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~PIHN 1. KLUCZOWE DANE ZA Il KWARTALY 2025

KLUCZOWE Przychody z najmu Wynik z najmu Wynik netto ze sprzedazy Skorygowana EBITDA
WYNIKI
2006,/ (min PLN) 125,1 (min PLN) 115,4 (min PLN) 129,6 (min PLN)

PORTFEL Wartosc portfela Liczba nieruchomosci Zarzadzana powierzchnia
GRUPY PHN

3,5 (mid PLN) 153 500 (tys. mkw.)

Wybudowana powierzchnia Powierzchnia biurowa Liczba wybudowanych Liczba mieszkan

PROGRAM biurowa w budowie mieszkan w budowie
INWESTYCYJNY

78 600 (mkw.) 15100 (mkw.) 16065 (st 3306 (szt.)

y.
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2. PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN W IIl KWARTALE 2025

PODZIAL PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN WEDLUG FILAROW:

DEVELOPMENT

Liczba nieruchomosci: 49 Liczba nieruchomosci: 95

t gczna wartosc: 234,0 min PLN t gczna wartosc: 3 092,1 min PLN
NOI Q3 2025*: 2,1 mIn PLN NOI Q3 2025*: 108,6 mIn PLN
YIELD Q3 2025*: 1,7% YIELD Q3 2025*: 5,3%

GLA: 51 tys. mkw. GLA: 416 tys. mkw.

BUDOWLANY

e Liczba nieruchomosci: 8 Ustugi generalnego wykonawstwa

e tacznawartosc: 146,2 min PLN
o GLA: 26 tys. mkw.

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

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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~PIHN 2. PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN W IIl KWARTALE 2025

TOP 10 NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH GRUPY PHN

Nieruchomos¢ Lokalizacja Wartosc¢ GLA

SKYSAWA Warszawa 609,0 min PLN 34 500 mkw.

ALCHEMIA I Gdansk 213,9 min PLN 28 900 mkw.

DOMANIEWSKA OFFICE HUB Warszawa 17/3,7 min PLN 28 200 mkw.
INTRACO PRIME Warszawa 168,90 min PLN 13 000 mkwv.

KASKADA Warszawa 131,8 min PLN 17 200 mkw.

ANDERSIA BUSINESS CENTRE Poznan 125,5 min PLN 14 500 mkw.
WILANOW OFFICE PARK Warszawa 1059 min PLN 17 600 mkw.
INTRACO Warszawa 94,4 min PLN 28100 mkwv.

WIERZBOWA & SENATORSKA Warszawa 88,8 min PLN 8 800 mkwv.
FOKSAL CITY Warszawa 43,3 min PLN 3 400 mkw.
1755,2 min PLN 194 200 mkw.
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2. PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN W IIl KWARTALE 2025

KLUCZOWE LOKALIZACJE NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN

Zotedowo / Niwy
Szczecin

Nowa Nakielska by PHN
Andersia Business Centre
KOLEJ NA 19

Mtoda Biatoteka Il
Apartamenty Jana Pawta 34

Zgorzelec

Podwale 62
Osiedle L AN
Psie Pole

Osiedle Olimpijczyk Il

Centrum Biurowe

Yacht Park |l MARI

NA BY PHN Alchemia ll

GDYNIA

L

A\
b

|  GDANSK

. BYDGOSZCA?

POZNAN

WROCLAW

L ..LJ\L\ .

Plac Grunwaldzki

WARSZAWA \/‘1
=
ODZ
—
moo

Nowe Zabtocie

Firoga

SKYSAWA

INTRACO Prime

INTRACO

Kaskada

Domaniewska Office Hub
Foksal City

Wilandéw Office Park
Wierzbowa & Senatorska

VENA

Hotel Regent
Hotel Wilanowska 372
VIB (Zgody 6)

PHN Pruszkow

Lucmierz

Chemobudowa Krakow

nieruchomosci biurowe m projekty biurowe projekty mieszkaniowe nieruchomosci hotelowe projekty logistyczne

y.
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~PIHN 2. PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN W IIl KWARTALE 2025

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

[% GLA] . [% powierzchni]

biurowe biurowe

mieszkaniowe mieszkaniowe

\ logistyczne 249 logistyczne
handlowe handlowe
inne Q6% inne

4% 3 092 min PLN 60% 05%
416 tys. mkw. 849%
Q7%
1%/ 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% Q0% 100%
Podziat wynajetej powierzchni wg okresu trwania umowy Struktura uméw najmu na czas okreslony
[% powierzchni wynajetej] _ [% wynajetej powierzchni na czas okreslony] o
I najem naczas okreslony I powyzej 5 lat
B najem na czas nieokreslony B 3-5lat
1-3 lata
43,5% B ponizej1roku
I 2.7
27,6%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
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PI4N 3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN - PROJEKTY BIUROWE

ZESTAWIENIE KLUCZOWYCH PROJEKTOW BIUROWYCH

Lokalizacja Przeznaczenie GLA Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu
PROJEKTY
W REALIZACJI
VENA Warszawa biurowe 15100 mkw. 2024 2026 201 min PLN
PROJEKTY
PLANOWANE
NOWE INTRACO Warszawa biurowe 27 600 mkw. - - -
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VENA

al. Prymasa Tysigclecia 83, Warszawa

UGB

e l““ﬂ“]linﬁﬂﬂduh W,/'
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Giowne atuty:
Nowoczesny i kameralny biurowiec klasy A
Liczne udogodnienia dla najemcow

Podstawowe parametry:

GLA: 15100 mkw.

