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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 koncowe prace instalacyjne i wykonczeniowe, a na zewnatrz roboty zagospodarowania
terenu. W budynku B postepuja roboty zelbetowe konstrukcji obiektu oraz wykonywana jest fasada, a wewnatrz
prowadzone s3 prace instalacyjne oraz montaz urzadzen transportu pionowego. Ponadto zakonczyta sie budowa
podziemnego przejscia, ktore potaczyto kompleks ze stacja metra Rondo ONZ.
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2. BUDOWA INWESTYCJI INTRAGO PRIME

INTRACO PRIME:

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

Certyfikacja ekologiczna: BREEAM Very Good

Generalny wykonawca: STRABAG

PODSTAWOWE PARAMETRY:

GLA: 13.000 mkw.
Termin rozpoczecia budowy: 1Q 2020
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Budowa inwestycji INTRACO Prime przekroczyta potmetek, konstrukcja budynku osiggneta wysokosc docelows, obecnie : “' : %

trwajg prace wykonczeniowe, instalacyjne wewngtrz budynku oraz montaz konstrukcji stalowej na dachu. Rozpoczat sie
rowniez montaz systemu stupowo-ryglowego fasad.
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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

Obecny stan zaawansowania budowy to realizacja pigtej i szostej kondygnaciji naziemnej dla obydwu budynkow
wchodzacych wsktad inwestycji. Trwa takze proces sprzedazy mieszkan - liczba umow deweloperskich i rezerwacyjnych
jest na poziomie ok. 75%.
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4. BUDOWA OSIEDLA MtODA BIALOLEKA W WARSZAWIE M ODJa
Blat Ot eda

GEDDEZTY I NR

MiODA BIALOLEKA:

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

Prawomocne pozwolenie na budowe trzech etapow osiedla

seneralny wykonawca: ALFA-BET POLSKA Sp. z o.0.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: 9.700 mkw. (174 mieszkania) - | etap
Termin rozpoczecia budowy: 10 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.
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5. BUDOWA OSIEDLA INSTA 21 W WARSZAWIE

Ochota na szczescie

INSTA 21:

Kameralne osiedle mieszkaniowe z lokalami ustugowymi na parterze
okalizacja: ul. Instalatorow 21 ,
seneralny 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.
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6. SPRZEDAZ MIESZKAN

OSIEDLE OLIMPIICZYK

Olicl);i;i;ijczyk

80 45

umowy deweloperskie ~ umowy rezerwacyjne

15% mieszkan dostepnych w inwestycji

INSTA 21

Ochota na szczescie

81

liczha mieszkan
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1. NABYCIE HOTELU REGENT WARSAW HOTEL

REGENT WARSAW HOTEL:

/godnie z dtugoterminowg strategia rozwoju Grupa PHN we wspotpracy z Polskim Holdingiem
Hotelowym zwigksza zaangazowanie w sektorze ustug hotelarskich. Spotka zalezna PHN
Property Management zawarta w lutym 2021 roku z syndykiem masy upadfosciowej umowe
nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Cosmar, funkcjonujacego pod nazwa Regent
Warsaw Hotel. W niedalekiej przysztosci Grupa PHN planuje z hotelu Regent potozonego
w poblizu tazienek Krolewskich uczynic jedno z najbardziej reprezentacyjnych miejsc w stolicy.
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PODSTAWOWE PARAMETRY HOTELU:

okalizacja: ul. Belwederska 23, Sradmiescie, Warszawa
Powierzchnia catkowita: ok. 33,8 tys. mkw.

