Prestizowe adresy na komercyjnej mapie Warszawy
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Grupa PHN w liczbach wg stanu na dzien 31 grudnia 2013 r.

PRZYCHODY Z NAJMU (min PLN):

131,2 %"

31.12.2012: 140,0

Grupa w 2013 r. utrzymata stabilne
przychody z najmu na poziomie 131,2 min
PLN wobec 140,0 mIn PLN w 2012 r.

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY:

147 v -20%

31.12.2012: 150

Na dzien 31 grudnia 2013 r. portfel
nieruchomosci w aktywach Grupy obejmowat
tacznie 147 nieruchomosci

AKTYWA GRUPY (min PLN):

2.457,8 **°7

31.12.2012: 2.297,6

Na dzien 31 grudnia 2013 r. aktywa Grupy
wynosity 2.457,8 min PLN. Gtéwna pozycja s3
nieruchomosci inwestycyjne (78% aktywow)

ZATRUDNIENIE:

189 vV -429%

31.12.2012: 331

W wyniku restrukturyzacji zatrudnienie w
Grupie zostato zredukowane do 189
pracownikow z 744 na koniec 2011 r.

POWIERZCHNIA NAJMU BRUTTO (m?):

317.599 "7

31.12.2012: 328.491

Grupa dysponuje tgcznie 317.599 m?2 powierzchni
najmu brutto (biurowej, handlowej, logistycznej,
mieszkaniowej i innej)

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE (ha):

1.186

31.12.2012:1.186

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa
Kapitatowa PHN dysponowata tgcznie 1.186
ha nieruchomosciami gruntowymi
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Osiggniecia Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci w 2013 r. (1/6)

= DEBIUT PHN S.A. NA GIELDZIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W WARSZAWIE S.A.

v Polski Holding Nieruchomosci S.A. z sukcesem zadebiutowat na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie. Oferta spotkata sie z
szerokim zainteresowaniem inwestorow. Poczawszy od 24 czerwca 2013 r. zgodnie z kwartalng korektg listy uczestnikdéw indekséw
dokonang po sesji w dniu 21 czerwca 2013 r., akcje PHN SA, decyzja GPW, s3 notowane w indeksie sWIG 80. Rewizja byta pierwszg,
ktora miata miejsce od czasu debiutu PHN S.A. na warszawskim parkiecie 13 lutego 2013 r.

= ZNACZACA POPRAWA WYNIKOW FINANSOWYCH

v Systematyczna poprawa efektywnosci ekonomicznej, ktorej miarg jest wzrost zysku z najmu o niemal 4% oraz ponad trzykrotny wzrost
zysku ze sprzedazy netto za 2013 r. w stosunku do okresu poréwnawczego (z 11,5 min PLN do 35,5 mIn PLN). Osiggniete wyniki sg
efektem:

» kontynuacji dziatan zwigzanych z restrukturyzacjg kosztéw i poziomu zatrudnienia

zmiany struktury Grupy Kapitatowej i centralizacji funkcji zarzadzania

realizacji strategii zaniechania nierentownych dziatalnosci niezwigzanych z najmem nieruchomosci
przebudowy portfela nieruchomosci

YV V VYV

v" Grupa w 2013 r. wypracowata dodatni wynik finansowy na poziomie 107,0 min PLN w poréwnaniu do poniesionej w analizowanym
okresie roku poprzedniego straty na poziomie 185,8 min PLN.

v/ Utrzymano tendencje spadkowa kosztéw administracyjnych w 2013 r. az o 8,4 min PLN (r/r) z 54,6 min PLN do 46,2 mIn PLN (nizsze
koszty restrukturyzacji Grupy oraz wydatki zwigzane z IPO).

';-. v" W konsekwencji poprawa EBITDA* o0 17,8 miIn PLN (r/r) i skorygowanej EBITDA** 0 9,8 min PLN (r/r).

\
W
it
LI
II‘\ * EBITDA — wynik z dziatalno$ci operacyjnej skorygowany o zmiane wartosci godziwej nieruchomosci, amortyzacje, odpisy aktualizujace warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych i zapasach

PoLsKI HOLPING ** skorygowana EBITDA — EBITDA skorygowana o koszty typu one-off tj. koszty IPO, tworzenia i restrukturyzacji Grupy, koszty odpraw dla zwalnianych pracownikéw, rezerwe na odszkodowania z tytutu nieterminowo oddanych g
NTERUCHOMOSCT S.A. |okali | naprawy gwarancyjne oraz bezumowne korzystanie z nieruchomosci



Osiggniecia Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci w 2013 r. (2/6)

= KONTYNUOWANY PROCES ZMIANY STRUKTURY GRUPY

v W sierpniu 2013 r. Spoétka Intraco S.A. wniosta do Spoétki Polski Holding Nieruchomosci Spotka Akcyjna Spétka komandytowo — akcyjna
przedsiebiorstwo obejmujace zespot sktadnikow materialnych i niematerialnych, przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. W wyniku tej transakcji spetnione zostaty warunki okreslone w MSR 12 8 39 w konsekwencji czego Grupa w Il kwartale
2013 r. rozwigzata rezerwe z tytutu podatku odroczonego w kwocie 19,6 min PLN.

4 W pazdzierniku 2013 r. Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. wniosta aportem do spotki Polski Holding Nieruchomos$ci Spotka
Akcyjna S.K.A. prawa wiasnosci nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego i prawa witasnosci 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, Luémierz koto todzi oraz
tagdéw koto Zielonej Gory. taczna wartos¢ aportu to 611 min PLN brutto.

v 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 budynkéw na niej
posadowionych. taczna wartos¢ aportu to 90 min PLN.

v W zwigzku ze zmiang struktury Grupy Kapitatowej Spdtka Polski Holding Nieruchomosci Spétka Akcyjna Spétka komandytowo-akcyjna
zbyta wybrane nieruchomosci do spétek celowych.

i

W konsekwencji zmiany struktury Grupy zdaniem spoétki zostaty spetnione warunki do rozwigzana rezerwy z tytutu odroczonego podatku
.. dochodowego w kwocie 107,1 min PLN w odniesieniu do nieruchomosci zbytych przez Spétke Polski Holding Nieruchomosci Spétka akcyjna
W spotka komandytowo-akcyjna w zwigzku ze zwiekszeniem ich wartosci podatkowej.

Porsk1 HoLpING
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Osiggniecia Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci w 2013 r. (3/6)

* REALIZACJA PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH

v Zgodnie z przyjeta strategig Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. program inwestycyjny na nieruchomosciach PHN
S.A. obejmuje projekty komercyjne polegajgce na zabudowie dziatek gruntowych lub zastgpieniu istniejacych obiektéw budowlanych
nowymi projektami inwestycyjnymi. W 2013 roku zgodnie z przyjetym harmonogramem czes$¢ nieruchomosci przeznaczonych pod
projekty komercyjne zostata sprzedana do spdétek celowych. Zakup nieruchomosci zostat sfinansowany poprzez emisje obligacji przez
spotki celowe.

