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1. REALIZACJA INWESTYCJI SKYSAWA

SKYSAWA:

Nowoczesny kompleks biurowo-ustugowy
Lokalizacja: ul. Swigtokrzyska 36, Warszawa (bezposredni dostep do stacji Il linii metra) Tl

nll!.!!?!?i {11

Certyfikacja ekologiczna: BREEAM Final Qutstanding (dla budynku SKY i SAWA) Il L""
Generalny wykonawca: konsorcjum spotek: PORR, TKT Engineering i ELIN A

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. Zakonczono prace aranzacyjne w budynku A oraz
w wigkszosci w budynku B - powierzchnie przekazano najemcy tj. PKO Bankowi Polskiemu. Trwajg ostatnie prace w zakresie
aranzacji powierzchni najmu w budynku B.
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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. W trzecim kwartale 2023 r. zawarte zostaty kolejne umowy na powierzchnie biurowe
i handlowe, dzieki ktorym poziom obtozenia budynku osiagnie poziom ponad 7/0%. Trwajg zaawansowane negocjacje z kolejnymi
potencjalnymi najemcami na pozostate powierzchnie.
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3. BUDOWA OSIEDLA KOLEJ NA 19 W WARSZAWIE

KOLEJ NA

OSIEDLE KOLEJOWA,

KOLEJ NA 19:

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

l__"'. ') * E —J
L

& i wl

ORI ™

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: 7 236 mkw. (148 mieszkan)
Termin rozpoczecia budowy: 2Q 2022
Termin zakonczenia budowy: 3Q 2024
Koszty projektu: 106,8 min PLN

Trwaja prace budowlane. Na dwoch pierwszych budynkach na ukonczeniu sg prace konstrukeyjne i trwajg roboty
elewacyjne. Na dwach pozostatych budynkach realizowane sg roboty konstrukeyjne na ostatnich elewacjach. Trwa proces
sprzedazy mieszkan - liczba umow deweloperskich i rezerwacyjnych jest na poziomie okoto 65%.

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023
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4. BUDOWA OSIEDLA tAN WE WROCLAWIU
OSIEDLE ZAKRZOW

OSIEDLE 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: 2Q 2024
Koszty projektu: 82,6 min PLN

Trwaja prace budowlane. Zakonczono stan surowy zamkniety. Wykonano instalacje sanitarne wewnetrzne oraz CO.
Zakonczono instalacje elektryczne podtynkowe oraz prace tynkarskie. Wykonywane sg szlichty oraz roboty elewacyjne.
Trwa proces sprzedazy mieszkan - liczba umow deweloperskich i rezerwacyjnych jest na poziomie okoto 55%.

b WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023
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5. BUDOWA Il ETAPU OSIEDLA OLIMPLGZYK W +0DZI

Osiedle

Olimpijczyk

Il ETAP OSIEDLA OLIMPIICZYK:

Kameralne osiedle mieszkaniowe
| okalizacja: todz, ul. Kusocinskiego 119 i 121
seneralny Wykonawca: UNIBEP S.A.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

PUM: 7.920 mkw. (132 mieszkania)
Termin rozpoczecia budowy: 3Q 2023

Termin zakonczenia budowy: 1Q 2025
Koszty projektu: 59,6 min PLN

Trwaja prace budowlane. Rozpoczeto uzbrojenie ptyty nad kondygnacja -1 w obydwu budynkach oraz realizowane s3 prace
sieciowe w terenie. Trwa przedsprzedaz mieszkan - liczba uméw rezerwacyjnych jest na poziomie okoto 20%.

I WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023
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6. SPRZEDAZ MIESZKAN
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tAN OSIEDLE OLIMPLIGZYK II
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1. BUDOWA DODATKOWEJ PRZESTRZENI DLA DPD W PARKU LOGISTYCZNYM PHN PRUSZKOW

ROZBUDOWA:

/akonczyty sie prace rozbudowy powierzchni magazynowej i uzupetniajacej jej powierzchni
biurowej parku logistycznego PHN Pruszkow. Na poczatku stycznia 2023 r. PHN przekazat
najemey - firmie DPD Polska prawie 4 tys. mkw. nowoczesnej i funkcjonalnej powierzchni.
Jznacza to, ze DPD bedzie dysponowato halg o tacznej powierzchni ponad 18 tys. mkw. Prace
hudowlane obiektu trwaty od kwietnia do listopada 2022 r. W grudniu 2022 r. PHN otrzymat

nozwolenie na uzytkowanie hali. Generalnym wykonawcg rozbudowy byta firma Rex-Bud,
a projektem zarzadzata firma Hillwood.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

Lokalizacja: Parzniew, 3 km od wezfa ,Pruszkow” (autostrada A2)
| 20 km od centrum Warszawy

Powierzchnia catkowita: ok. 94,5 tys. mkw.