Termin rozpoczecia budowy: 1Q 2024
Termin zakonczenia budowy: 1Q 2026
Koszty projektu: 201 min PLN

Status prac:

Zakonczono stan surowy zamkniety. Obecnie
prowadzone sg roboty wykonczeniowe i prace
instalacyjne wewnetrzne, a rownolegle prowa-
dzony jest proces komercjalizacji budynku.

APHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A.

3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN
- PROJEKTY BIUROWE W REALIZACJI | PLANOWANE

NOWE INTRACO

ul. Stawki 2, Warszawa

| ‘ m;r'l ! % -
L.l ! | ! |1l QS - -

Giéwne atuty:
Nowoczesny budynek biurowy klasy A
Najwyzsze standardy certyfikacji ekologicznej

Podstawowe parametry:
GLA: 27 600 mkw.

Status prac:

wizualizacja poglgdowa

Trwa opracowywanie dokumentacji projektowej.

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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PI4N 3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN - PROJEKTY MIESZKANIOWE

ZESTAWIENIE KLUCZOWYCH PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH

Lokalizacja Liczba mieszkan Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu
PROJEKTY ZAKONCZONE, W SPRZEDAZY
OSIEDLE tAN | Wroctaw 176 2022 2024 82 min PLN
KOLEJ NA 19 Warszawa 148 2022 2024 @2 min PLN
OSIEDLE OLIMPIJCZYKII t 6dz 132 2023 2025 57 min PLN
MLODA BIALOLEKA I Warszawa 181 2023 2025 89 min PLN

637 320 min PLN

PROJEKTY W REALIZACJI, W SPRZEDAZY

NOWA NAKIELSKA BY PHN | Bydgoszcz 170 2024 2027 78 min PLN
APARTAMENTY JANA PAWLA 34 Warszawa 46 2025 2027 51 min PLN
NOWE ZABLOCIE Krakow 40 2024 2026 Q@ min PLN

336 228 min PLN

APHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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PI4N 3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN - PROJEKTY MIESZKANIOWE

ZESTAWIENIE KLUCZOWYCH PROJEKTOW MIESZKANIOWYCH

Lokalizacja Liczba mieszkan Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu
PROJEKTY PLANOWANE

YACHT PARKII Gdynia 131

MLODA BIALOLEKA III Warszawa 174

OSIEDLE AN I Wroctaw 40
FOKSAL Warszawa 7/

LOTARYNSKA Warszawa 8 _

USYPISKOWA Warszawa 4
KRYNICZNA Warszawa 6
WILANOW REWITALIZACJA | Warszawa 89

539
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* Liczba mieszkar sprzedanych
na podstawie umow deweloperskich
wedtug stanu na 30 wrzesnia 2025 r.
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3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN

- PROJEKTY MIESZKANIOWE ZAKONCZONE, W SPRZEDAZY

OSIEDLE AN

ul. Zatorska 162, Wroctaw

Gtowne atuty:
Kameralne osiedle mieszkaniowe
Przestrzen rekreacyjna dla rodzin z dzie¢mi

Podstawowe parametry:
Generalny wykonawca: ,
CHEMOBUDOWA - KRAKOW S.A.

PUM: 8 132 mkw.

Termin rozpoczecia budowy: 2022
Termin zakonczenia budowy: 2024
Koszty projektu: 82 min PLN

Status prac:

W trzecim kwartale 2024 r. uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie. Trwa procedura przekazywania lokali
nabywcom oraz sprzedaz mieszkan.

Liczba mieszkan (ogotem): 176
Stan sprzedazy:*

Umowy deweloperskie: 175
Mieszkan w inwestycji: 99%

KOLEJ NA19

ul. Kolejowa 19, Warszawa

Gtowne atuty:
Nowoczesne osiedle o wyjgtkowej architekturze
Funkcjonalna aranzacja stref zielonych

Podstawowe parametry:
Generalny Wykonawca:
UNIBEP S.A.

PUM: 7 236 mkw.

Termin rozpoczecia budowy: 2022
Termin zakonczenia budowy: 2024
Koszty projektu: 92 min PLN

Status prac:

W trzecim kwartale 2024 r. uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie. Trwa procedura przekazywania miesz-
kan nabywcom oraz sprzedaz mieszkan.

Liczba mieszkan (ogotem): 148
Stan sprzedazy:*

Umowy deweloperskie: 146
Mieszkan w inwestycji: 98%

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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Gtowne atuty:
Funkcjonalne osiedle mieszkaniowe
Potozenie w zielonej czesci todzi

Podstawowe parametry:
Generalny Wykonawca:
UNIBEP S.A.

PUM: 7 920 mkw.

