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Grupa PHN w liczbach wg stanu na dzien 30 wrzesnia 2013 r.

PRZYCHODY Z NAJMU (min PLN):
31,8

Grupa w Il kwartale 2013 r. utrzymata
stabilne przychody z najmu: 31,8 min PLN
wobec 34,9 mln PLN w IIl kwartale 2012 r.

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY:

148

Na dzier 30 wrzesnia 2013 r. portfel
nieruchomosci w aktywach Grupy obejmuje
facznie 148 nieruchomosci

AKTYWA GRUPY (min PLN):

2.278,8

Na dzier 30 wrzesnia 2013 r. aktywa Grupy
wynosity 2.278,8 mlin PLN. Gtéwng pozycjg

sg nieruchomosci inwestycje (83% aktywdw)

POWIERZCHNIA NAJMU BRUTTO (m?):

284.284

Grupa dysponuje tgcznie 284.284 m?
powierzchni najmu brutto (biurowej, handlowej,
logistycznej, mieszkaniowej i innej)

ZATRUDNIENIE:

255

W wyniku restrukturyzacji zatrudnienie w
Grupie zostato zredukowane do 255
pracownikow z 744 na koniec 2011 r.

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE (ha):

1.186

Na dzien 30 wrzesnia 2013 r. Grupa
Kapitatowa PHN dysponuje tgcznie 1.186 ha
nieruchomosci gruntowych

PoLsk1 HoLDING 4
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Osiggniecia Grupy PHN w lll kwartale 2013 r. (1/3)

4 Systematyczna poprawa efektywnosci ekonomicznej, ktérej miarg jest wzrost zysku z najmu o ponad 5% oraz ponad jednokrotny
wzrost zysku ze sprzedazy netto za okres trzech kwartatéw 2013 r. w stosunku do okresu pordwnawczego (z 14,2 min PLN do 30,1 min
PLN). Osiggniete wyniki sg efektem:

kontynuacji restrukturyzacji zatrudnienia
centralizacji funkcji zarzadzania
realizacji strategii zaniechania nierentownych dziatalnosci niezwigzanych z najmem nieruchomosci

Y V V VY

przebudowy portfela nieruchomosci

V' Grupa w okresie trzech kwartatéw 2013 r. wypracowata dodatni wynik finansowy na poziomie 69,2 min PLN w pordéwnaniu do
poniesionej w analizowanym okresie roku poprzedniego straty na poziomie 142,9 min PLN.

v/ Utrzymano tendencje spadkowga kosztéw administracyjnych w okresie trzech kwartatéw 2013 r. az o 8,1 mln PLN (r/r)(nizsze koszty
restrukturyzacji Grupy oraz wydatki zwigzane z IPO).

v" W konsekwencji poprawa EBITDA* o 16,2 min PLN (r/r) i skorygowanej EBITDA** o0 4,8 mIn PLN (r/r).

v' W sierpniu 2013 r. Spétka Intraco S.A. wniosta do Spotki Polski Holding Nieruchomosci Spotka Akcyjna Spétka komandytowo — akcyjna
aportem przedsiebiorstwo obejmujace zespot sktadnikow materialnych i niematerialnych, przeznaczonych do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej.

Nl

\

:I|“ * EBITDA — wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o zmiane wartosci godziwej nieruchomosci, amortyzacje, odpisy aktualizujgce wartos$é nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych i
Wy zapasach

(LT

** skorygowana EBITDA — EBITDA skorygowana o koszty typu one-off tj. koszty IPO, tworzenia i restrukturyzacji Grupy, koszty odpraw dla zwalnianych pracownikdw, rezerwe na odszkodowania z

POLSKIHOLDING 444, njeterminowo oddanych lokali i naprawy gwarancyjne oraz bezumowne korzystanie z nieruchomosci 5
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Osiggniecia Grupy PHN w Ill kwartale 2013 r. (2/3)

v" Kontynuowany z sukcesem proces dezinwestycji - zawarte dwie umowy przyrzeczone oraz trzy umowy przedwstepne na zbycie
nastepujgcych nieruchomosci:

= tagdw — zawarta umowa przedwstepna

= Humanska — zawarta umowa przedwstepna
= Lektykarska — zawarta umowa przyrzeczona
=  Farbiarska — zawarta umowa przyrzeczona
=  Parzniew — zawarta umowa przedwstepna

Wszystkie nieruchomosci sprzedawane sa powyiej ich wartoséci ksiegowej. Srodki ze sprzedazy nieruchomoéci moga zostaé
przeznaczone na akwizycje nieruchomosci komercyjnych.

v We wrzesniu 2013 r. ogtoszone zostato postepowanie na wyboér Generalnego Wykonawcy kompletnych robét dla inwestycji
polegajgcej na budowie budynku biurowego wraz z infrastrukturg towarzyszacg przy ulicy Domaniewskiej 37C w Warszawie oraz
uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Zakonczenie inwestycji planowane jest na trzeci kwartat 2015 r. Projekt jest
skomercjalizowany w okoto 45%. Zgodnie z umowg zawartg we wrzesniu 2012 r. z Poczta Polska S.A. docelowo wprowadzi sie do
nowopowstajgcego biurowca przy ul. Domaniewskiej 37C w 2015 r., wynajmujac do tego czasu powierzchnie w biurowcu INTRACO
przy ulicy Stawki 2.

v' W trzecim kwartale 2013 r. kontynuowana byta realizacja projektow Foksal i Rakowiecka, na ktérych budowe poniesiono 11,0 min PLN
nakfadéw.

v" Ponadto prowadzone byly prace przygotowawcze dla kolejnych 9 projektéw. Dla projektéw Dalmor (Port Rybacki), Parzniew i
Luémierz kontynuowano dziatania zmierzajgce do pozyskania partneréw do wspdlnego przedsiewziecia. Prowadzone byty dalsze prace
zmierzajace do uzbrojenia terenu na warszawskim Lewandowie, w Luémierzu i na tédzkiej Retkini, dzieki ktérym mozliwe bedzie

\ sfinalizowanie rozméw z potencjalnymi partnerami i klientami.

PoLskr HoLpiNG 6
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Osiggniecia Grupy PHN w Ill kwartale 2013 r. (3/3)

v' We wrzeéniu 2013 r. Grupa PHN przyjeta nowa Strategie Zarzadzania Markami Produktowymi majgcg na celu uporzadkowanie
portfela nieruchomosci. W efekcie po wydzieleniu dwdch grup nieruchomosci (nowe projekty inwestycyjne oraz najlepsze istniejgce
nieruchomosci) powstaty dwie marki produktowe. Podziat realizowanych inwestycji na ,,CITY” oraz ,HUB” pozwoli na precyzyjne
dotarcie do kluczowych grup najemcow oraz podkreslenie waloréw poszczegdlnych segmentéw nieruchomosci.

Marka ,,CITY” obejmuje inwestycje skierowane do najemcédw poszukujgcych powierzchni biurowej w centralnych, atrakcyjnych
lokalizacjach. Te grupe nieruchomosci wyrdznia przede wszystkim wysoka jakos¢ materiatéw wykonczeniowych, doskonata ekspozycja
oraz prestizowe otoczenie.

Marka ,,HUB” charakteryzuje obiekty biurowe, logistyczne i handlowe przygotowane z myslg o najemcach poszukujgcych wysokiego
standardu i funkcjonalnych rozwigzan. Ich wyrdznikiem jest wysoka jako$¢, przyjazna, inspirujgca do dziatania atmosfera oraz dobre
skomunikowanie z centrum miasta i gtdwnymi trasami wylotowymi.