Powierzchnia terenu: ok. 1/-ha

Rok budowy: 2019

Rozbudowa: 2022

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023
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2. REKORDOWY WYNIK KONCOWEJ CERTYFIKACJI BREEAM WIEZY SKYSAWA NA POZIOMIE OUTSTANDING

REKORDOWY WYNIK KONCOWEJ CERTYFIKACJI SKYSAWA:

Ponad 155-metrowa wieza SKYSAWA otrzymata koncowy certyfikat zrownowazonego
budownictwa BREEAM na poziomie Outstanding z wynikiem 95,6%. Jest to aktualnie najwyzsza
ocena zdobyta w Polsce w schemacie BREEAM International 2016. Wieza otrzymata 2% wiece;
niz zaktadata to certyfikacja na poziomie projektowym (93,6%). W Polsce znajduje sie ok. 10
nowopowstatych budynkow z powykonawczym certyfikatem BREEAM na poziomie outstanding.
Zarowno nizsza czesc kompleksu, jak i wieza byty nominowane do nagrody BREEAM Awards na
etapie projektowym.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

Lokalizacja: ul. Swi@tokrzyska 36, Warszawa (podziemny tacznik do stacji Il linii metra)
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)

h PHN

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023
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3. 10 LAT OBECNOSCI PHN NA GIE£DZIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH S.A. W WARSZAWIE

10 LAT PHN NA GPW:

W lutym 2023 r. PHN obchodzit 10-lecie notowania akcji na warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. Na przestrzeni 10 lat Grupa rozwijata swojg dziatalnosc oraz

prowadzita program inwestycyjny w roznych segmentach rynku: biurowym, mieszkaniowym, logistycznym oraz doradczym. Najwiekszg inwestycja realizowang przez PHN jest kompleks biurowy
SKYSAWA potozony w scistym centrum Warszawy, ktory dostarczyt na rynek ok. 35 tys. mkw. powierzchni.

WIZROST WARTOSCI REALIZAICA NABYCIE NIERUCHOMOSCI TRANSPARENTNOSC
PORTFELA NIERUCHOMOSCI PROGRAMU INWESTYCINEGO
‘],8 m|d P|_N A - 80 tys. mkw. powierzchni biurowej - Andersia Business Center w Poznaniu - trzykrotny tytut Iransparentnej
- 90 tys. mkw. powierzchni mieszka- - Alchemia w Gdansku Spotki Roku™ w rankingu Instytutu
I 2023: 3,1 mid PLN niowej (1.000 mieszkan) - Wilanow Office Park w Warszawie Rachunkowosci i Podatkow oraz
2013:1,3 mid PLN - Hotel Regent w Warszawie Gazety Gietdy i Inwestorow ,Parkiet”

- wielokrotne wyroznienia w konkursie
,The Best Annual Report™ organizo-
wanym przez Instytut Rachunkowosci
| Podatkow
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4. EMISJA OBLIGAC)I 0 WARTOSCI 220 MLN PLN

Polski Holding Nieruchomosci wyemitowat 3-letnie obligacje serii C o facznej wartosci
nominalnej 220 min PLN, ponad 2,5-krotnie przekraczajac pierwotne zatozenia, przy korzystne;

marzy odsetkowej. Pozyskane Srodki spotka przeznaczy m.in. na realizacje ambitnego programu
Inwestycyjnego.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

Liczba obligacji objetych subskrypcja: 220.000
Wartos¢ nominalna kazdej obligacii: 1 tys. PLN
Oprocentowanie: zmienne, WIBOR 6M, marza: 3,95%
Srednia stopa reduke;

Licz
(licz

ha podmiotow, ki

i 0%

0re zfozyty zapisy na papiery wartosciowe objete subskrypcja: 41

na uwzglednia su

hfundusze)

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

Pierwszy dzien notowan obligacji w ASO GPW: 25 lipca 2023 .

l PHN

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023
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9. PODPISANIE UWOWY NA REALIZACJE Il ETAPU OSIEDLA OLIMPLIGZYK W t0DZI

UMOWA ZE SPOLKA UNIBEP:

Grupa PHN podpisata umowe ze spotka Unibep na realizacje drugiego etapu Osiedla Olimpijczyk
w todzi, w dzielnicy Polesie przy ul. Janusza Kusocinskiego 119 i121. W ramach nowego osiedla
powstang dwa 6-kondygnacyjne budynki mieszkalne o prostej i eleganckiej bryle, z garazami
wolnostojacymi i zewnetrznymi miejscami parkingowymi. Zaplanowano 132 mieszkania
o funkcjonalnych, tatwych w adaptacji rozktadach. Zakonczenie budowy jest zaplanowane
w pierwszym kwartale 2025 .

