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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO ll/PHN
=)

1. REALIZACJA INWESTYCJI SKYSAWA

SKYSAWA:

Nowoczesny ko[npleks biurowo-ustugowy
okalizacja: ul. Swigtokrzyska 36, Warszawa (bezposredni dostep do stacji Il linii metra)

Certyfikacja ekologiczna: BREEAM Final Outstanding (budynek A), BREEAM Interim L |l

Il . L
il

Outstanding (budynek B)
Generalny wykonawca: konsorcjum spotek: PORR, TKT Engineering i ELIN

Hi TRt L.

| 1 H
1] |
' | |
i

PODSTAWOWE PARAMETRY:

GLA: 34 500 mkw. (budynek A: 9 880 mkw. i budynek B: 24 670 mkw,)
Termin rozpoczecia budowy: 2Q 2019

Termin zakonczenia: 2Q 2022

Koszty projektu: 644 min PLN (dwa etapy)

W styczniu 2022 r. sfinalizowano podpisang w grudniu 2021 r. wieloletnia umowe najmu catej powierzchni kompleksu.
W czerwcu 2022 r. kompleks uzyskat pozwolenie na uzytkowanie. Prowadzone sg prace wykonczeniowe powierzchni

dla przysztego najemey.
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO i/ PHN
=)

2. REALIZACJA INWESTYCJI INTRACO PRIME

INTRACO PRIME:

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

Certyfikacja ekologiczna: BREEAM Excellent

Generalny wykonawca: STRABAG

PODSTAWOWE PARAMETRY:

GLA: 13 000 mkw.

Termin rozpoczecia budowy: 1Q 2020
Termin zakonczenia: 10 2022

Koszty projektu: 196 min PLN

W marcu 2022 r. budynek uzyskat pozwolenie na uzytkowanie. Dwa pietra wynajeta firma PERN, ktora wprowadzita sie
do budynku w pazdzierniku 2022 r. Z kolejnymi potencjalnymi najemcami trwajg zaawansowane negocjacje.
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO ll/PHN
=)

3. BUDOWA OSIEDLA MtODA BIALOLEKA W WARSZAWIE M ODA
Bl OrSd

GEODEZTYINR

MLODA BIALOLEKA:

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

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

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: 9 716 mkw. (174 mieszkania) - | etap
- Termin rozpoczecia budowy: 10 2021

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

Prace budowlane zostaty zakonczone oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie osiedla. W pazdzierniku br. rozpoczeto
proces przekazywania mieszkan ich nabywcom. Trwa sprzedaz mieszkan - liczba umow deweloperskich i rezerwacyjnych
jest na poziomie okoto 60%.
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO i/ PHN
=)

4. BUDOWA OSIEDLA INSTA 21 W WARSZAWIE I .

INSTA 21:

Kameralne osiedle mieszkaniowe z lokalami ustugowymi na parterze

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

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: 3 941 mkw. (87 mieszkan)
Termin rozpoczecia budowy: 10 2021
Termin zakonczenia budowy: 3Q 2022
Koszty projektu: 33,2 min PLN

W trzecim kwartale 2022 r. zakonczono prace budowlane inwestycji. PHN otrzymat ostateczng decyzje pozwolenia
na uzytkowanie. Trwa wydawanie mieszkan nabywcom. Zakonczyt sie takze proces sprzedazy lokali - sprzedano 100%

mieszkan.
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO i/ PHN

- it AN

9. BUDOWA OSIEDLA tAN WE WROGLAWIU
OSIEDLE ZAKRZOW

OSIEDLE L AN:

Kameralne osiedle mieszkaniowe z lokalami ustugowymi na parterze

 okalizacja: ul. Zatorska, Wroctaw |
Generalny wykonawca: CHEMOBUDOWA - KRAKOW S.A.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: 8 132 mkw. (172 mieszkania)
Termin rozpoczecia budowy: 2Q 2022
Termin zakonczenia budowy: 1Q 2024
Koszty projektu: 82,6 min PLN

Zakonczono prace fundamentowe. Trwajg prace zelbetowe na kondygnaciji garazowej oraz przygotowanie do montazu
stropow nad poziomem -1. Rozpoczat sie proces sprzedazy mieszkan.
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO llPHN
KOLEJ NA

E@ ﬁ@
6. BUDOWA OSIEDLA KOLEJ NA 19 W WARSZAWIE i

OSIEDLE KOLEJOWA

KOLEJ NA 19:

Nowoczesne osiedle o wyjatkowej architekturze
 okalizacja: ul. Kolejowa 19, Warszawa
eneralny wykonawca: UNIBEP S.A.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

L 1 |

PUM: 7 236 mkw. (148 mieszkar) e

; *‘wa
Termin rozpoczecia budowy: 2Q 2022 A wn-
Termin zakonczenia budowy: 10 2024 i ——
Koszty projektu: 106,8 min PLN

Zakonczono roboty rozbiorkowe istniejacego budynku magazynowo - biurowego. Trwajg prace zwigzane z realizacjg
fundamentow oraz stropow nad garazami. Rozpoczat sie proces sprzedazy mieszkan.
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO i/ PHN

o

1. SPRZEDAZ MIESZKAN
INSTA 21 MEODA BIAtOLEKA | LAN KOLEJ NA 19
@ KOLEJ NA
Ochota na szczescie m'LO Da % L A N -

Blak Ot ea OSIEDLE ZAKRZOW

GEDDEZIYJNA

OSIEDLE KOLEJOWA

87 0 103 1 1 0 1 2

umowy deweloperskie ~ umowy rezerwacyjne umowy deweloperskie  umowy rezerwacyijne umowy deweloperskie ~ umowy rezerwacyjne umowy deweloperskie ~ umowy rezerwacyjne

| przedwstepne
100% mieszkan dostepnych w inwestycji 0,6% mieszkan dostepnych w inwestycji 2% mieszkan dostepnych w inwestycji

60% mieszkan dostepnych w inwestycji
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - NOWE PRZEDSIEWZIECIA
=

1. ZAWARCIE ZNACZACEJ UMOWY KREDYTOWE)

UMOWA KREDYTOWA Z PKO BP:

W dniu 26 pazdziernika 2022 r. spotka zalezna PHN S.A. tj. PHN SPV 1 oraz PKO Bank

Polski S.A. zawarty umowe kredytu budowlanego w maksymalnej wyso

oraz kredytu inwestycyjnego w maksymalnej wysokosci 70,00 min EL

Zostanie przeznaczony na finansowanie Iup refinansowanie do 50% kosztow proje
realizowanego przez PHN SPV 1 przy ul. Swietokrzyskiej 36 w Warszawie. Kredy!

R. Krec

kosci 62,65 min EUR

vt budowalny
ctu SKYSAWA

CInwestycyjny

Zostanie przeznaczony na sptate kredytu budowlanego oraz refinansowanie kosztow ww. projektu

poniesionych przez PHN SPV 1 z srodkow wtasnych.

GLOWNE PARAMETRY:

Wysokosc¢ kredytu budowlanego: 62,65 min EUR
Wysokosc kredytu inwestycyjnego: 70,00 min EUR
Termin spfaty kredytu budowalnego: 3112.2023 r.

Termin sptaty kredytu inwestycyjnego: w ciggu 60 miesiecy od dnia dokonania pierwszego

wykorzystania lub do 31 grudnia 2028 r.
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - NOWE PRZEDSIEWZIEGIA
=0

2. ALCHEMIA 1l Z NOWYM NAJEMCA

UMOWA NAJMU Z CHILLISPACGES:

Wieza Ferrum gdanskiej ALCHEMII II, nalezaca do portfela Grupy PHN, wzbogacita sie 0 nowego
najemce - firme Chillispaces, ktora jest jedng z najdtuzej dziatajacych polskich firm swiadczacych
ustugi wirtualnych biur, przestrzeni coworkingowych i biur serwisowanych. Umowa najmu
opiewa na 2.800 mkw. powierzchni biurowej. ALCHEMIA II jest nowoczesnym kompleksem
biurowym, ktory posiada certyfikat ekologiczny LEED na poziomie Platinum. Zostat nagrodzony
jako Najlepszy Nowy Biurowiec Roku 2015 w Polsce w konkursie Eurobuild Awards.