FOKSALCITY RAKOWIECKACITY

WILANOWS KA I LEWANDGW I— LUCMIERZ
A (FFICE I RETAIL W 0GISTIC
HUB - liig HUB

V' We wrze$niu 2013 r. dopuszczonych do obrotu zostato 1.107.223 akcji serii C zwigzanych z | etapem wymiany akcji pracowniczych. W
efekcie dopuszczenia przedmiotowych akcji serii C, w obrocie gietdowym znalazto sie znalazto sie 44.491.226 akcji PHN S.A. Wspdlnie z
Domem Inwestycyjny BRE Banku S.A. Spétka uruchomita kolejny etap procesu, tak aby Posiadacze Warrantéw oraz akcji Spotek WHN

:i\l\ S.A.iIntraco S.A. lub udziatéw w Budexpo Sp. z 0.0. mogli naby¢ akcje serii C Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. i swobodnie nimi
:Il\ dysponowac jeszcze w tym roku kalendarzowym.
in
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Osiggniecia Grupy PHN po dniu bilansowym (1/2)

v" Grupa z powodzeniem kontynuowata proces zmiany struktury:

= W pazidzierniku 2013 r. Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. wniosta aportem do spoétki Polski Holding Nieruchomosci
Spétka Akcyjna S.K.A. prawa wtasnosci nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego i prawa wtasnosci posadowionych na
nich budynkéw, w tym m.in. w Warszawie przy ul. Swietokrzyskiej 36, ul. Polnej 48 ul. Wilanowskiej 372 i przy ul. Domaniewskiej
37C, Lewanddw na warszawskiej Biatotece, Firoga w Gdansku, Psie Pole we Wroctawiu, Parzniew koto Warszawy, Lu¢mierz koto
todzi oraz tagdéw koto Zielonej Géry. taczna wartos¢ aportu to 611 min PLN brutto.

= W pazdzierniku 2013 r. Budexpo Sp. z 0.0. wniosto aportem do spotki Polski Holding Nieruchomosci Spétka Akcyjna S.K.A. prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy Bartyckiej 26 oraz wtasnosci 25 budynkdéw na niej
posadowionych. t3czna wartosc aportu to 90 min PLN.

= Na przetomie pazdziernika i listopada 2013 r. Grupa zawarta szereg umow sprzedazy skutkujgcych zbyciem przez Polski Holding
Nieruchomosci Spotka Akcyjna S.K.A wybranych nieruchomosci do spétek celowych.

v W konsekwencji zmiany struktury Grupy (aport Intraco S.A., aport WHN S.A. i aport Budexpo Sp. z 0.0.) zdaniem spétki zostaty
spetnione warunki do rozwigzana rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 78,3 min PLN w odniesieniu do
nieruchomosci zbytych przez Polski Holding Nieruchomosci Spétka akcyjna spétka komandytowo-akcyjna w zwigzku ze zwiekszeniem
ich wartosci podatkowej. W czwartym kwartale 2013 r. planowane jest zbycie pozostatych nieruchomosci, dla ktérych Grupa na
dzien 30 wrzesdnia 2013 r. miata zawigzang rezerwe z tytutu podatku odroczonego w kwocie 28,8 min PLN.

4 W pazdzierniku 2013 r. PHN S.A. zawart umowy dotyczace zamiaru realizacji inwestycji przy ul. Swietokrzyskiej 36 z Grupa Hochtief
- Umowe o wspdlnym przedsiewzieciu dotyczaca Projektu Swietokrzyska (,Joint Venture Agreement relating to the Swietokrzyska
Project”) z Project Development Poland 3 B.V. z Grupy Hochtief oraz Umowy deweloperskie dla fazy a i fazy b (,Development

N, Management Agreement”) z Hochtief Development Poland Sp. z 0.0. Realizacja projektu ma na celu uzyskanie najwyzszej klasy
\
::I'.“ obiektu, ktdry zapewni stabilne zrédto przychoddw w perspektywie dfugoterminowej.
n
LT
PoLskr HoLpiNG 8

NieruUCHOMOSCT S.A



Osiggniecia Grupy PHN po dniu bilansowym (2/2)

4 W projekcie Wroctaw Industrial Park (JV z SEGRO) na poczatku pazdziernika 2013 r. weszta w Zycie kolejna umowa najmu, obecnie
wynajeta facznie powierzchnia to ponad 13,5 tys. m2.

v W pazdzierniku 2013 r. spotki nalezgce do Grupy Kapitatowej: Warszawski Holding Nieruchomosci S.A., Budexpo Sp. z 0.0. oraz Polski
Holding Nieruchomosci Spdétka Akcyjna S.K.A. zawarty z General Property Sp. z 0.0. umowe dotyczaca zlecenia swiadczenia ustug w
zakresie utrzymania technicznego i administrowania nieruchomosciami pozostajagcymi w portfelu Grupy. Zawarta Umowa ma na
celu zoptymalizowanie dziatan administrowania i utrzymania technicznego nieruchomosci poprzez urynkowienie tych ustug. Umowa
bedzie skutkowac¢ zmiang struktury zarzadzania, zmniejszeniem zatrudnienia w Grupie o 26 etaty oraz kilkumilionowymi
oszczednosSciami w perspektywie 40 miesiecy w obszarze utrzymania nieruchomosci. Umowa korniczy jeden z etapdw zwiekszania
efektywnosci operacyjnej Grupy. Obecnie trwajg prace nad planowang realizacjg kolejnego etapu obejmujgcego obszar ksiegowy i
kadrowo-ptacowy.

PoLskr HoLpiNG 9
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Realizacja celdw strategicznych

REALIZACIA

CELE

Zmiana struktury

Grupy Kapitatowej

Rozpoczety proces zmiany struktury Grupy: aport
przedsiebiorstwa Intraco (14.08.2013) oraz aporty
wybranych nieruchomosci ze spotek WHN i Budexpo
(01.10.2013) do PHN SKA oraz ich dalsza alokacja do
spotek celowych (30.10.2013 — 06.11.2013)

Dostosowanie struktury Grupy do potrzeb biznesowych i
standardu rynkowego oraz alokacja nieruchomosci z
potencjatem deweloperskim do spétek projektowych
(SPV) w celu stworzenie zdolnosci dywidendowej.

B

Redukcja
korporacyjnych
kosztow statych

Zoptymalizowanie  struktury  korporacyjnej ze
zcentralizowanymi funkcjami na poziomie holdingu.
Zmniejszenie zatrudnienia z 872 na 31 grudnia 2011
r. do 255 pracownikéw na 30 wrze$nia 2013 r.

Dalsza poprawa efektywnosci operacyjnej poprzez
zmniejszenie liczby zatrudnionych pracownikéw do
ogolnej liczby blisko 100 na przestrzeni 3-4 lat.

Aktywne zarzgdzanie =
zasobami — wzrost

zysku operacyjnego

netto

5% wzrost zysku brutto z najmu z 52,6 min PLN
narastajgco w Il Q 2012 r. do 55,4 min PLN
narastajgco w lll Q 2013 r. (0 2,8 min PLN r/r).

Przedtuzanie uméw najmu zgodnie z tendencjami

rynkowymi, zmniejszenie ilosci niewynajetych
powierzchni i rozliczanie rzeczywistych  kosztow
eksploatacyjnych wynajetej powierzchni przez
najemcow.

Sprzedaz aktywow
niezwigzanych z
podstawowg

dziatalnoscig

Podpisane pierwsze umowy: 2 umowy przyrzeczone
oraz 3 umowy przedwstepne na sprzedaz
nieruchomosci z portfela Grupy. Obecnie trwajg
negocjacje warunkéw transakcji dla 6 nieruchomosci
oraz rozpoczeto postepowanie na zbycie 3 kolejnych.

/
)
/
)

Optymalizacja struktury portfela poprzez sprzedaz
ponad 90 aktywoéw niezwigzanych z dziatalnoscig
podstawowg — taczna wartosc¢ tych aktywoéw ok. 0,7 mld
PLN (sprzedaz potowy aktywow w ciggu 3-4 lat, a catos¢
w ciggu 6-7 lat).

PoLsk1 HOLDING
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Struktura najemcow Grupy PHN wg stanu na 30 wrzes$nia 2013 r.