Termin rozpoczecia budowy: 2023
Termin zakonczenia budowy: 2025
Koszty projektu: 57 min PLN

Status prac:
Pozwolenie na uzytkowanie uzyskano w pierwszym
kwartale 2025 r. Trwa sprzedaz mieszkan.

Liczba mieszkan (ogotem): 132
Stan sprzedazy:*

Umowy deweloperskie: 105
Mieszkan w inwestycji: 79%

Prezentacja wynikowa
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* Liczba mieszkar sprzedanych
na podstawie umow deweloperskich
wedtug stanu na 30 wrzesnia 2025 r.
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3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN |
- PROJEKTY MIESZKANIOWE ZAKONCZONE, W SPRZEDAZY | W REALIZACJI

Mt ODA BIALOLEKA I

ul. Geodezyjna 64, \Warszawa

Gtowne atuty:
Wielorodzinny kompleks mieszkaniowy
Niska zabudowa z przestronnym patio

Podstawowe parametry:
Generalny wykonawca:
ALFA-BET POLSKA Sp. z o.o.

PUM: 10 617 mkw. (181 mieszkan)
Termin rozpoczecia budowy: 2023
Termin zakonczenia budowy: 2025
Koszty projektu: 89 min PLN

Status prac:

W trzecim kwartale 2025 r. uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie. Trwa procedura przekazywania lokali
nabywcom oraz sprzedaz mieszkan.

Liczba mieszkan (ogotem): 181
Stan sprzedazy:*

Umowy deweloperskie: 117
Mieszkan w inwestycji: 65%

NOWA NAKIELSKA |
ul. Nakielska 53, Bydgoszcz

Gtowne atuty:
Inwestycja inspirowana industrialng historig
Blisko Kanatu Bydgoskiego i centrum

Podstawowe parametry:
Generalny wykonawca:
ALSTAL Grupa Budowlana Sp. z o.0.

PUM: @ 540 mkw. (170 mieszkan)
Termin rozpoczecia budowy: 4Q 2024
Termin zakonczenia budowy: 2027
Koszty projektu: 78 min PLN

Status prac:

Trwajg prace budowlane i konstrukcyjne w obrebie
budynkow. Trwa sprzedaz produktow deweloper-
skich (umowy rezerwacyjne).

Liczba mieszkan (ogotem): 170
Stan sprzedazy:*

Umowy deweloperskie: 1
Mieszkan w inwestycji: 0,5%

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.

APARTAMENTY JANA PAWLA 34

al. Jana Pawta Il 34, Warszawa

Gtowne atuty:
Nowoczesna inwestycja mieszkaniowa
Potozenie w centrum stolicy

Podstawowe parametry:
Generalny wykonawca:
UNIBEP S.A.

PUM i PUU: ok. 2400 mkw. (46 mieszkan)
Termin rozpoczecia budowy: 1Q 2025
Termin zakonczenia budowy: 1Q 2027
Koszty projektu: 51 min PLN

Status prac:

Realizowane sg prace rozbidorkowe w istniejgcym
budynku oraz prace konstrukcyjne czesci
podziemnej. Trwa sprzedaz produktow
deweloperskich.

Liczba mieszkan (ogotem): 46
Stan sprzedazy:*

Umowy deweloperskie: 5
Mieszkan w inwestycji: 11%

Prezentacja wynikowa
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Pl4N 3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN |
- PROJEKTY MIESZKANIOWE W REALIZACJI, W SPRZEDAZY | PLANOWANE

NOWE ZABLOCIE YACHT PARKII MtODA BIALOLEKA III

ul. Pana Tadeusza 7, Krakow ul. Arkadiusza Rybickiego, Gdynia ul. Geodezyjna, Warszawa
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Gtowne atuty: Gtowne atuty: Gtowne atuty:

Potozenie w bliskim sgsiedztwie Bulwarow Wislanych Prestizowy kompleks apartamentow Wielorodzinny kompleks mieszkaniowy

Liczne udogodnienia i ustugi w parterach Osiedle z widokiem na marine Niska zabudowa z przestronnym patio

Podstawowe parametry: Podstawowe parametry: Podstawowe parametry:

Generalny wykonawca: , PUM: ok. @ 340 mkw. PUM: ok. @ 200 mkw.

CHEMOBUDOWA-KRAKOW S.A. (131 mieszkan) (174 mieszkania)

PUM: 7 305 mkw. (120 mieszkan) Status prac: Status prac:

Termin rozpoczecia budowy: 1Q 2024 Zawarto umowe z projektantem. Trwajg prace projek- Opracowano dokumentacje wykonawczg. Trwa

Termin zakonczenia budowy: 1Q 2026 towe. postepowanie na wybor generalnego wykonawcy

Koszty projektu: 99 min PLN inwestyciji.

Status prac:

W lutym 2024 r. rozpoczeto roboty budowlane osiedla,
ktore realizowane sg zgodnie z zatozonym harmono-
gramem. Trwa sprzedaz produktow deweloperskich.