Rok budowy: 2001

Kategoria hotelowa: 5*

los¢ pokoi i apartamentow: 246

Centrum biznesowe z 11 salami konferencyjnymi

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA | KWARTAL 2021
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8. PRZEDLUZENIE UMOWY | ZWIEKSZENIE POWIERZCHNI NAJMU Z MAZOP W CENTRUM MAGAZYNOWYM PHN PRUSZKOW

ANEKS DO UMOWY NAJMU Z MAZQOP:

PHN zawart ze spotka MAZOP aneks dotyczacy przedtuzenia najmu oraz zwiekszenia powierzchni
w podwarszawskim parku magazynowym nalezacym do PHN. Tym samym powierzchnia centrum
logistycznego zostata wynajeta w 100%. Na mocy podpisanej umowy grupa MAZOP. specjalizujaca
sie w produkcji opakowan kartonowych i przetworstwie pianek polietylenowych i poliuretanowych,
wynajeta dodatkowe 4.972 mkw. powierzchni oraz przedtuzyta najem zajmowanej juz wezesniej 3.621
mkw. magazynu.

PODSTAWOWE PARAMETRY CENTRUM LOGISTYGZNEGO:

- Lokalizacja: Parzniew, 3 km od wezfa ,Pruszkow” (autostrada A2) i 20 km od centrum Warszawy
- Powierzchnia catkowita: ok. 50,6 tys. mkw.

- Powierzchnia terenu: 17-ha

- Rok budowy: 2019Polska S.A. oraz Santander Bank Polska S.A.

- Debiut obligacji serii B na rynku Catalyst nastapit w dniu 22 lutego 2021 .
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9. ZAKONCZENIE MODERNIZAC)I BIUROWCA KASKADA

Kaskada, dzieki czemu moze zapewnic o

PHN przeprowadzit gruntowng modernizacje recepcji warszawskiego budynku biurowego

becnym i przysztym najemcom wyzszy standard usfug.

Przeprowadzony remont recepciji polegat miedzy innymi na wymianie instalacji, wykonaniu

nowych zabezpieczen przeciwpozarowych, wymianie posadzki, zamontowaniu kurtyny powietrznej

| nowych drzwi oraz poprawie estetyki

przestrzeni. W trosce o zdrowie i komfort najemcow

przy wejsciu do budynku umieszczone zostato urzadzenie, ktore mierzy wysokoSc temperatury,

sprawdza, czy osoby wchodzace posiadaj
znajduje sie w biznesowym centrum sto

g maseczke, oraz pozwala zdezynfekowac rece. Kaskada
icy. Oryginalna architektura, przeszklona elewacja oraz

charakterystyczny zielony kolor sprawiaj

3, 76 budynek wyroznia sie na tle pobliskiego otoczenia.

PODSTAWOWE PARAMETRY BUDYNKU:

Lokalizacja: al. Jana Pawta Il 12, Sr6
Metro: stacja Rondo ONZ
Powierzchnia: 16.067 mkw. (GLA)
los¢ pieter:

Rok budowy: 1998

dmiescie, Warszawa

h PHN
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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 OSIEDLE OLIMPUCZYK todz Kompleks mieszkaniowy 8 635 (166) 2020 2022 4]
2 MLODA BIALOLEKA | Warszawa Kompleks mieszkaniowy 9715 (174) 2021 2022 64,]
3 INSTA21 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 3941 (87) 2021 2022 33,2
4 ZIELONY MILOSTOW I Wroctaw Kompleks mieszkaniowy 8175 (173) 2022 2023 the
6  NAKIELSKA 53 | Bydgoszcz Kompleks mieszkaniowy 9528 (1/9) 2022 2023 (I etap) the
] KOLEJOWA 19 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 1236 (148) 2022 2024 91.1%*
8  JANA PAWLA Il 34 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 2 968 (57) 2022 2023 the
9  SKYSAWAI Warszawa Biurowiec klasy A 9880 2019 2021

10 SKYSAWA Il (WIEZA) Warszawa Biurowiec klasy A 24 610 2019 2022 o
1T INTRACO PRIME Warszawa Biurowiec klasy A 12 938 2020 2022 196
12 MARINA OFFICE (dynia Biurowiec klasy A 26 115 TBC* TBC* 212"
13 PRYMASA OFFICE Warszawa Biurowiec klasy A 15000 TBC* TBC* 136
14 ZGODA 6 Warszawa Kompleks hotelowy 6 000 2027 2024 the