Struktura najemcow wg rodzaju wynajmowanej powierzchni Struktura najemcow wg branzy

% tqcznej liczby najemcow * % tqcznej liczby najemcow *

1.239 najemcéw

3% 1% W ustugi biznesowe

H klienci indywidualni
M biurowe

FIRE

H handlowe .
sektor publiczny

mieszkaniowe oraz pozostate mICT
logistyczne W przemyst
H media
FIRE — ustugi finansowe, ubezpieczeniowe oraz sektor real estate
* pozycja nie zawiera 22 nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym ICT — informacja, komunikacja oraz technologia

Struktura najemcéw wg okresu trwania umowy Struktura najemcéw wg okresu najmu

% GLA % umow zawartych na czas okreslony

powyzej 5 lat

3-5lat 10%

I najem na czas nieokreslony

M najem na czas okreslony 1-3lata 41%

ponizej 1 roku

I

11

* pozycja nie zawiera 22 nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym
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Otoczenie rynkowe i perspektywy rozwoju

= W Ill kwartale 2013 r. zarejestrowano delikatny spadek aktywnosci najemcéw na rynkach biurowych w Europie (o 6% w stosunku
do Il kwartatu oraz 0 9% w poréwnaniu do analogicznego okresu w roku ubiegtym). Aktywnos¢ najemcow spadta zaréwno w Europie
Zachodniej (o0 6%), jak i Europie Srodkowo - Wschodniej (o 5%). (Jones Lang LaSalle ,,European Office Property Clock Q3 2013”)

= Stawki czynszu dla najlepszych powierzchni biurowych w Europie ogétem nie utrzymatly tendencji wzrostowej rejestrowanej na
poczatku roku. (Jones Lang LaSalle ,European Office Property Clock Q3 2013”)

= Czynsze za najbardziej prestizowe obiekty biurowe w Warszawie sa najwyisze w Europie Srodkowo-Wschodniej, a jednoczeénie
wyzsze niz w Berlinie, Kopenhadze czy Lyonie. (Jones Lang LaSalle ,European Office Property Clock Q3 2013”)

= Eksperci Jones Lang LaSalle spodziewajg sie, ze sytuacja na europejskim rynku najmu bedzie sie poprawia¢, pomimo nadal
ostroznej postawy najemcow. Poprawie tej sprzyjac¢ beda coraz lepsze nastroje inwestoréw oraz prognozowany wzrost ekonomiczny
w nadchodzgcych latach. (Jones Lang LaSalle ,European Office Property Clock Q3 2013”)

= Warszawa pozostaje jednym z najbardziej aktywnych rynkéw biurowych w Europie Srodkowo-Wschodniej, zaréwno w obszarze
popytu, jak i podazy. Aktywnos¢ deweloperdw utrzymuje sie na bardzo wysokim poziomie. (Jones Lang LaSalle ,European Office
Property Clock Q3 2013”)

PoLsk1 HOLDING
NieruUCHOMOSCT S.A
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Sytuacja makroekonomiczna Polski

Wskazniki ekonomiczne

Aktywnos$¢ ekonomiczna

ECONOMIC INDICATORS* 2010 2011 012 013F 0F 100 - - 5.0
GDP growth 39 45 2.0 1.2 26 . /""I.\ ~—

Consumer spending 3.1 26 0.8 0.6 20 5010 / \.. O \ #. - 25
Industrial production 104 69 18 LI 39 1N o

Investment -04 8.2 -1.0 -1.6 3.1

Unemployment rate (%) 12.1 124 12.8 136 135

Inflation 2.7 4.2 37 1.2 24

PLZ/E (average) 399 412 419 419 403 50 - L .50
PLZ/US$ (average) 302 29 326 323 326 2002 2004 2006 2008 2010 2012 20I4F
Interest rates: 3-month (%) 37 4.3 4.7 29 34

Interest rates |0-year (%) 58 6.0 5.0 3.7 43

NOTE: *annual % growth rate unless otherwise indicated. E estimate F forecast W GDP GROWTH (annual %) - left  ss=ems [NFLATION (annual %) - right
Source: Oxford Economics Ltd. and Consensus Econemics Inc

PoLsk1 HoLDING 14
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Relatywne potozenie poszczegdlnych rynkdw w Europie w kolejnych fazach cyklu zmiany
stawek najmu dla najlepszych powierzchni biurowych

Amsterdam, Helsinki =

Cologne k
Copenhagen, Oslo, .'.,——"" -'—'\ ‘
Stockholm, Stuttgart * Geneva
Berlin, Hamburg, Moscow =
Dusseldorf, Munich, / —

St. Petersburg

Rental Growth
Slowing

Rents

Frankfurt Falling

Milan, Paris CBD

Rental Growth Rents

London WestEnd *—@  Accelerating Bottoming Out
London City, Luxembourg —® —* Warsaw
Istanbul =
\?' - - . = Lisbon
Dublin * + Athens, Rome

Edinburgh, Manchester » * Barcelona, Budapest, Madrid, Prague

Bucharest, Brussels, Kiev, Lyon

PoLskr HoLpiNG 15
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Rynek nieruchomosci biurowych - Polska

W 2013 r. na rynek trafi okoto 320 000 m? nowej powierzchni

biurowej, co jest od wielu lat wartoscig rekordowg. Ponad 246 000 m? Po dwdch latach bardzo wysokiego wolumenu
nowych biur zostato oddane do uzytku w pierwszych trzech kwartatach dostarczanej powierzchni(2013-2014), w 2015
tego roku. (Jones Lang LaSalle, \Warszawski Rynek Biurowy Il kw. 2013 oczekujemy spowolnienia dynamiki podatzy,
r.) ktéra moze wyniesé¢

okoto 200 tys. m?2.
= W ciggu najblizszych trzech lat na rynek moze trafi¢ okoto 820 000 m?,

z czego blisko 600 000 m? jest aktualnie w trakcie budowy. Oznacza to
spadek o 19% w poréwnaniu do rekordowego poziomu powierzchni w
budowie obserwowanego jesienig 2012. (DTZ, Skyline Tracker Warsaw —
Autumn 2013)

Stabszg aktywnos¢ deweloperow odzwierciedla
mniejszy wolumen powierzchni w trakcie
budowy, szczegdlnie na najwczesniejszych
etapach (prace ziemne, stan surowy).

=  Woysoki poziom podazy planowanej na kilka kolejnych lat przetozy sie na Zrédto: DTZ, Skyline Tracker Warsaw — Autumn 2013
rosngce wskazniki dostepnosci, co bedzie skutkowato umocnieniem sie
pozycji negocjacyjnej najemcow. Koszt wynajmu powierzchni wyrazony

w efektywnej stawce czynszu, obnizy sie, szczegdlnie w mnigj Oddane do uzytku, planowane i wspétczynnik
atrakcyjnych lokalizacjach lub w przypadku stabszej jakosci budynkéw. pustostanéw
(DTZ, Skyline Tracker Warsaw — Autumn 2013)
350000 - - 16%
, . o , 300000 - - 4%
= Wiasciciele budynkéw biurowych bedg musieli zmierzy¢ sie z rosnaca 950000 - - 12%
stopa pustostanéw, wiekszymi wymaganiami ze strony najemcéw, a w 200000 - [ ;;%
rezultacie réwniez presjg na obnizenie czynszéw. (DTZ, Skyline Tracker 150000 1 - 6%
o 100000 - - A%
Warsaw — Autumn 2013) 50000 1 [ o
0 - 0%
= Co wiecej, duza liczba nowych projektow wchodzacych na rynek moze 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 Milkw. 2014p
skutkowaé¢ wydtuzeniem procesu wynajmu nowej powierzchni. (DTZ, _ o an
i.l Skvli T ker W A 2013 W budowie - Dostepna (m?) W budowie - wynagjeta (m?)
::.ll‘ viine lracker arsaw — Autumn ) W o3 pode? () s \yspalczynnik pusiostancw (%) (RHS)
)
(LT )
PoLskr HOLDING Zrédto: Jones Lang LaSalle
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Rynek nieruchomosci komercyjnych - Warszawa