Liczba mieszkan (ogotem): 120

* Liczba mieszkan sprzedanych Stan sprzedazy:*
na podstawie umow deweloperskich Umowy deweloperskie: 43

wedtug stanu na 30 wrzesnia 2025 r. Mieszkan w inwestycji' 36%
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Pl4N 3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN - PROJEKTY MIESZKANIOWE PLANOWANE

LOTARYNSKA

ul. Lotarynska 11, Warszawa

FOKSAL

ul. Foksal 10, Warszawa

OSIEDLE tAN I

ul. Zatorska, Wroctaw
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Gtowne atuty: Gtowne atuty: Gtowne atuty:
Kameralne osiedle mieszkaniowe Stylowe apartamenty w prestizowej dzielnicy Eleganckie apartamenty na Saskiej Kepie
Przestrzen rekreacyjna dla rodzin z dzie¢mi Doskonata lokalizacja z dostepem do atrakcji mia- Bliskosc¢ terendw zielonych i dogodna komunikacja
sta
Podstawowe parametry: Podstawowe parametry:
PUM: 5 500 mkw. Podstawowe parametry: PUM: ok. 957 mkw.
(120 mieszkan) PUM: ok. 1605 mkw. (8 apartamentow)
(7 apartamentow)
Status prac: Status prac:
Trwa opracowywanie dokumentacji projektowe. Status prac: Trwa opracowywanie dokumentacji projektowe]
Dokonano uzgodnien konserwatorskich. oraz uzgodnienia konserwatorskie.
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PIHdN 3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN - PROJEKTY MIESZKANIOWE PLANOWANE

WILANOW REWITALIZACJA |

ul. Kubickiego, Warszawa

USYPISKOWA

ul. Usypiskowa 12, Warszawa

KRYNICZNA

ul. Kryniczna 2, Warszawa
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Giowne atuty: Gtowne atuty: Gtéwne atuty:

Nowoczesne apartamenty w spokojnej okolicy Kameralne apartamenty w prestizowej lokalizacji Nowoczesne mieszkania w prestizowej lokalizacji

Bliskos¢ terendw rekreacyjnych oraz komunikacji Wysokiej jakosci wykoriczenie i funkcjonalnosc Bliskos¢ terendw zielonych i doskonata infrastruk-

tura

Podstawowe parametry: Podstawowe parametry:

PUM: ok. 500 mkw. PUM: ok. 767 mkw. Podstawowe parametry:

(4 apartamenty) (6 apartamentow) PUM: 4 630 mkw.

(89 mieszkan)
Status prac: Status prac:
Trwa opracowywanie dokumentacji projektowe. Trwa opracowywanie dokumentacji projektowej oraz Status prac:
uzgodnienia konserwatorskie. Trwa opracowywanie dokumentacji projektowe;.
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ZESTAWIENIE KLUCZOWYCH PROJEKTOW MAGAZYNOWYCH

3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN - PROJEKTY MAGAZYNOWE

Lokalizacja Przeznaczenie (C] WA Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu
PROJEKTY PLANOWANE
ZGORZELEC (formuta JV) Zgorzelec magazynowe 220 000 mkw. 2026 2028 poufne
PRUSZKOW II Brwinow magazynowe 85 000 mkw. 2026 2028 280 min PLN
WROCLAW Wroctaw magazynowe Q0 000 mkw. 2027 2029 300 min PLN

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A. Prezentacja wynikowa
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3. PROGRAM INWESTYCYJNY GRUPY PHN - PROJEKTY MAGAZYNOWE PLANOWANE

ZGORZELEC

(projekt planowany)

wizualizacja pogladowa

Gtéwne atuty:
Potozenie przy autostradzie A4
Projekt w formule JV z Hillwood

Podstawowe parametry:

GLA: 220 tys. mkw.

Powierzchnia terenu: ok. 45 ha
Termin rozpoczecia budowy: 2026
Termin zakonczenia budowy: 2028
Koszty projektu: poufne

Status prac:

Uzyskano zezwolenie na realizacje inwestycji drogo-
wej oraz pozwolenie na budowe. Aktualnie trwa pro-
ces komercjalizacji planowanej powierzchni.

PRUSZKOW I

(projekt planowany)

wizualizacja poglgdowa

Gtéwne atuty:
Potozenie 3 km od wezta Pruszkow
Park magazynowy klasy A

Podstawowe parametry:

GLA: 85 tys. mkw.

Powierzchnia terenu: ok. 18 ha
Termin rozpoczecia budowy: 2026
Termin zakonczenia budowy: 2028
Koszty projektu: 280 min PLN

Status prac:

Opracowano koncepcje zagospodarowania terenu
oraz uzyskano decyzje srodowiskowg. W najbliz-
szym czasie planowane jest opracowanie projektu
budowlanego, a nastepnie uzyskanie pozwolenia
na budowe.

WROCLAW

(projekt planowany)

Gtéwne atuty:
Potozenie we Wroctawiu w dzielnicy Psie Pole
Park magazynowy klasy A

Podstawowe parametry:

GLA: 90 tys. mkw.

Powierzchnia terenu: ok. 22,5 ha
Termin rozpoczecia budowy: 2027
Termin zakonczenia budowy: 2029
Koszty projektu: 300 min PLN

Status prac:

Opracowano koncepcje zagospodarowania terenu,

oraz uzyskano decyzje srodowiskowg. W najbliz-
szym czasie planowane jest opracowanie projektu
budowlanego, a nastepnie uzyskanie pozwolenia
na budowe.

APHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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s

PRZYGOTOWANIA DO BUDOWY FARMY
FOTOWOLTAICZNEJ W CZERWONAKU

W gminie Czerwonak w wojewodztwie wielkopol-
skim powstanie pierwsza wielkoskalowa farma
fotowoltaiczna PHN o mocy niemal 28 MW. Projekt
otrzymat warunki przytgcza planowanej instalacii
do siecielektroenergetycznej - kluczowy dokument
umozliwiajgcy dalszg realizacje inwestycji. W mar-
cu 2025 r. Grupa PHN uzyskata preferencyjne fi-
nansowanie na budowe farmy o mocy okoto 18 MW
z NFOSIGW. Pozyczka w ramach Krajowego Planu
Odbudowy pokryje 85% kosztow kwalifikowanych
inwestycji, czyli ok. 33,5 min PLN.

Podstawowe parametry inwestycji:

e | okalizacja: Owirnska, gm. Czerwonak, woj. Wielkopol-
ST

Powierzchnia: ok. 30 ha

Estymowana moc: 28 MW

Estymowana produkcja energii: ok. 30 GWh rocznie
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Pl4N 5. DANE FINANSOWE

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN
- Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat (min PLN)

W okresie trzech kwartatéw 2025 roku roku Grupa zrealizowata
zysk netto na poziomie 179,2 min PLN, gtéwnie w wyniku:

25,0

e wypracowania zysku z najmu na poziomie 1251 min PLN,
e wypracowania zysku z dziatalnosci deweloperskiej na poziomie
30,7 min PLN w wyniku przekazania nabywcom lokali miesz-

107,3

5.7 kalnych na inwestycji Zielony Mitostéw (LAN), KOLEJ NA 19
10,5 1 -29,4 oraz Osiedle Olimpijczyk Il etap.
30,7 e wypracowania przez spotke Chemobudowa Krakow S.A.
zysku na poziomie 10,5 mIn PLN z dziatalnosci budowalnej,

e wypracowania zysku z pozostatej dziatalnosci na poziomie

9,7 min PLN,
125,1 e poniesienia kosztéw administracyjnych i sprzedazy w kwocie
56,6 min PLN,
566 e ujemnej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyj-
’ nych na poziomie i wynik na zbyciu 39,1 min PLN,

e wypracowania wyniku z pozostatych przychodoéw i kosztow
powiekszonych o wynik z tytutu utraty wartosci naleznosci
handlowych i innych aktywow finansowych na poziomie

-39.1 107,3 min PLN,

e poniesienia zysku z dziatalnosci finansowej i JV w kwocie
25,0 min PLN,

e podatku dochodowego na poziomie 29,4 min PLN.

Najem Dziatalnosc¢ Dziatalnosc¢ Pozostata Koszty Wycena Pozostate Dziatalnosc¢ Podatek
deweloperska budowlana dziatalnos¢ administracyjne i wynik przychody finansowa dochodowy
i sprzedazy na zbyciu i koszty iJV
skorygowane
o strate z tytutu
utraty wartosci
naleznosci

handlowych
i innych aktywow
finansowych
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Pl4N 5. DANE FINANSOWE

Przeptywy pieniezne (min PLN)

+12,1 min PLN (+9,0%)

146,7

3331
-22,0
85,8
-117,2
-19,3
-1431 1,7
134,6
-83,9
01.01.2025 Zysk brutto Pozostata zmiana Podatek Przeptywy Wzrost Sptata Sptata zobo- Koszty
skorygowany kapitatow dochodowy z dziatalnosci zadtuzenia zadtuzenia wigzan z tytutu finansowania
obrotowch inwestycyjnej leasingu
finansowego

rPHN | Polski Holdi ng Nieruchomosci S.A. © 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.

30.09.2025

Przeptywy pieniezne za 9 miesiecy 2025 roku

W okresie trzech kwartatéw 2025 roku Grupa PHN
wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatal-
nosci operacyjnej w wysokosci 233,9 min PLN, ktére
wynikaty z:

e wypracowania zysku brutto w kwocie 208,6 min
PLN skorygowanego o operacje niepieniezne
w kwocie 124,5 min PLN,

e ujemnej zmiany kapitatow obrotowych w wysoko-
sci 22,0 min PLN,

e zaptaty 77,2 min PLN biezgcego podatku dochodo-
wego.

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

e poniesienie naktadow na nieruchomosci inwesty-
cyjne oraz nabycie nieruchomosci inwestycyjnych
w kwocie 90,8 min PLN,

e nabycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci
niematerialnych w kwocie 1,6 min PLN,

e sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w kwo-
cie 13,1 min PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej
w wysokosci 142,5 min PLN wynikaja z:

zaciggniecia kredytow w kwocie 85,8 min PLN,
sptaty rat kapitatowych w kwocie 143,1 min PLN,
zaptaty odsetek i prowizji w kwocie 83,5 min PLN,
sptaty zobowigzan z tytutu leasingu finansowego
w kwocie 1,7 min PLN.

y
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Pl4N 5. DANE FINANSOWE

Nieruchomosci inwestycyjne i w rzeczowych aktywach trwatych Zapasy deweloperskie

(min PLN) (min PLN)

