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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYGYINEGO
=0

1. BUDOWA INWESTYCJI SKYSAWA

SKYSAWA:

Nowoczesny kompleks biurowo-ustugowy

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: 34 500 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 (Il etap)

Koszty projektu: 644 min PLN (dwa etapy)

W 2021 roku kontynuowano prace budowlane nizszej czesci kompleksu oraz wiezy. W kwietniu 2021 roku wieza otrzymata

certyfikat BREEAM interim na poziomie outstanding z wynikiem 93,6%. W tym samym czasie zakoriczono prace konstrukcyjne

Zwigzane z budowq przejscia taczacego inwestycje ze stacjg metra Rondo ONZ. W lipcu wieza SKYSAWA osiggneta swoja

wysokosc docelowg ponad 155 metrow. W IV kwartale 2021 roku zakonczono prace budowlane nizszej czesci kompleksu

oraz zyskano pozwolenie na uzytkowanie. Obecnie zakonczono prace fasadowe wiezy, a wewnatrz prowadzone g prace

wykonczeniowe oraz trwaja odbiory instalacji. W styczniu 2022 roku podpisano wieloletnia umowe najmu catej powierzchni
3 kompleksu.
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO ll/PHN
=)

2. BUDOWA INWESTYCJI INTRACGO PRIME

INTRACO PRIME:

- Nowoczesny biurowiec w bezposrednim sgsiedztwie INTRACO

- Lokalizacja: ul. Stawki 2B, Warszawa

- Certyfikacja ekologiczna: BREEAM Very Good (na etapie Interim), BREEAM Exellent (do uzyskania
na etapie Final)

- (Generalny wykonawca: STRABAG

PODSTAWOWE PARAMETRY:
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- GLA:13 000 mkw.

- Termin rozpoczecia budowy: 10 2020
- Termin zakonczenia: 2Q 2022

- Koszty projektu: 196 min PLN

W marcu 2022 roku PHN otrzymat ostateczng decyzje pozwolenia na uzytkowanie budynku. Obecnie trwajg jeszcze ostatnie
prace instalacyjne i wykonczeniowe. W zakresie prac budowlanych wszystkie sg juz zakonczone. Odnosnie zagospodarowania
terenu wykonane jest ono niemal w 100%. Podpisana zostata umowa najmu z firmg PERN (3 582 mkw. GLA i 40 migjsc
postojowych).
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO i/ PHN
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3. BUDOWA OSIEDLA OLIMPIJGZYK W 0DZI

Osiedle

Olimpijczyk

OSIEDLE MIESZKANIOWE:

Kameralne osiedle mieszkaniowe
| okalizacja: todz, ul. Kusocinskiego 115 117
Generalny Wykonawca: UNIBEP S.A.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: ok. 8 635 mkw.

Liczba mieszkan: 166

Termin rozpoczecia budowy: 4Q 2020 f
Termin zakonczenia budowy: 20 2022 - .
Koszty projektu: 45,3 min PLN il

W pierwszym kwartale 2022 roku zakonczono prace budowlane inwestycji. PHN posiada tez ostateczng decyzje pozwolenia
na uzytkowanie. Zakonczyt sie proces sprzedazy lokali - sprzedano 100% mieszkan. Rozpoczeto przekazywanie mieszkan

klientom oraz trwa proces przekazania obiektu do zarzadecy wspolnoty.

) WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2021



KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO llPHN
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4. BUDOWA OSIEDLA MtODA BIALOLEKA 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: 9 715 mkw. (174 mieszkania) - | etap
- Termin rozpoczecia budowy: 10 2021

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

W pazdzierniku 2021 roku zakonczono etap robot konstrukeyjnych osiedla. Obecnie trwajg prace na elewacjach, w tym
montaz konstrukcji stalowych i balustrad. W czesciach wspalnych budynkow prowadzone sg prace wykonczeniowe
w zakresie infrastruktury drogowej oraz zagospodarowana terenu. Trwa proces sprzedazy mieszkan - liczba umow
deweloperskich i rezerwacyjnych jest na poziomie okoto 39,6%.
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO llPHN
=)

5. BUDOWA OSIEDLA INSTA 21 W WARSZAWIE

Ochota na szczescie

INSTA 21:

- Kameralne osiedle mieszkaniowe z lokalami ustugowymi na parterze
- Lokalizacja: ul. Instalatorow 21 ,
- (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 pazdzierniku 2021 roku zostaty zakonczone prace konstrukcyjne, a budynek osiggnat swojg docelowg wysokosc.
Obecnie trwa realizacja prac wykonczeniowych stanu surowego zamknigtego, w tym prace elewacyjne. Zakonczono
montaz instalacji sanitarnych (odejscia od pionow) oraz instalacje podposadzkowe. Wykonano tynki, utozono posadzki
oraz zamontowano windy. Trwa tez montaz osciezy drzwi do lokali, grzejnikow, osprzetu elektrycznego oraz rozpoczyna
sie uktadanie gresow w czesciach wspolnych. Trwa proces sprzedazy mieszkan - liczba umow deweloperskich i
rezerwacyjnych jest na poziomie okoto 95%.
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6. SPRZEDAZ MIESZKAN

OSIEDLE OLIMPIICZYK INSTA 21 MLODA BIALOLEKA |
Olimpijczyk g
@ p J y Ochota na szczescie m'LO Da
BlatOrERa

EEEEEEEEEE

163 3 18 D 52 17

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

100% mieszkan dostepnych w inwestycji 95,4% mieszkan dostepnych w inwestycji 39,6% mieszkan dostepnych w inwestycji
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - NOWE PRZEDSIEWZIECIA

o

1. NABYCIE HOTELU REGENT WARSAW HOTEL ORAZ POZYSKANIE REFINANSOWANIA

REGENT WARSAW HOTEL:

/godnie z dtugoterminowg strategia rozwoju Grupa PHN we wspotpracy z Polskim Holdingiem
Hotelowym zwieksza zaangazowanie w sektorze ustug hotelarskich. Spotka zalezna PHN Property
Management zawarta w lutym 2021 roku z syndykiem masy upadfosciowej umowe nabycia za
kwote 130,5 min PLN zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Cosmar, funkcjonujacego pod

nazwg Regent Warsaw Hote
umowe kredytowg z Bankiem
obnizy¢ koszty finansowania |

. W listopadzie 2021 roku PHN Property Management zawart
Pekao S.A. w celu zrefinansowania przejecia ww. hotelu, co pozwoli

eg0 przedsiewziecia.

PODSTAWOWE PARAMETRY HOTELU:

Rok budowy: 2001
Kategoria hotelowa: 5*

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

los¢ pokoi i apartamentow: 246

Centrum biznesowe z 11 salami konferencyjnymi
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - NOWE PRZEDSIEWZIECIA i/ PHN

& -
111

2. NOMINACJA W KONKURSIE MIPIM AWARDS 2021

Gdynski projekt Yacht Park & Marina Yacht Park znalazt sie wsrod czterech finalistow
nominowanych do prestizowej nagrody miedzynarodowego konkursu MIPIM Awards 2021
w kategorii ,Best Cultural and Sports Infrastructure”. Konkurs uhonorowuje najwybitniejsze, 2 O 21
unikatowe i innowacyjne projekty nieruchomosciowe na $wiecie. Nagrody sa wreczane od 1991 FINALIST
roku. W tym roku do konkursu zgtoszono tacznie 172 projekty z 36 krajow. Yacht Park & Marina SRS
Yacht Park walczyt o gtowng nagrode z projektami z cypryjskiej Nikozji (ostateczny zwyciezca

w kategorii), Rezekne na totwie oraz Colorado Springs w USA.

PODSTAWOWE PARAMETRY YACHT PARK & MARINA YACHT PARK:

Unikatowy w Polsce kompleks apartamentow z nowoczesng przystania jachtowa
 okalizacja: ul. A. Rybickiego 2-4 (Basen Prezydenta w obrebie Portu Morskiego Gdynia)
Rok budowy: 2019/2020

los¢ apartamentow: 139

los¢ miejsc cumowniczych: 120
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3. DEBIUT OBLIGACJI SERII B NA CATALYST

W lutym 2021 roku w Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst prowadzonym przez Gietde
Papierow Wartosciowych odbyto sie pierwsze notowanie obligacji serii B wyemitowanych przez
PHN S.A. PHN uplasowat obligacje serii B o wartosci 325 min PLN w grudniu 2020 roku.
Obligacije zostaty wyemitowane w ramach siedmioletniego programu o wartosci do 1 mld PLN,
a pozyskane z nich Srodki sfinansujg ambitne plany inwestycyjne spotki. Sprzedaz pierwszej
emisji 4-letnich obligacji o wartosci 160 min PLN miata miejsce w 2019 roku. W budowie

ksigzki popytu uczestniczyli inwestorzy finansowi, z ktorych wigkszosc stanowity fundusze