Roczna podaz powierzchni biurowej

= QOd poczatku 2013 r. na warszawski rynek trafito blisko 290.000 m? nowoczesnej w Warszawie w tys. m 2
powierzchni biurowej. Catkowita roczna podaz w 2013 r. moze przekroczy asp
300.000 m? i bedzie to najwyzszy wolumen nowo dostarczonej powierzchni 300
poczgwszy od 2001 r. Dodatkowo, DTZ szacuje, ze rekordowy poziom podazy z 250
ostanie powtdrzony takze w 2014 r. (DTZ, Skyline Tracker Warsaw — Autumn 200
2013) 15 .
100
= Rekordowy poziom podazy - na koniec Il kwartatu 2013 r. zasoby powierzchni SZ
biurowej w Warszawie wyniosty 4,07 min m kw? zlokalizowanej w 425 2013(7) 2014 f) 2015(f) 2016 (f)
budynkach. (DTZ, Skyline Tracker Warsaw — Autumn 2013) W completed / oddane do uiytkowania
= buing i | powolenie na budows
= Znaczna cze$¢ powierzchni znajdowata sie w czterech strefach: dwdch snur:_‘f:f;;f’;;'?:;ﬁ:ﬁw
centralnych (Sciste Centrum i Centrum) oraz dwéch potozonych poza centrum :

(Potudniowy Zachdd i Potudnie Gorne). (DTZ, Skyline Tracker Warsaw — Autumn

2013) Warszawski rynek powierzchni biurowej
= W 2014 r. na warszawski rynek zostanie dostarczone kolejne 290.000 m?, z Wkw. ~ Zmiana .~ Prognoza
ktérych prawie 30% zostato juz wynajete. (Jones Lang LaSalle, Warszawski R iiv"%';'g '“:;vd'
Rynek Biurowy Ill kw. 2013 r.) 184 600/ 27 000
Popyt brutto (m?) oo 6000 G20
. : 136 000/ +13 000/
W Il kwartale 2013 r. w Warszawie odnotowano rekordowy popyt netto na Popyt netto (m?) w5000 0990 45000
poziomie 136 000 mkw. (184 600 mkw. brutto, czyli z przedtuzeniami uméw). Wspélczynnik 09 0dpp  +28pp 2
(Jones Lang LaSalle, Warszawski Rynek Biurowy Ill kw. 2013 r.) pustostanow (%) ' ' ’
Oddane do uzytku (m?) g;ﬁogg{.; +18 000 ”ggggg’
\ mme realizacj 573000 8000 16000
Y .
uy Najwyzsze czynsze X
: :II\ {f nlnz r mie?iad 2024 0% 4% .2
ajlepsze stopy
L] kapitalizacii(%) 6.2 0P oep
Nﬂ?:;ff;‘g?(f:)::vg A Zrédto: Jones Lang LaSalle 17



{ * Gléwne osiagniecia w I pélroczu 2013 r. ]

[ * Otoczenie rynkowe ]
*  Wyniki finansowe
[ * Dodatkowe informacje ]
NY
i
iy
n
L)
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Wyniki 3Q2013 - podsumowanie

[min PLN]
. . Wynik z dziatalno Sci
Zysk brutto ze sprzeda zy Zysk netto ze sprzeda zy operacyjnej
30Q 2013 20Q 2013 3Q 2013 20Q 2013 3Q 2013 20Q 2013
20,5 20,8 11,1 11,1 38,6 -32,8
Skorygowana EBITDA Wynjk nettq Grupy Wynik ngtto dlla gkcjongriuszy
Kapitatowej jednostki dominuj 3acej
30Q 2013 20Q 2013 30Q 2013 20Q 2013 3Q 2013 20Q 2013
9,5 8.9 86,8  -254 78,8  -231
Wynik netto jednostki
dominuj gcej— PHN S.A.
. 3Q 2013 2Q 2013
N
I.“
i 116,3 -23,4

PoLskr HoLpiNG 19
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Dobre wyniki ze sprzedazy

[min PLN]
Wynik z najmu
Utrzymanie poziomu bie zacych wynikéw z najmu mimo
spadku przychodéw b edacego nast epstwem stabn acej 554
20,0 18,8 18.0 koniunktury gospodarczejirosn acej poda zy. 52,6 i
Poprawa wyniku 9M r/r 0 2,8 min PLN (5%) dzi eki zmniejszeniu
kosztéw o 7,6 min PLN (15%) przy spadku przychodéw o 4,8
min PLN (5%).
3Q2012 2Q2013  3Q2013 9M2012 9M2013
Wynik z dziatalno $ci deweloperskiej
Zmiana wyniku 9M r/r 0 2,6 min PLN (59%) gtoéwnie w efekcie nett o
l_@_l °* wyzszych w 2012 rezerw na naprawy gwarancyjne
i odszkodowania (9M2013: 0,8 min PLN; 9M2012: -7 min PLN), 70
20 2,5 * odpisu warto $ci zapaséw w 2013: 1,9 min PLN, !
: * nizszej mar zy (9M2013: 26%; 9M2012: 35%), 4,4
1,0 ° zawarcia w 9M2013 mniejszej liczby ostatecznych uméw
- przeniesienia wlasno $ci mieszka n (9M2013: 83, 9M2012: 106).
Poprawa dynamiki bie zacej sprzeda zy mieszkah (9M2013: 61;
3Q2012 2Q2013 3Q2013 9M2012: 43). 9M2012 9M2013
Wynik z pozostatej dziatalno sci
I . I Catkowita redukcja straty z pozostatej dziataino  sci w efekcie 0.0
0,0 0,0 konsekwentnej realizacji strategii koncentracji na dziata Ino sci ’
\ podstawowej i wygaszania nierentownych dziatalno SCi
N ubocznych odziedziczonych po spétkach, z ktérych utworzono
N Grup ¢ Kapitatow g PHN
II| '
I (0.9) (2,4)
PoLsk1 HOLDING 3Q2012 2Q2013 302013 o9M2012 9M2013
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Dalsza redukcja kosztéw administracyjnych i poprawa wyniku netto ze sprzedazy

[mIn PLN]

Koszty administracyjne i sprzeda zy
@ Po korekcie o koszty tworzenia i restrukturyzacji
| - } grupy  oraz IPO  zmniejszenie  kosztéw

administracyjnych 9M r/r wyniosto 6,4 min PLN
(18%).
' Istotne zmniejszenie kosztéw administracyjnych w
efekcie  centralizacji zarz adzania i  redukcji
(20,3) 9,7) (9.4) zatrudnienia. (32,3)

(40,4)
3Q2012 2Q2013 3Q2013
9M2012 9M2013

Wynik netto ze sprzeda zy

[ : } Wynik netto ze sprzeda zy ponad dwukrotnie
98 111 wyzszy niz w poréwnywalnym okresie 2012 — 30,1
wzrost 9M r/r 0 15,9 min PLN (112%) w efekcie
poprawy wyniku brutto za sprzeda zy o 7,8 min 14,2
PLN i zmniejszenia kosztow administracyjnych o
8,1 min PLN.
Ei‘.\ 3Q2012  2Q2013  3Q2013 9M2012 9M2013
n
iin
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Systematyczna redukcja kosztow wynagrodzen

[min PLN] — ,
Zatrudnienie (liczba osob)
| - | Zmniejszenie zatrudnienia o 489 osob (66%) w okresie  siedmiu
kwartatéw do poziomu 255 os6b na dzie n 30 wrzes$nia 2013 r. —
744 redukcja o kolejne 30 os6b w 3Q2013.
496 331 285 255 Do ko nca roku dalsza redukcja zatrudnienia m.in. w efekcie
. . outsourcingu w zakresie utrzymania technicznego i
- l administrowania nieruchomo  sciami.
31.12.2011 30.09.2012 31.12.2012 30.06.2013 30.09.2013
Wynagrodzenia i swiadczenia
Redukcja kosztow wynagrodze n i swiadczen na
rzecz pracownikoéw 9M r/r o 16,3 min PLN (40%) w
. - efekcie konsekwentnie realizowanej optymalizacji
zatrudnienia.
) 6.9 -24,4
8,6
-1019 -40,7
302012 20Q2013 30Q2013 9M2012 9M2013
Ustugi obce (bez dziatalno sci deweloperskiej)
| - 1 Zachowana kontrola kosztéw ustug zewn  etrznych
mimo wzrostu kosztéw outsourcingu w zwi  gzku z
restrukturyzacj g operacyjn a.
- - Pozytywny wptyw ni  zszego poziomu kosztow
::l.. -8,0 -7,0 -7,4 restrukturyzacji i IPO oraz remontéw w 2013 r. —
:‘III‘\‘ 9M r/r tacznie 6,9 min PLN. 274 -22,6
lin 3Q2012  2Q2013  3Q2013 9M2012 9M2013
PoLsk1 HoLDING
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Wzrost EBITDA