PODSTAWOWE PARAMETRY ALCHEMIA II:

Lokalizacja: al. Grunwaldzka 409, Gdansk
Powierzchnia: 25.449 mkw. (GLA)

losc pieter: 9 i 11

Rok budowy: 2015
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SOLIDNE | ROSNACE WYNIKI FINANSOWE i/ PHN

ol

® Jo

PRZYCHODY A WYNIK A
Z NAIMU 51 I NAIMU 2,3
[min pln]: [min pln]:

11Q 2022: 30,9 11Q 2022: 30,1
11Q 2021: 45,8 11Q 2021: 21,8

EBITDA PRZYCHODY
SKORYGOWANA 6,1  DZIALALNOSCI 9,2
[min pln]: BUDOWLANE)
11Q 2022: 29,3 il ol 11Q 2022: 58,2

11Q 2021: 23,2 11Q 2021: 49,0
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DANE FINANSOWE - WYBRANE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT Il PHN
WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWE) PHN

[te,

84,8

61,1

9,6 23 8,3
0,8 ’
B —— B t
211
-51.3
Najem Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata Koszty Wycena Pozostate przychody Dziatalnos¢ Podatek
deweloperska budowlana dziatalnosc administracyjne i koszty skoryg. o strate z finansowa dochodowy
i sprzedazy 1) tytutu utraty wartosci nalez- i JV
nosci handlowych i innych
aktywow finansowych
W okresie pierwszego potrocza 2022 roku Grupa zrealizowata zysk netto na poziomie 47,8 min PLN, gtownie w wyniku:
- wypracowania zysku z najmu na poziomie 84,4 min PLN,
- wypracowania zysku z dziatalnosci deweloperskiej na poziomie 9,6 min PLN w wyniku przekazania nabywcom lokali mieszkalnych na - dodatniej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na poziomie 67,7 min PLN,
inwestycji Osiedle Olimpijezyk | etap, - wypracowania dodatniego wyniku z pozostatych przychoddw i kosztdw na poziomie 8,3 min PLN,
- wypracowania przez spotke Chemobudowa Krakow S.A. zysku na poziomie 0,8 min PLN z dziafalnosci budowalnej, - poniesienia straty z dziatalnosci finansowej w kwocie 57,4 min PLN,
» Wypracowania zysku z pozostatej dziafalnosci na poziomie 3,4 min PLN, - podatku dochodowego na poziomie 21,1 min PLN.
- poniesienia kosztow administracyjnych i sprzedazy w kwocie -41,5 PLN,
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DANE FINANSOWE - PRZEPLYWY PIENIEZNE i/ PHN

¢ 14,3
1O, = I

-10
65,6 Z
1353 =
=
=
427 —— s
e 2,2 E
70,5 5l
118,3 2
424 g
%
30.06.2022 Zysk brutto Zmiana $rodkdw /miana pozostatych Podatek dochodowy Naktady i nabycie Wzrost zadfuzenia Sptata zadtuzenia Sptata Koszty 30.09.2022
skorygowany pienieznych o ograniczonej kapitatéw obrotowych nieruchomosci zobowigzan finansowania
0 pozycje mozliwosci dysponowania inwestycyjnych z tytutu leasingu
niepienigzne finansowego
Przeptywy pienigine w okresie 9 miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 9 miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku
w kwocie 118,3 min PLN s efektem:
W okresie 9 miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto - sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 6,5 min PLN,
z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 75,2 min PLN, ktdre wynikaty z nastepujacych zdarzen: - nabycia i poniesionych naktadow na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 122,3 min PLN,
- wypracowania zysku brutto w kwocie 75,5 min PLN skorygowanego o operacje niepienigzne w kwocie (-5,5) min PLN, - nabycia rzeczowych aktywow trwatych w kwocie 2,5 min PLN.
- wypracowania 12,2 min PLN dodatnich kapitatow obrotowych, Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 21,7 min PLN wynikaj z zaciagnigcia kredytow w tacznej kwocie 65,6 min
- zaptaty 7,0 min PLN biezacego podatku dochodowego. PLN i sptaty zobowigzan z tytutu: kredytow bankowych i leasingu finansowego w tacznej kwocie 26,4 min PLN, kosztow finansowych
w kwocie 42,4 min PLN oraz wyptaty dywidendy w kwocie 18,5 min PLN.
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DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSC Il PHN

Ilrb  Nieruchomosci inwestycyjne i w rzeczowych aktywach trwatych

36510 D — 20 ]
30.06.2022 Naktady Skapitalizowane koszty /miana wartosci Wptyw zastosowania Przeniesienie z/do Przeniesienie do zapasow 30.09.2022
finansowe nieruchomosci MSSF 16 rzeczowych aktywow
inwestycyjnych trwatych
. Nieruchomosci inwestycyjne . Rzeczowe aktywa trwate