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 dotyczacg 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
Management Agreement”) z Hochtief Development Poland Sp. z 0.0. Realizacja projektu ma na celu uzyskanie najwyzszej klasy obiektu,
ktéry zapewni stabilne zrédto przychoddw w perspektywie dtugoterminowe;j.

4 W projekcie Wroctaw Industrial Park (JV z SEGRO) na poczatku pazdziernika 2013 r. weszta w zycie kolejna umowa najmu, obecnie
wynajeta tacznie powierzchnia to ok. 16.100 m?2.

v W lutym 2014 r. Dalmor S.A. podpisat list intencyjny ze spotkg deweloperskg o uznanej pozycji rynkowej w sprawie nawigzania
potencjalnej wspotpracy w zakresie realizacji inwestycji Port Rybacki w Gdyni. przedsiewziecie realizowane bedzie na obszarze Mola
Rybackiego, w bezposrednim sasiedztwie Portu w Gdyni, zgodnie z obowigzujgcym Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego.

v W lutym 2014 r. PHN S.A. oraz PHN SPV 4 Sp. z 0.0. podpisaty list intencyjny ze spdétka deweloperska o uznanej miedzynarodowej marce
w segmencie magazynowym w sprawie mozliwo$¢ nawigzania potencjalnej wspotpracy w zakresie realizacji inwestycji w Parzniewie.
Przedsiewziecie realizowane bedzie na terenie Gminy Brwindw, w okolicy Pruszkowa, w poblizu weztéw autostradowych Konotopa i

Y Pruszkow.

Porsk1 HoLpING
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Osiggniecia Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci w 2013 r. (4/6)

Biurowiec Foksal 10 A w Warszawie

Przy ul. Foksal 10A realizowana jest budowa
nowoczesnego obiektu biurowego w
standardzie klasy A o powierzchni uzytkowej
(GLA) wynoszacej ok. 3.342 m2 Biurowiec
sktada sie z 7 kondygnacji nadziemnych oraz 1
kondygnacji podziemnej z przeznaczeniem na
17 miejsc parkingowych.

Swietokrzyska 36 w Warszawie

przy ul. Swietokrzyskiej 36 z

1
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1
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1
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1
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1
podmiotami z grupy Hochtief. X

Planowane jest wybudowanie Na dziatkach inwestycyjnych (ok. 22
nowoczesnego wysokosciowego w Parzniewie k. Pruszkowa i, kondygnacyjnych
obiektu biurowego klasy A. W dniu 3 planowana jest budowa kompleksu | tacznej powierzchni
pazdziernika 2013 r.  zostata magazynowo - ! (GLA) okoto
podpisana dokumentacja dotyczaca formule JV w pieciu etapach. ' Alternatywnym
realizacji wspdlnego przedsiewziecia Przeprowadzone zostato réwniez :

:

1

1

Park logistyczny w Parzniewie

postepowanie na wybor partnera do
wspolnej realizacji projektu.

SEGRO Industrial Park Wroctaw we Wroctawiu

Na powierzchni 10,6 ha powstaja obiekty o
planowanej powierzchni uzytkowej szacowane;j
na prawie 40.000 m?. Do tej pory zakoriczony
zostat | etap ok. 19.500 m?, w ramach ktdrego
zawarte zostalty umowy najmu na ok. 16.100
m2. Uzyskano pozwolenie na budowe Il etapu,
ktéry bedzie obejmowat ok. 19.000 m?2.

1
1
1
1
1
1
|
logistycznego  w |
1
1
1
1
1
1
1
1

1
| Wilanowska 372 w Warszawie

Planowana jest budowa dwdch 6-
biurowcéw o

rozwigzaniem
wybudowanie budynku handlowo-
ustugowego o powierzchni
brutto (GLA) okoto 30.000 m2.

RNV I

LERELRINT

Biurowiec Rakowiecka 19 w Warszawie

Przebudowany zostat budynek mieszkalny
wykorzystywany na cele biurowe przy ul.
Rakowieckiej 19 na warszawskim Mokotowie
na nowoczesny budynek biurowy o standardzie
klasy A, o tacznej powierzchni najmu brutto
(GLA) ok. 1.697 m2. W styczniu 2014 r. uzyskano
pozwolenie na uzytkowanie budynku.

najmu brutto
27.585 m2.
jest

budowe  obiektéow o

najmu

Luémierz k. Zgierza

Na dziatkach o powierzchni ok. 10 ha
(bedacej czescia nieruchomosci o
powierzchni ok. 44 ha) zaplanowano
funkcji
handlowo - ustugowej. Planowana
powierzchnia najmu brutto (GLA) to
ok. 40.000 m?2 Rozpoczeta zostata
procedura zmiany studium i MPZP.

Biurowiec Domaniewska 37C w Warszawie

Przy ul. Domaniewskiej 37C realizowana bedzie
budowa 7-kondygnacyjnego biurowca w
standardzie klasy A. Projekt biurowca sktada sie
z 2 segmentdéw, posiadajagcych oddzielne
wejscia oraz ciggi komunikacyjne. Uzyskano
prawomocne pozwolenie na budowe, ktéra
rozpoczeta sie w styczniu 2014 r.

Lewanddéw k. Warszawy

Na czesci dziatek o powierzchni 25,4
ha, planuje sie wybudowanie
obiektéow handlowych i ustugowych
o tacznej powierzchni najmu brutto
(GLA) ok. 60.000 m?2 Inwestycja
bedzie podzielona na kilka
projektéw. Obecnie czes¢ terenu jest
wydzierzawiona McDonald’s.




Osiggniecia Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci w 2013 r. (5/6)

= KONTYNUOWANY Z SUKCESEM PROCES DEZINWESTYCJI

v" W 2013 r. Grupa zbyta trzy nieruchomosci oraz zawarta umowy przedwstepne na sprzedaz kolejnych pieciu nieruchomosci:

) Farbiarska — zawarta umowa przyrzeczona

v" Obecnie trwajg negocjacje sprzedazowe dla kolejnych trzech nieruchomosci.

i

N

\ o . 7 e « o s e . « & . . . ;s . ,

::nl‘. Wszystkie nieruchomosci sprzedawane sg powyzej ich wartosci ksiegowej. Srodki ze sprzedazy nieruchomosci mogg zostaé przeznaczone
\

:‘IIII‘ na akwizycje nieruchomosci komercyjnych.