* start projektow jest uzalezniony od wymaganych decyzji administracyjnych i mozliwosci osiggniecia oczekiwanej rentownosci
** koszt projektu zostanie uaktualniony w momencie rozpoczecia budowy



POZOSTAJACE W PORTFELU

tACZNA WARTOSC: 17857 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSC: 32

NOI IQ 20212 22,51 min PLN VIELD: 5.4%
GLA: 253 422 mkw. : GRUNT: 266 576 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (79,0%)
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE 1 INNE (21,0%)

PROJEKTY DEWELOPERSKIE

t ACZNA WARTOSC: 11914 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI (PROJEKTOW): 60
NOI 1Q 20212 -0,157 min PLN YIELD: -0,1%
GLA: 133 138 mkw. ; GRUNT: 3 779 223 mkw.

KOMERCYINE ¥ 10 (46,2%)
MIESZKANIOWE 39 (27,6%)
LOGISTYGINE 7 (14,2%)
MIESZKANIOWO/KOMERCYINE ® 4 (11,9%)

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY KAPITALOWEJ PHN - CAPITAL RECYCLING 31 MARCA 2021 "

OPTYMALIZACJA

t ACZNA WARTOSC: 228,3 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 39

NOI 1Q 20212 0,942 min PLN YIFLD: 1,8%
GLA: 57 920 mkw. : GRUNT: 2 467 394 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (65,1%)
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE, GRUNTY I INNE (34,9%)

NA SPRZEDAZ

t ACZNA WARTOSC: 49,9 min PLN
LICZBA NIERUCHOMOSCI: 23

NOI 1Q 20212 0,194 min PLN YIELD: 1,6%
GLA: 7 536 mkw. ; GRUNT: 271 672 mkw.

GENERUJACE PRZYCHODY Z NAJMU (96,4%)
NIEGENERUJACE PRZYCHODOW Z NAJMU (36%)
w tym grunty rolne 100%

h PHN

""Dane na wykresie zostaty zaprezentowane wedfug wartosci godziwej nieruchomosci na dzien 31 marca 2021
2 Wytaczono nieruchomosci Chemobudowy Krakow S.A.
15 3 Wytaczono wartosc i powierzchnig dziatek, na ktorych realizowane sg przedsiewzigcia w formule JV



STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 31 MARCA 2021

STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI

[% wartosci godziwej]

(=

pozostajace w portfelu
projekty inwestycyjne
na sprzedaz

optymalizacja

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

&

Warszawa i okolice
Trojmiasto
Wroctaw

Krakow

Pozostate

h PHN
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STOPIEN WYNAJECIA NIERUCHOMOSCI POZOSTAJACYCH STRUKTURA NAJEMCOW
W PORTFELU [% powierzchni WED{UG OKRESU TRWANIA UMOWY [% GLA]

wygasajg ponizej 1 roku
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wygasajg ponizej 1-3 lat
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POLSKI RYNEK BIUROWY - | KWARTAL 2021*
RYNEK BIUROWY WARSZAWA / 8 RYNKOW REGIONALNYGH**

ZASOBY [min mkw.]: 60

* /rddto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Fstate, | kwartat 2021
** Krakow, Wroctaw, Trajmiasto, Katowice, todz, Poznan, Szczecin, Lublin

h PHN



WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY — | KWARTAL 2021 ll/PHN
KWARTALNA ZMIANA WSPOCZYNNIKA PUSTOSTANOW

2010 2011 2012 2013 2014 2010 2016 2017 2013 2019 2020  [kw 2021

e ;ENTRUM e P(J/A CENTRUM WARSZAWA

* Jrddto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Fstate, | kwartat 2021
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POLSKI RYNEK BIUROWY - | KWARTAL 2021*
/ASOBY NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ W MIASTACH REGIONALNYCH