[min PLN]

EBITDA

Wzrost EBITDA 9M r/r 0 16,2 min PLN w efekcie

* wzrostu wyniku ze sprzeda zy netto 0 15,9 min PLN

* wzrostu pozostatych przychodéw i kosztow netto o 1,1 min PLN 20,1

* nizszej korekty amortyzacji o 0,3 min PLN

* nizszej korekty z tytulu odpisébw aktualizuj agcych warto $¢
nieruchomo s$ci w rzeczowych aktywach trwatych o 2,0 min PLN

* dodatkowej korekty w 2013 z tytutu odpisu aktualizuj acego
warto $€ gruntow w zapasach 1,5 min PLN

3Q2012  2Q2013  3Q2013 9M2012 9M2013

Skorygowana EBITDA

Wzrost skorygowanej EBITDA 9M r/r 0 4,8 min PLN (20% ).
Skorygowana EBITDA ustalona z uwzgl ednieniem

* Kkosztoéw tworzenia i restrukturyzacji grupy oraz IPO (9M2013: 3,7 min

PLN; 9M2012: 6,6 min PLN), 8.5

* odpraw dla zwalnianych pracownikéw (9M2013: 4,7 min PLN; 237
9M2012: 6,2 min PLN), ’

* dodatkowych rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodo wania
w segmencie dziatalno $ci deweloperskiej dotycz acych poprzednich
okresow (9M2013: -0,8 min PLN; 9M2012: 7,0 PLN),

302012 202013 302013 ° rezerw na koszty bezumownego korzystania z nieruchomo  Sci
Q Q Q (gruntéw) dotycz acych poprzednich okreséw (9M2013: 0,8 min PLN; 9M2012 9M2013
9M2012: 0 PLN).

LW ) ) _ . . .
I.I‘I‘ EBITDA liczona jako wynik netto ze sprzadpomniejszony o pozostate przychody i koszty netto i skorygowany o amgrtydaigy wartéci nieruchomeci w rzeczowych aktywach trwatych, i
lll‘l gruntéw w zapasach oraz aktualizagjartasci zapasow przeniesionych do nieruchdeniwestycyjnych

PoLsk1 HOLDING Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restruktjiigyzgay, koszty IPO, odprawy dla zwalnianych pracownikéw, dodatkowe rezerwy na naprawy gwar'[amcyjne23
NirrucHOMOScT S A odszkodowania oraz bezumowne korzystanie z nierughbmo




Poprawa wskaznikow dochodowosci najmu wg EPRA

LN \Wynik netto segmentu najem wg EPRA

4.0% 4,6%

2012 2013A

EPRA NIY®

2013A 2012

Nieruchomo $ci inwestycyjne wg sprawozdania z
sytuacji finansowej

Grunty i komercyjne projekty deweloperskie w trakcie
realizacji

1902,7 19115

(499,0) (501,5)

Nieruchomo $ci inwestycyjne generuj gce przychody z
najmu

1403,7 1410,0

Wynik z najmu wg sprawozdania z catkowitych

19,7
16,3
9M2012 9M2013
9M2013 9M2012
Wynik netto segmentu najem 70,2 (128,6)
Korekty 25,3 149,8
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych
i wynik na zbyciu 30,3 183,8
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w
rzeczowych aktywach trwatych 1,0 1,2
Odroczony podatek dochodowy od powyzszych korekt (6,00 (35,2)
Wynik netto segmentu najem wg EPRA 95,5 21,2
Korekty (75,8) (4,9)
Koszty one - off (IPO, tworzenie i restrukturyzacja grupy) 1,6 2,3
Odprawy dla zwalnianych pracownikow 4,4 4,3
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,8 0,0
Odsetki od wolnych $rodkéw pienieznych 4,2) (6,8)
Biezacy i odroczony podatek dochodowy od powyzszych
korekt (0,5) 0,0
Efekt podatkowy wniesienia aportu do spotki zaleznej (77,9) (4,7)
Skorygowany wynik netto segmentu najem wg EPRA 19,7 16,3

\
l.‘.n‘
l||‘
iy,
I
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dochodéw 73,9 69,5
Korekty (7,0) (11,0)
Wynik generowany przez grunty i komercyjne projekty
deweloperskie w trakcie realizacji 0,1) 0,9)
Wynik generowany przez nieruchomosci o
nieuregulowanym stanie prawnym (8,7) 9,9
Wynik generowany przez nieruchomosci
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0,1 (0,6)
Wytgczenie kosztow aranzacji (fit-out) 1,7 0,4
Wynik z najmu wg EPRA 66,9 58,5
Szacowane koszty transakcyjne (3% warto$ci
nieruchomosci) 42,1 42,3

EPRANIY

4,6% 4,0%

*EPRA Net Initial Yield — liczony jako stosunek przychoddéw z otrzymanych
czynszéw pomniejszonych o nieodzyskiwane koszty operacyjne
nieruchomosci (wynik) do wartosci rynkowej nieruchomosci powiekszonej o

szacowane koszty transakcyjne; dla 2013 uroczniony



Wzrost wyniku netto w 3Q2013

[min PLN]
+
l (_+86,8 ) 1
78,3
-0,1 } akcjonariusze niekontroluj acy: 6,7
akcjonariusze jednostki
dominuj gcej: 62,5
+10
- I L
-1,4
Wynik netto Wynik brutto z Podatek Rozwigzanie Wynik netto z Wynik netto
1H2013 dziatalnosci dochodowy * rezerwy na dziatalnosci 9M2013
kontynuowanej podatek zaniechanej
3Q2013 odroczony
* dotyczy biezgcej dziatalnosci operacyjnej
=  Wynik brutto z dziatalno $ci kontynuowanej ®= Rozwigzanie 78,3 min PLN rezerwy na podatek
obejmuj acy odroczony w efekcie alokacji cz  esci nieruchomo $ci
. - - do spétek celowych w ramach zmiany struktury
. . - .
zysk z d2|a}aln9 SCi ope'ra_lc_yjnej. 8,6 _mln PLN Grupy Kapitatowe.
* zysk netto z dziatalno $ci finansowej: 1,2 min
PLN
* udziat w zyskach spétki JV: 0,2 min PLN.
\
l:‘.n
I..\
Iy,
(LT
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Wzrost wynikow na wszystkich poziomach RZiS

[min PLN]

9M2012 9M2013

Wynik z najmu 55,4
Wynik z dziatalnoéci deweloperskiej I+7,0
Wynik z pozostatej dziatalnosci | 0,0
Koszty administracyjne 32,3-
Wynik netto ze sprzedazy 30,1
Zmiana wartosci i wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych
Pozostate przychody i koszty netto
Przychody i koszty finansowe netto
Udziat w JV 40,5
Podatek dochodowy _
Wynik z dziatalnosci zaniechanej -0,2 ‘
Wynik netto _ 69,2
3,9 EBITDA =20,1
23,7 Skorygowana EBITDA 28,5
EBITDA i skorygowana EBITDA bez dziataloibzaniechanej
::.“ = Wynik brutto ze sprzeda zy: +7,8 min PLN (14%) =  Wynik netto: +212,2 min PLN
::nl‘.‘ = Kosz.ty administracyjne: +8,1 min PLN (20%) = EBITDA: +16,2 min PLN (415%)
Im = Wynik netto ze sprzeda zy: +15,9 min PLN (112%) = Skorygowana EBITDA: +4,8 min PLN (20%)

PoLsk1 HoLDING
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Jednostkowy wynik PHN S.A.

