyokresowe
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 23,6 22,3 1,3 12,3 11,2 1,1

Na dzien 31 grudnia 2025 roku i na dzien 31 grudnia 2024 roku wartos¢ godziwa aktywow finansowych i wartos¢ aktywow
finansowych wedtug sprawozdania z sytuacji finansowej byty zblizone.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do sprawozdania z przeptywow pienigznych

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stop procentowych, ktérych wysoko$¢ zalezy od stopy
oprocentowania jednodniowych lokat bankowych. Lokaty krotkoterminowe sg dokonywane na rozne okresy, od jednego dnia do
jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Spotki na srodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug
ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ godziwa srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na dzien 31 grudnia 2025 roku
oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku jest rowna ich wartosci bilansowej.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w sprawozdaniu z przeptywow

pienieznych

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok

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

Rok zakoriczony

31 grudnia 2025 31grudnia 2024
Zmiana stanu naleznosci (1,3) (7.0)
Zmiana stanu zobowigzan 21,2 8,1
Zmiana stanu rezerw 0,2 (©.1)
Zmiana stanu pozostatych aktywéw 0,1 0,9
Razem 10,2 0,9

Struktura zobowigzan

Struktura zobowiazan

31 grudnia 2025

Razem Finansowe

Niefinansowe

31 grudnia 2024

Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Krotkoterminowe zadtuzenie 155,5 155,5 0,0 80,4 80,4 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 (0N} 0,0 0,4 0,4 0,0
Obligacje 128,9 128,9 0,0 52,9 52,9 0,0
Pozyczki 26,5 26,5 0,0 271 271 0,0

ggggvv\\lliigiaagiig handlowe oraz pozostate 43,1 38,8 43 22.0 19,4 26
Zobowigzania handlowe 20,1 20,1 0,0 5,9 5,9 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 4,3 0,0 4.3 2,6 0,0 2,6
Zobowigzania pracownicze 7,3 73 0,0 6,4 6,4 0,0
Zaliczki otrzymane na poczet
przewidywanych dywidend od 7,4 74 0,0 0,0 0,0 0,0
Jednostek zaleznych

Rezerwy krétkoterminowe 0,3 0,0 0,3 0,2 0,0 0,2

Zobowigzania krétkoterminowe razem 198,9 194,3 4,6 102,6 99,8 2,8

Zobowigzania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie 446,5 446,5 0,0 621,3 621,3 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 (0N} 0,0 0.1 0.1 0,0
Pozyczki 114,8 114,8 0,0 93,2 93,2 0,0
Obligacje 331,6 331,6 0,0 528,0 528,0 0,0

Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0,6 0,0 0,6 0,5 0,0 0,5

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 0,9 0,9 0,0 0,8 0,8 0,0

Zobowigzania dtugoterminowe razem 448,0 447.,4 0,6 622,6 622,1 0,5

Zobowigzania razem 646,9 641,7 5,2 725,2 721,9 3,3

Rok zakonczony

Zmiana stanu zadtuzenia z tytutu pozyczek i obligacji

31grudnia 2025 31grudnia 2024
Stan na dzien 1 stycznia 701,2 704,5
Zaciggnigcie pozyczek 46,5 369,6
Odsetki naliczone 62,5 74,9
Sptata kapitatu (151,4) (383,1)
Sptata odsetek (57,0) (64,7)
Stan na koniec okresu 601,8 701,2

Pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych zostang sptacone w ciggu najblizszych 5 lat i sg oprocentowane WIBOR 1M

+ marza.

Wyemitowane obligacje sg oprocentowane WIBOR 6M + marza i posiadajg terminy zapadalnosci od 1do 2 |at.

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

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok

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

Aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Rzeczowe -
éc‘i(:g\::vzaof\;gg*u LS atlitx;‘;g diugo!cg‘:vne\isﬁgag zoﬁﬁ\zlveirav:gr:}: Zobowigzania podatsktcr)svtg
1stycznia 2024 0,2 0,0 0,4 3,7 13 2,5 8,1
zwigkszenia/zmniejszenia 0,2 0,0 0,0 13 (0,6) (1,1 0,2)
31grudnia 2024 0,4 0,0 0,4 5,0 0,7 1,4 7.9
zwiekszenia/zmniejszenia 0,1 0,0 0,1 (0,7) (0,7) (1,4) (2,6)
31grudnia 2025 0,5 0,0 0,5 4,3 0,0 0,0 5,3

Krétkoterminowe

Zobowigzanie z tytutu Naleznosci Inwestycje Inwestycje e

podatku odroczonego krétkoterminowe dtugoterminowe krétkoterminowe miedzyokresowe