Srednia stopa redukcji: 0%

Liczba podmiotow, ktore ztozyty zapisy na papiery wartosciowe objete subskrypcja: 32
Liczba podmiotow, ktorym przydzielono papiery wartosciowe w ramach subskrypciji: 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.

iInwestycyjne.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

- Wartosc emisji serii: 325 min PLN

- Wartosc nominalna kazdej akcji: 1 tys. PLN D
- Oprocentowanie: zmienne, WIBOR 6M, marza: 2.95%

i PHN

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2021



KLUCZOWE OSIAGNIECIA - NOWE PRZEDSIEWZIECIA llPHN

p i3
111

4. DYWIDENDA ZA ROK OBROTOWY 2020

PODSTAWOWE PARAMETRY:

Dywidenda na 1 akcje: 0,35 PLN

- taczna wysokosc dywidendy: 17,9 min PLN
Stopa dywidendy: 2,5%

Procent zysku netto: 221,0%

Dzien ustalenia prawa do dywidendy: 1/.08.2021
Dzien wyptaty dywidendy: 31.08.2021

12 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2021



SOLIDNE | ROSNACE WYNIKI FINANSOWE
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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 453
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 81715 (173) 2022*** 2023 the
6  NAKIELSKA 53 | Bydgoszcz Kompleks mieszkaniowy 9540 (1/0) 2022* 2024 (| etap) the
] KOLEJOWA 19 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 1236 (148) 2022*** 2024 91.1**
8  MLODA BIALOLEKA lI Warszawa Kompleks mieszkaniowy 10 617 (181) 2022 2024 the
9  OSIEDLE OLIMPUCZYK I todz Kompleks mieszkaniowy 1920 (132) 2022* 2024 the
10  SKYSAWA I Warszawa Biurowiec klasy A 9880 2019 2021

11 SKYSAWA II (WIEZA) Warszawa Biurowiec klasy A 24 610 2019 2022 o
12 INTRACO PRIME Warszawa Biurowiec klasy A 12 938 2020 2022 196
13 MARINA OFFICE Gdynia Biurowiec klasy A 26 115 TBC*** TBC* the
14 PRYMASA OFFIGE Warszawa Biurowiec klasy A 15000 1BC™* TBC* the
15 ZGODA G Warszawa Kompleks hotelowy 6 000 2022* 2024 the

* 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




PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY KAPITALOWE) PHN - CAPITAL RECYCLING 31 GRUDNIA 2021 " "l PHN

POZOSTAJACE W PORTFELU OPTYMALIZACJA

t ACZNA WARTOSC2 1806,2 min PLN t ACZNA WARTOSCZ 231,9 min PLN
ICZBA NIERUCHOMOSCI: 36 LICZBA NIERUCHOMOSCI: 39

NOI 2021%: 91,38 min PLN YIELD: 5,5% NOI 20212 3,75 min PLN VIELD: 1,7%

GLA: 255 65T mkw. ; GRUNT: 269 072 mkw. GLA: 57169 mkw. ; GRUNT: 2 996 233 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (769%) o - - - - — _ _ _ » NIERUCHOMOSCI BIUROWE (59,7%)
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE I INNE (231%) e — - _ " » NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE, GRUNTY I INNE (40,3%)

/
/

PROJEKTY DEWELOPERSKIE NA SPRZEDAZ

t ACZNA WARTOSC?: 1 420,3 min PLN t ACZNA WARTOSC2 45,99 min PLN
LICZBA NIERUCHOMOSCI (PROJEKTOW): 60 LICZBA NIERUCHOMOSCI: 21

NOI 20213 -1,37 min PLN YIELD: -0,1% NOI 20213 0,07 min PLN YIELD: 0,2%
GLA: 124 742 mkw. ; GRUNT: 3 047 040 mkw. _ - -~ v GLA: 6 670 mkw. ; GRUNT: 270 203 mkw.