PODSTAWOWE PARAMETRY:

Lokalizacja: ul. Janusza Kusocinskiego 119 i 121, todz
PUM: 7.920 mkw. (132 mieszkania)

Termin rozpoczecia budowy: 3Q 2023

Termin zakonczenia budowy: 1Q 2025

Koszty projektu: 59,6 min PLN

h PHN
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6. CASTORAMA POLSKA NOWYM NAJEMCA W PORTFELU PHN

UMOWA Z CASTORAMA POLSKA S.A.:

Na terenie Centrum Budownictwa i Wyposazenia Wnetrz w Warszawie, nalezacym do Polskiego
Holdingu Nieruchomosci, uruchomiono nowy 99. sklep Castoramy w Polsce i /. w Warszawie.

PHN podpisat z siecig sklepow dfugoterminowg umowe najmu na budynek zlokalizowany
na warszawskim Mokotowie przy ul. Bartyckiej.

, ramog.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

Adres: ul. Bartycka 26, Warszawa
Powierzchnia: 5,4 tys. mkw.

Pawilon: 2 kondygnacje (parter - sprzedaz towarow, | pietro - strefa inspiracji)

EETHIIE. esttess il

rrrrr

= iy

-------
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1. PODPISANIE UWOWY NA REALIZACJE 1l ETAPU OSIEDLA MtODA BIALOLEKA W WARSZAWIE

UMOWA ZE SPOLKA ALFA-BET:

Polski Holding Nieruchomosci wybraf generalnego wykonawce i ogtosit uruchomienie budowy
drugiego etapu osiedla Mtoda Biatoteka w Warszawie. W nowej inwestycji PHN powstanie
181 mieszkan. Stoteczna firma ALFA-BET Polska powinna zakonczy¢ prace do potowy 2025 .
Planowana inwestycja zlokalizowana jest przy ulicy Geodezyjnej, pomiedzy trasg Torunska i ulicg
atebockg w warszawskiej dzielnicy Biatoteka. Bedzie to etap drugi osiedla Mtoda Biatoteka,
ktorego budowe zakonczono w 2022 r. Docelowo, osiedle realizowane w trzech etapach, bedzie
iczy¢ ok. 500 mieszkan.

PODSTAWOWE PARAMETRY:

Lokalizacja: ul. Geodezyjna, Warszawa
PUM: 10.685 mkw. (181 mieszkan)
Termin rozpoczecia budowy: 4Q 2023
Termin zakonczenia budowy: 2Q 2025
Koszty projektu: 96 min PLN

h PHN
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8. CHEMOBUDOWA — KRAKOW S.A., SPOLKA PHN ROZPOCZYNA INWESTYCJE MIESZKANIOWA W KRAKOWIE

PIERWSZA INWESTYCJA WEASNA CHEMOBUDOWY — KRAKOW:

i PHN

Chemobudowa — Krakow S.A., nalezaca do Grupy PHN, rozpoczyna inwestycje — budowe
kompleksu dwusegmentowego budynku mieszkalnego pn. Willa Pana Tadeusza na Zabtociu
w Krakowie. Kompleks Willa Pana Tadeusza zaprojektowany zostat z dbatoscig o efekt ekolo-
giczny w miedzynarodowym standardzie BREEAM. To bedzie pierwszy taki budynek mieszkalny

7 takim certyfikatem na Zabtociu, a drugi w Krakowie. CHEMOBUDOWA'KR AK(’]W S A
PODSTAWOWE PARAMETRY: SPOLKA NALEZACA DO GRUPY PHN
_okalizgcja: ul. Pana Tadeusza, Krakow ROZPOCZYNA |NWESTYCJE
0S¢ mieszkan: 120

0¢ lokali ustugowych: 8 MIESZKANIOWA W KRAKOWIE

0S¢ kondygnaciji: 8 (dwa segmenty)
Certyfikacja ekologiczna: BREEAM

h PHN
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WYNIK WYNIK NETTO
I NAIMU 23,7 IE SPRZEDAZY 18,3 A
[min pln]: [min pln]:

30 2023:108,5 30 2023: 75,3
30 2022: 84,8 30 2022: 51
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BUDOWLANE! o

- 30 2023: 8,5 30 2023: 767

30 2022: 0,8 30 2022: 66,4
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WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN

O

108,5

4,0 8,9
’ 3,5 3,3
— F— — D
-29,1
49,2 e 50,
Najem Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata Koszty Wycena i wynik Pozostate przychody Dziatalnos¢ Podatek
deweloperska budowlana dziatalnosc administracyjne na zbyciu i koszty skorygowane finansowa dochodowy
i sprzedazy 0 strate z tytutu utraty iV
wartosci naleznosci
handlowych i innych
aktywow finansowych
W okresie 3 kwartatow 2023 roku Grupa zrealizowata strate netto na poziomie
46,1 min PLN, gtdwnie w wyniku:
* Wypracowania zysku z najmu na poziomie 108,0 min PLN, - poniesienia kosztéw administracyjnych i sprzedazy w kwocie 49,2 PLN,
- wypracowania zysku z dziatalnosci deweloperskiej na poziomie 4,0 min PLN w wyniku przekazania nabywcom lokali mieszkalnych na - ujemnej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na poziomie 26,3 min PLN,
inwestycji INSTA 21 oraz Mtoda Biatoteka | etap, - wypracowania dodatniego wyniku z pozostatych przychodéw i kosztow na poziomie 4,8 min PLN,
- wypracowania przez spotke Chemobudowa Krakow S.A. zysku na poziomie 8,5 min PLN z dziatalnosci budowalnej, - poniesienia straty z dziatalnosci finansowej w kwocie 52,5 min PLN,
- wypracowania zysku z pozostatej dziatalnosci na poziomie 3,6 min PLN, - podatku dochodowego na poziomie 50,/ min PLN.
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£
£
01.01.2023 Zysk brutto /miana pozostatych Podatek dochodowy Naktady i nabycie Wzrost zadfuzenia Sptata zadtuzenia Sptata Koszty Dywidendy i inne 30.09.2023 =
skorygowany kapitatéw obrotowych nieruchomosci zobowigzan finansowania wyptaty na rzecz
0 pozycje inwestycyjnych z tytutu leasingu wtascicieli
niepieniezne finansowego
W okresie 3 kwartatow 2023 roku Grupa wygenerowata ujemne przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej - spfaty pozyczki w kwocie 10,0 min PLN,
w wysokosci 2,2 min PLN, ktdre wynikaty z nastepujacych zdarzen: - nabycia i poniesionych naktadow na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 118,3 min PLN,
- wypracowania zysku brutto w kwocie 4,6 min PLN skorygowanego o operacje niepieniezne w kwocie 81,5 min PLN, - nabycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych w kwocie 2,5 min PLN,
- wypracowania 66,9 mln PLN ujemnych kapitatow obrotowych, Dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 107,7 min PLN wynikajg z zaciaggnigcia kredytow w tacznej
- zaptaty 16,8 min PLN hiezacego podatku dochodowego. kwocie 262,6 min PLN, emisji obligacji w kwocie 189,6 min PLN i sptaty zobowiazan z tytutu: kredytow bankowych, obligacji
Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 3 kwartatach 2023 w kwocie 105,4 min PLN s3 efektem: i leasingu finansowego w tacznej kwocie 277,1 min PLN oraz kosztow finansowych w kwocie 63,3 min PLN.

- zbycia udziatow w jednostkach zaleznych w kwocie 0,2 min PLN,
- sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 5,4 min PLN,

19 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023
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Q * Nieruchomosci inwestycyjne i w rzeczowych aktywach trwatych

3 9317,2 52,3 141 9.8 2,2 3 963.4
E— F—
963 19,9
01.01.2023 Naktady Skapitalizowane koszty /miana wartosci Zmiana wysokosci Nabycie i amortyzacja Utrata kontroli 30.09.2023
finansowe nieruchomosci optat rzeczowych aktywdw w zw. ze zbyciem udziatow
inwestycyjnych trwatych
. Nieruchomosci inwestycyjne . Rzeczowe aktywa trwate

WYJASNIENIA

- 52,3 min PLN naktaddéw na nieruchomosci inwestycyjne,

- -26,3 min PLN zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych,
- 141 mIn PLN ujecia skapitalizowanych kosztow finansowych,

- -19,5 min PLN utrata kontroli w zwigzku ze zbyciem udziatow,

- 9,8 mIn PLN zmiana wysokosci optat.
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Q o [apasy deweloperskie

31,3 min PLN (+12,8%) |
215,

2438

99,1
- -24’8

1,0
01.01.2023 Naktady Zhycie lokali 7 iana stavki 30.09.2023
uzytkowania
wieczystego
Lapasy deweloperskie:

- 59,1 mIn PLN naktadow zwigzanych z projektami deweloperskimi — Mtoda Biatoteka II, £ AN, Kolej NA 19, Osiedle Olimpijczyk i
- -24.8 mIn PLN zwigzanych ze zbyciem lokali,
- 1,0 mIn PLN zmiana stawki uzytkowania.



DANE FINANSOWE - KAPITAL WEASNY

Q o Kapitat wtasny

66.5 L

]
1.9 -19,3
-1,9
30.06.2023 Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacja /miana wartosci Wynik Podatek Instrumenty
EBITDA 0 rezerwy nieruchomosci 7 dziatalnosci dochodowy zabezpieczajace
i uzyskane inwestycyjnych finansowej i JV i roznice kursowe
odszkodowania
. Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujgcej Udziaty niekontrolujace

Ruchy w kapitatach w 302023:

 Kapitat ogotem: 19,7 min PLN (0,8 %)

o Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujacej: 21,2 min PLN (1,9%)
o Udziaty niekontrolujace: -1,5 min PLN (-6,6 %)

WYJASNIENIA

Wartos¢ kapitatow wtasnych przypadajacych akcjonariuszom jednostki dominujgcej w trzecim kwartale 2023 roku ulegta zwigkszeniu 0 21,2 min PLN, w efekcie:
- zrealizowanej straty netto przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej w kwocie 22,7 min PLN,

- pozostatych catkowitych dochodow w kwacie -1,5 min PLN.

