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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACIA PROGRAMU INWESTYCYINEGO i PHN
=)

1. Prawomocne pozwolenie na budowe oraz wybor generalnego wykonawcy inwestycji przy ul. S'wi@tokrzyskiej 36

SWIETOKRZYSKA 36:

- Prawomocne pozwolenie na budowe otrzymane we wrzesniu 2018 .
- [rwa procedura wyfonienia generalnego wykonawcy

- Bezposredni dostep do stacii Il linii metra - Rondo ONZ

Atrakcyijna lokalizacja w sercu Centralnego Obszaru Biznesu
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PODSTAWOWE PARAMETRY:

- GLA: 37 000 mkw.

- Termin rozpoczecia budowy: 2Q 2019

+ Termin zakoriczenia: 2021 (I etap) / 2024 (1l etap)
Koszt: 470 min PLN
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO ll/PHN
=

2. Realizacja nowego sklepu dla SKI TEAM na warszawskim Lewandowie

SKI TEAM - LEWANDOW:

W styczniu 2019 r. zakonczono budowe i przekazano budynek do uzytkowania

- |Inwestycja zostata zakonczona przed planowanym terminem

- Pierwszy etap inwestycji handlowo-ustugowo-komercyjnej na terenie Biatoteki
- Umowa najmu podpisana na 15 lat z mozliwoscig przedtuzenia na kolejne 5 lat

PODSTAWOWE PARAMETRY:

GLA: 1100 mkw.
- Termin rozpoczecia budowy: 2018

- Termin zakonczenia: 2019
- Koszt: 4,8 min PLN
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO ll/PHN
=)

3. Rozpoczecie budowy hotelu Moxy w Poznaniu dia PHH

MOXY - POZNAN:

PHN inwestorem zastepczym przy realizacji Hotelu Moxy w Poznaniu
Bezposrednie sasiedztwo Portu Lotniczego Poznan-tawica

Postawiony jest budynek w stanie surowym, trwa docieplanie budynku z zewngtrz
Otwarcie hotelu planowane jest do konca 2019 .

PODSTAWOWE PARAMETRY:

GLA: 5 300 mkw.
Termin rozpoczecia budowy: 2018
Termin zakonczenia: 2019
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO ll/PHN
=)

4. Wyhor PHH na operatora hotelu Moxy i Residence Inn przy al. Wilanowskiej 372

WILANOWSKA 372:

Planowana budowa dwach obiektow hotelowych - MOXY i RESIDENCE INN
Polski Holding Hotelowy wybrany na operatora hotelu

/akonczono prace rozbiorkowe istniejacego budynku biurowego
Prowadzone postepowanie na wybor Generalnego Wykonawcy
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PODSTAWOWE PARAMETRY:

GLA: 15 500 mkw.

Termin rozpoczecia budowy: 2019
Termin zakonczenia: 2020/2021
Koszt: 131 min PLN
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - RFALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO ll/PHN
=)

5. Komercjalizacja inwestycji magazynowej Hillwood & PHN Pruszkow

HILLWOOD & PHN PRUSZKOW:

- 100% komercjalizacji kompleksu magazynowego HILLWOOD&PHN Pruszkow
- Najemcy: DPD Polska, Cosentino, Westwing, Rexxer, Sopro, Qlink, Mazop, CAT LC
- Docelowa wielkosc parku wyniesie okoto 55 tys. mkw. GLA

- Doskonaty dostep do gtownych drog transportowych: autostrada A2 i obwodnica S8

PODSTAWOWE PARAMETRY:

GLA: 55 000 mkw.
» Termin rozpoczecia budowy: 2017

- Termin zakonczenia: 2020
- Koszt: 175 min PLN
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KLUCZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYGYINEGO

o

6. Realizacja projektu Marina Yacht Park w Basenie Prezydenta w Gdyni

MARINA YACHT PARK:

Marina Yacht Park powstaje w atrakcyjnej lokalizacji w Basenie Prezydenta w Gdyni
Projekt realizowany w pofaczeniu z inwestycja Yacht Park

/akonczono prace przy czesci nawodnej
Trwaja prace zwigzane z budowg bosmanatu

PODSTAWOWE PARAMETRY:

iczba miejsc: 120 jednostek
Termin rozpoczecia budowy: 2017
Termin zakonczenia: 2019

Koszt: 12 min PLN
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - REALIZACJA PROGRAMU INWESTYCYINEGO ll/PHN
=