PoLskr HoLDING 9
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Osiggniecia Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci w 2013 r. (6/6)

V' We wrze$niu 2013 r. Grupa PHN przyjeta nowa Strategie Zarzadzania Markami Produktowymi majgca 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 najemcodw 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.
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Realizacja celdw strategicznych

Zmiana struktury

Grupy Kapitatowej

B

Redukcja
korporacyjnych
kosztow statych

Aktywne zarzgdzanie
zasobami — wzrost
zysku operacyjnego
netto

Sprzedaz aktywow
niezwigzanych z
podstawowg

dziatalnoscig

Porsk1 HoLpING
N1erUCHOMOSCT S A,

REALIZACIA

CELE

Kontynuowany 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).

Kontynuacja dziatan w zakresie poprawy struktury
organizacyjnej Grupy w celu jej dostosowania do
potrzeb biznesowych i standardu rynkowego .

Zoptymalizowanie  struktury  korporacyjnej ze
zcentralizowanymi funkcjami na poziomie holdingu.
Zmniejszenie zatrudnienia z 872 na 31 grudnia 2011
r. do 189 pracownikéw na 31 grudnia 2013 r.

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

niemal 4% wzrost zysku z najmu z 69,5 min PLN w
2012 r.do 72,1 min PLN w 2013 r. (0 2,6 mIn PLN r/r).

Przedtuzanie uméw najmu zgodnie z tendencjami

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

Podpisane pierwsze umowy: 3 umowy przyrzeczone
oraz 5 umowy przedwstepnych na sprzedaz
nieruchomosci z portfela Grupy. Obecnie trwajg
negocjacje warunkéw transakcji dla 3 kolejnych
nieruchomosci.

)
)
)
)

Optymalizacja struktury portfela poprzez sprzedaz ok. 90
aktywow niezwigzanych z dziatalnoscig podstawowg —
taczna wartosé tych aktywdw ok. 0,7 mld PLN (sprzedaz
potowy aktywdéw w ciggu 2-3 lat, a cato$¢ w ciggu 5-6
lat).

11



Struktura portfela nieruchomosci Grupy PHN wg stanu na 31 grudnia 2013 r.
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Struktura geograficzna portfela nieruchomosci * Struktura portfela nieruchomosci wedtug GLA *

% wartosci rynkowej 2 % catosci ?

1.424 min PLN 294.728 m?

W Warszawa i okolice Mieszkaniowe oraz pozostate

H Wroctaw M Biurowe
Tréjmiasto H Handlowe
Pozostate Logistyczne

Struktura portfela nieruchomosci wedtug wartosci rynkowej 3 Powierzchnia wynajeta 1.2 4

% catosci ?

2.032 min PLN

Logistyczne

Handlowe
B Uregulowanystan prawny
Biurowe
Zwadamiipotendalemna
pozytywnerozstrzygniede

Mieszkaniowe
oraz pozostate

94,2%

0% 50% 100%

. L. . . B Powierzchnia wynajeta Pustostany
1 Dotyczy nieruchomosci generujqcych przychody z najmu

2 Pozycja nie zawiera nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym oraz nieruchomosci straconej
3 Dotyczy portfela 147 nieruchomosci
4 Przedstawiony % reprezentuje stosunek powierzchni wynajetej do powierzchni GLA pomniejszonej o powierzchnie przeznaczong na wtasny uzytek oraz o powierzchnie trwale niewynajetq
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Struktura najemcow Grupy PHN wg stanu na 31 grudnia 2013 r.

Struktura najemcéw wg rodzaju wynajmowanej powierzchni ! Struktura najemcéw wedtug branzy !

TOP 10 NAJEMCOW

pod wzgledem udziatu w
osigganych przychodach z najmu

B@®)S

B A N K

=

% tqcznej liczby najemcow % tqcznej liczby najemcow

1.292 najemcow 1.292 najemcow

. M ustugi biznesowe
M biurowe g

m klienci indywidualni
FIRE

m handlowe

sektor publiczny
mieszkaniowe oraz pozostate

- GIODO
Iogistyczne = przemys{ Izine Skarbioreia E
. i L neTasny inspekinr
B media iy i l:}rhfnr:vf | :'.'-'f::'rzwh‘.w\.-m
FIRE — ustugi finansowe, ubezpieczeniowe oraz sektor real estate A LS I 6) M
ICT —informacja, kor\nunikacja oraz technologia
Struktura najemcéw wedtug okresu trwania umowy ! Struktura najemcow wedtug okresu najmu !
) ) ‘:(:/ Poczta Polska
% GLA % umow zawartych na czas okreslony

Miasto
Stoteczne
Warszawa

powyzej 5 lat h

[ najem na czas nieokreslony 3-5lat
61% M najem na czas okreslony

1 Pozycja nie zawiera 23 nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym 13

WOJISKOWA AGENCJA
MIESZKANIOWA

N/ /N

j Lycig FRANCAIS DE VARSOVIE

Rewé Gaseinmy
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® Otoczenie rynkowe
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Otoczenie rynkowe i perspektywy rozwoju

= W 2013 r. odnotowano rekordowy wzrost podazy nowoczesnych powierzchni biurowych, ktéremu towarzyszyto zwiekszenie ilosci
pustostandw. Czynnikiem stymulujagcym popyt w 2013 r. byta przede wszystkim relokacja biur firm juz wczesniej dziatajacych na
terenie Polski, chcacych poprawic¢ warunki najmu lub dokona¢ optymalizacji przestrzeni (na podstawie EY ,Poland Real State of the
Real Estate” ed. 2014).

= Stawki czynszu dla najlepszych  powierzchni  biurowych w Polsce wyniosty w 2013 roku od 22 do
24 EUR/m?/miesiac, co oznacza spadek w stosunku do cen z 2012 r. (na podstawie EY ,Poland Real State of the Real Estate” ed.
2014).

= Najwazniejszym i notujgcym najlepsze wyniki w 2013 r. pozostawat rynek warszawski. Wysoka aktywnos¢ budowlana deweloperdw,
pomimo bardzo dobrych pozioméw popytu, wptyneta na lekki wzrost wspétczynnika powierzchni niewynajetej. Wedtug
analitykdw Jones Lang LaSalle ten trend utrzyma sie w 2014 .

= Motorem rozwoju rynku nowoczesnych powierzchni biurowych w Polsce byt w 2013 r. stale preznie rozwijajacy sie sektor BPO
(Business Process Offshoring) (na podstawie EY ,Poland Real State of the Real Estate” ed. 2014).