WYJASNIENIA

- 122,3 min PLN naktaddw na nieruchomosci inwestycyjne,

- 66,2 min PLN zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych,

- 23,1 min PLN ujecia skapitalizowanych kosztéw finansowych,

- 11 mIn PLN wptywu zastosowania MSSF 16,

- -11 min przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych do zapasow,
- -2,0 przeniesienie z/do rzeczowych aktywow trwatych.
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DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSC Il PHN

. o [apasy deweloperskie
P pasy p
Te

3,9 min PLN (1,4%)

JA 282.6

42,1

2787 - 459

Naktady /bycie lokali

30.06.2022

Przeniesienie 30.09.2022
z nieruchomosci inwest

Lapasy deweloperskie:

- 42,1 min PLN naktadow zwigzanych z projektami deweloperskimi —INSTA 21, Mtoda Biafoteka, £ AN, Kolej NA 19
- 11 min PLN z przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych,
»-45,9 mIn PLN zwigzanych ze zbyciem lokali.
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DANE FINANSOWE - KAPITAL WEASNY Il PHN

. o Kapitat wiasn
; pitat wiasny
To!

: 18,5
16!3 6’4 2’1 L |
14
-],0 ——
12,9
30.06.2022 Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacja Zmiana wartosci Podatek Instrumenty Wyptata dywidenty 30.09.2022
EBITDA 0 rezerwy nieruchomosci dochodowy zabezpieczajgce
i uzyskane inwestycyjnych i rdznice kursowe
odszkodowania
. Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujgcej Udziaty niekontrolujace

Kapitat ogdtem: 18,6 min PLN (1 %)
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujacej: 17,0 min PLN (1%)
Udziaty niekontrolujace: 1,7 ml PLN (10 %)

Wartosc¢ kapitatow wtasnych przypadajacych akcjonariuszom jednostki dominujacej w okresie 3 miesiecy zakorczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku wzrosta 0 17,0 min PLN, w efekcie:
- zrealizowanego zysku netto przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej w kwocie 4,9 min PLN,
- pozostatych catkowitych dochoddw w kwocie 12,1 min PLN.
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DANE FINANSOWE - KAPITAL WEASNY | ZADLUZENIE Il PHN

. " - -
p e [adtuzeniei LTV
e,

39,3% 36,4%
12621 1284,2

Ladtuzenie
(min PLN])

30.06.2022 30.09.2022 30.06.2022 30.09.2022

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty — 760,4 min PLN, obligacje korporacyjne — 499,5 min PLN oraz pozyczki w kwocie 24,3 min PLN. Kredyty zwigzane sq z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych
Grupa zacigga na finansowanie nieruchomosci generujacych przychody w tych samych walutach.

W marcu 2022 roku Jednostka Dominujgca zawarta z bankiem Pekao S.A. umowe kredytu w rachunku biezacym w kwocie 50,0 min PLN. Pozyskane finansowanie ma na celu podniesienie poziomu bezpieczenstwa ptynnosci spotek z Grupy Kapitatowej PHN w
nieprzewidzianych sytuacjach. Ponadto, w dniu 30 marca 2022 roku Spotka PHN SPV 33 Sp. z 0.0. zawarta z bankiem ING Bank Slaski S.A. aneks do umowy kredytu inwestycyjnego przedtuzajacy finansowanie Projektu Alchemia Il o 5 lat, tj. do 2027 roku. Dnia
25 marca 2022 Spotka PHN Property Management PHN K Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A. zawarta z Polskim Funduszem Rozwoju S.A. umowe pozyczki preferencyjnej w ramach rzadowej tarczy finansowej w kwocie 4,0 min PLN. Ze skutkiem na
dzien 29 wrzesnia 2022 roku Spotka PHN Property Management PHN K Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A. otrzymata decyzje o umorzeniu pozyczki w kwocie 3,0 min PLN.