1. Sprzedaz mieszkaii: Yacht Park, VIS A VIS WOLA I, VIS A VIS WOLA I

YACHT PARK VIS A VIS WOLA | VIS A VIS WOLA I
- VIS VIS
- ) YACHT PARK
"" VIS VIS

57 4 192 3 80 29

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

66% apartamentow wystawionych obecnie na sprzedai 94% mieszkan dostepnych w | etapie 43% mieszkan dostepnych w Il etapie
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - NOWE PRZEDSIEWZIECIA ll/PHN
=)

1. Nowe przedsigwzigcia

Podjecie rozmow o objeciu przez Skarb Panstwa nowej emisji akcji PHN w drodze subskrypciji prywatnej w zamian za wktad niepieniezny

Dziatanie ma na celu maksymalizacje wartosci spotek i wykorzystanie efektu synergii

Gtownym kierunkiem aktywnosci gospodarczej Chemobudowy Krakow jest realizowanie inwestycji budowlanych w szerokim spektrum specjalnosci budowlanych
Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki wynajmuje powierzchnie biurowe w budynku w centrum Katowic przy Placu Grunwaldzkim 8-10 o powierzchni 17 tys. mkw.

m CHEMOBUDOWA - KRAKOW S.A. I

www.chemobudowa.pl tel. 012 652-75-00

CENTRUM BIUROWE

PLAC GRUNWALDZKI
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - NOWE PRZEDSIEWZIECIA ll/PHN
=)

2. Nowe przedsigwzigcia

Nawigzanie wspotpracy z Nawigzanie wspotpracy z Zakup budynkow biurowych na
PKP, XCITY i PHH PERN Wilanowie od POLNORD

v

A i

PHN, PKP. Xcity Investment oraz Polski Holding Hotelowy PHN i PFR Nieruchomosci podpisali list intencyjny w sprawie PHN i Grupa Polnord podpisali list intencyjny w sprawie

podpisali list intencyjny, na podstawie ktorego rozpoczeta ~  ustalenia zasad wspotpracy, majacych na celu rozpoznanie ~ nabycia przez PHN budynkow biurowych ,Betheone”
zostata wspotpraca przy komercyjnym zagospodarowaniu -~ mozliwosci wspolnego zaangazowania przy projektach  oraz Befree” w ramach projektu ,Wilanow Office Park”
nieruchomosci bedacych w zasobach PKP. inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego. pofozonych przy ul. Branickiego 15-17 w Warszawie, o

powierzchni 17.580 mkw.
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KLUGZOWE OSIAGNIECIA - NAGRODY | WYROZNIENIA llPHN
=)

Nagrody i wyroznienia

Nagroda Nagroda Nagroda
»ORtY WPROST 2018” ,TRANSPARENTNA SPOtKA ROKU 2017” ~THE BEST ANNUAL REPORT 2017”

< W

PHN otrzymat prestizowg nagrode Ortow Tygodnika PHN uzyskat miano ,Iransparentnej Spotki Roku 2017 PHN po raz czwarty zostat nagrodzony w konkursie ,The

,WPROST” w kategorii ,Lider Biznesu” w wojewodztwie w drugiej edycji rankingu przygotowanego przez Instytut Best Annual Report 2017” organizowanym przez Instytut
mazowieckim. Przyznajac nagrodg dla PHN, kapituta ~ Rachunkowosci i Podatkow wspolnie z Gazetg Gietdy Parkiet. ~ Rachunkowosci i Podatkow. PHN otrzymat wyroznienie
plebiscytu OREY WPROST szczegolng uwagg zwracitana  Ranking przeznaczony jest dla 140 firm notowanych w trzech ~ miesigeznika ,,Rachunkowosc™ za najlepsze sprawozdanie
znaczacy wzrost wskaznikow efektywnosci zarzadzania. ~ gfownych indeksach. ~ finansowe w sWIG80.
12 SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN ZA 2018



SOLIDNE | ROSNACE WYNIKI FINANSOWE
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PRZYCHODY

I NAIMU
[min pln]:

69% A

12M 2013: 160,0
12M 2017: 149,1

A~
1

ZYSK NETTO
[min pln]:

i PHN

52,2 % A

12M 2018: 41,8
12M 2017: 31,4

NSk
Z DZIALALNOSCI

OPERACYINEJ
[min pln]:

18,6 % A

12M 2018: 65,2
12M 2017: 36,5

EBITDA
[min pln]:

171% A

12M 2018: 66,6
12M 2017: 31,6
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DANE FINANSOWE - SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE ZA 2018 Il PHN

. e S danie z catkowitych dochodow
p prawoz y
To!

