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1. BUDOWA INWESTYCJI SKYSAWA

SKYSAWA:

Nowoczesny kompleks biurowo-handlowy

Lokalizacja: ul. S'wi@tokrzyska 36, Warszawa (bezposredni dostep do stacji Il linii metra)
Certyfikacja ekologiczna: BREEAM Interim Outstanding (budynek A i B)

Generalny wykonawca: konsorcjum spotek: PORR, TKT Engineering i ELIN

PODSTAWOWE PARAMETRY:

GLA: 34.550 mkw. (budynek A: 9.880 mkw i budynek B: 24.670 mkw.)
Termin rozpoczecia budowy: 2Q 2019

Termin zakonczenia: 3Q 2021 (I etap) / 3Q 2022 (I etap)

Koszty projektu: 644 min PLN (dwa etapy)

Aktualnie w budynku A trwajg prace instalacyjne i wykonczeniowe, a na zewnatrz roboty zagospodarowania terenu.
W budynku B postepujg roboty zelbetowe konstrukcji obiektu oraz wykonywana jest fasada, a wewnatrz prowadzone s3
prace instalacyjne oraz montaz urzadzen transportu pionowego. Ponadto zakonczyta sig budowa podziemnego przejscia,
ktore potaczyto kompleks ze stacjg metra Rondo ONZ.
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2. BUDOWA INWESTYCJI INTRACGO PRIME

INTRACO PRIME:

- Nowoczesny biurowiec w bezposrednim sgsiedztwie INTRACO
- Lokalizacja: ul. Stawki 2, Warszawa

- Certyfikacja ekologiczna: BREEAM Very Good

- (Generalny wykonawca: STRABAG

PODSTAWOWE PARAMETRY:

- GLA:13.000 mkw.
- Termin rozpoczecia budowy: 10 2020
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- Koszty projektu: 196 min PLN

Na poczatku marca 2020 r. podpisano umowe z Generalnym Wykonawcg inwestycji - firma Strabag. Prace na budowie
rozpoczety sie na poczatku kwietnia. Budowa inwestycji INTRACO Prime nabiera tempa rozpoczety sig prace zwigzane
ze wznoszeniem konstrukcji nadziemnej budynku (obecnie poziom 6 kandygnacii).
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3. BUDOWA OSIEDLA OLIMPIJGZYK W 0DZI

Osiedle

Olimpijczyk

OSIEDLE MIESZKANIOWE:

Kameralne osiedle mieszkaniowe

Trwa sprzedaz mieszkan

Lokalizacja: todz, ul. Kusocinskiego 1151 117
Generalny Wykonawca: UNIBEP S.A.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: ok. 8.600 mkw.

Liczba mieszkan: 166

Termin rozpoczecia budowy: 3Q 2020
Planowany termin zakonczenia: 2Q 2022
Koszty projektu: 47 min PLN

Umowe z generalnym wykonawcg inwestycji podpisano we wrzesniu 2020 r., a prace budowlane rozoczety sie niezwtocznie
po tym terminie. Obecny stan zaawansowania budowy to realizacja drugiej kondygnacji naziemnej dla obydwu budynkow
wchodzacych wskiad inwestycji. Trwa takze proces sprzedazy mieszkan - ilosc umow deweloperskich i rezerwacyjnych
jest na poziomie ok. 55%.
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4. BUDOWA OSIEDLA M:ODA BIALOtEKA W WARSZAWIE M ODa
Blat Ot eKa

GEODEZY JNA

MiODA BIALOLEKA:

Wielorodzinny kompleks mieszkaniowy z lokalami ustugowymi na parterze
Lokalizacja: ul. Geodezyjna tuz przy Trasie Torunskiej (S8)

Prawomocne pozwolenie na budowe trzech etapow osiedla
Generalny wykonawca: ALFA-BET POLSKA Sp. z 0.0.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: 9.700 mkw. (1/4 mieszkania) - | etap
Termin rozpoczecia budowy: 1Q 2021

Termin zakonczenia budowy: 3Q 2022
Koszty projektu: 64,7 min PLN

Umowa z generalnym wykonawcg inwestycji podpisana zostata 28 pazdziernika 2020 r., a prace budowlane rozpoczety
sie w lutym 2021 r. Niebawem rusza sprzedaz mieszkan z inwestycji.
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5. BUDOWA OSIEDLA INSTA 21 W WARSZAWIE I .

INSTA 21

Kameralne osiedle mieszkaniowe z lokalami ustugowymi na parterze

| okalizacja: ul. Instalatorow 21 ,
Generalny wykonawca: CHEMOBUDOWA - KRAKOW S.A.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: 3.941 mkw. (87 mieszkan)
Termin rozpoczecia budowy: 1Q 2021
Termin zakonczenia budowy: 3Q 2022
Koszty projektu: 33,2 min PLN

Umowa z generalnym wykonawcg inwestycji podpisana zostata w styczniu 2021 .
Niebawem rusza sprzedaz mieszkan z inwestycji.
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6. SPRZEDAZ MIESZKAN: YACHT PARK, VIS A VIS WOLA 1, VIS A VIS WOLA 11, OSIEDLE OLIMPLICZYK

YACHT PARK

—Y YACHT PARK

135 0

umowy deweloperskie ~ umowy rezerwacyjne

100% apartamentow dostepnych w catej inwestycji

VIS A VIS WOLA |

VIS
VIS

213 0

umowy deweloperskie ~ umowy rezerwacyjne

100% mieszkan dostepnych w | etapie
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OSIEDLE OLIMIJGZYK
VIS