30.09.2023

h PHN



DANE FINANSOWE - KAPITAt WEASNY | ZADUZENIE "l PHN

. " - -
p e [adtuzeniei LTV
e,

43,1% 42.4%
1516,2 15229
LTV
Ladtuzenie (%)
(min PLN])
30.06.2023 30.09.2023 30.06.2023 30.06.2023

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (945,2 min PLN), obligacje korporacyjne (559,5 min PLN) oraz pozyczki (18,2 min PLN). Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych Grupa
zacigga na finansowanie nieruchomosci generujacych przychody w tych samych walutach.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania sg to stopy WIBOR, EURIBOR powigkszone o marze. W celu minimalizacji ryzyka zmiany stop procentowych Grupa zawiera z bankami umowy swapow stopy
procentowej (IRS) efektywnie zamieniajgcych oprocentowanie zmienne na stafe oraz transakcje CAP, zabezpieczajace przed wzrostem oprocentowania powyzej poziomu okreslonego w umowie.

W dniu 16 maja 2023 roku Spotka podjeta uchwate w sprawie emisji nie wigcej niz 220 000 niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii G, 0 wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 220 000 000 PLN. Oprocentowanie
obligacii ustalono jako zmienne w oparciu o stope bazowg WIBOR 6M, powigkszong o0 marze w wysokosci 3,95%. W dniu 23 maja 2023 roku Spotka wyemitowata 220 000 Obligacii o tacznej wartosci nominalnej 220 000 000 PLN.

W dniu 27 czerwca 2023 roku spotka Parzniew Logistics Center 1 Sp. z 0.0. zawarfa z Santander Bank Polska S.A. umowe kredytu inwestycyjnego na refinansowanie centrum logistycznego Parzniew na kwote 28,3 min EUR, obowigzujacego do 30 czerwca 2028 roku.
W dniu 30 czerwca 2023 roku spdtka Parzniew Logistics Center 1 Sp. z 0.0. sptacita zobowigzania kredytowe w kwocie 17,1 min EUR

z tytutu umowy kredytéw budowlanego i inwestycyjnego.

W dniu 29 wrzesnia 2023 roku spatka PHN SPV 15 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig przedtuzyta umowe kredytu inwestycyjnego, zmieniong pozniejszymi aneksami, zawartg z Santander Bank Polska S.A. z dnia 28 pazdziernika 2015 roku - zgodnie z zapisami
umowy kredyt zostat przedtuzony do 31 marca 2025 roku na dotychczasowych warunkach.

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku spotka PHN SPV 1 PHN SKYSAWA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowo Akcyjna uruchomita kredyt budowlany w kwocie 31,0 min EUR zgodnie z zawartg w dniu 26 pazdziernika
2022 roku umowg kredytu budowlanego oraz inwestycyjnego. Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku taczna kwota uruchomionego kredytu to 55,7 min EUR.

23 WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023



DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW

0 o Aktywa

e N
Pozostate: 3372 min PLN

- Y,

e N
Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa

__finansowe: 138,5 min PLN )

e N
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy:

\7,6 min PLN )

e N
Nieruchomosci zw. z dziatalnoscig

_deweloperska: 2151 min PLN )

e N
Nieruchomosci w Srodkach trwatych:

\161,6 min PLN )
e N
Nieruchomosci inwestycyjne: 3 76,8 min PLN
- Y,

30.09.2023

30.06.2023

e N
Pozostate: 348,9 min PLN

- Y,

e N
Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa

_finansowe: 171,2 min PLN )

e N
Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy:

\7,6 min PLN )

e N
Nieruchomosci zw. z dziatalnoscig

_deweloperska: 261,2 min PLN )

e N
Nieruchomosci w $rodkach trwatych:

\162,5 min PLN )
e N
Nieruchomosci inwestycyjne: 3 699,4 min PLN
- Y,

h PHN

AKTYWA wg. stanu na dzier 30.06.2023

[117.5% Pozostate (348,9 min PLN)

[2] 3,1% Srodki pienigzne i krotkoterminowe aktywa finansowe (171,2 min PLN)
[3] 0,2% Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy (7,6 min PLN)

[4] 5,6 % Nieruchomosci deweloperskie (261,2 min PLN)

[5] 3,5% Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (162,5 min PLN)

[6] 79,5 % Nieruchomosci inwestycyjne (3.699,4 min PLN)

AKTYWA wg. stanu na dzien 30.09.2023

[117.2% Pozostate (3372 min PLN)

[2] 3,0% Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa finansowe (138,5 min PLN)
[3] 0,2% Nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy (7,6 min PLN)