= 192 min EUR - tyle wydali na nieruchomosci komercyjne polscy inwestorzy w | potowie roku.
= W stolicy podaz rosnie szybciej, niz absorbcja, co moze skutkowaé wiekszg presjg na czynsze.
= |lo$¢ nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie przekroczyta 4 min m2.
= W catej Polsce rosnie liczba pustostandw, z wyjatkiem Krakowa (spadek do poziomu 2,7%).
(na podstawie Cushman & Wakefield Marketbeat Polish Real Estate Market Report — Autumn 2013)

Porsk1 HoLpING
N1erUCHOMOSCT S A,
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Relatywne potozenie poszczegoéinych rynkdw w Europie w kolejnych fazach cyklu zmiany
stawek najmu dla najlepszych powierzchni biurowych

Amsterdam, Helsinki *
Cologne -

Oslo, Stockholm, Stuttgart »

St Petersburg
Berlin, Hoscow

Dusseldort, Frankfurt,
Hamburg, Munich

* Geneva, Zurich

Rental Growth
Slowing

Rents
Falling

Rental Growth Rents

London City, London Viest End

Acceleratin Bottoming Out
LL[IEII“J[I.II'Q e g g «\arsaw
_ ktanbul - * Milan, Paris CBD
Edinburgh, Manchester -
Dublin + Athens, Lisbon, Rome
+ Budapest, Prague

::'.n Source : Jone s Lang La Salle P, January 2014 Barcelona, Bucharest, Brussels,
::.‘. Copenhagen, Kiev, Lyon, Madrid

u
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Rynek nieruchomosci

POLSKA:

W ciggu najblizszych trzech lat na rynek moze trafi¢ okoto 820 000 m?, z czego
blisko 600 000 m? jest aktualnie w trakcie budowy (DTZ, Skyline Tracker Warsaw —
Autumn 2013).

Wysoki poziom podazy planowanej na kilka kolejnych lat przetozy sie na rosngce
wskazniki dostepnosci, co bedzie skutkowato umocnieniem sie pozycji
negocjacyjnej najemcow. Koszt wynajmu powierzchni wyrazony w efektywnej
stawce czynszu, obnizy sie, szczegdlnie w mniej atrakcyjnych lokalizacjach lub w

Po dwdch latach bardzo wysokiego wolumenu
dostarczanej powierzchni (2013-2014), w 2015 (

oczekujemy spowolnienia dynamiki podazy, ktéra
moze wynies$¢ okoto 200 tys. m?

Stabszg aktywno$¢ deweloperéw odzwierciedla
mniejszy wolumen powierzchni w trakcie budowy,
szczegdblnie na najwczesniejszych etapach (prace

przypadku stabszej jakosci budynkéw (DTZ, Skyline Tracker Warsaw — Autumn
2013).

ziemne, stan surowy).

= Wihasciciele budynkow biurowych beda musieli zmierzyé sie
Z rosnacy stopa pustostandw, wiekszymi wymaganiami ze strony najemcow, a w
rezultacie rowniez presjg na obnizenie czynszéw. Co wiecej, duza liczba nowych

projektdw wchodzacych na rynek moze skutkowaé wydtuzeniem procesu

DTZ, Skyline Tracker Warsaw — Autumn 2013

wynajmu nowej powierzchni (DTZ, Skyline Tracker Warsaw — Autumn 2013).

Podaz nowoczesnej powierzchni biurowej (w m2) w Warszawie

WARSZAWA:
300 000
] Pod koniec IV kwartatu 2013 r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej wyniosty
w Warszawie 4 113 000 m2. 250000 1 o
o~ (7]
Ll W 2013 r. odnotowano na warszawskim rynku rekordowy wolumen nowo § 200 000 %
dostarczonej powierzchni biurowej od 2001 r. Wyniést on ponad 300 000 m? (na ~ .| -;
podstawie EY ,Poland Real State of the Real Estate” ed. 2014). -§ gr
100000 L 2
" W 2014 r. na warszawski rynek zostanie dostarczone kolejne 340 00 m? (na §
E:'l\‘ podstawie EY ,Poland Real State of the Real Estate” ed. 2014). 50000 1 g
W
.III| 0 0%
I I“ 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Nﬂ?:;ff;(ﬁ?::’:?gﬁ\ o Poza centrum B Centrum L Pustostany 17
roaro:
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Wybrane pozycje Rachunku Zyskdéw i Strat

Wynik brutto ze sprzedazy (skorygowany) 9 Koszty administracyjne i sprzedazy (skorygowane) 2

[mIn PLN] [mIn PLN]

+ 8,8

(46,4) (37,6)

2012 2013 2012 2013

Skorygowana EBITDA 3 Skonsolidowany zysk netto

[mIn PLN] [mIn PLN]

(185,8)

NY

N

W 2012 2013 2012 2013
iy,

II“ 1) korekta o naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej dotyczgce lat ubiegtych (2013: -0,8; 2012: 12,2), koszty restrukturyzacji grupy i IPO (2013:0; 2012: 0,7)

PoLsk1I HOLDING 2) korekta o koszty restrukturyzacji grupy i IPO (2013: 8,6; 2012: 8,2)
NierucHOMOSCTS. A 3) EBITDA po korekcie o koszty restrukturyzacji grupy i IPO, odprawy dla zwalnianych pracownikéw oraz dodatkowe rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej, odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci i rezerwe na roszczenia dotyczqce lat ubiegtych; tqczna korekta 2013: 21,9; 2012: 29,9 19




Wozrost wartosci dla Akcjonariuszy

Zysk netto jednostki dominujgcej — PHN S.A. Zysk na akcje (EPS) 1)

[mIn PLN] [mIn PLN]

2012 2013 2012 2013

4 Zarzad bedzie rekomendowat WZA przeznaczenie zysku netto
w catosci na wyptate dywidendy.

v' Na dzier 31.12.2013 byto 44 599 947 akcji wprowadzonych do
obrotu gietdowego.

v' Na dzieri przekazania raportu tj. 26.02.2014 wprowadzonych
do obrotu byto 45 622 181 akgji.

4 Maksymalna liczba akcji moze wynies¢ 47 737 003 (w ramach
warunkowego podwyzszenia kapitatu)

v Akcje serii C (emitowane w ramach warunkowego
podwyzszenia kapitatu) wydane najpézniej w dniu dywidendy
beda uczestniczy¢ w podziale zysku poczawszy od zysku za rok
poprzedni, a wydane po dniu dywidendy bedg uczestniczy¢ w

NY
::.l'\ IPO 31.12.2013 26.02.2014 zysku poczawszy od zysku za rok, w ktédrym zostaty wydane.
\
II|‘| U
II“ . 7 .. - .. . .
PoLsk1 HOLDING 1) EPS obliczony dla Sredniej wazonej liczby akcji w ciggu roku: 43 706 932

NreRUCHOMOSCT S A 2)  Na dzier 26.02.2014 liczba akcji i aktywa netto z 31.12.2013 20




Wybrane pozycje bilansowe

Nieruchomosci inwestycyjne i na sprzedaz 1) Zapasy deweloperskie
[min PLN] [min PLN]

1936,6 1945,3

31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013

Srodki pieniezne 2) Kapitat wiasny
[mIn PLN] [mIn PLN]

217,8 1 885,7

178,6

Nl
:II‘.‘\ 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013
\
Iin
Porskr HoLpING 1) Nieruchomosci inwestycyjne 2013:1927,9, 2012: 1911,5; aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 2013: 17,4, 2012: 25,1 21

NTERUCHOMOSCT S.A 2) W 2012 $rodki pieniezne: 173,9 i krétkoterminowe aktywa finansowe: 4,7
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Wskazniki i rekomendacje !