+13,1
93,1 F— N
- _2,2 6.8 _ 47,3 47,5
-1 0!6 '0,3
zysk netto Zmiana wartosci pozostate wynik z podatek zysk netto instrumenty catkowite
76 sprzedazy nieruchomosci przychody i dziatalnosci dochodowy zabezpieczajace dochody
inwestycyjnych koszty 2 finansowej i JV

1. wynik z najmu 84,6 min PLN, wynik z dziatalnosci deweloperskiej 0,1 min PLN, wynik z pozostatej dziatalnosci 1,3 min PLN, koszty administracyjne i sprzedazy -32,3 min PLN
2. gtownie uregulowanie statusu prawnego nieruchomosci 2,2 min PLN, przychody za bezumowne korzystanie z nieruchomosci 1,5 min PLN, rozwigzanie rezerw 1,1 min PLN, aktualizacja wartosci aktywow finansowych netto -2,7 min PLN,
utworzenie rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej -3,9 min PLN

e Sprawozdanie z przeptywow pienigznych

+82,5

B B _ 1143

-96,7 -2,9 121 -

3112.2017 dziatalnosc dziatalnosc finansowanie dywidenda 3112.2018
operacyjna inwestycyjna 2 netto

1. skorygowana EBITDA 54,3 min PLN, kapitat obrotowy z dz. deweloperskiej 21,7 min PLN, pozostate kapitaty obrotowe 15,4 min PLN, podatek dochodowy -8,9 min PLN
2. Sprzedaz nieruchomosci 19,8 min PLN, odsetki od lokat bankowych 0,5 min PLN, nadktady na nieruchomosci inwestycyjne, rzeczowe aktywa trwate i wartosci niematerialne -48,0 min PLN, udzielenie pozyczki spotce wspotzaleznej -29,0 min PLN
3. Zaciggniecie kredytu 42,3 min PLN, sptata kredytow -45,1 min PLN, spfata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -0,1 min PLN
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DANE FINANSOWE - SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE ZA 2018 Il PHN

"b o Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Pozostate (6,2%) 2
Srodki pieniezne (4,1%)

Pozostate (74%)?

Ladtuzenie (19,0%)

Udziaty niekontrolujgce (1,0%)

Nieruchomosci (89,7%) ' Kapitat kontrolujacy (72,6%)

1. nieruchomosci inwestycyjne: 2 320,7 min PLN, deweloperskie (zapasy): 131,6 min PLN,
w rzeczowych aktywach trwatych: 45,6 min PLN

2. wtym odroczony podatek dochodowy: 53,6 min PLN, naleznosci handlowe oraz pozostate
aktywa: 40,1 min PLN, inwestycje w JV: 12,9 min PLN

3. rezerwy: 69,9 min PLN, zobowigzania: 50,6 min PLN, odroczony podatek dochodowy: 22,8
min PLN, zaliczki deweloperskie: 63,9 min PLN

AKTYWA PASYWA
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DANE FINANSOWE - WYBRANE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT "l PHN

22,9

-10,9

najem dziatalnosc pozostata koszty wycena pozostate przychody one-off 3 dziatalnosc finansowa i V. podatek dochodowy
deweloperska dziatalnosc administracyjne i koszty skoryg 2
i sprzedazy !

Nizszy wynik z najmu z uwagi na wyzsze koszty remontow i konserwacji i wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci w sezonie zimowym oraz nizsze przychody z uwagi na ujgcie w 3Q jednorazowych przychodow z tytutu ustanowienia stuzebnosci,

Nizszy wynik z dziatalnosci deweloperskiej w zwigzku z rozpoznanymi w 3Q przychodami z tytutu sprzedazy miejsca garazowego w Parzniewie oraz z tytutu zmian lokatorskich w inwestycjach deweloperskich,

Nizszy wynik z pozostatej dziatalnosci w zwigzku z niskim sezonem hotelowym w 4Q,

Wyzszy poziom kosztow administracyjnych i sprzedazy gtownie w wyniku wyzszych wyptaconych wynagrodzen i wyzszych kosztow ustug doradczych

Wzrost wartosci nieruchomosci gtownie w efekcie zmiany warunkow na rynku nieruchomosci, naktadow na projekty, nowych najmow oraz wzrostu kursu EUR/PLN,