[4] 5,9 % Nieruchomosci deweloperskie (275,1 min PLN)

[5] 3,4% Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (161,6 min PLN)

[6] 80,4 % Nieruchomosci inwestycyjne (3.776,8 min PLN)
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DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW I PASYWOW

B
Ve o
" Q Pasywa

- A\
Zobowigzania i rezerwy: 317,7 min PLN

N Y,

- A\
Zadtuzenie: 1 522,9 min PLN

N Y,

- A\
Leasing: 325,2 min PLN

N Y,

- A\
Odroczony: 156,9 min PLN

N Y,

- A\
Udziat mniejszosci: 21,5 min PLN

N Y,

- A\
Kapitat wigkszosci: 2 352,6 min PLN

N Y,

30.09.2023

30.06.2023

LINN Y/

- A\
Zobowiazania i rezerwy: 3124 min PLN

N Y,

- A\
Zadtuzenie: 1 516,2 min PLN

N Y,

- A\
Leasing: 325,8 min PLN

N Y,

- A\
Odroczony: 142,0 min PLN

N Y,

- A\
Udziat mniejszosci: 23,0 min PLN

N Y,

- A\
Kapitat wigkszosci: 2 331,4 min PLN

N Y,

h PHN

PASYWA wg. stanu na dzien 30.06.2023

[1] 6,/% Zobowiazania i rezerwy (312,4 min PLN)

[2] 32,6 % Zadtuzenie finansowe (1 516,2 min PLN)

[3] 1,0% Leasing (325,8 min PLN)

[4] 3,1% Odroczony podatek dochodowy (142,0 min PLN)
[5] 0,5% Udziaty mniejszosciowe (23,0 min PLN)

[6] 50,1% Kapitat kontrolujacy (2.331,4 min PLN)

PASYWA wg. stanu na dzien 30.09.2023

[1] 6,8% Zobowigzania i rezerwy (317,7 min PLN)

[2] 32,4 % Zadtuzenie finansowe (1 522,9 min PLN)

[3] 6,9% Leasing (325,2 min PLN)

[4] 3,3 % Odroczony podatek dochodowy (156,9 min PLN)
[5] 0,5% Udziaty mniejszosciowe (21,5 min PLN)

[6] 50,1% Kapitat kontrolujacy (2.352,6 min PLN)

WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 1l KWARTAL 2023






PROJEKTY INWESTYCYINE - KLUCZOWE INFORMACIE

MIESZKANIA

BIURA

HOTELE

h PHN

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

1 MLODA BIALOLEKA | Warszawa Kompleks mieszkaniowy 9716 (1/4) 2021 2022 64,8
2 OSIEDLE tAN Wroctaw Kompleks mieszkaniowy 8132 (172) 2022 2024 82.6
3  KOLEJNA19 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 1236 (143) 2022 2024 1044
4 OSIEDLE OLIMPLCZYK Il todz Kompleks mieszkaniowy 1920 (132) 2023 2025 59,6
5  MLODA BIALOLEKA II Warszawa Kompleks mieszkaniowy 10 685 (181) 2023 2025 96
6  NAKIELSKA 53 | Bydgoszcz Kompleks mieszkaniowy 9540 (170) TBC* TBC* TBC
] JANA PAWLA 1l 34 Warszawa Kompleks mieszkaniowy 2 000 (46) TBC* TBC* TBC
3 tEZYCA /ielona Gora Kompleks mieszkaniowy ok. 3000 (59) TBC* TBC* TBC*
9  SKYSAWAI Warszawa Biurowiec klasy A 9818 2019 2021

10 SKYSAWA Il (WIEZA) Warszawa Biurowiec klasy A 24 650 2019 2022 o
11 INTRACO PRIME Warszawa Biurowiec klasy A 12 938 2020 2022 196
12 VENA (PRYMASA OFFICE) Warszawa Biurowiec klasy A 15000 TBC*** 1BC* 1BC
13 MARINA BY PHN Gdynia Biurowiec klasy A 26 775 TBC™™* TBC* TBC
14 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
27 “** start projektéw uzalezniony od mozliwosci osiggniecia oczekiwanej rentownosci



POZOSTAJACE W PORTFELU

tACZNA WARTOSC2 2 702,8 min PLN
LICZBA NIERUCHOMOSCI: 40

NOI llIQ 2023%: 97,28 min PLN YIELD: 6,9%
GLA: 310 974 mkw. ; GRUNT: 279 829 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (83,2%)
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE I INNE (16,8%)

PROJEKTY DEWELOPERSKIE

t ACZNA WARTOSC?: 684,9 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI (PROJEKTOW): 56
NOI 111Q 2023% 5.42 min PLN YIELD: 11%
GLA: 130 659 mkw. ; GRUNT: 2 731 545 mkw,

KOMERCYINE 4 (28,3%)
MIESZKANIOWE 40 (36,2%)
LOGISTYCZNE 6 (23,/%)
MIESZKANIOWO/KOMERCYINE 4 (41%)
HOTELOWE 2 (7.8%)