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

WARSZAWA 6 043 300 25000 109 300 18-24/11-16
KRAKOW 1574 000 21000 26700 14,0-15,5
WROCAW 1226 300 0 21500 13,5-15,0
TROJMIASTO 913 600 25000 37900 13,5-15,0
KATOWICE 584 500 0 4 300 13.6-14,5
POZNAN 582 900 0 4700 13,6-15,0
t0D7 578 500 0 2 300 11,5-13,75
SZCZECIN 183 400 0 940 115-14,0
LUBLIN 183 200 0 0 10,5-115

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, | KWARTAt 2021

h PHN



POLSKI RYNEK BIUROWY - | KWARTAL 2021* Il PHN
NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA

POINAN 5%

................................................................... o
TROJMIASTO 8%
..................................................... ®
WARSZAWA  51%
WROCtAW 10%
Y. .. 0 202090 94 o - o
KRAKOW  13%
......................................... o
KATOWICE 5%
............................................. ®
t0DZ 0%
................................................................... o
LUBLIN 2%
....................................................................... ®
. SLCZECIN 2%
e ®

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, | KWARTAt 2021
21



POLSKI RYNEK BIUROWY - | KWARTAL 2021* | ll/PHN
DOSTEPNA POWIERZCHNIA VS WSPOCZYNNIK PUSTOSTANOW W MIASTACH RFGIONALNYCH

180.000 18%
A 169%
- 16%
gy AP - 14%
120.000 A"
. 0
A 12%
9,1% A 9,3% i 10%
A7,4% - 8%
600.000 6%
- 4%
- 2%
0 - -_ 0%

KRAKOW WROCEAW  TROJMIASTO POZNAN KATOWICE LOD? LUBLIN SZCZECIN

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

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, | KWARTAt 2021




DANE FINANSOWE - WYBRANE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT

O

26 731706 24963 973

h PHN

3785815 5385000 00
r— . .
4806 841 o105 — ———
8667 422 7639149
Najem Dziatalnosc Dziatalnosc Pozostata Koszty Wycena Pozostate Dziatalnosc Podatek
deweloperska budowlana dziatalnosc administracyjne przychody finansowa dochodowy
i sprzedazy 1) i koszty skoryg. iV
2)

W 1 kwartale 2021 roku Grupa odnotowata zysk netto na pozmmle 31,9 min PLN. Wynik byt 0 2,3 min PLN wyiszy niz w 1 kwartale 2020 roku gtownie w efekcie netto:
wyzszego wyniku z najmu o 1,1 min PLN gtownie w wyniku wejscia do portfela nieruchomosci magazynowych w Parzniewie w potowie 2020 roku,

- wyzszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej 0 11,6 min PLN w wyniku przekazania lokali mieszkalnych i miejsc postojowych w inwestycji VIS A VIS WOLA oraz Yacht Park w Gdyni,

- wyzszego wyniku z dziatalnosci budowlanej o 1,6 min PLN wypracowanego przez spotke Chemobudowa S.A.,

- nizszego wyniku z pozostatej dziatalnosci o 3,8 min PLN gtownie w zwigzku z lockdownem z powodu pandemii koronawirusa,

- Wyzszego poziomu kosztow administracyjnych i sprzedazy o 1,/ min PLN gtownie w wyniku wzrostu wynagrodzen w zwigzku ze wzrostem zatrudnienia,

- dodatniej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci (wptyw na wynik w 2021 roku wyzszy 0 6,2 min PLN w stosunku do 1 kwartatu 2020 roku),

- nizszego 0 2 min PLN wyniku z pozostatych przychodow i kosztow, gtéwnie w efekcie ujecia zdarzen jednorazowych,

- pogorszenie wyniku netto z dziatalnosci finansowej 0 3,3 min PLN gtéwnie w efekcie wzrostu zadtuzenia,

- nizszego podatku dochodowego.