[min PLN]

Uzgodnienie wzrostu warto $ci udziatdw w jednostkach zale znych z
wynikiem przypadaj gcym akcjonariuszom jednostki dominuj  gcej w
sprawozdaniu skonsolidowanym

Wynik netto z bieigcej
dziatalnosci operacyjnej PHN -3,8
Zmiana wartosci udziatow
W jE dnostkach zale inw:h 1{]3:4 Skonsol. zysk netto Wynik netto PHN Efekt nadwyzki wartosci ~ Zmiana wartosci udziatéw w
przypadajacyakcjonariuszom godziwej nad ksiggowg jednostkach zaleznych
I‘,"Ek netto 99,6 jedn.dominujacej aktywdéw netto jednostek
zaleznych
Nadwy zka warto sci godziwej nad ksi egow g aktywdéw netto jednostek zale znych
uwzgl edniona w odwrdceniu odpisu aktualizuj  gcego warto $¢€ udziatébw obejmuje
gtdwnie:
* planowane w 4Q 2013 rozwi gzanie rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego w zwi gzku z kontynuacj g projektu zmiany struktury Grupy
Kapitatowej
» koszty realizacji zmiany struktury Grupy Kapitatowej, ktére zostan g ujete w
:..‘ 4Q 2013
I:‘.\‘ » korekt e warto sci ksi egowej zapasow deweloperskich do warto  $ci godziwej.
Iy,
(LT
PoLsk1 HOLDING
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Wazrost kapitatu wtasnego

[min PLN]

Aktywa netto

Kapitat ogétem: +69,2 min PLN (3,7%) o )

Kapitat przypadaj acy akcjonariuszom jedn. dominuj acej: +109,8 min PLN (6,4%) " WZfOSt Kap|ta+ovy przypaQaJ q.cyc.:h .
I Udziaty niekontroluj ace: -40,6 min PLN (-23,2%) l akcjonariuszom jednostki dominuj  acej
w efekcie wypracowanego zysku netto

+79,7 1954,9

+28,5 (62,5 min PLN) oraz emisji akcji PHN za
18857 — o4 Py s —— *+4,0 - obj ete udzialy i akcje w spétkach
, ; ; 30,3 0,2 zaleznych (47,3 min PLN).
= Spadek udziatéw niekontroluj agcych w
efekcie zbycia na rzecz PHN udziatéw i
_ | VI akcji w spétkach zale znych (-47,3 min
Kapitat wkasny Skorygowana Korekta Amortyzacjai Aktualizacja Zmiana Przychody i Podatek  Wynik netto na Kapitat wkasny
og6tem na EBITDA EBITDA o odpisy wartosci wartosci i koszty dochodowy  dziatalnosci og6tem na PLN) Skompensowar_]ego
31.12.2012 rezerwy, rzeczowych zapasow wynik na finansowe zaniechanej  30.09.2013 wypracowanym zysklem netto (6,7 min
koszty aktywow zbyciu netto oraz PLN)
restrukturyzacji  trwatych nieruchomosci  udziat w '
grupy i IPO inwestycyjnych zyskach JV
EPRA NNNAV
Aktywa netto przypadaj ace akcjonariuszom jednostki dominuj  acej 1820,3 1710,5
1 886,2 1937,0 :
Rezerwa diugoterminowa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
przypadajgca na akcjonariuszy kontrolujgcych jednostki dominujacej 104,9 165,0
EPRA NAV 1925,2 1875,5
Roznica pomiedzy wartoscig ksiegowa a wartoscig godziwg aktywow netto
przypadajgca na akcjonariuszy kontrolujgcych jednostki dominujacej 11,8 10,7
EPRA NNNAV 1937,0 1886,2
\ 31.12.2012 30.09.2013
Nl
W
Wy,
\
Iy,
(LT
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Wozrost stanu nieruchomosci inwestycyjnych

[min PLN]

Nieruchomo $ci inwestycyjne

NN * 19,1 min PLN naktadéw zwi gzanych z realizacj g
[ \ -8,8 4 v deweloperskich projektow komercyjnych (gtdwnie

Domaniewska, Foksal, Rakowiecka) oraz 5,9 min PLN
naktadéw na modernizacj € nieruchomo sci.

19115 25,0 +16,8 1902,7 . . L . .
— ¢ Zmiana warto sci godziwej przede wszystkim w efekcie
-31,2 -18 -17,6 zmian warunkéw rynkowych.
* Przeniesienie nieruchomo $ci do aktywdéw
zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzeda zy w
j l zwigzku z pozyskaniem nabywcy.
Nieruchomosci Naktady Zmiana Wartosé Przeniesienie Przeniesienie Nieruchomosci * Przeniesienie z rzeczowych aktywc')w trwa}ych w Wynik u
inwestycyjne na wartosci sprzedanych  do aktywéw ze $rodkéw inwestycyjne na P . .
31.12.2012 godziwej nieruchomosci przeznaczone trwatych 30.09.2013 UWOInIe_ma pOWIeI’ZChDI Wyk_orZyStywan_yCh na pOtrzeby
do sprzedazy wlasne i przeznaczeniem jej pod wynajem.

Zapasy deweloperskie

( -16,7 ) * 6 min PLN naktadéw w zwi agzku z realizacj g ostatniego
J S v etapu projektu Parzniew Il — budowa 100 mieszka .
+6.0 e Zbycie ujmowane w zwi agzku z zawarciem ostatecznych
84,3 — 676 umow przeniesienia wkasno  $ci mieszka n (83 lokali w
- ' 9M2013).
20,8 -1.9 « Odpisy aktualizuj gce warto $¢ nieruchomo $ci gruntowych
(1,5 min PLN) oraz wybudowanych lokali (0,4 min PLN ).
* Nadn. 30.09.2013 w zapasie pozostaje 165 lokali, w tym
Zapasy zwigzane z Naktady na budowe Zbycie Odpisy aktualizujgce Zapasy zwigzane z 39 z umowami deweloperskimi sprzeda iy_
=i. dziatalnoscig warto$¢ dziatalnoscig
.‘l\ deweloperska deweloperska
Iy 31.12.2012 30.09.2013
Iy,
I
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Pozytywne przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w 9M2013 pomimo negatywnego wptywu
nietypowych zdarzen

[min PLN]
Przeptywy z dziatalno $ci operacyjnej : +18,8 Przeptywy z dziatalno sci
+28.3 s P inwestycyjnej :-8,9
I ] ——
178.6 64 2 e mm a1 Y +4.6 +4,2 183,4
) -5,6 -3,0 -4, ) —m  — _—O 2
-18,3 ’

Srodki pieniezne i | Skorygowana Wyptywy z tytutu Wyptywy z tytutu Zaptacone zgéry Zmiana stanu Zmiana Zaptacony Nieruchomosci Sprzedaz i Wykup obligacji Odsetkiod lokat Przeptywyz S$rodki pieniezne i
aktywa EBITDA restrukturyzacji, odpraw dla optaty za zobowiazan, pozostatych podatek inwestycyjne -  nabycie netto przez SP dziatatnosci aktywa
finansowe na tworzenia grupy i zwalnianych uzytkowanie naleznosci i kapitatow dochodowy = zbycieinaktady rzeczowych finansowej finansowe na
31.12.2012 IPO pracownikow wieczyste zapasow z obrotowych netto aktywow 30.09.2013

gruntow dziatalnosci trwatych i WNiP
deweloperskiej
Skorygowana EBITDA z dziatalfwg zaniechan
= Wozrost srodkow pieni eznych iich ekwiwalentéw o0 9,5 min PLN =  Negatywne przeptywy w efekcie nietypowych i jednorazo wych
(5,5%), w tym w efekcie wykupu posiadanych obligacj i Skarbu zdarzen:
Panstwa. * poniesione koszty restrukturyzacji grupy i IPO (-6,4 min PLN)
= Pozytywny wptyw wynikow operacyjnych mierzonych * wyptata odpraw dla zwalnianych pracownikow (-5,6 min PLN)
\, skorygowan g EBITDA (28,3 min PLN, w tym dziatalno s¢ * zaplata z gory optaty z tytutu prawa wieczystegou  zytkowania
DN . . .
.:nl. zaniechana -0,2 min PLN) i spadku kapitatu obrotoweg 00 9,6 min gruntéw za IV kw. 2013 roku (-3,0 min PLN).
) PLN (gtéwnie w dziatalno $ci deweloperskiej).
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Istotna poprawa przeptywow operacyjnych