-
- -

KOMERCYINE 7 (563%) =~ -~~~ -~ -7 " » GENERUJACE PRZYCHODY Z NAIMU (36,1%)
MIESTKANIOWE 40 (185%) = -~ » NIEGENERUJACE PRZYCHODOW Z NAIMU (3,9%)
LOGISTYCINE 7 (124%)  *~ - w tym grunty rolne 100%

MIESZKANIOWO/KOMERCYINE 4 (11,3%)  °

""Dane na wykresie zostaty zaprezentowane wedtug wartosci godziwej nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2021; 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. WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN ZA 2021



STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 31 GRUDNIA 2021

STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI

[% wartosci godziwej]

.\\w

pozostajace w portfelu
projekty inwestycyjne
na sprzedaz

optymalizacja

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

Ly

Warszawa i okolice
Trdjmiasto
Wroctaw

Krakow

Pozostate

h PHN



STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 31 GRUDNIA 2021

STOPIEN WYNAJECIA NIERUCHOMOSCI POZOSTAJACYCH
W PORTFELU [% powierzchni]

BUROWE  JEEDA

iaNpLowe  JRTTIGA

MIESZKANIOWE JEEL

LOGISTYCINE 95%

INNE | 100%

. 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
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POLSKI RYNEK BIUROWY - IV KWARTAL 2021*
RYNEK BIUROWY WARSZAWA / 8 RYNKOW REGIONALNYGH**

ZASOBY [min mkw.]: 62

* Jrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, IV kwartat 2021
** Krakow, Wroctaw, Trojmiasto, Katowice, todz, Poznan, Szczecin, Lublin

h PHN
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WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY — IV KWARTAL 2021* ll/PHN

WSKAZNIK PUSTOSTANOW
12,1% Warszawa srednia  12,9% Centrum 12,4% Poza centrum

14%

12% / O —
10% y

8%

6%

4%

2%

0%

Q4 2019 Q12020 02 2020 032020 Q4 2020 Q12021 02 2021 Q3 2021 Q4 2021

Warszawa srednia — (,CNTIUM c— P07 CENtrUM

* Ir6dto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cusham&Wakefiled, BNP Baribas Real Estate, |V kwartat 2021
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POLSKI RYNEK BIUROWY - IV KWARTAL 2021*
/ASOBY NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ W MIASTACH REGIONALNYCH

MIASTO ZASOBY POWIERZCHNI NOWA PODAZ POPYT POWIERZCHNIA STAWKI CZYNSZU
BIUROWE) [m?] [m?] W BUDOWIE [EUR/m?2./miesiac]
[m?]

WARSZAWA 6 150 900 324 600 646 500 314 500 12,5-24,5
KRAKOW 1617600 60700 156 000 190 250 135-16,5
WROCLAW 1253100 21800 135 400 235900 135-15,5
TROJMIASTO 963 300 73200 108 000 98 000 12,5-14,5
KATOWICE 6503 000 13500 53 400 200 200 13,0-15,5
POZNAN 620 400 37500 73500 61900 13,25-15,75
t0D7 583 000 3600 51600 88 800 12,0-14,0
SZCZECIN 184 500 0 9200 0 11,0-14,5
LUBLIN 213 800 16 100 7400 16 000 11,0-13,5

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

h PHN
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POLSKI RYNEK BIUROWY - IV KWARTAL 2021* "l PHN
NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

POINAN 5%

@ ccccrttccctcct sttt ctsses ettt tccsess sttt cssssee st tecnns

KATOWICE 5%

@ 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, IV kwartat 2021
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POLSKI RYNEK BIUROWY - IV KWARTAL 2021* "l PHN
PODAZ POWIERZCHNI BIUROWE]J W MIASTACH REGIONALNYGH (mkw.)

600 000
545000
510 000
500 000 485000
460 000
400 000 398 000
100 000 395 000
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0
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B \OWA PODAZ B PROGNOZA

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



DANE FINANSOWE - WYBRANE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT
WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ PRN

O

38,9

11,8

68,4

-8,8
-55,3
Najem Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata Koszty
deweloperska budowlana dziatalnosc administracyjne
i sprzedazy 1)

W okresie czterech kwartatow 2021 roku Grupa zrealizowata zysk netto na poziomie 73,7 min PLN. Wynik byt 0 3,6
min PLN wyzszy niz w analogicznym okresie 2020 roku gtownie w efekcie:

-3.9
-331
-61,8
Wycena Pozostate Dziatalnos¢ Podatek
przychody finansowa dochodowy
i koszty skoryg. i JV
2)

- poniesienia wyzszych o 2,1 min PLN kosztéw administracyjnych i sprzedazy,
- zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych o 36,7 min PLN,

- wyzszego 0 5,2 min PLN zysku ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych,

- nizszego wyniku z najmu o 1,7 min PLN, w zwigzku z realizacja nizszych przychodow z najmu;

- rozpoznania nizszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej 0 58,7 min PLN w wyniku przekazania mniejszej ilosci lokali mieszkalnych
nabywcom,