1stycznia 2024 0,0 1,4 13,8 0,0 15,2
zwiekszenia/zmniejszenia 0,0 10,1 (10,4) 0,0 (0,3)
31grudnia 2024 0,0 11,5 3.4 0,0 14,9
zwigkszenia/zmniejszenia 0.0 1,9 0,4 0,0 (1.9)
31grudnia 2025 0,0 9,6 3,8 0,0 13,4

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2025 dokonano kompensaty aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami
z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 5,3 min PLN (w roku 2024: 7,9 min PLN). Na dzier 31 grudnia 2025 roku
nierozliczone straty podatkowe, w zwigzku z ktorymi nie ujeto sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
wynoszg 53,0 min PLN (wartosc aktywow z tytutu podatku odroczonego 10,1 mIn PLN). Na dzierh 31 grudnia 2024 roku nie wystapity
nierozliczone straty podatkowe, w zwigzku z ktorymi nie ujeto sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Kapitat podstawowy
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Liczba akcji na 1 stycznia 51217313 51217313
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 51217 313 51217313

Wszystkie wyemitowane akcje sa akcjami zwyktymi. Wartoé¢ nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg
w jednakowym stopniu do majgtku Spotki.

Przychody i koszty dziatalnosci operacyjnej

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmuja przychody z tytutu swiadczonych przez Spoétke ustug zarzadzania
oraz udzielonych poreczen na rzecz podmiotow wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;j.
Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmujg koszt wtasny swiadczonych ustug zarzadzania.

Dywidendy i przychody finansowe

Rok zakonczony

Dywidendy i przychody finansowe
31grudnia 2025 31grudnia 2024
Przychody odsetkowe 40,6 53,6
Krotkoterminowe depozyty bankowe 0,5 2,0
Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 2,6 2,5
Udzielone pozyczki 37,5 491
Dywidendy 23,7 0,0
Wycena pozyczek udzielonych do wartosci godziwe;j 3,2 0,6
Dywidendy i przychody finansowe razem 67,5 54,2

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

23



FPHN

17.

18.

Koszty finansowe

Koszty finansowe

31 grudnia 2025

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok

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

Rok zakonczony

31grudnia 2024

Koszty finansowania 62,7 75,1
Pozyczki 8,4 9,5
Wyemitowane papiery wartosciowe 54,3 65,6

Pozostate koszty finansowe 0,4 0,1

Roznice kursowe 0,2 0,6

Koszty finansowe razem 63,3 75,8

Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Rok zakonczony
Podatek dochodowy
31grudnia 2025 31grudnia 2024
Podatek biezacy 4,9 (5.9)
Podatek odroczony (1,1) 0.1
Podatek dochodowy 3,8 (5,:4)

Rok zakonczony

Podatek dochodowy

31grudnia 2025 31grudnia 2024
Zysk / (strata) brutto 23,0 (118,2)
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej 19% (4,4) 22,5
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu (trwate) 10,6 0,0
Nieutworzenie aktywa z tytutu podatku odroczonego (2,1) (13,8)
Koszty niestanowigce kosztoéw uzyskania przychodow (roznice
trwate) (0.3) (14.)
Podatek dochodowy 3,8 (5,4)

W swietle obowigzujacych od 15 lipca 2016 roku postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (,GAAR”), ktéra ma
zapobiegac¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku
w Polsce, Zarzad Spotki na biezaco dokonuje analizy sytuaciji podatkowej w zakresie identyfikacji i oceny transakcji i operaciji,
ktore mogtyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwaza ich wptyw na podatek odroczony, wartos¢ podatkowa
aktywow oraz rezerwy na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzgdu przeprowadzona analiza nie wykazuje koniecznosci dokonania
korekty wykazanych pozycji biezacego i odroczonego podatku dochodowego z tego tytutu. Niemniej jednak w opinii Zarzadu
w przypadku przepisow GAAR wystepuje nieodtgczna niepewnose co do przyjetej przez Jednostke interpretacji przepiséw prawa
podatkowego, ktora moze wptyng¢ na mozliwos¢ realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonego w przysztych okresach oraz

zaptate dodatkowego podatku za okresy przeszte.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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19.

20.

21.

22.

23.

24,

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok

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

Koszty wedtug rodzaju

Rok zakonczony

Koszty dziatalnosci operacyjnej

31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Amortyzacja 0,9 0,8
Zuzycie materiatow i energii 1,0 1,0
Ustugi obce 26,9 21,3
Podatki i optaty 3,9 2,8
Wynagrodzenia i inne swiadczenia na rzecz pracownikow 30,5 30,2
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 9,0 8,0
Pozostate koszty rodzajowe 0,9 0,8
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 73,1 64,9
Koszty administracyjne (14,1) (14,0)
Koszt wtasny sprzedazy 59,0 50,9

Pokrycie straty netto Spétki za 2024 rok

Strata netto Spotki za 2024 rok pokryta zostata z kapitatu zapasowego powstatego z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej

(agio).