[ nieruchomosci inwestycyjne
B nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych

+10,1 min PLN (+2,7%)
G5,8 378,6
o [
@8,2 1,3 19,3 4.4
I
-39,6 -1,4
-84,9 -0,2 -0,6
01.01.2025 Naktady Skapitalizowane Zmiana Zmiana wartosci Przeniesienie z/do Inne 30.09.2025 01.01.2025 Naktady Zbycie lokali Aktualizacja wartosci Przeniesienie 30.09.2025
koszty finansowe wysokosci godziwej aktywow trwatych do rzeczowych
optat nieruchomosci zaklasyfikowanych aktywow
inwestycyjnych jako przeznaczone
do sprzedazy

WYJASNIENIA WYJASNIENIA

e 08,2 mIin PLN naktaddéw na nieruchomosci inwestycyjne, e 05,8 min PLN naktaddw zwigzanych z projektami deweloperskimi - Mtoda

e -39,6 mIn PLN zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych, Biatoteka ll, Osiedle Olimpijczyk I, Apartamenty Jana Pawta 34,

e 1,3 mIn PLN skapitalizowanych kosztéw finansowych, Nowa Nakielska by PHN, Nowe Zabtocie

e -/4 mIn PLN przeniesienia z/do rzeczowych aktywow trwatych zaklasyfikowanych e -849 min PLN zwigzanych ze zbyciem lokali,

jako przeznaczone do sprzedazy, e -0,2mlIn PLN zwigzanych z aktualizacjg wartosci,
e /7,8 mIin PLN rozliczenie wakacji czynszowych i amortyzaciji, e -0,6 mIn PLN zwigzanych z przeniesieniem do rzeczowych aktywow trwatych.

e 19,3 mIn PLN zmiany wysokosci optat PWUG.
~HN




Pl4N 5. DANE FINANSOWE

Kapitaty wtasne (min PLN)

B Kapitat jednostki przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
B Udziaty niekontrolujgce
Ruchy na kapitatach w 3 kwartatach 2025:

e Kapitat ogotem: 179,0 min PLN ( 8,7 %)

e Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jedn.
dominujgcej: 179,3 min PLN (9.9%)

e Udziaty niekontrolujgce: -0,3 min PLN (-1,6 %)

WYJASNIENIA
Wartosc¢ kapitatow wtasnych przypadajacych

akcjonariuszom jednostki dominujgcej w 2025
roku ulegta zwiekszeniu 0 179,3 min PLN,

w efekcie:
25,0 : :
e - zrealizowanego zysku netto przypadajgcego
Q9,3 I akcjonariuszom jednostki dominujgcej
-6,2 0.3 w kwocie 179,5 min PLN,
301 -29,4 ’ e - pozostatych catkowitych dochodow
129,6 -0,5 w kwocie 2,0 min PLN.
01.01.2025 Skorygowana Korekta ozwrot VAT Amortyzacja  Zmiana wartosci Wynik z Podatek Instrumenty Roznie kursowe 30.09.2025
EBITDA i wynik na kontr- nieruchomosci dziatalnosci dochodowy zabezpieczajgce z przelkiczenia
akcie w oddziale inwestycyjnych  finansowej i JV i roznice kursowe jednostek
niemieckim i wynik na zbyciu zaleznych
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Pl4N 5. DANE FINANSOWE

LTV

[%]

46,6% 44.7% Spadek wskaznika LTV spowodowany jest gtdwnie w efekcie spadku zadtuzenia.
Na dziernt 30 wrzesnia 2025 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (denomi-
nowane w PLN i EUR, odpowiednio 879 mIn PLN oraz 781,3 min PLN), obligacje
korporacyjne (583,2 min PLN) oraz pozyczki (34,2 min PLN). Kredyty zwigzane
sg z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci oraz finansowaniem dziatal-
nosci deweloperskiej. Kredyty w walutach obcych Grupa zacigga na finansowa-
nie nieruchomosci generujgcych przychody w tych samych walutach.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. W zalezno-
3112.2024 30.09.2025 sci od waluty finansowania sg to stopy WIBOR, EURIBOR powigkszone o marze.
W celu minimalizacji ryzyka zmiany stép procentowych Grupa zawiera z bankami
umowy swapow stopy procentowej (IRS) efektywnie zamieniajacych oprocento-
wanie zmienne na state oraz transakcje CAP, zabezpieczajgce przed wzrostem
oprocentowania powyzej poziomu okreslonego w umowie.

Zadtuzenie

min

1973,5 1929,6

31.12.2024 30.09.2025
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=l

Aktywa

3,8%

.