- rozpoznania przez spotke Chemobudowa Krakow S.A. wyzszego 0 0,9 min PLN wyniku z dziatalnosci budowalnej,

- wyzszego wyniku z pozostatej dziatalnosci 0 0,9 min PLN,

- zrealizowanego zmiany w zyskach/stratach z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finanso-

wych 0 18,8 min PLN,

- nizszego 0 4,7 min PLN wyniku z pozostatych przychoddw i kosztéw gtownie w efekcie ujecia zdarzen jednorazowych

(szczegoty zaprezentowano w notach 311 32 skonsolidowanego sprawozdania finansowego),

- wyzszego wyniku z dziatalnosci finansowej i udziatu w zyskach JV 0 31,2 min PLN,

- zmiany w podatku dochodowym in minus 22,9 min PLN.

h PHN



DANE FINANSOWE - PRZEPEYWY PIENIEZNE i/ PHN

.(:}. 128.2

-1,9
476,0 123
’ 219 -
%
=
=
96,3 =
3.6 8 13 135,3 z
3617 413 =
£
31.12.2020 Zysk brutto /miana Srodkéw Zmiana pozostatych Podatek Naktady i nabycie Doptata do Wzrost zadtuzenia Sptata zadtuzenia Spfata Koszty 31.12.2021 -
skorygowany pienigznych o kapitatow obrotowych dochodowy nieruchomosci kapitatu, pozyczki zobowigzan z finansowania
0 pozycje ograniczonej mozliwosci inwestycyjnych tytutu leasingu
niepieniezne dysponowania finansowego
Przeptywy pienigine w okresie 4 kwartatow 2021 roku Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w okresie czterech kwartatow 2021 roku w kwocie 361,1 min PLN s
efektem:
W okresie 4 kwartatow 2021 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w - nabycia i poniesionych naktadow na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 243,5 min PLN,
wysokosci 35,9 min PLN, ktore wynikaty z nastepujacych zdarzen: - nabycia rzeczowych aktywow trwatych w kwocie 137,7 min PLN,
- wypracowania zysku brutto w kwocie 135,5 min PLN skorygowanego o operacje niepieniezne w kwocie 8,8 min PLN, - wptywow ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 19,5 min PLN.
- wypracowania /2,3 min PLN ujemnych kapitatow obrotowych,
- zaptaty 27,9 min PLN biezacego podatku dochodowego. Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 5,5 min PLN wynikajg z zaciaggnigcia kredytu i pozyczki
w tacznej kwocie 96,3 min PLN, dokonanej doptaty do kapitatu w kwocie 3,6 min PLN i sptaty zobowigzan z tytutu:
kredytow bankowych, wyemitowanych obligacji i leasingu finansowego w t3cznej kwocie 87,5 min PLN oraz wyptaconej
24 dywidendy w kwocie 17,9 min PLN.



DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSC Il PHN

"b  Nieruchomosci inwestycyjne i w rzeczowych aktywach trwatych

3 655,8 A 48,4 19,9 56
— 56 — 59 I 3 659,3

-124,2 10,7

30.09.2021 Naktady i nabycie /bycie /miana wartosci Wptyw zastosowania Rozliczenie aranzaci Przeniesienie z/do Przeniesienie do zapasow Odpis aktualizujgcy 31.012.2021
MSSF 16 i zmiana wartosci rzeczowych aktywow w rzeczowych aktywach
nieruchomosci trwatych trwatych
w rzeczowych aktywach
trwatych
. Nieruchomosci inwestycyjne . Rzeczowe aktywa trwate

WYJASNIENIA

- 111 min PLN naktaddéw na nieruchomosci inwestycyjne ,

- 48,4 mIn PLN zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych gtownie w efekcie wptywu pandemii COVID-19,
- 5,6 min PLN rozliczenia aranzacji nieruchomosci,

- -6,9 min PLN przeniesienie z/do rzeczowych aktywow trwatych,

- -124,2 przeniesienie do zapasow.
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DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSC Il PHN

. o [apasy deweloperskie
P pasy p
Te

144,5 min PLN (108%)
218.1

134,2

124,2

211
- _6,5 _0,9
—
30.09.2021 NAKEADY IBYCIE LOKALI PRZENIESIENIE ODPISY AKTUALIZUJACE 3112.2021
Z NIERUCHOMOSCI WARTOSC
INWEST

Lapasy deweloperskie:

- 83,5 mIn PLN naktadow zwigzanych z projektami deweloperskimi - Yacht Park, Osiedle Olimpijczyk, INSTA 21, Mtoda Biatoteka,
- -81,8 mIn PLN z tytutu przekazania nabywcom lokali,
- 1718,8 min PLN z przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych,

26 - -0,9 odpisu aktualizujacego wartosc. WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE) PHN ZA 2021



DANE FINANSOWE - KAPITAL WEASNY Il PHN

¢ o Kapitat wiasn
P p y
Lo

58,6 0, 34.2 — —

2 360;3 - _8,'] _10,4 ‘36,5 _1 6

___

__

30.09.2021 Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacja /miana wartosci Wynik z dziatalnosci Podatek Instrumenty 3112.2021
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: 31,9 min PLN ( 1,4 %)
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujacej: 34,2 min PLN ( 1,5%)
Udziaty niekontrolujace: -2,3 ml PLN ( -11,2 %)

Wartosc kapitatow wtasnych przypadajacych akcjonariuszom jednostki dominujacej w okresie 12 miesigcy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2021 roku wzrosta o 74,2 min PLN, w efekcie:
- zrealizowanego zysku netto przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej w kwocie 78,/ min PLN,

- przeznaczenia 17,9 min PLN na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy,

- pozostatych catkowitych dochoddw w kwocie 4,/ min PLN,

- emisji akcji zwigzanej z wykupem udziatow w kwocie 8,7 min PLN.

21 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2021



DANE FINANSOWE - KAPITAL WEASNY | ZADLUZENIE Il PHN

. " - -
p e Jadtuzeniei LTV

31,9% 34,3%
LTV
Ladtuzenie (%)
(min PLN])
30.09.2021 3112.2021 30.09.2021 3112.2021

Na dzien 31 grudnia 2021 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (690,0 min PLN), obligacje korporacyjne (486,7 min PLN) oraz pozyczki w kwocie 22,5 min PLN. Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach
obcych Grupa zacigga na finansowanie nieruchomosci generujacych przychody w tych samych walutach.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku Grupa zaciagneta pozyczki w kwocie 35,1 min PLN. Kwota 1,6 min PLN zostata zaciggnigta zgodnie z umowg pozyczki z dnia 9 czerwca 2020. Data sptaty to 31.12.2022, natomiast ze wzgledu na umowe gwarancyjna
pozyczka prezentowana jest jako dtugoterminowa. Kwota 33,5 min PLN zostata zaciggnigta zgodnie z umowg pozyczki z dnia 21 stycznia 2021. Data sptaty to 31.12.2028. Pozyczki oprocentowane sg stawkg WIBOR 1M+2,6% i nie s zabezpieczone.

W dniu 26 listopada 2021 roku Spotka PHN Property Management PHN K Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A zawarta z Bankiem Pekao S.A. umowe kredytu inwestycyjnego na refinansowanie czesci zakupu Regent Warsaw Hotel na kwote 85,38
min PLN, obowigzujacego do 24.11.2028 r.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania sg to stopy WIBOR, EURIBOR powiekszone 0 marze. W celu minimalizaciji ryzyka zmiany stop procentowych Grupa zawiera z bankami umowy swapow stopy
procentowej (IRS) efektywnie zamieniajgcych oprocentowanie zmienne na state. Ponadto w 2020 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: 319,0 min PLN

\_ J

e N
Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa

\ﬁnansowe: 156,8 min PLN )

e N
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy:

\12,4 min PLN )

e N
Nieruchomosci zw. z dziatalnoscia

\deweloperska: 1879 min PLN )

e N
Nieruchomosci w Srodkach trwatych:

\188,5 min PLN )

e N
Nieruchomosci inwestycyjne: 3 4531 min PLN

\_ J

31.12.2021

30.09.2021

e N
Pozostate: 2514 min PLN

\_ J

e N
Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa

\ﬁnansowe: 203,7 min PLN )

e N
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy:

\5,6 min PLN )

e N
Nieruchomosci zw. z dziatalnoscig

\deweloperska: 134,2 min PLN )

e N
Nieruchomosci w $rodkach trwatych:

\170,9 min PLN )

e N
Nieruchomosci inwestycyjne: 3 438,9 min PLN

\_ J

h PHN

AKTYWA wg. stanu na dzien 30.09.2021

[116,0% Pozostate (2514 min PLN)

[2] 4,8% Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa finansowe (203,7 min PLN)
[3] 0,1% Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy (5,6 min PLN)

[4] 3,2 % Nieruchomosci deweloperskie (134,2 min PLN)