DANE FINANSOWE - PRZEPEYWY PIENIEZNE

Q 42 300 000 35100 000
1700 000 166 400 000 2900 000 -
553300 000 - B
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-37.300 000
10400000 100 000 401900 000 2
_ N %
11800 000 =
=
=
E
£
3112.2020 Zysk brutto /miana pozostatych Podatek Nieruchomosci Doptata do Wzrost zadtuzenia Spfata zadtuzenia Spfata Koszty 31.03.2021 -
skorygowany kapitatow obrotowych dochodowy inwestycyjne kapitatu zobowigzan finansowania
0 pozycje i rzeczowe aktywa z tytutu leasingu
niepienigzne trwate finansowego
Przeptywy pienigzne w 1 kwartale 20201 roku Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 1 kwartale 2021 roku w kwocie 163,5 min PLN s3 efektem:
- nabycia i poniesionych wydatkow na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 45,5 min PLN,
W pierwszym kwartale 2021 Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 3,3 min PLN, - nabycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych w kwocie 134,2 min PLN,
ktore wynikaty z nastepujacych zdarzen: - udzielenia pozyczki partnerowi handlowemu w kwocie 0,7 min PLN.
- wypracowania zysku brutto w kwocie 39,5 min PLN,
- korekt niepienieznych na kwote 2,6 min PLN, Dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 8,8 min PLN wynikaja z zaciagniecia kredytow w kwocie 35,1 min PLN,
- zmiany kapitatu obrotowego 0 -37,3 min PLN, skompensowanych wyptywem Srodkow na sptate zobowigzan z tytutu kredytow bankowych, obligacji i leasingu (26,3 min PLN).

- zaptaty podatku dochodowego w kwaocie 1,7 min PLN.



DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSCI Il PHN

Q * Nieruchomosci inwestycyjne i w rzeczowych aktywach trwatych

101500 000 3 514 800 000

197 000 000
3 328 200 000 44 800 000 s
#3500000 18 200 000

3 317 800 000

01.01.2021 Naktady i nabycie /miana wartosci Rozliczenie aranzacji 31.03.2021
i zmiana wartosci nieruchomosci

w rzeczowych aktywach trwatych

. Nieruchomosci inwestycyjne . Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych

- 44 8 mIn PLN naktadow na nieruchomosci inwestycyjne
- -18,2 min 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)
- 101,5 min PLN rozliczenia aranzacji nieruchomosci.



DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSCI

Q o [apasy deweloperskie

99 095 619

14 900 000

12 700 000

-92 100 000

31.12.2020 PO KOREKCIE MSSF 16

Lapasy deweloperskie:

NAKLADY

- 12,1 min PLN naktadow zwigzanych z projektami deweloperskimi -Yacht Park, Osiedle Olimpijczyk, INSTA 21.

- -52.1'mIn PLN z tytutu przekazania nabywcom lokali w inwestycji Vis a' vis Wola Il i Yacht Park.

/BYCIE LOKALI

44 195 619

31.03.2021

h PHN



DANE FINANSOWE - KAPITAt WEASNY | ZADUZENIE "l PHN

Q o Kapitat wtasny

59 846 897 13 940 202 3332 1736 0
2299 166 753 - 2 311 376 744
11275 516 5007 465
— 200 000 ]
91300 000 328 014 60
3112.2019 Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacja Zmiana wartosci Wynik z dziatalnosci Podatek Instrumenty Wyptata dywidendy  31.03.2021
EBITDA 0 rezerwy nieruchomosci finansowej i JV dochodowy zabezpieczajace
i uzyskane inwestycyjnych i roznice kursowe
odszkodowania
. Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujgcej Udziaty niekontrolujace

Kapitat ogotem: 12,2 min PLN ( 0,5%)
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujacej: 40,9 min PLN ( 1,8%)
Udziaty niekontrolujace: -28,6 ml PLN ( 100%)

[wiekszenie kapitatow przypadajacych akcjonariuszom jednostki dominujacej w efekcie wypracowania zysku netto 31,9 min PLN,
wyceny instrument6w finansowych i roznic kursowych z przeliczenia jednostek zaleznych w kwocie 2,0 min PLN.