[min PLN]

Przeptywy z dziatalno s$ci operacyjnej

@ Dodatnie przeptywy z dziatalno sci operacyjnej w 3Q2013 w efekcie netto
| - 1 * dodatniej skorygowanej EBITDA (+9,4 min PLN, w tym z dzialal = nosci
17,8 zaniechanej -0,1 min PLN), 18,8
* rozliczenia w RZiS zaptaconych wcze $niej optat za PWUG (+2,9 min l
10,2 9,7 PLN)

* zmniejszenia kapitatéw obrotowych (+9,6 min PLN),
. e odpraw dla zwalnianych pracownikéw (-2,1 min PLN), (22,5)

* wyplywéw z tytutu restrukturyzacji i IPO (-1,2 min PLN), '
3Q2012 2Q2013 3Q2013 * zaptaty bie zgcego podatku dochodowego (-0,8 min PLN) 9M2012 9M2013

Przeptywy z dziatalno $ci inwestycyjnej

Ujemne przeptywy z dziatalno $ci inwestycyjnej w 3Q2013 gtownie w ._
efekcie netto

* wydatkbw zwi gzanych z realizacj @ deweloperskich projektow 9,9
- — komercyjnych oraz modernizacj a nieruchomo $ci (-12,4 min PLN),
17 - * sprzedazy nieruchomo $ci inwestycyjnych (3,9 min PLN),
(1,7) (2,5) *  wplywbéw z wykupu obligacji przez SP i odsetek od lokat (+5,6 m In t
(3.6) PLN)
- . . (8.9)
3Q2012 2Q2013 3Q2013 * wplywow ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych (+0,4 min PLN ). OM2012 OM2013

Przeptywy z dziatalno $ci finansowe]

Ujemne przeptywy z dziatalno $ci finansowej w efekcie
- wydatkéw zwi gzanych z obstug g zobowiazan finansowych t
(0,1) wynikaj gacych z leasingu floty samochodowej
E;...‘ (0.2) (0.4)
ny (0,3) (0,6)
(LT
Porskr HoLoine 3Q2012 2Q2013 3Q2013 9M2012 9M2013
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Najem — wynik segmentu
34,9 302012 302013 |

[min PLN] 31,8
CzD CaD

20,0 154
1,5 12,1 49,2

7,8

0,7 0,3
28 34
]
'6:4 -7,1
14,9-13,8
Przychody z Koszty Wynik brutto ze Koszty Wynik netto ze Pozostale Amortyzacja i EBITDA Rezerwa, koszty Skorygowana
najmu utrzymania sprzedazy administracyjne sprzedazy przychody i odpis tworzenia i EBITDA

nieruchomosci koszty netto rzeczowych restrukturyzacji

aktywow grupy, IPO i

trwalych odpraw

O zmiana w min PLN

EBITDA liczona jako wynik netto ze sprzadpomniejszony pozostate przychody i koszty netto i skorygowany o amgitgdacy wartgci nieruchoméci w rzeczowych aktywach trwatych
Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restruktjiiyzaay, koszty IPO i odprawy dla zwalnianych pracownikow

= Nizsze 0 3,1 min PLN przychody z najmu w nastepstwie stabngcej 1,4min PLN; 3Q2012: 2,3 min PLN), koszty odpraw dla zwalnianych
koniunktury gospodarczej i rosngcej podazy przektadajacej sie na pracownikéw (3Q2013: 2,2 min PLN; 3Q2012: 0 min PLN), odpisy
nizsze stawki czynszu oraz wzrost pustostanow. aktualizujgce wartos¢ naleznosci netto (3Q2013: -1,8 min PLN;
. L . . 30Q2012: -2,0 min PLN), odpisy aktualizujgce wartos¢ nieruchomosci
- Dizsze @i 1 il LN @by Lz meEiel i e 10 sl o &6, w rzeczowych aktywach trwalych (302013: 0 min PLN: 3Q2012: 0,4
optymalizacji zatrudnienia i outsourcingu oraz nizszych kosztéw min PLN)
remontow. '
. . - . . . .= Korekta EBITDA o koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy oraz IPO
W, x\(’)ﬁzzf;;ior(e)'szﬂrﬂ!t”uE{';’;‘C'j‘iogsrzl:gyaﬂrgg's”acy’”e AP A B er i) (302013: 1,2 min PLN: 3Q02012: 0,6 min PLN), koszty odpraw dla
|.‘l\‘ ' zwalnianych pracownikéw (3Q2013: 1,2 min PLN; 3Q2012: 0 min
iy, =  Pozostate przychody i koszty operacyjne netto to gtownie koszty PLN).
I rezerw z tytutu roszczen o pozytki z najmu nieruchomosci (3Q2013:
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Dziatalnos¢ deweloperska — wynik segmentu

(min PLN] 59 302012 3Q2013 |
= G CGaD
2,5 1.7 2,0
1,0 : 0,9 0,8
= 1 00 -
0,3 0,1 0,1
1,3 -0,8 0.7 -1,2
36 34
Przychody z Koszty Wynik brutto ze Koszty Wynik netto ze Pozostate Amortyzacja EBITDA Rezerwa, koszty Skorygowana
dziatalnosci dziatalnosci sprzedazy  administracyjne  sprzedazy przychody i aktualizacja tworzenia i EBITDA
deweloperskiej deweloperskiej koszty netto wartosci restrukturyzacji
Zapasow grupy, IPO i
odpraw

o zmiana w min PLN

EBITDA liczona jako wynik netto ze sprzadpomniejszony pozostate przychody i koszty netto i skorygowany o ameitgeipiy wartdci nieruchomeéci w rzeczowych aktywach trwatych, i gruntow w zapasach
oraz aktualizagj wartasci zapasOw przeniesionych do nieruchéenmwestycyjnych
Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restruktjiiyzaay, koszty IPO i odprawy dla zwalnianych pracownikow oraz dodatkowe rezerwy na nap@agayne i odszkodowania

=  Wazrost przychodow r/r 0 1,3 min PLN (29%) pomimo zawarcia =  Korekta EBITDA o koszty odpraw dla zwalnianych pracownikéw
mniejszej liczby ostatecznych uméw przeniesienia wkasnosci lokali (3Q2013: 0,12 min PLN; 3Q2012: 0 min PLN) oraz koszty
(3Q2013: 12, 3Q2012 17) w zwigzku ze sprzedazg lokalu dodatkowych rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania
ustugowego. netto dotyczacych poprzednich okreséw(3Q2013: -1,3 min PLN;

=  Spadek kosztow administracyjnych o 0,5 min PLN (36%) gtownie w SIQ Ol AL

wyniku przeprowadzonej restrukturyzacji zwigzanej ze
..." zmniejszeniem skali dziatalnosci.
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Pozostata dziatalnos¢ — wynik

[min PLN]
3Q2012 3Q2013 |
0,7
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,2
0,4
0,9
1,3 -1,2 1,2
-1,6

Przychody z Koszty Whynik brutto ze Koszty Whynik netto ze Pozostate Amortyzacja i EBITDA Koszty Skorygowana
pozostatej pozostatej sprzedazy administracyjne sprzedazy przychody i odpis tworzenia i EBITDA
dziatalnosci dziatlalnosci koszty netto rzeczowych restrukturyzacji

aktywow grupy, IPO i

trwatych odpraw

O zmiana w min PLN

EBITDA liczona jako wynik netto ze sprzadpomniejszony o pozostate przychody i koszty netto i skorygowany o ameitydatgy wartéci nieruchomeci w rzeczowych aktywow trwatych
Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restruktjiiyzaay, koszty IPO i odprawy dla zwalnianych pracownikow