[5] 4,1% Nieruchomosci w srodkach trwatych (170,39 min PLN)

[6] 81,8 % Nieruchomosci inwestycyjne (3 438,39 min PLN)

AKTYWA wg. stanu na dzien 31.12.2021

[1174 % Pozostate (319,0 min PLN)

[2] 3,6% Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa finansowe (156,8 min PLN)
[3] 0,3% Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy (12,4 min PLN)

[4] 4,4% Nieruchomosci deweloperskie (1879 min PLN)

[5] 4,4 % Nieruchomosci w Srodkach trwatych (188,5 min PLN)

[6] 80,0 % Nieruchomosci inwestycyjne (3 4531 min PLN)



DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW 1 PASYWOW Il PHN

N
% °
" 0 Pasywa

S \/ \f - ) PASYWA wg. stanu na dzien 30.09.2021

zobowigzania i rezerwy: 301,0 min PLN zobowigzania i rezerwy: 291,7 min PLN [1]7,0% Zobowigzania i rezerwy (2917 min PLN)
\ Y, - Y, [2] 28,0 % Zadtuzenie finansowe (1.167,3 min PLN)
e p\ e N [3] 1,0% Leasing (298, min PLN)

leasing:321,0 min PLN leasing: 238, min PLN [4] 2,0% Odroczony podatek dochodowy (86,7 min PLN)
N y N y [5] 0,5% Udziaty niekontrolujace (20,5 min PLN)
- N P N [6] 55,6% Kapitat kontrolujacy (2.339,8 min PLN)

zadtuzenie: 1201,2 min PLN zadtuzenie: 11673 min PLN
L ) L ) PASYWA wg. stanu na dzien 31.12.2021
p S p S [1] 7,0% Zobowigzania i rezerwy (301,0 min PLN)

odroczony: 1017 mln PLN adroczony: 867 min PLN % %3”{ gaas‘?:]l‘gz?g'zf;f%”;f‘lz(’;ﬁ? 201.2 min PLN)

y 110 ;

- /\ /\ / [4] 2,4% Odroczony podatek dochodowy (101,7 min PLN)
e A\ e A\ o/ 1Id7iaty ni i

Udziat mriejszo$ci: 18,2 min PLN —— [ Udziak mnigjszosci: 20,5 mln PLN % g54 6‘3/8ﬂ;’;ftgfokﬁtmgjfﬁz %?fomrg}n%[l,]ﬂ
N Y, N Y,
[K t wiek 2 374,0 min PLN A [K t wiek 2 339,8 min PLN A

apitat wigkszosci: 2 374,0 min apitat wigkszosci: 2 339,8 min Wzrost nieruchomosci inwestycyjnych o 170,1 min PLN wynika gtownie z
N /\ /\ ) poniesionych naktadow inwestycyjnych na nieruchomosci inwestycyjne w budowie
31.12.2021 30.09.2021
30 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ PHN ZA 2021



DANE FINANSOWE - KLUCZOWE OSIAGNIECIA

O

Wybrane skonsolidowane dane finansowe Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2021 31 grudnia 2020

dane przeksztatcone

|. Przychody operacyjne 430,5 133,1

\I. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne; 168,6 173,3

II. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 1355 109,0

V. Zysk (strata) netto 13,1 10,1

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne; 26,5 252.2

VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (361,]) (162,9)

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; (5,5) 2189

VIII. Przeptywy pienigzne netto razem (340,7) 308,2

Stan na Stan na
30 czerwea 2021 31 grudnia 2020
dane przeksztatcone
IX. Aktywa 4 3171 4179,0
X. Zobowigzania dfugoterminowe 14420 1489,9
XI. Zobowigzania krotkoterminowe 483,5 361,0
XII. Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace; 2 314,0 22998
XIIl. Kapitat zaktadowy 51,2 b1
XIV. Liczba akcji (szt.) 512171313 51051249
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) 1,5 1.4
XVI. Wartosc ksiggowa kapitatu wtasnego na jedng akcje przypadajgca akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) 46,35 45,05