DANE FINANSOWE - KAPITAt WEASNY | ZADUZENIE Il PHN

. " - -
p e [adtuzeniei LTV
e,

1185,1 39,9% 38,6%

LTV
(%)

1153,3

Ladtuzenie
(mln PLN)

31.12.2020 31.03.2021 31.12.2020 31.03.2021

Na dzien 31 marca 2021 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty i pozyczki (696,9 min PLN), obligacje korporacyjne (488,1 min PLN). Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci.
Wzrost zadtuzenia netto 0 448,5 min PLN w efekcie emisji obligacji (325 min PLN), objecia kontroli nad spotkg zalezng i subrogacja kredytow, zaciagnieciem pozyczki, skompensowanych sptatg raty kredytow i pozyczek (-14,5 min PLN) oraz
naliczonych a niesptaconych odsetek (6,/min PLN).

Spadek wskaznika LTV* do poziomu 38,6% gtownie w efekcie wzrostu zadtuzenia.

*liczony jako stosunek wartosci zadtuzenia do wartosci godziwej nieruchomosci bedacych w portfelu GK PHN

28 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA | KWARTAL 2021



29

DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW | PASYWOW

O

o Aktywa

Pozostate
317.4

/

Srodki pienigzne
i krotkoterminowe aktywa fin
402,71

(o) (wo )

Nieruchomosci zw.
7 dziatalnoscig deweloperska
448

Nieruchomosci
w Srodkach trwatych
191

Nieruchomosci
inwestycyjne
3 317.8

(s =)=z o=\

31.03.2021

31.12.2020

Pozostate
184.6

Srodki pieniezne
i krotkoterminowe aktywa fin
953,3

Nieruchomosci przeznaczone

do sprzedazy
19

Nieruchomosci zw.
7 dziatalnoscig deweloperska
99,1

Nieruchomosci
w Srodkach trwatych
13,0

Nieruchomosci
inwestycyjne
3 234.6

N N/ N/ N P N

h PHN

AKTYWA wg. stanu na dzien 31.03.2021

[1176 % Pozostate (3174 min PLN)

[2]9,7% Srodki pienigzne i krotkoterminowe aktywa finansowe (402,7 min PLN)
[3] 1.1 % Nieruchomosci deweloperskie (44,8 min PLN)

[4] 1,9% Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (79,1 min PLN)

[5] 19,7% Nieruchomosci inwestycyjne (3.317,8 min PLN)

AKTYWA wg. stanu na dzien 31.12.2020

[1]4.4 % = Pozostate (184,7 min PLN)

[2] 13,3% Srodki pienigzne i krotkoterminowe aktywa finansowe (553,3 min PLN)
[3] 0,2 % Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy (7,9 min PLN)

[4] 2.4 % Nieruchomosci deweloperskie (99,1 min PLN)

[5] 1,8 % Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (73,0 min PLN)

[6] 71.1% Nieruchomosci inwestycyjne (3.234,6 min PLN)



DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW "l PHN

Q e Pasywa

PASYWA wg. stanu na dzien 31.03.2021

[1] 7 % Pozostate (278,3 min PLN)

[2] 28,5 % Zadtuzenie finansowe (1.185,0 min PLN)

[3] 6,9% Leasing (288,9 min PLN)

[4] 1,8% Odroczony podatek dochodowy (74,8 min PLN)
[5] 0,6% Udziaty niekontrolujace (23,5 min PLN)