Olimpijczyk
VIS @

253 0 62 30

umowy deweloperskie  umowy rezerwacyjne  umowy deweloperskie  umowy rezerwacyjne

100% mieszkan dostepnych w Il etapie 55% mieszkan dostepnych w inwestycji
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1. ODNOWIENIE PALACU KOSSAKOWSKICH W WARSZAWIE

PHN zakonczyt prace remontowe gruntownie odnawiajace Patac Kossakowskich w Warszawie.
W patacyku odnowiono miedzy innymi elewacje oraz wymieniono pokrycia dachu. Dzigki
pracom prowadzonym pod nadzorem konserwatora zabytkow kamienica odzyskata wyglad z lat
dwudziestych XX wieku. Wszystkie prace prowadzono z najwyzszg troskg o historyczne detale
| przy uzyciu najnowszych rozwigzan technologicznych. W 2021 r. roku planowane jest takze
odtworzenie kartusza herbowego rodu Kossakowskich.

PODSTAWOWE PARAMETRY BUDYNKU:

okalizacja: ul. Nowy Swiat 19, Srédmiescie, Warszawa
Powierzchnia: 2.166 mkw. (GLA)

losc pieter: 3

Rok budowy: 1790, odbudowa 1949
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8. NABYCIE HOTELU REGENT WARSAW HOTEL

REGENT WARSAW HOTEL

/godnie z dfugoterminowa strategia rozwoju Grupa PHN w
Hotelowym zwigksza zaangazowanie w sektorze ustug
Property Management zawarta w lutym 2021 roku z sync

e wspotpracy z Polskim Holdingiem
notelarskich. Spotka zalezna PHN
ykiem masy upadtosciowej umowe

nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Cosmar,

unkcjonujacego pod nazwa Regent

Warsaw Hotel. W niedalekiej przysztosci Grupa PHN planuje z hotelu Regent potozonego

w poblizu tazienek Krolewskich uczynic jedno z najbardziej

PODSTAWOWE PARAMETRY HOTELU:

reprezentacyjnych miejsc w stolicy.

- Lokalizacja: ul. Belwederska 23, Srodmiescie, Warszawa

- Powierzchnia catkowita: ok. 33,8 tys. mkw.

- Rok budowy: 2001

- Kategoria hotelowa: 5*

- |losc pokoi i apartamentow: 246

Centrum biznesowe z 11 salami konferencyjnymi
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9. ZWIEKSZENIE UDZIALU PHN W PARKU MAGAZYNOWYM PHN PRUSZKGW DO 100 PROC.

UMOWA KUPNA UDZIALOW:

PH
rea
Po

N podpisat umowe kupna od spotki z grupy Hillwood 50 proc. udziatow w d
izujacych inwestycje parku magazynowego PHN Pruszkow w podwarszaws

nrzeprowadzeniu transakcji za taczng kwote 5,73 min EUR, PHN posiada 10C

w obu spotkach.

wach spotkach
Kim Parzniewie.
proc. udziatow

Obie spotki - Parzniew Logistics Center 13p. z 0. 0., oraz Parzniew Logistics Center Infrastructure
Sp. Z 0. 0. powstaty na podstawie umowy joint venture w styczniu 2015 roku i zrealizowaty
wspolng inwestycje budowlang - PHN Pruszkow.

PO

DSTAWOWE PARAMETRY PARKU MAGAZYNOWEGO:

Lokalizacja: Parzniew, 3 km od wezta ,Pruszkow” (autostrada A2) i 20 km od centrum

Warszawy

Powierzchnia catkowita: ok. 50,6 tys. mkw.
Powierzchnia terenu: 1/-ha

Termin rozpoczecia budowy: 201/

Termin zakonczenia budowy: 2019
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10. SPRZEDAZ UDZIALOW PHN W PARKU MAGAZYNOWYM PHN SWIEBODZIN

UMOWA SPRZEDAZY UDZIAOW:

PHN podpisat ze spotkg z grupy Hillwood umowe sprzedazy 50 proc. posiadanych przez siebie
udziatéw w inwestycji parku magazynowego PHN SWIEBODZIN w Swiebodzinie, t3czna cena
sprzedazy wyniosta ok. 720 tys. EUR, co na dzien 29 pazdziernika 2020 r. wedtug sredniego
kursu Narodowego Banku Polskiego stanowito rownowartosc kwoty ok. 3,33 min PLN.

PHN nie posiada obecnie udziatow w spotce realizujgcej przedmiotowy projekt w Swiebodzinie.

PODSTAWOWE PARAMETRY PARKU MAGAZYNOWEGO:

Projekt magazynowy zrealizowany we wspotpracy z partnerem Hillwood

nwestycja zlokalizowana na nieruchomosciach nalezacych do Grupy Kapitatowej PHN
Budowa w formule BTS (built to suit) - wieloletnia umowa najmu (poziom najmu 100%)
taczna wielkosc parku logistycznego wynosi ok. 10 500 mkw. GLA

Oddany do uzytkowania w 4Q 2019 .