Kredyty oprocentowane s3 w oparciu 0 zmienne stopy procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania s to stopy WIBOR, EURIBOR powigkszone o marze. W celu minimalizacji ryzyka zmiany stop procentowych Grupa zawiera z bankiem umowy swapow stopy
procentowej (IRS) efektywnie zamieniajgcych oprocentowanie zmienne na state. Ponadto w 2022 roku Grupa zawarta transakcje CAP. zabezpieczajaca przed wzrostem oprocentowania powyzej poziomu okreslonego w umowie.
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DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW | PASYWOW

O

o Aktywa

e N
Pozostate: 376,/ min PLN

\_ J

e N
Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa

\ﬁnansowe: 116,5 min PLN )

e N
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy:

\12,4 min PLN )

e N
Nieruchomosci zw. z dziatalnoscia

\deweloperska: 179,8 min PLN )

e N
Nieruchomosci w Srodkach trwatych:

\174,7 min PLN )

e N
Nieruchomosci inwestycyjne: 3.577,6 min PLN

\_ J

80,6%

30.06.2022

81,0%

30.09.2022

e N
Pozostate: 394,6 min PLN

\_ J

e N
Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa

\ﬁnansowe: 86,9 min PLN )

e N
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy:

\9,4 min PLN )

e N
Nieruchomosci zw. z dziatalnoscig

\deweloperska: 191,8 min PLN )

e N
Nieruchomosci w $rodkach trwatych:

\173,4 min PLN )

e N
Nieruchomosci inwestycyjne: 3.657,3 min PLN

\_ J

h PHN

AKTYWA wg. stanu na dzien 30.06.2022

[118,5% Pozostate (376,/ min PLN)

[2] 2,6% Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa finansowe (116,5min PLN)
[3] 0,3% Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy (12,4 min PLN)

[4] 4,1% Nieruchomosci deweloperskie (179,8 min PLN)

[5] 3,9% Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (174,7 min PLN)

[6] 80,6 % Nieruchomosci inwestycyjne (3.577,6 min PLN)

AKTYWA wg. stanu na dzien 30.09.2022

[1]8,7% Pozostate (394,6 min PLN)

[2]11,9% Srodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa finansowe (86,9 min PLN)
[3} 0,2% Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy (9,4 min PLN)

[4] 4,2% Nieruchomosci deweloperskie (191,8 min PLN)

[5] 3,8% Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (173,4 min PLN)
[6] 81,0% Nieruchomosci inwestycyjne (3.657,3 min PLN)



2(0

DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW

N
Ve o
" Q Pasywa

4 N
zobowigzania i rezerwy: 310,9 min PLN

\_ J

4 N
zadtuzenie: 1262,2 min PLN

\_ J

4 N
leasing: 315,2 min PLN

\_ J

4 N
odroczony: 119,6 min PLN

\_ J

4 N
Udziat mniejszosci: 16,3 min PLN

\_ J

4 N
Kapitat wigkszosci: 2.413,4 min PLN

\_ J

30.06.2022

30.09.2022

AN

4 N
zobowigzania i rezerwy: 338,4 min PLN

\_ J

4 N
zadtuzenie: 1.284,2 min PLN

\_ J

4 N
leasing: 318,1 min PLN

\_ J

4 N
odroczony: 124,1 min PLN

\_ J

4 N
Udziat mnigjszosci: 18,0 min PLN

\_ J

4 N
Kapitat wiekszosci: 2.430,3 min PLN

\_ J

h PHN

PASYWA wg. stanu na dzien 30.06.2022

[1] 7.0% Pozostate (310,9 min PLN)

[2] 28,4% Zadtuzenie finansowe (1 262,2 min PLN)

[3] 1% Leasing (315,2 min PLN)

[4] 2,1% Odroczony podatek dochodowy (119,6 min PLN)
[5] 0,4% Udziaty niekontrolujgce (16,3 min PLN)

[6] 54,4% Kapitat kontrolujgcy (2.413,4 min PLN)

PASYWA wg. stanu na dzien 30.09.2022

[1] 1.5% Pozostate (338,4 min PLN)

[2] 28,5% Zadtuzenie finansowe (1.284,2 min PLN)

[3] 7% Leasing (318,1 min PLN)

[4] 2,8% Odroczony podatek dochodowy (124,1 min PLN)
[5] 0,4% Udziaty niekontrolujace (18,0 min PLN)

[6] 53,8% Kapitat kontrolujacy (2.430,3 min PLN)

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE)J PHN ZA 11l KWARTAL 2022 ROKU






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 9716 (174) 2021 2022 64,8
2 INSTA21 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 3941 (87) 2021 2022 33,2
3 OSIEDLE tAN Wroctaw Kompleks mieszkaniowy 8132 (172) 2022 2024 82.6
4 KOLEJNA19 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 1236 (148) 2022 2024 104 4
5  NAKIELSKA 53 | Bydgoszcz Kompleks mieszkaniowy 9540 (1/0) TBC* TBC* TBC
6  MLODA BIALOLEKA I Warszawa Kompleks mieszkaniowy 10 685 (181) TBC* TBC* TBC
| OSIEDLE OLIMPICZYK Il todz Kompleks mieszkaniowy 1920 (132) TBC* TBC* TBC
8  SKYSAWAI Warszawa Biurowiec klasy A 98/8 2019 2021