/obowigzania i rezerwy /obowigzania i rezerwy

( 218,3 336,9 ) [6] 55,5% Kapitat kontrolujacy (2.311,4 min PLN)
, , PASYWA wg. stanu na dzien 31.12.2020
Leasing Leasing [1] 8% Pozostate (337.0 min PLN)
288.9 283,2 2] 28% Zadtuzenie finansowe (1.153,5 min PLN)
[3] 1% Leasing (283,2 min PLN)
[4] 2% Odroczony podatek dochodowy (79,9 min PLN)
/adtuzenie /adtuzenie [5] 1% Udziaty niekontrolujace (28,6 min PLN)
1185,0 11535 [6] 55% Kapitat kontrolujacy (2.270,5 min PLN)
0d 0d - Wzrost nieruchomosci inwestycyjnych o0 83,2 min PLN
roczony roczony wynika z poniesionych naktadow inwestycyjnych.
4.8 19,9
- Wzrost zadtuzenia netto o 448,5 min PLN w efekcie
, , L _ _ o emisji obligacii (325 min PLN), objecia kontroli nad spotkg
Udziat mnieszosci Udziat mnieszosc zalezna i subrogacia kredytow, zaciagnieciem pozyczki,
23,5 28,6 skompensowanych spfatg raty kredytéw i pozyczek
(14,5 min PLN) oraz naliczonych a niesptaconych odsetek
(6,/mln PLN).Spadek wskaznika LTV do poziomu 38,6%
Kapitat wiekszosci Kapitat wigkszosci gtownie w efekcie wzrostu zadtuzenia.
23114 22105

31.03.2021 31.12.2020



DANE FINANSOWE - KLUCZOWE OSIAGNIECIA

O

h PHN

w min PLN w min EUR
Wybrane skonsolidowane dane finansowe Okres zakonczony Okres zakonczony Okres zakonczony Okres zakonczony
31 marca 2021 31 marca 2020 31 marca 2021 31 marca 2020

|. Przychody operacyjne 165,3 164,5 36,1 31,4

II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne] 46,2 36,3 10,1 8,3

|[l. Zysk (strata) brutto 39,5 31,6 8,6 8,6

V. Zysk (strata) netto 31,9 29,6 10 6,/

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne; (2,3) 63,9 (0,5) 14,6

VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (162,2) (26,1) (35,5) (6,0)

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; 9,8 (18,8) 2,1 (4,3)

VIII. Przeptywy pienigzne netto razem (154,1) 19,0 (33,8) 4,3

Stan na Stan na Stan na Stan na
31 marca 2021 31 marca 2020 31 marca 2021 31 marca 2020

IX. Aktywa 4161,8 38498 893,0 845,1

X. Zobowigzania dtugoterminowe (1519,8) 990,5 326,1 2116

XI. Zobowigzania krotkoterminowe (307,2) 5454 65,9 119,8

XII. Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace; 23113 22823 4959 5014

XIII. Kapitat zaktadowy 51,0 51,0 10,94 11,2

XIV. Liczba akcji (szt.) 51100 574 51051249 51100 574 51051249
XV. Zysk (strata) netto na jedna akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) 32,8 0,57 12 0,13

XVI. Wartosc ksiggowa na jedng akcje przypadajaca akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) 45,23 4411 9.9 9,82

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 31 marca 2021 roku oraz za okres zakonczony dnia 31 marca 2020 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujgcych zasad: pozycje aktywow i pasywow - wedfug Sredniego kursu ustalonego przez

Narodowy Bank Polski na 31 grudnia 2020 roku: 4,6148 PLN/EUR;

- pozycje aktywow i pasywow - wedtug Sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 31 marca 2021 roku: 4,6603 PLN/EUR, oraz na dzien 31 marca 2020 roku: 4,5523 PLN/EUR;

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochod6w oraz skonsolidowanego rachunku przeptywow pienigznych - wedfug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng kursow NBP od 1 stycznia 2021 roku do 31 marca 2021 roku: 4,5721 PLN/EUR
oraz wedtug kursu stanowigcego srednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2020 roku do 31 marca 2020 roku: 4,3963 PLN/EUR.