Nizsze pozostate przychody gtownie z uwagi na rozpoznanie jednorazowego przychodu z tytutu uregulowania statusu prawnego nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Olimpijskiej 9 oraz przychodow z tytutu rozwigzania rezerw w 3Q oraz wyzsze
koszty z powodu dokonania odpisow aktualizujgcych wartosc aktywow finansowych i zmiane struktury odliczania podatku VAT w 4Q,

/darzenia jednorazowe (one-off) w 4Q to dokonanie odpisu aktualizujgcego wartosc nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (-0,4 min PLN), utworzenie rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej (-0,2 min
PLN), w 3Q to uregulowanie statusu prawnego nieruchomosci (2,2 min PLN), utworzenie rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej (-0,4 min PLN),

Nizszy wynik z dziatalnosci finansowej i JV gtownie w wyniku kosztow z tytutu wyceny instrumentow finansowych oraz wyzszych kosztow odsetek od kredytow wynikajacych gtownie ze zmiany kursu EUR/PLN oraz wyzszych odsetek od kredytu
obrotowego.

koszty administracyjne (40: 8,6 min PLN, 3Q: 6,3 mIn PLN) i koszty sprzedazy (4Q: 0,9 min PLN, 3Q: 0,9 min PLN)
korekta o zmiang rezerw na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej (4Q: -0,2 min PLN, 3Q: -0,4 min PLN), odpis aktualizujcy warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (4Q: -0,4 min PLN, 3Q: 0,0 min PLN, uregulowanie statusu prawnego nieruchomosci 4Q: 0,0 min PLN; 3Q: 2,2 min PLN).
3 zdarzenia typu one-off, o ktére skorygowano pozycje 2
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DANE FINANSOWE - WYBRANE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

[t'e,

4Q
2018

9,8

234

30
2018

8,2

16,2

Zysk ze sprzedazy
brutto skoryg.

8,6

16,1

[ysk ze sprzedazy
netto skoryg.

12,9

11,0

Zysk operacyjny
skoryg.

h PHN

9,9

Skoryg.
EBITDA

5,2

[ysk
brutto
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DANE FINANSOWE - PRZEPLYWY PIENIEZNE "l PHN

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej: + 29,2 min PLN Przeptywy z dziatalnogci -~ Praephywy :
: inwestycyjnej: -7,8 min PLN 2z finansowej:
. -86mInPIN
114,3
 — 18 3 -0,6 86
30.09.2018 skorygowana Rozliczenie Kapitat obrotowy ~ Zmiana pozostatych  Podatek Naktady nanier. ~ Pozyczka do JV Odsetki [adtuzenie 31.12.2018
- EBITDA optaty za UW 2 dziatalnosci kapitatow dochodowy ~ © ¢ inwest.i sprzedaz u

deweloperskiej " obrotowych nier. inwest. 2

miana stanu zobowigzan, naleznosci i zapasow z dziatalnosci deweloperskiej
2 netto naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych, rzeczowych aktywow trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych

Wizrost Srodkow pienieznych 0 12,8 min PLN (12,6%).

Pozytywny wpiyw: Negatywny wptyw:
wynikéw operacyjnych mierzonych skorygowang EBITDA (8,6 min PLN), - zaptaconego podatku dochodowego (-1,8 min PLN),
rozliczenia zaptaconych z gory optat za uzytkowanie wieczyste gruntow (2,9 min PLN), - poniesionych naktadow na nieruchomosci inwestycyjne (-11,4 min PLN), poniesionych naktadow
przeptywow z dziatalnosci deweloperskiej wynikajacych gtownie z zaliczek wptacanych przez na budowe Mariny Jachtowej (-6,0 min PLN), nabycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci
klientow (3,5 min PLN), niematerialnych i prawnych (-0,4 min PLN), czesciowo skompensowane sprzedazg nieruchomosci do
zmiany pozostatych kapitatow obrotowych (16 min PLN), jednostki wspotzaleznej (10,5 min PLN),
odsetek od lokat (0,1 min PLN). - pozyczki do spotki wspotzaleznej (-0,6 min PLN),

zmiany salda zadtuzenia netto (-8,6 min PLN).
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DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSCI Il PHN

":b  Nieruchomosci inwestycyjne i w rzeczowych aktywach trwatych

23499 91 98 2 3663
2,5
Nieruchomosci: 16,4 min PLN (0,7%)
< Nieruchomosci inwestycyjne: 16,5 min PLN (0,7%) >
Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych: -0,1 min PLN (-0,2%)
30.09.2018 Naktady /miana wartosci Rozliczenie aranzacji 31.12.2018

. Nieruchomosci inwestycyjne . Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych

4,7 min PLN modernizacji i aranzacji nieruchomosci, oraz 4,9 min PLN naktadow zwigzanych z przygotowaniem i budowg deweloperskich projektow komercyjnych.