9 SKYSAWA Il (WIEZA) Warszawa Biurowiec klasy A 24 650 2019 2022 o
10  INTRACO PRIME Warszawa Biurowiec klasy A 12 938 2020 2022 196
1T MARINA BY PHN (dynia Biurowiec klasy A 26 115 TBC™* TBC* TBC
12 VENA (PRYMASA OFFICE) Warszawa Biurowiec klasy A 15000 TBC*** TBC* TBC
13 ZGODA 6 Warszawa Kompleks hotelowy 6 000 TBC* TBC* TBC

* start projektow jest uzalezniony od wymaganych decyzji administracyjnych i mozliwosci osiggniecia oczekiwanej rentownosci
** koszt projektu zostanie uaktualniony w momencie rozpoczecia budowy
“** start projektéw uzalezniony od mozliwosci osiggniecia oczekiwanej rentownosci
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PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY KAPITALOWEJ PHN - CAPITAL RECYCLING 30 WRZE

POZOSTAJACE W PORTFELU

tACZNA WARTOSC2 2 613,3 min PLN
LICZBA NIERUCHOMOSCI: 40

NOI 11IQ 20225 74,24 min PLN YIELD: 57%
GLA: 256 975 mkw. ; GRUNT: 278 911 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (83,2%) o - - - - - - _ _
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE I INNE (16,8%)e- - _ _

PROJEKTY DEWELOPERSKIE

t ACZNA WARTOSCZ 673,5 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI (PROJEKTOW): 56

NOI 111Q 20223 -0.16 min PLN YIELD: 0,01% )
GLA: 130 704 mkw. ; GRUNT: 3 183 764 mkw, . -

-~
” -

KOMERCYNE 4 (280%) <« _--~ .-~ \
MIESZKANIOWE 39 (349%) « .-~~~ .- -7~

LOGISTYCINE 7 (26]%) <~ e

MIESZKANIOWO/KOMERCYINE 4 (37%) * -~

HOTELOWE 2 (7.3%) -

""Dane na wykresie zostaty zaprezentowane wedtug wartosci godziwej nieruchomosci na dzien 30 wrzesnia 2022; Wartosc godziwa nie uwzglednia wyceny z tytutu zastosowania MSSF 16.
2Wytaczono wartosS¢ zapasow
3Wytaczono zapasy, nieruchomosci hotelowe, w ktorych prowadzona jest wtasna dziatalnos¢ gospodarcza oraz nieruchomosci Chemobudowy - Krakow S.A.

h PHN

SNIA 20229

OPTYMALIZACJA

t ACZNA WARTOSC?: 2434 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 39

NOI 111Q 2022%: 2.9 min PLN YIELD: 1.7%

GLA: 55 992 mkw. ; GRUNT: 3 004 336 mkw.

» NIERUCHOMOSCI BIUROWE (56,2%)
//', NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE, GRUNTY I INNE (43,8%)

/
/

NA SPRZEDAZ

t ACZNA WARTOSC?: 39,12 min PLN

LICZBA NIFERUCHOMOSCI: 18

NOI I1IQ 20223: -144.7 tys. PLN YIELD: -0,5%
GLA: 5992 mkw. ; GRUNT: 268 427 mkw.

O GENERUJACE PRZYCHODY Z NAJMU (95,4%)

. NIEGENERUJACE PRZYCHODOW Z NAJMU (4,6%)
w tym grunty rolne 100%

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE)J PHN ZA 11l KWARTAL 2022 ROKU
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STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 30 WRZESNIA 2022

STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI

[% wartosci godziwej]

-

pozostajace w portfelu
projekty inwestycyjne
na sprzedaz

optymalizacja

STRUKTURA GEOGRAFICZNA SEGMENTOW:
POZOSTAJACE W PORTFELU i PROJEKTY KOMERCYINE

[% wartosci godziwej]

Warszawa i okolice
Trdjmiasto

Krakow

Wroctaw

Pozostate

h PHN
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STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 30 WRZESNIA 2022

STOPIEN WYNAJECIA NIERUCHOMOSCI POZOSTAJACYCH
W PORTFELU [% powierzchni]