Wskaznik P/BV na dzien 26 lutego 2014 r. Wskaznik P/BV na dzierh 13 lutego 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.* 1128,42 1710,50

Echo Investment S.A. 2 463,76 2745,31 0,90 ‘ Echo Investment S.A. 2394,00 2431,62 0,98

BBI Development NFI S.A. 198,77 265,64 0,75 BBI Development NFI S.A. 198,77 263,87 0,75

* Przy uwzglednieniu ilosci akcji na dzien 31 grudnia 2013 r. = 45 599 947 szt.

Dotychczasowe rekomendacje dla Spétki:

Data Rekomendujacy Rekomendacja Cena docelowa Cena w dniu rekomendacji
12.02.2014 DM BZ WBK TRZYMAJ 29,50 PLN 28,65 PLN
""" oL owmeos  mwewa  meen  ommew
""" 14102013 UBSiwestmentRescarch  NEURAWE  sogoew  oassomn
""" 052013 vewsshesamkAs  TRYWAL 20N oasmew
""" 1oizs  omeosess  mzwm osmew  oassew
""" 7042013 SoceteGenewle A eson osaen
""" 8032013 USiwesmentResearch  NEUTRANE  2geN  osmew

1 Zrédto: www.gpwinfostrefa.pl



Wykres notowan

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI (PHN) & 29 10PLN +2,10% 29:46 27.02.2014 e taminin Wl Lﬂ_l.l
Zmiana od 13.02.2013 do 26.02.2014: +20,75%
[proc.]
33.42.%
28.97 %
24.65 %
20.47 %
16.42 %
12.58 %
B.70 %
8
LA : 5.03 %
. *€ T L T 1L e = mmmmm e m e e e e e m e —mm—m oo 0,00 %o
! 3 -1.97 %
J-.".
\' : -5.31 %
v i@ onet
-8.55 %
TII v v VI VIT VIIT X x T XIE 2014 Ix
Wykres obrotow
|.nn....|........_u...u.u.u.ll JEE el e on il oD e e T B D L e .|,I...|........... B L e R S i I.. ”Jluull | R TN LA o e =B i e ol | |...|....... |I....|...........|I.......‘. 450264
III w W V1 VIT WVIIT X x b0 | XII 2014 5 §
walor podstawowy walory pordwnywane: 1S9.02.2013
Bl rHN B wWiIc (x| B WIG-DEWEL [x|
::"l
:I.“ Notowania PHN na tle indeksdw rynkowych WIG i WIG Deweloperzy w okresie od 13.02.2013 r. do dnia 26.02.2014r.:
hy
I . PHN zmiana od 13.02.2013 do 26.02.2014: +20,76 %
PoLskI HOLDING . WIG zmiana od 13.02.2013 do 26.02.2014: + 14,17 %

24

NTERUCHOMOSCT S.A o WIG-DEWEL zmiana od 13.02.2013 do 26.02.2014: + 9,30 % Zrédto: onet.pl
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Wzrost wynikow na wszystkich poziomach RZiS

2012 2013

[min PLN] [mIn PLN]

Wynik z najmu
Wynik z dziatalnosci deweloperskiej
Wynik z pozostatej dziatalnosci

Koszty administracyjne

BN EN BN BN EN|
o
©
\l

Wynik netto ze sprzedazy

Zmiana wartosci i wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych -31,0

Pozostate przychody i koszty netto -11,5
Przychody i koszty finansowe netto
Udziat w JV
Podatek dochodowy +107,4

Wynik z dziatalnosci zaniechanej

Wynik netto

4,7 EBITDA
I 25,2 Skorygowana EBITDA 35,0

[
::.. : v Wynik brutto ze sprzedazy: +15,6 min PLN (24%) v Wynik netto: +292,8 mIn PLN I
:II‘I‘\ 1 V" Koszty administracyjne: +8,4 min PLN (15%) v" EBITDA: +17,8 min PLN :
||I|'| : " Wynik netto ze sprzedazy: +24,0 min PLN (209%) v Skorygowana EBITDA: +9,8 min PLN (39%) :
POLSKI HOLDING | — — — o o o o o o o e T

NieruUCHOMOSCT S.A



Przychody i wyniki ze sprzedazy

Sprzedaz mieszkan
.@ 140 umowy ostateczne
.\%6

Przychody ze sprzedazy
[mIn PLN]

187,8 171,3
4,4 0,6 —
b 85
140,0 131,2 umowy wstepne

2012 2013 2012 2013

Wynik brutto ze sprzedazy (skorygowany) Marza (skorygowana)
[mIn PLN]

79,0 80,9 50% 55%

115}
70,2
7]
& 2012 2013
n 2012 2013
I
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Koszty dziatalnosci

Koszty administracyjne i sprzedazy (skorygowane) Ustugi obce (bez dziatalnosci deweloperskiej)

[min PLN] [min PLN]

ERAN
-46,4

-37,6\,
-8,6 -31,2

-39,9
2012 2013 !
W administracyjne bez deweloperskiej M administracyjne deweloperska 2012 2013
sprzedazy bez deweloperskiej M sprzedazy deweloperska

Zatrudnienie Wynagrodzenia

[mIn PLN]

331 255 183 159
W H B = =
O -50,6

\
III\ 31.12.2011 31.12.2012 30.09.2013 31.12.2013 01.01.2014
lin 2012 2013

PoLskr HoLpiNG 29
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Wyniki segmentow — skorygowana EBITDA

Najem
[mIn PLN]

Dziatalnos¢ deweloperska

[mIn PLN]

—GL DO—

32,2 36,7 3,6
Pozostata dziatalnos¢ Niealokowane pozycje
[min PLN] [min PLN]
-0,1
4,3 -6,3 -6,3
\
W 2012 2013 2012 2013
ny
I
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Wskazniki dochodowosci najmu wg EPRA

Wynik netto segmentu najem wg EPRA * EPRA NIY **

[min PLN] [mIn PLN]