9,9 min PLN zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych gtownie w wyniku zmiany warunkow na rynku nieruchomosci, naktadow na projekty, nowych najmow oraz wzrostu kursu EUR/PLN.
-0,1 mIn PLN zmiany wartosci nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych,

-2,5 mIn PLN rozliczenia aranzacji nieruchomosci
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DANE FINANSOWE - NIERUCHOMOSCI Il PHN

. o Zapasy deweloperski
y pasy deweloperskie
Wy

+16,9 min PLN (14,7%)

+16,9
-

30.09.2018 Naktady 31.12.2018

16,9 min PLN naktadow zwigzanych z projektami deweloperskimi - Prymasa Tysiaclecia, Yacht Park.
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DANE FINANSOWE - KAPITAt WEASNY | ZADLUZENIE Il PHN

¢ o Kapitat wiasn
P p y
To!

2038,3 86 414 +0.4 2048,0

-0,9 -0,2 -0,8 - 2] - 3,0 -0,1

Kapitat ogotem: 9,7 min PLN (0,5%)
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujgcej: 10,4 min PLN (0,5 %)
Udziaty niekontrolujace: -0,/ min PLN (-2,5%)

A
\

30.09.2018 korekta bilansu Skorygowana Korekta EBITDA  Amortyzacja i odpis /miana Emisja akcji i zmiana Wynik z dziatalnosci Podatek Instrumenty 31.12.2018
otwarcia w zwigzku EBITDA 0 rezerwy wartosci wartosci struktury udziatu finansowej JV dochodowy zabezpieczajace
ze zmiang polityki nieruchomosci niekontrolujgcego
rachunkowosci inwestycyjnych
(MSSF9)
. Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujace; Udziaty niekontrolujace

/wiekszenie kapitatow przypadajacych akcjonariuszom jednostki dominujacej w efekcie wypracowania zysku netto (9,9 min PLN), emisji akcji (0,1 min PLN) i zmiany struktury udziatu niekontrolujgcego (0,9 min PLN), czesciowo
skompensowane zmianami w kapitale wtasnym wynikajacymi z wdrozenia MSSF 9 (-0,5 min PLN).
Spadek udziatow niekontrolujacych gtownie w wyniku zmiany struktury udziatow (-0,6 min PLN).
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DANE FINANSOWE - KAPITAL WEASNY | ZADLUZENIE Il PHN

. o Zadtuzeniei LTV
’
To!

531,0 928,3
Ladtuzenie 21,9% LTV 21,0%
N - (%) -
30.09.2018 3112.2018 30.09.2018 3112.2018

Zadtuzenie z tytutu kredytow 528,1 min PLN, w tym 81% w EUR (426,2 min PLN) i 19% w PLN (101,9 min PLN) oraz leasingu floty samochodowej 0,2 min PLN.
Kredyty bankowe zwigzane z finansowaniem inwestycyjnym nieruchomosci Alchemia Il, Andersia Business Centre, Domaniewska i Kaskada oraz kredyt obrotowy zaciagniety przez PHN na zakup gruntow.
Spadek zadtuzenia 0 2,7 min PLN w efekcie dokonanych sptat (19,5 min PLN), czesciowo skompensowane uruchomieniem transzy kredytu obrotowego (14,0 min PLN) i wzrostem kursu EUR/PLN (2,8 min PLN).
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o Aktywa

Pozostate (182,8m):

naleznosci publicznoprawne (9,0m),
pozostate naleznosci (50,1m), aktywa z
tyt. odroczonego podatku dochodowego
(54,4m), inwestycje w JV (10,8m),
rzeczowe aktywa trwate inne niz
nieruchomosci (5,0m), inne (53,5m)

DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW | PASYWOW

O

Srodki pienigzne (101,5m)

Nieruchomosci deweloperskie (114,7m)

Nieruchomosci w rzeczowych
aktywach trwatych (45,/m)

Nieruchomosci inwestycyjne
(2 304,2m)

30.09.2018

31.12.2018

- Pozostate (171,3m):

naleznosci publicznoprawne (10,6m),
pozostate naleznosci (29,9m), aktywa z
tyt. odroczonego podatku dochodowego
(53,6m), inwestycje w JV (12,9m),
rzeczowe aktywa trwate inne niz
nieruchomosci (10,8m), inne (53,bm)