=  Pozostata dziatalnos¢ to dziatalno$¢ uboczna odziedziczonych po =  Redukcja straty z pozostatej dziatalnosci w efekcie konsekwentnej

spotkach, z ktérych utworzono Grupe Kapitatowg PHN, gtéwnie realizacji strategii koncentracji na dziatalnosci podstawowej i
. dziatalnosc¢ hotelowa, ustugi logistyczne, zarzgdzanie likwidacji dziatalnosci ubocznych.
N nieruchomosciami mieszkaniowymi, sprzedaz ksigzek.
.lil‘\
Iy,
(LT
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Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

3Q2012 3Q2013 I
[min PLN]
0,0 0,0 0,0 - 0,0
0,0
1,5 1,5 16 15
2,2 2,2
Koszty administracyjne Pozostale przychody i Amortyzacja EBITDA Koszty tworzenia i Skorygowana EBITDA
koszty netto restrukturyzacji grupy,
IPO

o zmiana w min PLN

EBITDA liczona jako koszty administracyjne skorygowane o amoryzacj

Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restruktjiyzgry oraz koszty IPO

= Niealokowane koszty administracyjne to koszty jednostki =  Spadek kosztéw administracyjnych w efekcie nizszych kosztéw
dominujgcej (spotki holdingowej). restrukturyzacji grupy i IPO (3Q2013: 0 min PLN; 3Q2012: 0,6
min PLN).
\
i:‘.n
I..\
iy,
Iin
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Struktura aktywow i pasywow

[min PLN]

Pasywa

22976 2278,8 2297,6 22788

Pozostate (152m): 6,6% Pozostate (149,2m):
leasing finansowy (2 m), leasing finansowy (1,6
rezerwy: na pozytki z m), rezerwy: na pozytki z
wynajmowanych wynajmowanych
nieruchomosci (52m), nieruchomosci (57,1 m),
naprawy gwarancyjne naprawy gwarancyjne
(24,1m), restrukturyzacje (23,9m), bezumowne

i zatrudnienia (2,7m), korzystanie z

Srodki pieni ezne pozostate (10,1m), nieruchomosci (3,9m),
(183,4m) zaliczki deweloperskie restrukturyzacje
(16,0m), depozyty zatrudnienia (1,4m),
najemcow (12,0m), pozostate (8,4 m),
Nieruchomo $ci pozostate zobowigzania zaliczki deweloperskie
deweloperskie (67,6 m) (33,1m) (9,3m), depozyty
najemcow (11,1m),
pozostate zobowigzania
(32,7m)

Pozostate (51,5m):
naleznosci (26,9 m),
inwestycje w JV (17,9 m),
rzeczowe aktywa trwate
inne niz nieruchomosci
(4,2 m), inne (2,5m)

Pozostate (79,5 m):
naleznosci (56,6 m),
inwestycje w JV (18,4 m),
rzeczowe aktywa trwate
inne niz nieruchomosci
(3,1 m), inne (1,1m)

Srodki pieni ezne i
krétkoterminowe aktywa
finansowe (178,6 m):
Srodki pieniezne (173,9m),
obligacje SP (4,7m)

Nieruchomo $ci
deweloperskie (84,3 m)

Nieruchomo $ci w

rzeczowych aktywach Odroczony podatek
Nieruchomo $ci w trwatych (28,1 m) dochodowy (259,9 m) Odroczony podatek
rzeczowych aktywach dochodowy (174,6 m)
trwalych (46,6 m) Nieruchomo $ci do Udzialy
. o sprzeda zy (17,6 m) niekontroluj ace Udziaty
Nieruchomo $ci do (175,2m) niekontroluj ace
sprzeda zy (25,1 m) (134,6 m)
Nieruchomo $ci Aktywa netto
. L inwestycyjne (1 902,7m) (1710,5m) Aktywa netto
Nieruchomo $ci (1 820,3 m)
inwestycyjne (1 911,5 m
tyeyine ( ) 31.12.2012 30.09.2013 31.12.2012 30.09.2013
= Zmniejszenie sumy bilansowej o0 -18,8 min PLN (0,8%) = \Wzrost aktywow netto 0 109,8 min PLN (6,4%) i spadek udziatow

niekontrolujgcych o 40,6min PLN (23%) w efekcie zmiany struktury

" Zmniejszenie udziatu nieruchomosci ogdtem w wartosci aktywow . . .
wlasnosciowej oraz wypracowania zysku netto

::.. ogbtem o 51,5 min PLN (-2,5%) w efekcie sprzedazy i zmiany ich

ll'.“ wartosci. = Zmniejszenie odroczonego podatku dochodowego o 85,3 min PLN

::Il‘l (33%) gtoéwnie w wyniku zmiany struktury Grupy Kapitatowej
PoLsk1 HOLDING
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® Gtéwne osiggniecia w | kwartale 2013 r.

\_ J
4 )\
® Otoczenie rynkowe
\_ J
( N\
®  Wyniki finansowe
\_ J
® Dodatkowe informacje
i..
i
T
u
(LT
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Wskazniki i rekomendacje

Wskaznik P/BV na dzien 13.11.2013r. Wskaznik P/BV na dzienh 13.02.2013 r.

Market value (PLN m) Book value (PLN m) P/BV Market value (PLN m) Book value (PLN m) P/BV

PHN S.A.*

Echo Investment S.A. 2950,7 2 746,98 1,07 Echo Investment S.A. 2 394,00 2 431,62 0,98
Globe Trade Centre S.A. 2564,5 2955,0 0,86 Globe Trade Centre S.A. 2 554,99 3061,66 0,83
Rank Progress S.A. 308,62 450,52 0,68 Rank Progress S.A. 391,54 460,65 0,85
BBI Development NFI S.A. 209,23 264,46 0,84 BBI Development NFI S.A. 198,77 263,87 0,75

* tgcznie z dopuszczonymi 18 wrzesnia 2013 r 1.107.223 akcjami serii C zwigzanymi z wymiang akcji pracowniczych

Dotychczasowe rekomendacje dla Spétki:

UBS Investment Research Deutsche Bank AG DM PKO BP SA Societe Generale UBS Investment Research
NEUTRALNIE TRZYMAJ TRZYMAJ TRZYMAJ NEUTRALNIE
(14.10.2013r.) (28.05.2013r.) (19.04.2013r.) (17.04.2013r.) (28.03.2013r.)
:::H cena docelowa: 30,00 PLN cena docelowa: 29,00 PLN cena docelowa: 26,30 PLN cena docelowa: 26,50 PLN cena docelowa: 27,00 PLN
[ TN
I.I:“ cena w dniu rekomendacji: 28,50 PLN cena w dniu rekomendacji: 25,30 PLN cena w dniu rekomendacji: 25,15 PLN cena w dniu rekomendacji: 25,01 PLN cena w dniu rekomendacji: 25,72 PLN
Bim
PoLsk1i HoLpING

NieruCcHOMOSCT S.A

39




Wykres notowan

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI (PHN) * 26,50PLN 0,00 5:28 14.11.2013 e e EJ
Zmiana od 13.02.2013 do 13.11.2013: +12,28%

[proc.]

3342 %

28.97 %o

24.565 %h

2047 %o

16.42 %

1250 %

B.70 %o

5.03 %

0,00 %%

“LO9T %

-5.31 W
-8.55 %
Wykres obrotow
|.u||_..|_______.__|.__|.|_|_|I|.________||____________________._____.,______________.|__________|_I___|________________________________________|_. ”I||uII__._____u..,.................,4591'64
II1 v '] VI VII VIIL X x x1
walor podstawowy: walory porownywanss 25,10,2013
B FHN HlwWIic x| Bl WIG-DEWEL [%]
::"l
:I.“ Notowania PHN na tle indeksdw rynkowych WIG i WIG Deweloperzy w okresie od 13.02.2013r. do dnia 13.11.2013r.:
hy
I . PHN zmiana od 13.02.2013 do 13.11.2013: +12,28%
PoLskr HOLDING ° WIG zmiana od 13.02.2013 do 13.11.2013: +13,52% 40

NTERUCHOMOSCT S.A o WIG-DEWEL zmiana od 13.02.2013 do 13.11.2013: +14,64% Zrédto: onet.pl
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