2012 2013 2012 2013
2012 2013 2012
Wynik netto segmentu najem 110,6 (160,2) Nieruchomosci inwestycyjne wg sprawozdania z sytuacji finansowej 1927,9 1911,5
Korekty T g 1819  Gruntyikomercyjne projekty deweloperskie w trakcie realizacii  (507,5)  (SOLS) |
_ér_n_l;;;_m_/;;t;s;; é;&;l_m;é_n_le_z;t;c_h_z;n::;;l_ I;7_M;e_5_l';l;);j;l;l(_.‘f_7_l_m_/;l;17(_l;l; ;[_7;;1:1 ______ 55,?0““““2_2_1:;- Nieruchomosci inwestycyjne generujace przychody z najmu 1420,4 1410,0
_El_n_n—)r_7t_J_s;c_v;u_s_u_;;c;v;;;;];_r;l;;t;gf;;r;v;;;l_ _______________________________ (_1__3’_,1)_ __________ - Wynik z najmu wg sprawozdania z catkowitych dochodéw 72,1 69,5
 Odpisy aktualizujgce wartosé nieruchomosci w rzeczowych aktywach Korekty (6,6) (11,0)
trwatych o3 2 * Wynik generowany przez grunty i komercyjne projekty deweloperskiew
" odroczony podatek dochodowy od pewzsyen koreks T 65 unn tkeereiac 03 09
Wynik netto segmentu najem wg EPRA 125,3 21,7 “W;n-i;-g-e-n-e-r;l-/vany przez nieruchom-o-é::i-c-)-r7-i;:/;;g]-u-lc-3;v-c;r1-;l;l-s-t;l-17€- ----------------------------
Korekty (95,0) (4,1) __prawnym (50) 09
Kosty one-off (PO, worsenie restuktuyzaciagrupy) 64 25 Wynkgenerowany preeseruchomosai akiasfkouanejoko i 8
Odprawy dla zwalnianych pracownikéw 6,6 6,5 przeznaczone do sprzedazy

 Bezumowne korzystanie z nieruchomoscidotyczqce lat ubleghych 08 T Wyigoenie kosztow arandagit (fitout) 16 04
 Roszczenia dotyczqce lat ublegtych 64 ~ Wynikznajmu wg EPRA 65,5 58,5
 Odsetki od wolnych srodkow pienieznych (57)  (82)  Stacowane kosaty transakcyine (3% wartosci nieruchomosci) 26 023
 Biezqey i odroczony podatek dochodowy od powyiszych korekt (28 (02  EPRANIY 4,5% 4,0%

\  Efekt podatkowy wniesienia aportu do spofki zaleinej (1067)  (47)

::.l“\‘ Skorygowany wynik netto segmentu najem wg EPRA 30,3 17,6

n

llll‘l * Wynik z'dzi'a falno%ci operacyjnej se;g mentu. naj eml (,20,13" 34 2_012" -201,5) po **EPRA Net Initial Yield — liczony jako stosunek przychoddw z otrzymanych czynszow

PoLski HOLDING uwzglednieniu wyniku segmentu najem z dziatalnosci finansowej (2013: 6,1; 2012: 0,4), pomniejszonych o nieodzyskiwane koszty operacyjne nieruchomosci {wynik) do

A podatku dochodowego (2013: 107,3; 2012 40,8) oraz udziatu w jednostkach wspdtzaleznych 31

(2013:0,6; 2012: 0,1)

NIERUCHOMOSCT S. wartosci rynkowej nieruchomosci powiekszonej o szacowane koszty transakcyjne;



Nieruchomosci inwestycyjne i zapasy

Nieruchomosci inwestycyjne i na sprzedaz

[min PLN]

C +8,7 ) v 27,8 min PLN naktadéw zwigzanych z realizacja deweloperskich

projektow komercyjnych (gtéwnie Domaniewska, Foksal,

C +16.4 ) Rakowiecka) oraz 7,0 min PLN naktadéw na modernizacjg

I 22 ¥
1936,6 +34,8 31 +23,9 19453 nieruchomosci.
I — ) ]
e -32,2 5,8 174 S V" Przeniesienie z aktywdw majacych nieuregulowany status prawny

czesci nieruchomosci Gréjecka 22/24.

v Przeniesienie do aktywow zaklasyfikowanych jako przeznaczone
do sprzedazy w zwigzku z pozyskaniem nabywcy.

j l v" Przeniesienie z rzeczowych aktywéw trwatych w wyniku

Nieruchomosci ~ Naklady ~ Zmianawartosci ~ Wartos¢  Przeniesienie do Przeniesienie z  Przeniesienie Nieruchomosci uwolnienia powierzchni wykorzystywanych na potrzeby wtasne i
inwestycyjne na godziwej sprzedanych aktywow aktywow z/do $rodkéw inwestycyjne na : s H
31.12.2012 nieruchomo$ci  przeznaczone majgcych trwatych 31.12.2013 przeéznaczeniem jej pOd wynajem.

do sprzedazy nieuregulowany
status prawny

Zapasy deweloperskie

[mIn PLN]

C -18,9 N v" 10,2 min PLN naktadéw w zwigzku z realizacjg ostatniego etapu
| SN— v projektu Parzniew Il — budowa 100 mieszkan.
+102 v Zbycie ujmowane w zwigzku z zawarciem ostatecznych uméw
84,3 [—— 654 przeniesienia wtasnosci mieszkan (116 lokali w 2013).
288 : v Odpisy aktualizujgce warto$é¢ wybudowanych lokali (0,4 min PLN) i
' -0,3 odwrdécenie odpisu nieruchomosci gruntowych (0,1 min PLN)
v" Nadn. 31.12.2013 w zapasie pozostaje 132 wybudowanych lokali, w
tym 30 z umowami deweloperskimi sprzedazy.
:H‘ Zapasy zwigzane z Nakfady na budowe Zbycie Odpisy aktualizujgce Zapasy zwigzane z
.:h dziatalnoscig wartosé dziatalnoscig
[ W deweloperskg deweloperskg
I:I|I 31.12.2012 31.12.2013
\
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Kapitaty wtasne