Srodki pienigzne (114,3m)

Nieruchomosci
deweloperskie (131,6m)

Nieruchomosci w rzeczowych
aktywach trwatych (45,6m)

Nieruchomosci
inwestycyjne (2 320,7m)

/wiekszenie wartosci nieruchomosci ogotem o 33,3
min PLN w efekcie wzrostu wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych (9,9 min PLN), poniesionych
naktadow na nieruchomosci inwestycyjne (9,1 min
PLN) i deweloperskie (16,9 min PLN), czesciowo
skompensowane rozliczeniem aranzacji (-2,5 min
PLN) i zmiang wartosci nieruchomosci w rzeczowych
aktywach trwatych (-0,1 min PLN)

h PHN



h PHN

DANE FINANSOWE - STRUKTURA AKTYWOW | PASYWOW

. e Pasywa
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Pozostate (157,3m):

rezerwy: na pozytki z wynajmowanych
nieruchomosci i bezumowne korzystanie
z nich (30,4m), naprawy gwarancyjne

(18,6m), swiadczenia pracownicze (0,4m),

odprawy dla zwalnianych pracownikow
(0,4m), pozostate (19,4m), depozyty
najemcow (11,4m), zobowigzania
publicznoprawne (7,3m), zobowigzania
handlowe (21,1m), kaucje (6,1m),
zaliczki deweloperskie (38,6m), wycena
pochodnych instrumentow finansowych
(1,0m), pozostate zobowigzania (2,6m)

Ladtuienie finansowe (531,0m)

Pozostate (184,4m):

rezerwy: na pozytki z wynajmowanych
nieruchomosci i bezumowne korzystanie
z nich (30,4m), naprawy gwarancyjne

(18,8m), swiadczenia pracownicze (0,4m),

odprawy dla zwalnianych pracownikow
(0,4m), pozostate (19,9m), depozyty
najemcow (11,3m), zobowigzania
publicznoprawne (4,3m), zobowigzania
handlowe (23,5m), kaucje (6,3m),
zaliczki deweloperskie (63,9m), wycena
pochodnych instrumentow finansowych
(2,5m), pozostate zobowigzania (2,7m)

Ladtuienie finansowe (528,3m)

Odroczony podatek Odroczony podatek
dochodowy (22,3m) dochodowy (22,8m)
Udziaty

niekontrolujace (27,/m)

Kapitat
kontrolujacy (2 010,6m)

30.09.2018

31.12.2018

Udziaty niekontrolujace (27,0m)

Kapitat kontrolujacy (2 021,0)

Wzrost zaliczek deweloperskich w zwigzku z
realizowanymi przedsiewzigciami deweloperskimi
(Prymasa Tysigclecia, Yacht Park)

/mniejszenie zadtuzenia o 2,/ min PLN do poziomu
19,0% aktywow w efekcie w efekcie dokonanych
sptat (19,5 min PLN), czesciowo skompensowane
uruchomieniem transzy kredytu obrotowego (14,0
min PLN), wzrostem kursu EUR/PLN (2,8 min PLN).
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LP. PROJEKT

PROJEKTY W REALIZACII

PROJEKTY INWESTYGYINE - KLUCZOWE INFORMACJE

FUNKCJA

POWIERZCHNIA
DOCELOWA [mkw]

ROZPOCZECIE

ZAKONCZENIE

KOSZTY PROJEKTU
[min PLN]

1. HILLWOOD & PHN PRUSZKOW Kompleks magazynowy w 4 etapach  GLA: 55 000 2017 2020 175
2. YACHT PARK | z MARINA Kompleks apartamentow PUM: 9 600 2017 2019 142
3. VISAVISWOLAI Kompleks mieszkaniowy PUM: 12 160 2017 2019 84,3
4, VISAVISWOLAII Kompleks mieszkaniowy PUM: 13 200 2018 2020 95

5. MEODA BIALOLEKA | Kompleks mieszkaniowy PUM: 9 700 2019 201 3
6. RETKINIA| Kompleks mieszkaniowy PUM: 8 400 2019 2022/2023 40
7. ZIELONY MILOSTOW Kompleks mieszkaniowy PUM: 18 000 2019 2022/2023 84
8. INSTALATOROW 7¢C Kompleks mieszkaniowy PUM: 4 000 2020 2022 25
4l S'WIETOKRZYSKA 36 Biurowiec wysokosciowy klasy A GLA: 37000 2019 2021 (1); 2024 (If) 470
10.  INTRACO PRIME Biurowiec klasy A GLA: 14 000 2019 2020/2021 195
11. MARINA OFFICE Biurowiec klasy A GLA: 27000 2019 2020/2021 230
12.  al. PRYMASA TYSIACLECIA 83 Biurowiec klasy A GLA: 15 400 2019 2020/2021 124
13.  al. WILANOWSKA 372 Kompleks hotelowy GLA: 15 500 2019 2020/2021 131
14, PROJEKTY MAGAZYNOWE Kompleks magazynowy GLA: 900 000