Zysk (strata) na jedng akcje

Rok zakonczony
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje
31grudnia 2025 31grudnia 2024
Zysk (strata) przypadajacy na akcjonariuszy Spotki (w min PLN) 26,8 (123,6)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 51,2 51,2
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w PLN) 0,52 (2,41)

Rekomendacja Zarzadu dotyczaca przeznaczenia zysku netto za 2025 rok

Zarzad Spotki bedzie rekomendowat do Walnego Zgromadzenia przeznaczenie zysku za 2025 rok w kwocie 26,8 min PLN na

kapitat zapasowy Spotki.

Zobowigzania inwestycyjne

Na dzien 31 grudnia 2025 roku i na dzien 31 grudnia 2024 roku Spoétka nie posiadata istotnych zobowigzan inwestycyjnych.

Zobowigzania warunkowe

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spotka PHN S.A. udzielita szeregu poreczen i gwarancji spotkom zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN
S.A. w tacznej kwocie 354,0 min PLN. Poreczenia te zabezpieczajg zobowigzania finansowe spotek zaleznych, w szczegolnosci
zobowigzania z tytutu zaciagnietych kredytow. Na dzien 31 grudnia 2024 roku wartos¢ udzielonych przez PHN S.A. poreczen

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

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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25. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Rok zakonczony

Transakcje z jednostkami zaleznymi

31grudnia 2025 31grudnia 2024
Przychody z ustug zarzadczych i poreczen 53,1 46,2
Przychody finansowe 39,2 50,6
Koszty finansowe 8,0 8,7
Nabycie udziatow i podniesienie kapitatu w jednostkach
zaleznych 15 14,0

31grudnia 2025 31grudnia 2024
Naleznosci handlowe 22,2 11,1
Zobowigzania handlowe 15,1 0,0
Pozyczki udzielone 451,3 565,7
Pozyczki otrzymane 141,3 120,3

Rok zakonczony
Transakcje z jednostkami wspoétzaleznymi

31grudnia 2025 31grudnia 2024

Przychody finansowe 0,9 1,0
31grudnia 2025 31grudnia 2024

Pozyczki udzielone 12,1 12,7

Wszystkie transakcje zawarte w roku 2025 oraz w roku 2024 przez Spoétke z podmiotami powigzanymi oparte byty na warunkach
rynkowych.

25.1 Jednostka dominujaca catej Grupy

Na dzien 31 grudnia 2025 roku jednostka dominujaca wobec Spotki byt Skarb Paristwa. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2025 roku
oraz w roku zakonczonym 31 grudnia 2024 nie wystapity transakcje pomiedzy Spotkg a Skarbem Panstwa.

25.2 Wynagrodzenie Cztonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki

Rok zakonczony
31grudnia 2025 31grudnia 2024
Wynagrodzenie Zarzadu 4,0 4,7
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 0,6 0,5
Razem 4,6 5,2

Swiadczenia inne poza wskazanymi w nocie nie wystapity.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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26.

27.

Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Ponizszatabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spétki: Ernst & Young
Audyt Polska sp. z 0.0. sp.k. oraz spotek z sieci EY, wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku i dnia 31
grudnia 2024 roku w podziale na rodzaje ustug. Tabela zawiera informacje o wynagrodzeniu, zaptaconym lub naleznym, za
badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego, a takze o pobranym w odpowiednim roku
wynagrodzeniu za inne ustugi swiadczone na rzecz Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. i kontrolowanych jednostek

konsolidowanych.

Opis i zakres ustugi

Wynagrodzenie za badanie rocznych sprawozdan finansowych (sie¢ EY):

Rok zakonriczony

31 grudnia 2025 31 grudnia 2024

- jednostki dominujgcej 0,4 0,5
- konsolidowanych jednostek kontrolowanych 0,7 0,9
Razem wynagrodzenie za badanie 1,1 1,4
Ustugi niebedace badaniem wykonywane na rzecz jednostki dominujacej (sie¢ EY):

- ustugi atestacyjne 0,3 0,5
Razem wynagrodzenie za ustugi niebedace badaniem 0,3 0,5

Umowa na badanie sprawozdania finansowego za lata 2025-2026 po dokonaniu przez Rade Nadzorczg Polskiego Holdingu

Nieruchomosci S.A. wyboru zostata zawarta 14 sierpnia 2025 roku.