Aktywa netto

[mIn PLN]
Kapitat ogétem: +107,0 min PLN (5,7%) v’ Wazrost kapitatéw przypadajacych
. . . . . L . o
l_ Kap!tai pr.zypadajqcy akcjonariuszom jedn. dominujacej: +151,2 min PLN (8,8%) akcjonariuszom jednostki dominujacej w
Udziaty niekontrolujgce: -44,2 min PLN (-25,2%) .
efekcie wypracowanego zysku netto (100,0 min
+107,4 19927 PLN) oraz emisji akcji PHN za objete udziaty i
+35,0 01 0,2 akcje w spotkach zaleznych (51,2 min PLN).
18857 pamm  — : +13,1 6.8
-21,9 23 ﬁ —— v" Spadek udziatéw niekontrolujacych w efekcie
’ zbycia na rzecz PHN udziatéw i akcji w
spotkach  zaleznych  (-51,2 min  PLN)
skompensowanego wypracowanym zyskiem
_ . netto (7,0 min PLN).
Kapitat wtasny Skorygowana Korekta Amortyzacjai  Aktualizacja Zmiana Zmiana statusu  Przychody i Podatek Wynik netto na Kapitat wlasny
og6tem na EBITDA EBITDA o odpisy wartosci wartosci i wynik  prawnego koszty dochodowy dziatalnosci ogo6tem na
31.12.2012 rezerwy, koszty rzeczowych zapasow na zbyciu nieruchomosci finansowe netto zaniechanej 31.12.2013
restrukturyzacji aktywow nieruchomosci oraz udziat w
grupy i IPO trwatych inwestycyjnych zyskach JV

EPRA NNNAV

[mIn PLN]

- 31.12.2013 31.12.2012

Aktywa netto przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujacej 1861,7 1710,5

Rezerwa dtugoterminowa z tytutu odroczonego podatku dochodowego przypadajaca na akcjonariuszy

82,7 165,0
kontrolujacych jednostki dominujacej
EPRA NAV 1944,4 1875,5
Réznica pomiedzy wartoscig ksiegowa a wartoscig godziwg aktywoéw netto przypadajaca na
14,5 10,7
\, akcjonariuszy kontrolujacych jednostki dominujacej
U D |
::l“. EPRA NNNAV 19589 1886,2
T R 0 R
iy,
(11T 31.12.2012 31.12.2013
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Przeptywy pieniezne

min PLN et T m e mmmmm - — - -
[ ] Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej: +34,2 Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej: +10,2
46,5 w6 160 217,8
s +5,7 +9,9 —' ? +0,4 — — 0,5
178,6 -10,4 ? — -5, 0,8

Srodki pienieinei | Skorygowana  Wyplywy ztytulu Wyplywy ztytulu VAT od sprzedaty  Zmiana stanu Zmiana Zaplacony podatek |Nieruchomosci  Sprzedaiinabycie Wykup obligacji  Odsetki od lokat |Praeptywyz Srodki pienieine i

aktywa finansowe I EBITDA PO odprawdla  nieruchomoscido  zobowigzan, pozostalych dochodowy inwestycyjne -  netto rzeczowych przez SP | dzialatnosci  aktywa finansowe
na 31.12.2012 restrukturyzadji zwalnianych  odprowadzeniado  naleinoscii kapitatow ycie i naklady aktywow trwalych ] finansowej na 31.12.2013
1 pracownikow us zapasow z obrotowych netto i WNiP
I dzialalnoici | ]
I deweloperskiej | 1

v Wzrost érodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw o 43,9 min PLN (25%), w ®  Negatywne przeptywy w efekcie nietypowych i jednorazowych zdarzen:

1 |

I . . L . 1

I tym w efekcie wykupu posiadanych obligacji Skarbu Panstwa. *  poniesione koszty restrukturyzacji grupy i IPO (-10,4 min PLN) I

1 |

. ¥ Pozytywny wptyw wynikéw operacyjnych mierzonych skorygowana * wyplata odpraw dla zwalnianych pracownikéw (-7,1 mln PLN). I

::.‘ I EBITDA (34,8 min PLN, w tym dziatalnos¢ zaniechana -0,2 min PLN) i spadku I
:II‘.“ : kapitatu obrotowego o 16,4 min PLN (gtéwnie w dziatalnosci :
I I deweloperskiej). I

Iin Lo |

PoLsk1 HoLDING 34

NieruCcHOMOSCT S.A




Dziatalno$¢ kontynuowana — wynik

[min PLN] 4Q 2013 3Q 2013 4Q 2012
Praychody zesprzedazy . 713 &7 412 379 ¢ 46,6
Koszty dziatalnosci ... \896)  (1216) L9 (174 (851
Wynik brutto ze sprzedazy 81,7 _....661 193 205 1 11,5
__Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziat. deweloperskiej dotyczqce lat ubiegtych (0,8) o122 S 3 52
__Koszty typu one - off (IPO, restrukturyzacja grupy) .. ... y 07 4.
Skorygowany wynik bruttozesprzedazy oo 8,9 790 . 193 . 192 ] 16,7
Koszty administracyjneisprzedazy . (46,2) o (546) (139 04 (142)
__Koszty typu one - off (IPO, restrukturyzacja grupy) ... 86 .82 49 . L2 - 2,3
Skorygowane koszty administracyjneisprzedazy . ... ... ... ... (376 . (464) | 00 82) .. _(119)
Wynik nettozesprzedazy 355 . ...AL5 . 54 . i 2,7)
Skorygowany wynik netto zesprzedazy . .. .. ... 433 .36 . 103 110 48
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu . (3L0) (2210,4) ©07) . 07 .. (37,6)
Pozostate przychody 205 .70 150 . 22 11
Pozostate koszty o {3200 (296) (124) (54 (85
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (7,0) (2325 73 86 . (47,7)

Koszty odpraw dla zwalnianych pracownikéw 6,9 8,8 2,2 1,3 2,6
__Bezumowne korzystanie z nieruchomosci dotyczqce lat ubiegtych 0,8 . B— 4.
__Rezerwa na roszczenia dotyczqce lat ubiegtych 6,4 EEEE: I 64
Skorygowany wynik z dziatalnodcioperacyjnej 71 2237 159 . 99 .45
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynikna zbyciu 310 . ..2214 07 .. ©07) ¢ 37,6
AMOrtyzacia 20 26 04 . 04 0,7
Aktualizacja wartosci zapasow w zwigzku z przeniesieniem do nieruchomosci inwestycyjnych - S R T
Odpisy aktualizujgce wartos¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 03 .38 ©7) T [ 0,8
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow -gruntéw ... oo ey
Zmiana statusu prawnego nieruchomodei oo 83 e (31
EBITDA 31 [ 70 83 . (8,6)
__Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziat. deweloperskiej dotyczqce lat ubiegtych (0,8) o122 S 3 52
__Koszty typu one - off (IPO, restrukturyzacja grupy) .. 86 .89 49 . L2 2,3
__Koszty odpraw dla zwalnianych pracownikéw . 6,9 .88 22 L3 - 2,6
__Bezumowne korzystanie z nieruchomosci dotyczqce lat ubiegtych 08 - B— =
__Rezerwa na roszczenia dotyczgce lat ubiegtych 6,4 R R 64 T
Skorygowana EBITDA 35,0 25,2 6,5 9,5 1,5
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Najem — wynik segmentu