IMOINVIZSIIN

IMOYNIG

INNI

h PHN
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PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY KAPITALOWE) PHN - CAPITAL RECYCLING 31 GRUDNIA 2018 "l PHN

POZOSTAJACE W PORTFELU OPTYMALIZACIA

tACZNA WARTOSC: 12691 min PLN tACZNA WARTOSC: 2284 min PLN
LICZBA NIERUCHOMOSCI: 30 LICZBA NIERUCHOMOSCI: 27

NOI 2018: 74,6 min PLN (YIELD? : 6,0%) NOI 2018: 2,78 min PLN (YIELD? : 1,2%)

GLA: 163 017 mkw. ; GRUNT: 82 238 mkw. GLA: 30 638 mkw. ; GRUNT: 2 123 802 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (95,6%) o - - - _ _ _ _ » NIERUCHOMOSCI BIUROWE (48,7%)
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE I INNE (4,4%) o - _ _ /// » NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE, GRUNTY I INNE (51,3%)

/
/

PROJEKTY DEWELOPERSKIE NA SPRZEDAZ

t ACZNA WARTOSC: 895 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI (PROJEKTOW): 50

NOI 2018: 0,63 MLN PLN (YIELD? : 0,1%)

GLA: 97 710 mkw. ; GRUNT: 3339 603 mkw. ~_ _

t ACZNA WARTOSC: 124.2 min PLN
ICZBA NIERUCHOMOSCI: 30

NOI 2018: 2,7 min PLN (YIELD: 2,2%)

v GLA: 17 473 mkw. ; GRUNT: 895 545 mkw.

- -

KOMERCYINE® 19 (69%) < ~ i P - \\\\s GENERUJACE PRZYCHODY Z NAJMU (79,1%)
MIESZKANIOWE 31 (31%) <« ~ » NIEGENERUJACGE PRZYCHODOW Z NAJMU (20,9%)
w tym grunty rolne 100%

"'Dane na wykresie zostaty zaprezentowane wedtug wartosci godziwej nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2018
2 Wytaczono nieruchomosci hotelowe, w ktorych prowadzona jest wtasna dziatalnosc gospodarcza

27 3 Wytaczono wartosc i powierzchnig dziatek, na ktorych realizowane sg przedsiewzigcia w formule JV SKONSOLIDOWANE WYNIKI EINANSOWE GRUPY KAPITAtOWE] PHN ZA 2018
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STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 31 GRUDNIA 2018

STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI
[% wartosci godziwej]

(5

\"

pozostajace w portfelu
projekty komercyjne
na sprzedaz
optymalizacja

projekty mieszkaniowe

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

Warszawa i okolice
Trojmiasto
Wroctaw

Pozostate

h PHN



STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 31 GRUDNIA 2018 Il PHN

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

wygasaja ponizej 1 roku
wygasaja ponizej 1-3 lat
MIESZKANIOWE 100%
wygasajg ponizej 3-5 lat
wygasaja powyzej o lat
‘ powierzchnia wynajeta m‘ najem na czas okreslony
@ nustostany @ najem na czas nieokreslony

SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN ZA 2018




WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY — PERSPEKTYWY* Il PHN

CALKOWITE ZASOBY  [rin mkw): 5,416 +34% r/r

o ._”,4% )
OWAPODMW20® el 299700  197% o
o a0 _ o
e cnann [ o

e I . .
COMNSIEPRME Rokner Ty

* Jrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, 4 kwartat 2018
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WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY — PERSPEKTYWY*

PODAZ, ABSORPCJA | POZIOM PUSTOSTANOW W WARSZAWIE

600
230
000
450
40C
3a(
30C
25(
200
150
100

o0

2008 2009 2010 2011 2012

B Poda; (mkw)

* Irédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, 4 kwartat 2018

h PHN

25,00%
22,50%
20,00%
17,50%
15,00%
12,00%
10,00%
1,50%

0,00%
2,00%
0,00%

2013 2014 2015 2016 2017 2018p 2019p 2020p

B Absorpcja (mkw)

e Pystostany (%)
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POLSKI RYNEK BIUROWY*