30.09.2025 3112.2024

30.09.2025 3112.2024

APHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Pasywa

Aktywa (min PLN) 30.09.2025 31.12.2024
212,4 4,5% 174,3 3,8%
Srodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa finansowe 1819 3,8% 1779 3.9%
1649 3,9% 182,3 4,0%
Nieruchomosci deweloperskie } 378,6 8,1% 368,95 8,0%
g OMO c e } 3 696, 78,8% 3616,5 78,9%
4 693,7 100% 4 583,6 100%
Pasywa (min PLN) 30.09.2025 31.12.2024
3739 8,0% 403,7 8,8%
Zadtuzenie finansowe } 1486,6 31,7% 15419 33,6%
164,7 3,5% 162,4 3,5%
apitat kontroluja }2 204,6 47,0% 2 025,3 44,2%
4 693,7 100% 4 583,6 100%

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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5. DANE FINANSOWE

=l

Wybrane skonsolidowane dane finansowe (min PLN)

jednostki dominujgcej (PLN / EUR)

Wybrane skonsolidowane dane finansowe Rok zakonczony Rok zakonczony
30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
|. Przychody operacyjne 6309 482,3
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 183,6 (12,9)
lll. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 208,6 (92,8)
V. Zysk (strata) netto 179,2 (112,2)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 2339 Q2,7
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej WASXS) (96,1)
VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (142,9) AON
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem 12,1 56,8
Stan na Stan na
30 wrzesnia 2025 30 wrzesnia 2024
IX. Aktywa 4 693,7 4 583,6
X. Zobowigzania dtugoterminowe 17573 1819,1
Xl. Zobowigzania krotkoterminowe 7069 15,4
XIl. Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 2204,6 2 025,3
Xlll. Kapitat zaktadowy o1,2 51,2
XIV. Liczba akcji (szt.) 51217 313 51217 313
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) 3,50 -3,97
XVI. Wartosc ksiegowa kapitatu wtasnego na jedng akcje przypadajgca akcjonariuszom 43,04 30,54

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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5. DANE FINANSOWE

Dziatalnos¢ kontynuowana - wynik (min PLN)

APHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A.

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 30.09.2025 30.09.2024 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 6309 482,3 31%
Koszty dziatalnosci (458,9) (328,1) -40%
Wynik brutto ze sprzedazy 172,0 154,2 12%
Koszty administracyjne i sprzedazy (96,06) (93,7) -5%
Wynik netto ze sprzedazy 115,4 100,5 15%
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (39,1) (100,9) 61%
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych (4,3) 0,6 -817%
Pozostate przychody 116,0 14,4 706%
Pozostate koszty (4,4) (27]) 84%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 183,6 (12,9) 1569%
Amortyzacja 6,2 6,4 -3%
EBITDA 189,8 (6,1) 3211%
Skorygowana EBITDA 129,6 106,4 VAR

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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PI4N 5. DANE FINANSOWE

Najem - wynik segmentu (min PLN)

Wyniki finansowe z najmu 30.09.2025 30.09.2024 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 206,7 220,0 -6%
Koszty dziatalnosci (81,6) (78,7) -4%
Wynik brutto ze sprzedazy 125, 141,3 -11%
Koszty administracyjne i sprzedazy (32,7) (33,0) 1%
Wynik netto ze sprzedazy Q2,4 108,3 -15%
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (39,1) (100,9) 61%
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych (3,2) 1,0 -420%
Pozostate przychody 114,5 2,5 4480%
Pozostate koszty (2,9) (3,9) 17%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 161,7 14 2085%
Amortyzacja 0,0 0,1 -100%
EBITDA 161,7 JAS 2056%
Skorygowana EBITDA 94,8 108,4 -13%

rPHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A. © 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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5. DANE FINANSOWE

Dziatalnosc¢ deweloperska — wynik segmentu (min PLN)

APHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej 30.09.2025 30.09.2024 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 11/7,4 1,8 6422%
Koszty dziatalnosci (86,7) (1,6) -5319%
Wynik brutto ze sprzedazy 30,7 0,2 15250%
Koszty administracyjne i sprzedazy (4,6) (2,2) -109%
Wynik netto ze sprzedazy 26,1 (2,0) 1405%
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,0 0X0) 0%
Pozostate przychody 0,3 0,1 200%
Pozostate koszty (0,3) (0,6) 50%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 26,1 (2,5) 1144%
Amortyzacja 0,0 0,0 0%
EBITDA 26,1 (2,9) 1144%
Skorygowana EBITDA 26,1 (2,5) 1144%

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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5. DANE FINANSOWE

Dziatalnos¢ budowlana - wynik segmentu (min PLN)

APHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Wyniki finansowe z dziatalnosci budowlanej 30.09.2025 30.09.2024 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 266,4 223,8 19%
Koszty dziatalnosci (255,9) (215,7) -19%
Wynik brutto ze sprzedazy 10,5 8,1 30%
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,0) (6,8) -3%
Wynik netto ze sprzedazy 3,9 1,3 169%
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych (1,1) (0,7) -57%
Pozostate przychody 1,1 19 -42%
Pozostate koszty (1,1) (22,8) Q5%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 2,4 (20,3) 112%
Amortyzacja 1,4 1,1 27%
EBITDA 3,8 (19,2) 120%
Skorygowana EBITDA 10,4 2,2 373%

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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5. DANE FINANSOWE

Pozostata dziatalnos¢ — wynik (min PLN)

APHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci 30.09.2025 30.09.2024 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 40,4 36,7 10%
Koszty dziatalnosci (34,7) (32,1) 8%
Wynik brutto ze sprzedazy o,/ 4,6 24%
Koszty administracyjne i sprzedazy (0X9)) (0,9) 0%
Wynik netto ze sprzedazy 0,2 41 27%
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,0 0,3 -100%
Pozostate przychod 0,0 Q.8 -100%
Pozostate koszty (OR)) (O,1) 0%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,1 14,1 -64%
Amortyzacja 3,7 41 -10%
EBITDA 8,8 18,2 -92%
Skorygowana EBITDA 8,8 8,4 5%

© 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
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Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow (min PLN)

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow 30.09.2025 30.09.2024 Dynamika
Koszty administracyjne i sprzedazy (11,8) (11,2) -5%
Wynik netto ze sprzedazy (11,8) (11,2) -5%
Pozostate przychody 0,1 0,1 0,0%
Pozostate koszty 0,0 (O,1) 100%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (11,7) (11,2) -4%
Amortyzacja 1,2 1,1 Q%
EBITDA (10,9) (10,1) -4%
Skorygowana EBITDA (10,5) (10,1) -4%

rPHN | Polski Holding Nieruchomosci S.A. © 2025 Wszystkie prawa zastrzezone. Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Prezentacja wynikowa 37 I



Pl4N 6. INFORMACJE UZUPELNIAJACE - WARSZAWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

Kluczowe informacje Poziom pustostanéw w Warszawie

Istniejaca powierzchnia biurowa [mIn mkw.]: 6,25 |
12% 1
Nowa podaz [mkw.]: 89 000 10% 1
n [ n 8% =
Powierzchnia w budowie [mkw.]: 141 200 o | e 0,7% Warszawa Srednia
e 5,9% Centrum
0 1
Popyt brutto [mkw.]: 486 600 4% 12,1% Poza centrum
2% |
Czynsz prime [mkw./m-c]: 30 eur 0% ,
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3
2020 2021 2022 2023 . 2024  » 2025
Nowa podaz (tys. mkw.) Podaz istniejgcej powierzchni biurowej wg wieku
700
200 1
600
>10 lat - 61% 0-5 lat - 18%
150 | °00
400 6-10 lat - 21%

100 | 300

200

'!
N
|‘ “ 'I I 100
« 0.1 llll -|_ 0
Q
N
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JLL, Cushman&Wakefield, BNP Bari-
bas Real Estate,
[l kwartat 2025 0

* Zrédto: Opracowanie wtasne na 50 1
podstawie danych CBRE, Colliers, I

[ Nowa podaz (mkw.)

©
é Nowa podaz (suma z 4 kwartatow)

2019
2020
2021
2022
2023
2024




Pl4N 6. INFORMACJE UZUPELNIAJACE - POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH

MIASTO ZASOBY POWIERZCHNI POPYT NOWA PODAZ WSKAZNIK CZYNSZ BAZOWY
BIUROWEJ [mkw.] [Mkw.] [Mkw.] PUSTOSTANOW [%] [EUR/mkw./miesiac]

WARSZAWA 6 245100 486 600 88 700 9.7 oo ontr 010,00
KRAKOW 1846700 203 900 11 @50 18,6 15,00-1/7-50
WROCLAW 1344 200 107 400 O 21,8 13,50-16,00
TROJMIASTO 1067 000 71700 0 1,9 14,00-15,00
KATOWICE 741 800 31500 O 23,4 13,90-15,50
POZNAN 675 000 51300 2400 13,6 13,50-16,00

£ ODZ 642700 33 800 0 19,7 12,50-13,75
SZCZECIN 189 650 6 550 0 6,8 13,00-13,75
LUBLIN 225 400 15 600 3700 10,3 12,00-13,75

Zasoby powierzchni biurowej w miastach regionalnych (%) Podaz powierzchni biurowej w miastach regionalnych (mkw)

o .
Poznan 5,2% S 4 S S : Elowa podaz
O rognoza
L. . T @) o
Trojmiasto 8,2% 600 000 8 o o © @9 o 8 8
O O O W’
500 000 + o 2 o ¥ 9 O N
S 8 3 X S
Wroctaw 10,4% o S 3 ¥ & ® S 3
400000 + o S & !
O ™ o o
2 8 g H
, NG
= Krakow 14,2% 300000 + % 8 N S S
Lo
0 . 0 N o
oy | 48,1% Katowice 5,7% 200 000 1 ~ - o
Zrodto: Opracowanie wtasne na Sl' @)
podstawie danych CBRE, Colliers, Lo o
JLL, Cushman&Wakefield, BNP Bari- t6dz 5,0% 100000 + I L0
bas Real Estate
y 1 0
Il kwartat 2025 Lublin 1,7% 0 . E I OWE N N N N N O BN B BN BN B
Szczecin 1,5% 2 5 83 22222 522 8& 8§38 35
ZCczecCln 0 = @) ®) ®) 5 5 O @) ) o '®)
’ 8 N N N N N N N N N 8 N 8 8 8 8
N
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Dziekujemy

Polski Holding Nieruchomosci S.A.
al. Jana Pawta |l 12
00-124 Warszawa

tel.: +48 (22) 850 9100
tel: +48 (22) 850 91 01

e-mail: sekretariat@phnsa.pl