Data wyjscia z inwestycji 4Q 2020 r.
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11. PRZEDLUZENIE UMOWY NAJMU Z POCZTA POLSKA W DOMANIEWSKA OFFICE HUB

ANEKS DO UMOWY NAJMU Z POCZTA POLSKA:

W pierwszym kwartale 2020 r. Polski Holding Nieruchomosci oraz Poczta Polska przedtuzyty
umowe najmu na ok. 20 tys. mkw. powierzchni w budynku Domaniewska Office Hub (DOH) przy
ulicy Rodziny Hiszpanskich 8 na warszawskim Mokotowie. Poczta Polska zajeta ponad /0%
budynku DOH. Aneks podpisano na 5 lat.

Jak wskazujg dane rynkowe, renegocjacja umowy byta najwieksza w Polsce transakcjg najmu
powierzchni biurowej w pierwszym kwartale 2020 r.

PODSTAWOWE PARAMETRY BUDYNKU:

_okalizacja: ul. Rodziny Hiszpanskich 8, Mokotow, Warszawa
Powierzchnia catkowita: ok. 28 tys. mkw.

Rok budowy: 2015

Certyfikacja ekologiczna: BREEAM Excellent
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12. EMISJA OBLIGAC)I O £ACZNEJ WARTOSCI 325 MLN PLN

PHN przeprowadzit kolejng emisje 4-letnich obligacji o tgcznej wartosci 325 min PLN.
Srodki z emisji spétka przeznaczy na ambitny program inwestycyjny. Emisja obligacji zostata
przeprowadzona w ramach ustanowionego siedmioletniego programu o tgcznej wartosci
nominalnej do 1 mid PLN. W 2019 r. PHN przeprowadzit pierwszg emisje 4-letnich obligaci
0 tacznej wartosci 160 min PLN.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

- Wartosc emisji serii: 325 min PLN

- Wartos¢ nominalna kazdej akcji: 1.000 PLN

- Oprocentowanie: zmienne, WIBOR 6M, marza: 2.95%

-+ Srednia stopa redukcji: 0%

- Liczba podmiotow, ktore zfozyty zapisy na papiery wartosciowe objete subskrypcja: 32

- Liczba podmiotow, ktorym przydzielono papiery wartosciowe w ramach subskrypcji: 32

- Organizatorzy Emisji/Dealerzy: PKO Bank Polski S.A., Bank Pekao S.A., BNP Paribas Bank
Polska S.A. oraz Santander Bank Polska S.A.

- Debiut obligacii serii B na rynku Catalyst nastapit w dniu 22 lutego 2021 .
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13. DZIALANIA PHN NA RZECZ WSPARCIA WALKI Z PANDEMIA KORONAWIRUSA

h PHN

NAJWAZNIEJSZE DZIALANIA:

* Darowizna na rzecz Fundagciji ,,Hotele Dla Medykow”

Wspotpraca z Polskim Holdingiem Hotelowym w ramach Fundacji ,Hotele dla medykow™ (przekazana kwota darowizny 1 min PLN), ktorej celami sa:

wsparcie personelu medycznego w walce z koronawirusem w szpitalach, ktore przyjmuja wytacznie pacjentow ze zdiagnozowanym COVID-19,
sfinansowanie pobytu personelu medycznego w hotelach oraz osob objetych kwarantanna, ktore musza jg odbyc poza swoimi domami,

wsparcie szpitali w poszukiwaniu funduszy i przekazaniu ich na rzecz prowadzonych przez Narodowy Fundusz Zdrowia - izolatorii, gdzie bedg przebywaty osoby oczekujgce na wynik testu
lub chorzy na COVID-19.

e Darowizna na rzecz Szpitala MSWiA w Szczecinie

Przekazanie przez Fundacje ,Hotele dla Medykow™ darowizny w wysokosci 100 tys. PLN na rzecz Szpitala MSWiA w Szczecinie. Darowizna sfinansuje aparature medyczng wykorzystywana przy
leczeniu pacjentow hospitalizowanych z powodu zakazenia koronawirusem.

e Budowa szpitala tymczasowego w Krakowie

Wybudowanie przez spotke nalezaca do Grupy PHN - Chemobudowa Krakow - w ekspresowym tempie szpitala tymczasowego w Krakowie. Szpital powstat na terenie Expo Krakow przy

ul. Galicyjskiej 9 w Krakowie i jest wyposazony w 375 stanowisk t0zkowych z instalacjami tlenowymi oraz sprezonego powietrza, w tym 20 respiratorow. Funkcjonalnosc szpitala zaplanowana
zostata w oparciu o rozwigzania systemowej zabudowy wystawienniczej stosowanej na targach odbywajacych sie w halach Expo.

19

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2020 ROK



KLUGZOWE OSIAGNIECIA

o

14. WYROZNIENIE MARINY YACHT PARK W KONKURSIE NA NAJLEPSZA GDYNSKA INWESTYCJE ROKU ,CZAS GDYNI”

WYROZNIENIE DLA MARINA YACHT PARK:

Polski Holding Nieruchomosci - inwestor przystani jachtowej Marina Yacht Park w Gdyni,
otrzymat wyroznienie Przewodniczacej Rady Miasta za najlepsza gdynska inwestycje

zrealizowang w ciggu 2019 r. Wreczenie nagrod odbyto sie 10 lutego 202
nadania praw miejskich Gdyni. Nagrody za najlepsza gdynska inwes

Gdyni” przyznaje sie dla inwestorow, ktorzy zrealizowali obiekty o wybitnych walorach

architektonicznych, uzytkowych i promocyjnych.