Zakres swiadczenia ustug atestacyjnych obejmuje przeglady srodrocznych sprawozdan jednostkowych i skonsolidowanych,
oceng sprawozdania z wynagrodzen, sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju GK PHN S.A.

Inne ujawnienia wymagane przepisami prawa

Dziatajac zgodnie z art. 35 ustawy o obligacjach Spoétka opublikowata na swojej stronie internetowej prognozy ksztattowania sie
zobowigzan finansowych Spoétki oraz Grupy Kapitatowej PHN obejmujgce szacunkowag wartosc i strukture finansowania
(rozumiang jako wartosc¢ i udziat procentowy zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek, emisji dtuznych papierow wartosciowych,
leasingu w sumie pasywow bilansu) Spotki oraz Grupy Kapitatowej PHN na dzien 31 grudnia 2025 roku ("Prognoza").

Prognozy zobowigzan zawarte w Prognozie odbiegaja od zobowigzan finansowych wynikajgcych z ksiag rachunkowych na 31

grudnia 2025 roku, co przedstawiono ponizej:

Wartosc zobowigzan finansowych oraz struktura finansowania Spotki:

Prognoza Realizacja
Wartoséw ~ UZREW  \yarogey - Udziatw
min PLN pasywow min PLN pasywow
Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek 81,4 2,8% 141,3 5,3%
Emisje dtuznych papierow wartosciowych 682,9 23,8% 460,5 17,3%
Leasing 0,6 0,0% 0,2 0,0%
Wartos¢ zobowigzan finansowych 764,9 26,6% 602,0 22,6%

Wartosc zobowigzan finansowych oraz struktura finansowania Grupy Kapitatowej PHN:

Prognoza Realizacja
Grupa Kapitatowa PHN Wartosé w U;:!S:ﬁilew Wartosé w U:&:ﬁi%ew
min PLN Z min PLN 7
pasywow pasywow
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek Q71,8 20,8% Q47,4 20,5%
Emisje dtuznych papierow wartosciowych 682,9 14,6% 460,5 10,0%
Leasing 4143 8,8% 4513 9,8%
Wartos¢ zobowigzan finansowych 2069,0 44.,2% 1859,2 40,2%

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czesc¢
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Sprawozdanie finansowe za 2025 rok
Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej

Rzeczywisty poziom zobowigzan finansowych Spotki oraz Grupy Kapitatowej PHN byt nizszy 0 162,9 min PLN w przypadku Spotki
oraz 0 209,8 min PLN w przypadku Grupy Kapitatowej PHN, od szacunkowych danych zawartych w Prognozie.

Nizsza od szacowanej taczna rzeczywista wartosc¢ zobowigzan finansowych Spdtki i Grupy Kapitatowej PHN na dziert 31 grudnia
2025 roku wynika przede wszystkim z otrzymania od Urzedu Skarbowego zwrotu podatku VAT wraz z odsetkami w tacznej kwocie
215,9 min PLN (szerzej opisano w nocie nr 30 Skonsolidowanego Sprawozdania Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci
S.A. za rok zakoniczony 31 grudnia 2025 roku) i dostosowania poziomu zadtuzenia do potrzeb wydatkow Grupy zwigzanych
z dziatalnoscig inwestycyjng oraz terminowym regulowaniem zobowigzan, a takze ze zwiekszenia poziomu zobowigzan Grupy
z tytutu leasingu 0 37,0 mIn PLN, gtownie w zwiazku ze wzrostem optat z tytutu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Procentowy udziat zobowigzan finansowych w bilansie wedtug stanu na koniec 2025 roku odpowiednio Spotki i Grupy jest na
poziomie nizszym od szacowanego o okoto 4 punkty procentowe, a procentowy udziat kwoty zwrotu podatku VAT (tj. gtownej
wartosci majgcej wplyw na nizszg rzeczywistg wartos¢ zobowigzan finansowych) w bilansie Grupy wynosi 4,7 punktu
procentowego.

28. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym i do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie miaty miejsca istotne zdarzenia, ktore
powinny zostac ujawnione w niniejszym sprawozdaniu finansowym.
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 14 kwietnia 2026 roku.

Wiestaw Malicki Jacek Krawczykowski

Prezes Zarzadu Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji

Grzegorz Grotek Maciej Klukowski

Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Cztonek Zarzadu ds. Zarzgdzania Aktywami

Nieruchomosciowymi
Aldona Géra-Sawicka Teresa Zotadek
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie sprawozdania Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

finansowego

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