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
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow - gruntow

Odszkodowania

Odszkodowanie za wywtaszczenie nigruchomosci

/miana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych

Wynik z rozliczenia nabycia udziatow i objecia kontroli

Aktualizacja wartosci niefinansowych aktywow trwatych

Skorygowana EBITDA

102021

165,2
(114,5)
00,/
(141)
36,6
10,1
8,2
(8,7)
46,2
2,3
48,5
(10,1)

0,0

102020

164,5
(124,3)
40,2
(12,4)
21,8

Dynamika
0,43%
-1,88%

26,12%
13,11%
31,65%
-8,18%
530,77%
128,95%
21,21%
159,56%
30,38%
-8,18%

29,35%

h PHN



NAJEM — WYNIK SEGMENTU Il PHN

102021 102020 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 41,3 46,6 1,50%
Koszty dziatalnosci (20,6) (21,0) -1,90%
Wynik brutto ze sprzedazy 26,7 25,6 4,30%
Koszty administracyjne i sprzedazy (8,3) (6,8) 22,06%
Wynik netto ze sprzedazy 18,4 18,8 -2,13%
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 10,1 11,0 -8,18%
Pozostate przychody 2,1 1,3 107,69%
Pozostate koszty (5,6) (2,]) 107,41%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 25,6 28.4 -9,86%
Amortyzacja 0,0 0,0 -90,00%
EBITDA 25,6 28,4 -10%
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (10,1) (11,0) -8,18%
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci 0,0 - 0,00%
Wynik z rozliczenia nabycia udziatow i objecia kontroli - - 0,00%
/miana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (0,4) - 0,00%

Skorygowana EBITDA -13,22%



DZIALALNOSC DEWELOPERSKA — WYNIK SEGMENTU

102020

Dynamika

102021
Przychody ze sprzedazy 18,1
Koszty dziatalnosci (53,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 25,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,8)
Wynik netto ze sprzedazy 24,2
Pozostate przychody 0,0
Pozostate koszty (2,2)
Wynik z dziatalnosci operacyijnej 22,0
EBITDA 22,0

Odpisy aktualizujgce wartosc zapasow - gruntow

Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskie] 1,2

18,9
(65,1)
13,4
(0,8)
12,6
0,0
(0,3)
12,3
12,3
0,0

0,3%
17,0%
86,6%

0,0%
92,1%
-90,0%
633,3%
18,9%
18,9%

-100,0%
1100,0%

Skorygowana EBITDA

h PHN



DZIALALNOSC BUDOWLANA — WYNIK SEGMENTU "l PHN

102021 102020 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 36,9 31, -0,5%
Koszty dziatalnosci (33,7) (34,9) -5,2%
Wynik brutto ze sprzedazy 3.8 2,2 12,1%
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,7) (1,6) 6,3%
Wynik netto ze sprzedazy 2.1 0,6 250,0%
Pozostate przychody 0,1 - 0,0%
Pozostate koszty 0,0 - 0,0%
Wynik z dziatalnosci operacyijnej 2,2 0,6 266,7%
Amortyzacja 0,3 0,4 -25,0%
EBITDA 2,5 1,0 150,0%

Skorygowana EBITDA 150,0%



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

102021 102020 ETLE
Przychody ze sprzedazy 2,3 2,3 0,00%
Koszty dziatalnosci (7.1) (3,3) 115,15%
Wynik brutto ze sprzedazy (4,8) (1,0) 380,00%
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,2) - 0,00%
Wynik netto ze sprzedazy (5,0) (1,0) 400,00%
Wynik z dziatalnosci operacyijnej (5,3) (1,0) 430,00%
Amortyzacja 1,1 0,3 467%
EBITDA (3,6) (0,7) 414,29%

Skorygowana EBITDA 414,29%

NIEALOKOWANE POZYCJE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CAtKOWITYCH DOCHODOW

102021 102020 Dynamika
Koszty administracyjne i sprzedazy (3,1) (3,2) -3,13%
Wynik netto ze sprzedazy (3.1) (3,2) -3,13%
Pozostate przychody 5,3 0,0
Pozostate koszty (0,4) (0,8) -50,00%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,8 (4,0) -145,00%
Amortyzacja 0,3 0,2 50,00%
EBITDA 2,1 (3,8) -155,26%
Aktualizacja wartosci niefinansowych aktywow trwatych (5,3)

Skorygowana EBITDA -15,719%