[min PLN] 4Q 2013 3Q 2013 4Q 2012
Przychody ze sprzedazy 131,2 140,0 31,2 31,8 35,2
Kosatydziafalnosci . seny (08 a5 138 (83
Wynikbruttozesprzedazy | 72,1 895 167 180 .1 16,9

Koszty typu one - off (IPO, restrukturyzacja grupy) - 0,7 - - -
Skorygowanywynikbruttozesprzedazy |l 21 702 167 180 .1 16,9
Koszty administracyjne i sprzedazy (33,0) (32,4) (11,1) (7,1) (8,9)
Kosztytypu one - off (PO, restrukturyzacia grupy) 64 TR a8 12 02
Skorygowane koszty administracyjne i sprzedazy (26,6) Coe 63 9 (@7
Wynik netto zesprzedazy 391 .37 56 . 09 ¢ 8,0
Skorygowany wynik netto ze sprzedazy 455 ____....396 . 104 . 21 ¢ 8,2
Zmiana wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (31,0) (221,4) (0,7) 0,7 (37,6)
Powostate praychody 91 s w7 v 07
Porostale kosty e @31 a9 51 (67)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej __________ (3,4) I CETL) L 82 (274

Koszty odpraw dla zwalnianych pracownikéw 6,6 6,5 2,2 1,2 2,2
 Beumowne korzystanie z nieruchomosci dotyczqee lat ubieglych 08 I |l T
| Reserwa naroszczenia dotyczqce lat ubieglych 64 . 64 T
Skorygowany wynik z dziatalnosci operacyjnej |l 104 . (195,0) . 183 94 25,2)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 31,0 221,4 0,7 (0,7) 37,6
Amoryaaca A T 04 03 06
Odpisy aktualizujace wartos¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwalych 03 3 4 on S 02
Zmiana statusuprawnego nieruchomosci . ayy o @y -
BB DA e 16,5 Y- 7 — GO 78 ] 11,0

Koszty typu one - off (IPO, restrukturyzacja grupy) 6,4 2,5 4,8 1,2 0,2
“I-(;;z-t;/-t;(;;;r-aw dla zwalnianych praco-mjr;i;;-m; -------------------------------------------------------------- 6,6 “““6; ------------- ;,-2- -------------- ;,-2- ------------- 2-, ;
' Beumowne korzystanie z nieruchomosci dotycaqee lat ubiegych 08 I |l T
" Rezerwa naroszczenia dotyczqce lat ubleglych 64 R 64 |l
Skorygowana EBITDA 367 ____.....322 84 102 ] 13,4
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Dziatalnos¢ deweloperska — wynik segmentu

[mIn PLN] 2013 2012 4Q 2013 3Q 2013 4Q 2012

Praychodyzesprzedaty 395 83 99 59 .. 107
Koszty dziatalnodci (29,8) (44,0) (7,2) (3,4) (15,8)
Wynik brutto ze sprzedazy o7  ©n 27 25 (5,1)
 Rezerwa na naprawy qwarancyjne i odszkodowania w dzial. deweloperskiej dotyczqce lat ubleglych (0.8 122 - 1y 52
Skorygowany wynik brutto ze sprzedazy 8,9 11,5 2,7 1,2 0,1
Koszty administracyine isprzedazy @5 @9 @y  ©8 17)
Kosztytypu one - of (IPO, restrukturyzacjagrupy) T 01 T - o1
Skorygowane koszty administracyjne i sprzedazy (4,5) (7,8) (1,1) (0,8) (1,6)
Wyniknetto ze sprzedazy 52 (88) T v (6,8)
Skorygowany wynik netto ze sprzedazy  aa 37 6 04 (15)
Poostateprzychody I 06 03 05 04
Porostalekosaty @y @, 03 03 17)
Wynikz dziafalnosci operacyinej 50 125 VI TR (8,1)
Kosztyodpraw dla zwalnianych pracownikéw 03 08 T 01 o4
Skorygowany wynik z dziatalnosci operacyjnej 5,3 (11,7) 1,4 2,0 (7,7)
Amoryzaca 03 06 - o1 o1
Aktualizacja wartosci zapasow w zwiazku z przeniesieniem do nieruchomosci inwestycyinych - - S - -
Odpisy aktualizujace wartoé¢ nieruchomosci w rzecowych aktywach trwalych - 2 - - os
Odpisy aktualizujace wartosc zapaséw -gruntow 1 - we -
EBITDA 52 (95 (02 20 )
 Rezerwa na naprawy qwarancyjne i odszkodowania w dzial. deweloperskiejdotyczqce lat ubleglych  (08) - 22 - @y 52
Koszty typu one - off (IPO, restrukturyzacja grupy) 0,1 - - 0,1
Kosztyodpraw dla zwalnianych pracownikéw 03 08 T 01 o4
Skorygowana EBITDA 4,7 3,6 (0,2) 0,8 (1,7)
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Pozostata dziatalnos$¢ — wynik

[min PLN] 4Q 2013 3Q 2013 4Q 2012
Przychody ze sprzedazy 0,6 4,4 0,1 0,2 0,7
Koszty dziatalnosci (0,7) (7,1) (0,2) (0,2) (1,0)
Wynikbrutto ze sprzedary v en v - 03
Kostyadmimstracyine I sprzedaty . ae . @y
Wyniknetto ze sprzedary v wm Y
borostatepraychody os - :
Wynikz driotanotci operacyinel v em v -
P N s - i
Skorygowany wynik driatanoéci operacyinel T @y v -
A v em v -
P N s - i
SoygowanaEBTOA T @y v -

- korekty

i

)

L)
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Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

[min PLN] 4Q 2013 3Q 2013 4Q 2012
Koszty administracyjne i sprzedazy (8,7) (12,7) (1,7) (1,5) (3,3)

Koszty typu one - off (IPO, restrukturyzacja grupy) 2,2 6,3 0,1 - 2,0
Skorygowane koszty administracyjne i sprzedazy (6,5) (6,4) (1,6) (1,5) (1,3)
Wynik netto ze sprzedazy (8,7) (12,7) (1,7) (1,5) (3,3)
skorygowany wynik netto ze sprzedazy (6,5) (6,4) (1,6) (1,5) (1,3)
Pozostate przychody 0,2 - - - -
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (8,5) (12,7) (1,7) (1,5) (3,3)
skorygowany wynik z dziatalnosci operacyjnej (6,3) (6,4) (1,6) (1,5) (1,3)
Amortyzacja 0,1 - - -
EBITDA (8,5) (12,6) (1,7) (1,5) (3,3)

Koszty typu one - off (IPO, restrukturyzacja grupy) 2,2 6,3 0,1 - 2,0
Skorygowana EBITDA (6,3) (6,3) (1,6) (1,5) (1,3)

- korekty
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