Przyznajac nagrody, kapituta kierowata sie bardzo szczegotowymi kryteriami, wsrod
ktorych znalazty sie m.in. wysokosc zainwestowanego kapitatu, walory miastotworcze
oraz architektoniczne obiektu, wptyw na rozwoj turystyki i promocje miasta, a takze

proekologicznosc inwestycji i dostepnosc dla osob niepetnosprawnych.

PODSTAWOWE PARAMETRY MARINY:

Najnowoczesniejszy port zeglarski nad polskim Battykiem
Lokalizacja: Basen Prezydenta w obrebie Portu Morskiego Gdynia
120 miejsc cumowniczych z dostepem do wody i pradu

Wysokie standardy ekologiczne

i PHN

J roku w rocznice
tycie roku ,Czas
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Najem Dziatalnosc Dziatalnosc Pozostata Koszty Wycena i wynik Pozostate Dziatalnosc Podatek Zaniech
deweloperska budowlana dziatalnosc administracyjne na zbyciu przychody finansowa dochodowy
i sprzedazy i koszty

W 2020 roku Grupa odnotowata zysk netto na poziomie 44,6 min PLN. Wynik byt o 24,4 min PLN nizszy niz w 2019 roku gtéwnie w efekcie netto:
wyzszego wyniku z najmu o 7,3 min PLN gtownie w wyniku wejscia do portfela nieruchomosci magazynowych w Parzniewie w potowie 2020 roku oraz nabycia na poczatku Il kwartatu 2019 roku generujacych przychody z najmu nieruchomosci na Wilanowie,
- wyzszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej 0 92,9 min PLN w wyniku przekazania lokali mieszkalnych i miejsc postojowych w inwestycji VIS A VIS WOLA oraz Yacht Park w Gdyni,
- Wwyzszego wyniku z dziatalnosci budowlanej 0 10,5 min PLN wypracowanego przez spotke Chemobudowa S.A. w zwigzku z nabyciem kontroli przez Grupe w dniu 23 grudnia 2019 roku,
- nizszego wyniku z pozostatej dziatalnosci 0 9,9 min PLN gtownie w zwigzku z lockdownem z powodu pandemii koronawirusa,
- Wyzszego poziomu kosztow administracyjnych i sprzedazy o 14,0 min PLN gtownie w wyniku wzrostu wynagrodzen w zwigzku ze wzrostem zatrudnienia,
- ujemnej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci i zysku ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (wptyw na wynik w 2020 roku nizszy 0 98,5 w stosunku do 2019 roku),
- wyzszego 0 10,8 min PLN wyniku z pozostatych przychodéw i kosztow, gtownie w efekcie ujecia zdarzen jednorazowych (szczegoty zaprezentowano w notach 29 i 30 skonsolidowanego sprawozdania finansowego),
- poprawy wyniku netto z dziatalnosci finansowej 0 2,8 min PLN gtownie w efekcie dodatnich rdznic kursowych i zysku ze sprzedazy inwestyciji finansowych,
- wyzszego podatku dochodowego.
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DANE FINANSOWE - PRZEPEYWY PIENIEZNE
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3112.2019 Zysk brutto Kapitat /miana pozostatych podatek Naktady i nabycie Sptata zadtuzenia Sptata Koszty Dywidendy Réznice kursowe 3112.2020 =
skorygowany obrotowy z dziat. kapitatow obrotowych dochodowy nieruchomosci zobowiazan finansowania i inne wyptaty na
0 pozycje deweloperskiej " inwest. z tytutu leasingu rzecz wtascicieli
niepienigzne finansowego
W 2020 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 213,9 min PLN, - zbycia udziatow w jednostkach wspotzaleznych w kwocie 3,3 min PLN,
ktore wynikaty z nastepujacych zdarzen: - przejecia Srodkow pienigznych w nabytych jednostkach wspotzaleznych w kwocie 19,8 min PLN,
- wypracowania zysku brutto w kwocie 77,6 mln PLN skorygowanego o operacje niepieniezne w kwocie 133,9 min PLN, - wptywow z odsetek od depozytéw bankowych w kwocie 1,6 min PLN,
- zwigkszenia 0 19,9 min PLN kapitatu obrotowego, - wptywow ze sptaty pozyczek od jednostek wspotzaleznych w kwocie 3,5 min PLN.
- zaptaty 17,5 min PLN biezacego podatku dochodowego.
Dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 218,9 min PLN wynikajg z pozyskanych srodkow z emisji obligacji w kwocie
Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 2020 roku w kwocie 1/1,7 min PLN s3 efektem: 325,0 min PLN, zaciggnigcia kredytéw w kwocie 21,8 min PLN, skompensowanych wyptywem Srodkéw na sptate zobowigzan z tytutu
- nabycia i poniesionych wydatkow na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 160,9 min PLN, kredytow bankowych, obligacji i leasingu (100,3 min PLN), wyptatg dywidendy (27,6 min PLN).
- nabycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych w kwocie 4,2 min PLN,
19 + nabycia udziatow w jednostkach wsptzaleznych w kwocie 26,0 min PLN, WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE) PHN ZA 2020 ROK



DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSC Il PHN

"b  Nieruchomosci inwestycyjne i w rzeczowych aktywach trwatych

3 328,2

9,3

160,9

30218

0,7 160,5

3112.2019 Naktady i nabycie /miana wartosci Objecie kontroli Rozliczenie aranzacji 3112.2020
i zmiana wartosci nieruchomosci

w rzeczowych aktywach trwatych

. Nieruchomosci inwestycyjne . Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych

- 1449 mIn PLN naktaddw na nieruchomosci inwestycyjne oraz 16 mln PLN nabycia nieruchomosci inwestycyjnych,

- -2,5min PLN zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych gtownie w efekcie wptywu pandemii COVID-19 oraz 1,8 min PLN zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wynikajacej z leasingu (MSSF 16)
- 160,5 min PLN w wyniku objecia kontroli w spotkach Parzniew Logistic Center 1 Sp. z 0.0. oraz Parzniew Logistic Infrastructure Sp. z 0.0. i wigczenia do portfela GK nieruchomosci magazynowych

- -9,3 mIn PLN rozliczenia aranzacji nieruchomosci.