ST 910

iaNpLowe  JRTTIGA

MIESZKANIOWE 45%

LOGISTYCINE 95%

INNE - 99%

‘ powierzchnia wynajeta
@ nustostany

STRUKTURA NAJEMCOW
WEDtUG OKRESU TRWANIA UMOWY [% GLA]

h PHN

wygasajg ponizej 1 roku

wygasajg w okresie 1-3 lat

wygasajg w okresie 3-5 lat

wygasajg powyzej o lat

QOO@® :icmnaczas okreslony

@ najem na czas nieokreslony

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE)J PHN ZA 11l KWARTAL 2022 ROKU
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POLSKI RYNEK BIUROWY - 1Il KWARTAL 2022*
RYNEK BIUROWY WARSZAWA / 8 RYNKOW REGIONALNYGH**

ZASOBY  [min mkuw]: 6,34

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, |1l kwartat 2022
** Krakow, Wroctaw, Trojmiasto, Katowice, todz, Poznan, Szczecin, Lublin

h PHN

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE)J PHN ZA 11l KWARTAL 2022 ROKU



WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY — IIl KWARTAE 2022* llPHN

WSKAZNIK PUSTOSTANOW
12,1% Warszawa srednia  11,1% Centrum 13,0% Poza centrum

14%

120% , p— T T
10% y

8%

6%

4%

2%

0%

Q4 2019 Q12020 Q2 2020 Q32020 Q4 2020 Q12021 Q2 2021 Q3 2021 Q4 2021 Q12022 Q2 2022 Q32022

Warszawa srednia — (,CNTIUM c— P07 CENtrUM

* /rddto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, |1l kwartat 2022
21 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN ZA 1ll KWARTAtL 2022 ROKU




POLSKI RYNEK BIUROWY - 1l KWARTAL 2022*
/ASOBY NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ W MIASTACH REGIONALNYCH

h PHN

MIASTO ZASOBY POWIERZCHNI NOWA PODAZ POPYT POWIERZCHNIA STAWKI CZYNSZU
BIUROWE) [m?] [m?] W BUDOWIE [EUR/m?2./miesiac]
[m?]
WARSZAWA 6 340 000 99100 128 700 180 600 12,5-27,0
KRAKOW 1651700 47700 109 000 179700 13,5-16,5
WROCLAW 1320 600 38 200 61000 193 700 135-15,5
TROJMIASTO 1011000 73200 108 000 79 500 135-15,5
KATOWICE 716 600 13500 53 400 95 800 13,0-16.9
POZNAN 620 400 37500 73500 35 300 13,25-15,75
t0D7 629 600 3600 51600 48 900 13,0-15,0
SZCZECIN 186 000 0 9200 3200 11,0-14,5
LUBLIN 222 000 16 100 7400 2 300 11,0-13,5

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, |1l kwartat 2022
28 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN ZA 1ll KWARTAtL 2022 ROKU



POLSKI RYNEK BIUROWY - 1l KWARTAL 2022* "l PHN
NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

POINAN 5%

@ ccccrttccctcct sttt ctsses ettt tccsess sttt cssssee st tecnns

KATOWICE 6%

@ ccccrrecettttttttet et tesettesesetesestosesenonse

TROIMIASTO 8%

@ cccrretitttccct ettt tacase sttt sseeaaeeee e

WARSZAWA  50%

WROCtAW 10%

Y

KRAKOW  13%

Y PPN

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, |1l kwartat 2022
29 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN ZA 1ll KWARTAtL 2022 ROKU



POLSKI RYNEK BIUROWY - Il KWARTAL 2022* l PHN
PODAZ POWIERZCHNI BIUROWE) W MIASTACH REGIONALNYCH (mkw,)

600 000
545000
510 000
500 000 485000
460 000
400000 398 000
100 000 395 000
330000 325 000
300 000
215000
200 000 185 000
155000

100 000 I

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 -l kw. 2022 IV kw. 2022 (p)

B \OWA PODA/ B PROGNOZA

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, |1 kwartat 2022



DANE FINANSOWE - KLUCZOWE OSIAGNIECIA

O

w min PLN
Wybrane skonsolidowane dane finansowe Okres 9 miesigcy zakonczony Okres 9 miesigcy zakonczony
30 wrzesnia 2022 30 wrzesnia 2021

|. Przychody operacyjne 4155 310,/

|I. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne; 133,0 103,6

II. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowane; 15,5 n9

V. Zysk (strata) netto Hh4 4 43,1

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 15,2 441

VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (118,3) (306,7)