h PHN



DZIALALNOSC KONTYNUOWANA - WYNIK

Dynamika
Przychody ze sprzedazy 430,5 133,1 -35%
Koszty dziatalnosci (325.,8) (520,4) -37%
Wynik brutto ze sprzedazy 154,] 213,3 -21%
Koszty administracyjne i sprzedazy (55,3) (53,2) 4%
Wynik netto ze sprzedazy 99,4 160,1 -38%
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 68,4 26,5 158%
[yski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 4] (14.1) -133%
Pozostate przychody 21,1 31,5 -26%
Pozostate koszty (31,6) (36,7) -14%
Wynik z dziatalnosci operacyjne; 168,6 173,3 -3%
Amortyzacja 1,2 43 67%
EBITDA 175,8 171,6 1%
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (68,4) (26,5) 158%
Odpis wartosci firmy 10,3 24,4 -98%
Odpisy aktualizujgce wartosc nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 12,3 0,5 2360%
Odpisy aktualizujgce wartosc zapasow - gruntow 0,0 0,3 -100%
Odszkodowania w dziatalnosci budowlane; (1,6) 0,0 -100%
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci 0,0 (7,3) -100%
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 1,4 0,2 600%
Wynik z rozliczenia nabycia udziatow i objecia kontroli 0,0 (7,6) -100%
Odwracenie rezerw z lat ubiegtych (16,7) 15 -322%
/miana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (2,0) (18,9) -89%

Skorygowana EBITDA

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 aktywdw finansowych
Pozostate przychody

Pozostate koszty

Wynik z dziatalnosci operacyjnej

Amortyzacja

EBITDA

/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu
Odpis wartosci firmy

Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci

Wynik z rozliczenia nabycia udziatow i objecia kontroli

/miana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych

Skorygowana EBITDA

(2,0)
11,1

Dynamika
1%
0%
1%
6%
-4%

158%
-97%
-86%
-100%
1%
60%
1%
158%
161%
-100%
-100%
-89%
11%

h PHN



DZIALALNOSC DEWELOPERSKA — WYNIK SEGMENTU

Przychody ze sprzedazy
Koszty dziatalnosci
Wynik brutto ze sprzedazy
Koszty administracyjne i sprzedazy
Wynik netto ze sprzedazy
[yski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych
Pozostate przychody
Pozostate koszty
Wynik z dziatalnosci operacyjnej
EBITDA
Odpisy aktualizujace wartosc zapasow - gruntow
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej

Odwrdcenie rezerw z lat ubiegtych

Skorygowana EBITDA

Dynamika

-68%
-12%
-60%
63%
-63%
200%
1012%
100%
-96%
-96%
-100%
600%
-100%
-64%

h PHN



DZIALALNOSC BUDOWLANA — WYNIK SEGMENTU

Przychody ze sprzedazy

Koszty dziatalnosci

Wynik brutto ze sprzedazy

Koszty administracyjne i sprzedazy
Wynik netto ze sprzedazy

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

Pozostate koszty

Wynik z dziatalnosci operacyjnej
Amortyzacja

EBITDA

Odpis wartosci firmy

Odszkodowania w dziatalnosci budowlane;

Odwracenie rezerw z lat ubiegtych

Skorygowana EBITDA

1721
(160,3)
11,8
(7,6)

(28,2)
(22,1)

(20,6)
23,2
0,0
0,0

Dynamika

-16%
11%
8%
4%
17%
522%
638%
-95%

-191%

1%

-204%

-100%
-100%
-100%

385%

h PHN



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

2021 2020 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 11,0 13,3 28%
Koszty dziatalnosci (25,8) (23,0 12%
Wynik brutto ze sprzedazy (8,8) (9,7) -9%
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,6) (1,3) -54%
Wynik netto ze sprzedazy (9.4) (11,0) -15%
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych (0,7) 0,0 -100%
Pozostate przychody 0,5 0,0 100%
Pozostate koszty (12,8) 0,0 -100%
Wynik z dziatalnosci operacyjne;j (21,8) (11,0) 98%
Amortyzacja 4,8 1,4 243%
EBITDA (17,0) (9,6) 11%
Odpisy aktualizujgce wartosc nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 12,3 0,5 2360%
Skorygowana EBITDA ) -48%
- NIEALOKOWANE POZYCJE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CAtKOWITYCH DOCHODOW
2021 Dynamika
Koszty administracyjne i sprzedazy (9,9) (10,0) -0%
Wynik netto ze sprzedazy (9.9) (10,0 -9%
Pozostate przychody 1,9 0,1 1400%
Pozostate koszty (0,9) (7,3) -88%
Wynik z dziatalnosci operacyjne;j (8,9) (17,2) -48%
Amortyzacja 0,8 1,3 -38%
EBITDA (8,1) (15,9) -49%
Odwrdcenie rezerw z lat ubiegtych (0,8) 15 -111%
36 Skorygowana EBITDA tX:) (8.4) 6%