20 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2020 ROK



DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSC Il PHN

. o [apasy deweloperskie
P pasy p
Te

220,0
62,6 I
3112.2019 Naktady Zbycie lokali 3112.2020
Lapasy deweloperskie:
- 62,6 min PLN naktadow zwigzanych z projektami deweloperskimi - Vis a' vis Wola Il, Yacht Park.
- -220,0 mIn PN z tytutu przekazania nabywcom lokali w inwestycji Vis a’ vis Wola | i Yacht Park.
A WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN ZA 2020 ROK



DANE FINANSOWE - KAPITAt WEASNY | ZADEUZENIE "l PHN

¢ o Kapitat wiasn
P p y
To!

0
] R
409 13 22991
22825 6.4
Te 329 ETH
31.12.2019 Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacja Zmiana wartosci Wynik z dziatalnosci Podatek Instrumenty Wynik z rozliczenia 3112.2020
EBITDA 0 rezerwy nieruchomosci finansowej i JV dochodowy zabezpieczajace nabycia udziatow
i uzyskane inwestycyjnych i réznice kursowe i objecia kontroli
odszkodowania i wynik na zbyciu
. Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujgcej Udziaty niekontrolujace

Kapitat ogotem: 16,6 min PLN ( 0,7%)
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujacej: 19,5 min PLN ( 0,9%)
Udziaty niekontrolujace: -2,9 ml PLN ( 9,2%)

WYJASNIENIA:

[wiekszenie kapitatow przypadajacych akcjonariuszom jednostki dominujacej w efekcie wypracowania zysku netto 45,6 min PLN,
wyceny instrumentdw finansowych i roznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych w kwocie 1,/ min PLN.

22 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2020 ROK



DANE FINANSOWE - KAPITAL WEASNY | ZADLUZENIE Il PHN

p o [Jadtuzeniei LTV
Lo

0
24,9% $5%

11534

LTV
1064 Ladtuzenie (%)

(min PLN)

31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020

Na dzien 31 grudnia 2020 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (663,59 min PLN), obligacje korporacyjne (485,9 min PLN) oraz pozyczki w kwocie 4,1 min PLN. Kredyty zwigzane s3 z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci.

Kredyty w walutach obcych Grupa zaciaga na finansowanie.
Wzrost zadtuzenia 0 447 min PLN w efekcie dokonanych sptat (-87,9 min PLN), naliczonych a niesptaconych odsetek (20,5 min PLN), wyceny kredytu w zamortyzowanym koszcie (-0,2 min PLN) oraz (123,5 min PLN) w wyniku przejecia
zobowigzan kredytowych w wyniku objecia kontroli.

Wzrost wskaznika LTV do poziomu 39,5% gtownie w efekcie wzrostu zadtuzenia.

23 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2020 ROK



DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW "l PHN

8
/ °
T Q Aktywa

- Wzrost Srodkow pienigznych i krotkoterminowych

- 4,4 % = Pozostate (1847 min PLN aktywdw finansowych 0 236 min PLN wynika z emisji
o = Pozostate (184, ) obligacji w IV kwartale w wysokosci 325 min PLN.

9,1 % = Pozostate (193,0 min PLN)

N

8,4% Srodki pieniezne i krétkoterminowe

13,3% Srodki pienigzne i krétkoterminowe
aktywa finansowe (317.3 min PLN)

aktywa finansowe (553,3 min PLN)

0,4% Nieruchomosci przeznaczone do

sprzedazy (16,0 min PLN) 0,2% Nieruchomosci przeznaczone do

sprzedazy (7.9 min PLN)

6,6% Nieruchomosci deweloperskie

o/ i " .
(2476 min PLN) 2,4% Nieruchomosci deweloperskie

(99,1 min PLN])

1,9% Nieruchomosci w rzeczowych

o N .
aktywach trwatych (73,0 min PLN) 1,8% Nieruchomosci w rzeczowych

aktywach trwatych (73,0 min PLN)

11,9% Nieruchomosci inwestycyjne
(3.234,6 min PLN)

11,6% Nieruchomosci inwestycyjne
(2.9372 min PLN)

31.12.2019 31.12.2020
24 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2020 ROK



DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW "l PHN

N
Ve o
" Q Pasywa

_ - Wzrost zadtuzenia o 447 min PLN w efekcie
1 qo dokonanych sptat (-87.9 min PLN), naliczonych
6% Pozostate (3370 min PLN] a niesptaconych odsetek (20,5 min PLN), wyceny
kredytu w zamortyzowanym koszcie (-0,2 min PLN),
oraz (123,5 min PLN) w wyniku przejecia zobowigzan
kredytowych w wyniku objecia kontroli.