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; (21,7) (33,5)

VIII. Przeptywy pienigzne netto razem (64,8) (296,1)

Stan na Stan na
31 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021

IX. Aktywa 45132 4 317,1
X. Zobowigzania dfugoterminowe 1358,0 14420
XI. Zobowigzania krotkoterminowe 106,8 483,
XII. Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace; 24304 2314,0
XIIl. Kapitat zaktadowy 51,2 51,2
XIV. Liczba akcji (szt.) 51211313 51211 313
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) 1,07 1,04
XVI. Wartosc ksiggowa kapitatu wtasnego na jedng akcje przypadajgca akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) 47 4] 46,35

h PHN



DZIALALNOSC KONTYNUOWANA - WYNIK

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej

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

[yski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych

Pozostate przychody

Pozostate koszty

Wynik z dziatalnosci operacyjnej

Amortyzacja
EBITDA
Skorygowana EBITDA

302022

302021

Dynamika
13%
14%
12%

3%
18%
-18%

-220%
183%
-80%
-32%
-22%
-31%
26%

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
[yski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych
Pozostate przychody

Pozostate koszty

Wynik z dziatalnosci operacyjnej

Amortyzacja

EBITDA

Skorygowana EBITDA

302022
50,9
(20,8)
30,1
(8.9)
21,2
1,2
(1.8)
2,9
(0.2)
28,9
0,0
28,9

302021
45,8
(18,0)
21,8
(7.8)
20,0
32,9
2,3)

1,0
(0,2)
01,0

0,1
01,1

Dynamika
1%
16%
8%
14%
6%
-18%
-22%

150%
0%
-43%
-100%
-43%

h PHN



DZIALALNOSC DEWELOPERSKA — WYNIK SEGMENTU

EBITDA na dziatalnosci deweloperskiej

Przychody ze sprzedazy
Koszty dziatalnosci
Wynik brutto ze sprzedaiy
Koszty administracyjne i sprzedazy
Wynik netto ze sprzedazy
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych
Pozostate przychody
Pozostate koszty
Wynik z dziatalnosci operacyjne;j

EBITDA

302022

302021

(3.7)

Dynamika
-82%
-10%
-94%
-38%
-1M1%
100%
600%
-100%
a5
150

Skorygowana EBITDA

h PHN



DZIALALNOSC BUDOWLANA — WYNIK SEGMENTU "l PHN

EBITDA na dziatalnosci budowlanej 302022 302021 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 58,2 49,0 19%
Koszty dziatalnosci (55,6) (45,9) 21%
Wynik brutto ze sprzedaiy 2,6 3.1 -16%
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,]) (1,6) 6%
Wynik netto ze sprzedaiy 0,9 1,5 -40%
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 0,0 0,0 0%
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,2 1,9 -5%
Pozostate przychody 0,6 0,9 -33%
Pozostate koszty (0,3) 0,0 -100%
Wynik z dziatalnosci operacyijnej 1,4 4,3 -67%
Amortyzacja 0,6 0,4 50%
EBITDA 2,0 4,1 -51%

Skorygowana EBITDA



POZOSTALA DZIALALNOSC | NIEALOKOWANE POZYCJE - WYNIK

POZOSTALA DZIALALNOSC - WYNIK

302022
Przychody ze sprzedazy 11,5
Koszty dziatalnosci (8,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 2,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,2)
Wynik netto ze sprzedazy 2,6
[yski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,0
Pozostate przychody 3,0
Pozostate koszty 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 5,6
Amortyzacja 0,9
EBITDA 6,9

Skorygowana EBITDA

NIEALOKOWANE POZYCJE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CAtKOWITYCH DOCHODOW

302022
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,0)
Wynik netto ze sprzedaiy (1,0)
Pozostate przychody 0,0
Pozostate koszty 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjne;j (1,0)
Amortyzacja 0,6
EBITDA (0,4)

Skorygowana EBITDA

302021
0,4
8,0)
(2.6)
(0,1)
(2.7)
0,0
0,1
(2.2)
(4.3)
2,0
(2.8)

302021
(1.7)
(1.7)
0,3

Dynamika
113%
9%
-208%
100%
-196%
-100%
-100%
-100%
-211%
-50%
-332%
-1400%

Dynamika
-41%
-41%
-100%

0%
-29%
200%
-67%

h PHN