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY KAPITALOWEJ PHN - CAPITAL RECYCLING 30 WRZESNIA 2023 1

OPTYMALIZACJA

t ACZNA WARTOSC?: 234,6 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 39

NOI 111Q 20232 3,67 min PLN YIELD: 2,2%
GLA: 53 298 mkw. ; GRUNT: 2 991 189 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (57,6%)
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE, GRUNTY I INNE (42.4%)

NA SPRZEDAZ

t ACZNA WARTOSC2 34,0 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 17

NOI I11Q 20232 107.9 tys. PLN YIFLD: 0,4%
GLA: 5 625 mkw. ; GRUNT: 267 635 mkw.

GENERUJACE PRZYCHODY Z NAJMU (94,6%)
NIEGENERUJACE PRZYCHODOW Z NAJMU (5,4%)
w tym grunty rolne 100%

h PHN

""Dane na wykresie zostaty zaprezentowane wedtug wartosci godziwej nieruchomosci na dzien 30 wrzesnia 2023 r. Wartos¢ godziwa nie uwzglednia wyceny z tytutu zastosowania MSSF 16.
2Wytaczono wartosc zapasow.
3'Wytaczono zapasy i nieruchomosci w budowie, nieruchomosci hotelowe, w ktdrych prowadzona jest wtasna dziatalnosc gospodarcza oraz nieruchomosci Chemobudowy - Krakow S.A.
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STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 30 WRZESNIA 2023

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
Trojmiasto
Wroctaw

Pozostate

h PHN



STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 30 WRZESNIA 2023 "l PHN

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

wygasajg ponizej 1 roku

BUROWE DA

wygasajg w okresie 1-3 lat

iaNpLowe  JRTTIGA

wygasajg w okresie 3-5 lat

MESZKANIOWE SRR

LOGISTYCINE 100%

INNE 999

QOO@® :icmnaczas okreslony

@ najem na czas nieokreslony

. powierzchnia wynajeta
@ nustostany




POLSKI RYNEK BIUROWY - Il KWARTAL 2023*
RYNEK BIUROWY WARSZAWA / 8 RYNKOW REGIONALNYGH**

LASOBY [min mkw.): 6,2 0

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cushman&Wakefield, BNP Baribas Real Fstate, Ill kwartat 2023
** Krakow, Wroctaw, Trajmiasto, Katowice, todz, Poznan, Szczecin, Lublin

h PHN



WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY - IIl KWARTAL 2023 ll/PHN
WSKAZNIK PUSTOSTANOW

10,6% Warszawa srednia  9.1% Centrum 11.8% Poza centrum

14%
12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

04 2019 012020 022020 032020 04 2020 012021 02 2021 03 2021 04 2021 012022 022022 03 2022 04 2022 012023 022023 03 2023

Warszawa srednia — (CNTIUM Poza centrum

% * /rddto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cushman&Wakefield, BNP Baribas Real Fstate, Ill kwartat 2023




POLSKI RYNEK BIUROWY - Il KWARTAL 2023*

/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 6 200 000 20 300 496 600 458 000 135165/ 22-26
KRAKOW 1776 600 66 600 121100 81000 15,2-16,5
WROCLAW 1354 000 75700 121900 153 000 135-15,75
TROJMIASTO 1046 800 29 800 127100 56 800 14,0-15,0
KATOWICE 748 500 26 700 45 400 52 800 135-15,5
POZNAN 661300 32 400 49 800 63700 135-15,5
t0D7 636 700 190 39500 42 000 12,5-13,75
SZCZECIN 186 500 2 900 13200 3900 12,75-13,50
LUBLIN 220 900 0 13800 5500 11512,

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cushman&Wakefield, BNP Baribas Real state, Ill kwartat 2023

h PHN



POLSKI RYNEK BIUROWY - Ill KWARTAL 2023* "l PHN
NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA

.................................................................................

.................................................................................

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

KATOWICE 5,8%

. ....................................................

TROJMIASTO  8.2%

. ..................................................

WARSZAWA  48,3%

WROCEAW 10,6%

. ...................................................