12% Pozostate (458,0 min PLN)

18,7% /adtuzenie finansowe
(706,4 min PLN)

7% Leasing (2832 min PLN) + Wzrost wskaznika LTV do poziomu 39,5% gtownie
w efekcie wzrostu zadfuzenia.

1,9% Leasing (283,2 min PLN)
28% /adtuzenie finansowe
(1153,5 min PLN)

N

1,4% Odroczony podatek dochodowy

(54,1 min PLN) 2% Odroczony podatek dochodowy

(79,9 min PLN)

0,8% Udziaty niekontrolujace

o | ot .
(31,5 min PLN) 1% Udziaty niekontrolujace

(28,6 min PLN)

99,5% Kapitat kontrolujgcy
(2.251,0 min PLN)

55% Kapitat kontrolujacy
(2.270,5 min PLN)

31.12.2019 31.12.2020
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DANE FINANSOWE - KLUCZOWE OSIAGNIECIA

O

h PHN

WyhrangSsoiscCURSIEISRIEREEE Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

|. Przychody operacyjne 133,1 209,1 164 48,6

II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne; 949 1174 21,2 21,3

I[l. Zysk (strata) brutto 11,6 96,9 17,3 225

V. Zysk (strata) netto 446 69 10 16

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne; 213.9 163,2 49,1 31,9

VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -162.9 -125,5 -38,4 -29,2

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; 2189 131,4 439 30,5

VIII. Przeptywy pienigzne netto razem 269,9 169, 60,3 39,3

Stan na Stan na Stan na Stan na
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

IX. Aktywa 4152,60 3784, 899,8 888,6

X. Zobowigzania dtugoterminowe 1464,50 874,6 31,3 2054

XI. Zobowigzania krotkoterminowe 388.9 621 84,3 1412

XII. Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace; 2 210,50 2 2510 492 528,6

XIII. Kapitat zaktadowy 51 51 11 12

XIV. Liczba akcji (szt.) 51100 574 51051249 51100 574 51051243
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) 0,89 1,44 0,2 0,34

XVI. Wartosc ksiggowa na jedng akcje przypadajaca akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) 44 48 4409 9,64 10,35

Powyzsze dane finansowe za okres zakoriczony 31 grudnia 2020 roku i okres zakonczony 31 grudnia 2019 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje aktywow i pasywow - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na 31 grudnia 2020 roku: 4,6148 PLN/EUR;

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywow pienigznych - wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na
ostatni dzien kazdego miesigca okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku: 4,4742 PLN/EUR







PROJEKTY INWESTYCYINE - KLUCZOWE INFORMACIE

MIESZKANIA

BIURA

HOTELE

h PHN

LP. NAZWA PROJEKTU MIASTO FUNKCJA PUM/GLA  ROZPOCZECIE IAKONCZENIE ~ KOSZTY PROJEKTU
(LICZBA MIESZKAN)  BUDOWY BUDOWY L GRUNTEM
[min PLN]

1 MODA BIALOLEKA | Warszawa Kompleks mieszkaniowy 9715 (174) 2021 2022 64,]
2 OSIEDLE OLIMPLICZYK todz Kompleks mieszkaniowy 8 635 (166) 2020 2022 4]
3 INSTA21 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 3941 (87) 2021 2022 33,2
4 ZIELONY MILOSTOW I Wroctaw Kompleks mieszkaniowy 1986 (173) 2021 2023 the
5  JANA PAWLA 11 34 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 3070 (57) 2021 2023 the
6  NAKIELSKA 53 Bydgoszcz Kompleks mieszkaniowy 36 000 (710) 2021 2023 (I etap) 186
] SKYSAWA | Warszawa Biurowiec klasy A 9830 2019 2021

8 SKYSAWA Il (WIEZA) Warszawa Biurowiec klasy A 24 610 2019 2022 o
9  INTRACO PRIME Warszawa Biurowiec klasy A 12 938 2020 2022 196
10  MARINA OFFICE Gdynia Biurowiec klasy A 26 775 2021 2023 212**
1T PRYMASA OFFICE Warszawa Biurowiec klasy A 15000 2021 2023 136
12 LGODA 6 Warszawa Kompleks hotelowy 6 000 2027 2024 the

*start projektow jest uzalezniony od warunkéw rynkowych zwigzanych z rozwojem pandemii koronawirusa COVID-19
** pakietowanie
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PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY KAPITALOWE) PHN - CAPITAL RECYCLING 31 GRUDNIA 2020 "l PHN

POZOSTAJACE W PORTFELU OPTYMALIZACJA

t ACZNA WARTOSC: 1 670,7 min PLN t ACZNA WARTOSC: 228,3 min PLN
LICZBA NIERUCHOMOSCI: 31 LICZBA NIERUCHOMOSCI: 39

NOI 20202 83,56 mln PLN YIELD: 5.1% NOI 20202 3.84 min PLN YIELD: 1.8%

GLA: 227 779 mkw. ; GRUNT: 262 473 mkw. GLA: 57 842 mkw. ; GRUNT: 2 467 394 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (83.9%%)e - - - - - — _ _ » NIERUCHOMOSCI BIUROWE (65,1%)
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE I INNE (16,1%) o - - R NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE, GRUNTY I INNE (34,9%)

/
/

PROJEKTY DEWELOPERSKIE NA SPRZEDAZ

t ACZNA WARTOSC: 1133,0 mln PLN
LICZBA NIERUCHOMOSCI (PROJEKTOW): 60
NOI 20202 2,64 min PLN YIELD: 0,3%

GLA: 133138 mkw.; GRUNT: 3779 223 mkw. - -~

t ACZNA WARTOSC: 57.9 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 25

NOI 20202: 1.2 min PLN YIELD: 2.1%

+ GLA: 8 296 mkw. : GRUNT: 272 365 mkw.

KOMERCYINE ® 10 (44,6%) ' \\‘» GENERUJACE PRZYCHODY Z NAJMU (96,9%)
MIESZKANIOWE 39 (279%) «~ . --~ » NIEGENERUJACE PRZYCHODOW Z NAJMU (3,1%)
LOGISTYCINE 7 (149%) =~ w tym grunty rolne 100%

MIESZKANIOWO/KOMERCYINE ¥ 4 (126%) °

""Dane na wykresie zostaty zaprezentowane wedtug wartosci godziwej nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2020
2 Wytaczono nieruchomosci hotelowe, w ktorych prowadzona jest wiasna dziatalnosc gospodarcza oraz nieruchomosci Chemobudowa Krakéw S.A.

3 Wytaczono wartosc i powierzchnig dziatek, na ktorych realizowane sg przedsigwziecia w formule JV WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE) PHN ZA 2020 ROK
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STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 31 GRUDNIA 2020

STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI

[% wartosci godziwej]

s

pozostajace w portfelu
projekty inwestycyjne
na sprzedaz

optymalizacja

STRUKTURA GEOGRAFICZNA SEGMENTOW:
POZOSTAJACE W PORTFELU i PROJEKTY KOMERCYINE
[% wartosci godziwej]

L&y

Warszawa i okolice
Trdjmiasto
Wroctaw

Krakow

Pozostate

h PHN



STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 31 GRUDNIA 2020

STOPIEN WYNAJECIA NIERUCHOMOSCI POZOSTAJACYCH
W PORTFELU [% powierzchni]

BUROWE  JETRA

iaNpLowe  JRTTIGA

MIESZKANIOWE VR

LOGISTYCINE 95%

INNE | 100%

‘ powierzchnia wynajeta
@ nustostany

STRUKTURA NAJEMCOW
WEDtUG OKRESU TRWANIA UMOWY [% GLA]

h PHN

wygasajg ponizej 1 roku

wygasajg ponizej 1-3 lat

wygasajg ponizej 3-o lat

wygasajg powyzej o lat

QOO® :icmnaczas okreslony

@ najem na czas nieokreslony

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2020 ROK
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POLSKI RYNEK BIUROWY - IV KWARTAL 2020*
RYNEK BIUROWY WARSZAWA / 8 RYNKOW REGIONALNYGH**

ZASOBY [min mkw.]: 59

* /rddto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Fstate, IV kwartat 2020
** Krakow, Wroctaw, Trojmiasto, Katowice, todz, Poznan, Szczecin, Lublin

h PHN
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WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY — IV KWARTAL 2020*
KWARTALNA ZMIANA WSPOtCZYNNIKA PUSTOSTANOW

h PHN

2010 2011 2012 2013 2014 2015

e ENTRUM e P()/A CENTRUM

* Jrddto: Opracowanie whasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, IV kwartat 2020

2016

2017

2013

WARSZAWA

2013

2020
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POLSKI RYNEK BIUROWY - IV KWARTAL 2020*
/ASOBY NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ W MIASTACH REGIONALNYCH

h PHN

MIASTO ZASOBY POWIERZCHNI NOWA PODAZ POPYT STAWKI CZYNSZU
BIUROWE) [mkw.] [mkw.] |[EUR/mkw./miesic]
[mkw.]

WARSZAWA 5912 500 314 000 502 000 18-24/11-16
KRAKOW 1554 900 140700 8 800 14,0-15,5
WROCLAW 1226 300 58 500 128 400 13,5-15,0
TROJMIASTO 388 600 50 300 87700 13,8-15,0
KATOWICE 589 700 51300 65 000 13.6-14,5
POZNAN 582 900 18 300 63200 13,6-15,0
t0D7 578 500 50 800 62 400 12,5-14,0
SZCZECIN 183 400 3400 9200 11,5-14,0
LUBLIN 183 200 0 8 800 10,5-115

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Fstate, IV kwartat 2020

34
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POLSKI RYNEK BIUROWY - IV KWARTAE 2020* Il PHN
NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA

POZNAN 5%

................................................................... ®
TROJMIASTO 8%
..................................................... ®
WARSZAWA  51%
WROCtAW 10%
Y. . 0 0 AN U e TS o
KRAKOW  13%
......................................... ®
KATOWICE 5%
............................................. ®
t0DZ 0%
................................................................... ®
LUBLIN 2%
....................................................................... ®
. SLCZECIN 2%
e e ®

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Fstate, IV kwartat 2020
39 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN ZA 2020 ROK
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POLSKI RYNEK BIUROWY - IV KWARTAL 2020* ,
DOSTEPNA POWIERZGHNIA VS WSPOtCZYNNIK PUSTOSTANOW W MIASTACH REGIONALNYCH

180.000

120.000

600.000

A 16,4%

A 13,0%

A 9,50/0 A 9,20/0

A 18%
A 659%

A 150%
14,0%

Il

KRAKOW WROCLAW

TROJMIASTO POZNAN KATOWICE LOD? LUBLIN SZCZECIN

B 0STEPNA POWIERZCHNIA (mkw.) A\ STOPA PUSTOSTANOW (mkw.)