KRAKOW  13,8%

@ - - s v e et et Y

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cushman&Wakefield, BNP Baribas Real state, Ill kwartat 2023
34



POLSKI RYNEK BIUROWY - Il KWARTAL 2023* l PHN
PODAZ POWIERZCHNI BIUROWE) W MIASTACH REGIONALNYCH (mkw,)

600 000
545000
510 000
500 000 485000
460 000
405 200
400 000 398 000
400 000 395 000 395000
330 000
300 000
260 000 210 000
236 000
215000
200 000 182000
100 000 I I
0
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 -1l kw. 2023 2023 (p)
B \OWA PODA/ B PROGNOZA

* /rddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, Cushman&Wakefield, BNP Baribas Real Estate, Ill kwartat 2023



DANE FINANSOWE - KLUCZOWE OSIAGNIECIA

O

Wybrane skonsolidowane dane finansowe Rok zakoiiczony Rok zakoriczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022

|. Przychody operacyjne 418, 415,5

|I. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne; 53,0 133,0

\Il. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 4.6 15,5

V. Zysk (strata) netto (46,1) H4 4

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne; (2,2) 15,2

VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (105,4) (118,3)

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 1071 (21,7)

VIII. Przeptywy pieniezne netto razem 0,1 (64,8)

Stan na Stan na
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

IX. Aktywa 4 696,8 4 584,8
X. Zobowigzania dfugoterminowe 1460,0 12849
XI. Zobowigzania krotkoterminowe 862, 815,2
XII. Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace; 2 352,6 2401,3
XIII. Kapitat zaktadowy H1,2 H1,2
XIV. Liczba akgji (szt.) 51217 313 51217 313
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) (0,83) 0,60
XVI. Wartosc ksiegowa kapitatu wtasnego na jedng akcje przypadajaca akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) 45,95 41,00

h PHN



DZIALALNOSC KONTYNUOWANA - WYNIK

A~

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 302023 302022
Przychody ze sprzedazy 131,8 1219
Koszty dziatalnosci (90,9) (86,2)
Wynik brutto ze sprzedazy 46,9 39,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (14,1) (12,3)
Wynik netto ze sprzedazy 32,2 234
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 66,5 172
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,8 (1,6)
Pozostate przychody 0, 6,8
Pozostate koszty (1,1) (0,5)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 99,1 35,3
Amortyzacja 19 2,]
EBITDA 101,0 31,4

Skorygowana EBITDA

Dynamika
13%
5%
31%
20%

38%
824%
-150%
-90%
120%
181%
-10%
170%

h PHN



NAJEM — WYNIK SEGMENTU

A~
Wyniki finansowe z najmu 302023 302022
Przychody ze sprzedazy 64,1 50,9
Koszty dziatalnosci (25,1) (20,8)
Wynik brutto ze sprzedazy 39,6 30,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (8,7) (8,9)
Wynik netto ze sprzedazy 30,9 21,2
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 66,5 172
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,8 (1,8)
Pozostate przychody 0,5 2,9
Pozostate koszty (0,9) (0,2)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 97,8 28,9
Amortyzacja 0,1 0,0
EBITDA 91,9 28,9
Skorygowana EBITDA 31,2 20,9

Dynamika
21%
21%
32%
-2%
46%
824%

-144%
-80%
390%
238%
100%
239%
49%

h PHN



DZIALALNOSC DEWELOPERSKA — WYNIK SEGMENTU

A~

Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej

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

Skorygowana EBITDA

302023

302022

Dynamika
108%
564%

1500%
0%
-1000%
0%
-86%
0%
600%
600%

h PHN



DZIALALNOSC BUDOWLANA — WYNIK SEGMENTU "l PHN

o~

Wyniki finansowe z dziatalnosci budowlane; 302023 302022 NTENTLE
Przychody ze sprzedazy 52,0 58,2 11%
Koszty dziatalnosci (49,2) (55,6) -12%
Wynik brutto ze sprzedazy 2,8 2,6 8%
Koszty administracyjne i sprzedazy (2,0) (1,7) 18%
Wynik netto ze sprzedazy 0,8 0,9 -11%
[yski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,0 0,2 -100%
Pozostate przychody 0,0 0,6 -100%
Pozostate koszty (0,7) (0,3) -61%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,/ 1,4 -50%
Amortyzacja 0,3 0,6 -50%
EBITDA 1,0 2,0 -50%

Skorygowana EBITDA
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Wyniki finansowe z pozostate;j dziatalnosci 302023 302022 Dynamika
Przychody ze sprzedazy 10,6 11,5 -8%
Koszty dziatalnosci (9,3) (8,7) 1%
Wynik brutto ze sprzedazy 1,3 2,8 -54%
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,2) (0,2) 0%
Wynik netto ze sprzedaiy 1,1 2,6 -58%
[yski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,0 0,0 0%
Pozostate przychody 0,1 3,0 -971%
Pozostate koszty (0,7) 0,0 -100%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,1 0,6 -80%
Amortyzacja 1] 0,9 22%
EBITDA 2,2 6,9 -66%
Skorygowana EBITDA 1,6 6,5 -15%
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Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow 302023
Koszty administracyjne i sprzedazy (3,3)
Wynik netto ze sprzedaiy (3,3)
Pozostate przychody 0,0
Pozostate koszty 0.0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (3,3)
Amortyzacja 04
EBITDA (2,9)

Skorygowana EBITDA

302022 Dynamika
(1,0) 230%
(1,0) 230%
0,0 0%
0,0 0%
(1,0) 230%
0,6 -33%
(0,4) 625%
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