* /rddto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Fstate, IV kwartat 2020

18%

- 16%

14%
12%

- 10%

8%
6%
4%
2%
0%

h PHN



DZIALALNOSC KONTYNUOWANA - WYNIK

Przychody ze sprzedazy

Koszty dziatalnosci

Wynik brutto ze sprzedazy

Koszty administracyjne i sprzedazy

Wynik netto ze sprzedaiy

/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu
Pozostate przychody

Pozostate koszty

Wynik z dziatalnosci operacyjnej

Amortyzacja

EBITDA

/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu
Opis wartosci

Odpisy aktualizujgce wartosc nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych
Odpisy aktualizujgce wartosc zapasow - gruntow

Odszkodowania

Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci

/miana statusu prawnego nieruchomosci

Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej
Wynik z rozliczenia nabycia udziatow i objecia kontroli

Aktualizacja wartosci niefinansowych aktywow trwatych

Bezumowne korzystanie

/miana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych

Skorygowana EBITDA

1331
(929,9)
203,8
(93,2)
150,6
(40,9)
39,6
(94,9)
94,8
43
99,2
40,3
24.4
0,9
0,3
0,0
(7.3)

Dynamika

251%
399%
98%
36%
136%
1%
106%
134%
-19%
119%
-11%
1%
0%
0%
0%
-100%
0%
-100%
-97%
0%
0%
-115%
0%

h PHN




NAJEM — WYNIK SEGMENTU

Przychody ze sprzedazy

Koszty dziatalnosci

Wynik brutto ze sprzedazy

Koszty administracyjne i sprzedazy

Wynik netto ze sprzedazy

/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu
Pozostate przychody

Pozostate koszty

Wynik z dziatalnosci operacyjnej

Amortyzacja

EBITDA

/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu
Odpisy aktualizujgce wartos¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci

Odszkodowania

Wynik z rozliczenia nabycia udziatow i objecia kontroli

/miana statusu prawnego nieruchomosci

/miana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych

Bezumowne koszystanie

Skorygowana EBITDA

(21,4)
(0,5)

Dynamika
10%
13%
1%
29%
0%

1%
118%
-9%
-59%
-15%
-59%
1%
0%
0%
-100%
0%
-100%
0%
-115%

h PHN



DZIALALNOSC DEWELOPERSKA — WYNIK SEGMENTU "l PHN

Dynamika
Przychody ze sprzedazy 3211 22,3 1370%
Koszty dziatalnosci (230,6) (18,0) 1181%
Wynik brutto ze sprzedazy 91,2 43 2158%
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,9) (2,8) -32%
Wynik netto ze sprzedazy 95,2 1,5 6241%
Pozostate przychody 0,8 0,2 300%
Pozostate koszty (1,3) (5,6) -11%
Wynik z dziatalnosci operacyijnej 94,1 (3,9) -2528%
EBITDA 94,8 (3,9) -2531%
Odpisy aktualizujgce wartosc zapasow - gruntow 0,3 0,0 0%
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,2 59 -97%

Skorygowana EBITDA 4665%



DZIALALNOSC BUDOWLANA — WYNIK SEGMENTU "l PHN

Dynamika
Przychody ze sprzedazy 203,71 H,3 3144%
Koszty dziatalnosci (192,8) (4,9) 3835%
Wynik brutto ze sprzedazy 10,9 04 2628%
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,3) (0,2) 3550%
Wynik netto ze sprzedazy 3,6 0,2 1705%
Pozostate przychody 1,6 0,0
Pozostate koszty (28,9) (0,7) 28800%
Wynik z dziatalnosci operacyijnej (23,1) 0,1 -23189%
Amortyzacja 1,9 0,0
EBITDA (22,2) 0,1 -22289%
Odpis wartosci firmy 23,2
Skorygowana EBITDA 1,0 0,1 910%



POZOSTALA DZIALALNOSC | NIEALOKOWANE POZYCIJE — WYNIK "l ‘ P H N
POZOSTAtA DZIALALNOSC - WYNIK

2020 2019 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 13,3 9,6 39%
Koszty dziatalnosci (23,0) (9,4) 145%
Wynik brutto ze sprzedazy (9,7) 0,2 -4951%
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,3) (0,4) 225%
Wynik netto ze sprzedazy (11,0) (0,2) 9401%
Wynik z dziatalnosci operacyijnej (11,0) (0,6) 1734%
Amortyzacja 1.4 0,9 56%
EBITDA (9,6) 0,3 -3301%
Odszkodowania - 0,3
Odpisy aktualizujgce wartosc nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,5

Skorygowana EBITDA -1617%

NIEALOKOWANE POZYCJE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CAtKOWITYCH DOCHODOW

2020 2019 Dynamika

Koszty administracyjne i sprzedazy (10,0) (10,5) -5%

Wynik netto ze sprzedazy (10,0 (10,5) -5%
Pozostate przychody 0,1 2,0 -95%
Pozostate koszty (9,4) (0,9) 944%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (19,3) (9,4) 105%
Amortyzacja 1,3 0,/ 86%
EBITDA (18,0) (8,7) 107%
Aktualizacja wartosci niefinansowych aktywow trwatych 1,5 0,0 0%

Skorygowana EBITDA