ZASOBY NOWOCZESNE) POWIERZCHNI BIUROWEJ W MIASTACH REGIONALNYCH

MIASTO ZASOBY POWIERZCHNI POWIERZCHNIA POPYT STAWKI CZYNSZU
BIUROWE) w BUDOWIE [mkw] WYWOAWCZE
[mkw.] [mkw.] [EUR/mkw./miesigc]

WARSZAWA 5 461700 800 000 858 400 14-24
KRAKOW 1257500 270 000 208 800 13.2-15,5
WROCEAW 1054 200 212 000 161600 135-15,5
TROJMIASTO 775 000 145 000 84 400 12-15,5
KATOWICE 519 300 71000 38 000 12,2-145
POZNAN 479100 128 000 70 400 13,25-16,5
t0D7 468 900 112 000 56 700 12145
SZCZECIN 159 400 38 000 10 900 1114

* Jrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, 4 kwartat 2018

32
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POLSKI RYNEK BIUROWY* Il PHN
NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA

POINAN 5%

TROIMIASTO 7%
0

WARSZAWA  53% WROCLAW 10%.
KRAKOW  12%

KATOWICE 5%

t0D? 5%

LUBLIN 2%

| SZCZECIN 2%

* Jrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, 4 kwartat 2018
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POLSKI RYNEK BIUROWY* Il PHN
POWIERZCHNIA W BUDOWIE |1 POPYT

850000
800000
750000
700000
650000
500000 -
550000 -
500000 -
450000 -
400000
350000 -
300000
250000
200000
150000
100000
50000

0

WARSZAWA  KRAKOW  WROCtAW TROJMIASTO  POZNAN KATOWIGE LUBLIN £0D?

* Jrdto: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE, Colliers, JLL, 4 kwartat 2018
SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ PHN ZA 2018



DZIALALNOSC KONTYNUOWANA - WYNIK

Przychody ze sprzedazy

Koszty dziatalnosci

Wynik brutto ze sprzedazy

Koszty administracyjne i sprzedazy

Wynik netto ze sprzedazy

/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu
Pozostate przychody

Pozostate koszty

Wynik z dziatalnosci operacyjne;

Amortyzacja

EBITDA

/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu
Odpisy aktualizujace wartosc nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci

/miana statusu prawnego nieruchomosci

Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej

/miana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych

Skorygowana EBITDA

(2.2)
39

158,6
(75,9)
82,7
(31,4)
91,3
(18,0)
91
(5.9
36,5
11
31,6
18,0

(30)
(0,5)

Dynamika
6,6%
9,4%
4,0%
2,9%
4,1%

-3,3%
86,4%
18,6%
21,3%
11,1%

h PHN



NAJEM - WYNIK SEGMENTU Il PHN

Dynamika

Przychody ze sprzedazy 160,0 149,71 6,9%
Koszty dziatalnosci (75,4) (68,5) 10,1%
Wynik brutto ze sprzedazy 84,6 81,2 4,2%
Koszty administracyjne i sprzedazy (24.1) (22.8) 5, 1%
Wynik netto ze sprzedazy 60,5 58,4 3,6%
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 13,1 (18,0)
Pozostate przychody 1.3 59 23,1%
Pozostate koszty (4,5) (4,5) 0%
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 11,0 41,8 84,2%
Amortyzacja 04 0,/ -47.9%
EBITDA 11,4 42,5 82,1%
/miana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (13,7) 18,0
Odpisy aktualizujace wartosc nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (0,3) 0,2
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci - (1,9)

/miana statusu prawnego nieruchomosci (2,2)

/miana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (0,5)

N EOTELER



DZIALALNOSCG DEWELOPERSKA - WYNIK SEGMENTU

Dynamika
Przychody ze sprzedazy 0,6 0,7 -14,3%
Koszty dziatalnosci (0,5) (0,6) -16,1%
Wynik brutto ze sprzedazy 0,1 0,1 0%
Koszty administracyjne i sprzedazy (2,7) (2,2) 22,1%
Wynik netto ze sprzedazy (2,6) (2,1) -23,8%
Pozostate przychody 0,1 3,0 -96,1%
Pozostate koszty (3,9) (0,1) 3800,0%
Wynik z dziatalnosci operacyjne; (6,4) 0,8
EBITDA (6,4) 0.8
Rezerwa na naprawy gwarancyijne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskie; 3.9 (3,0
Skorygowana EBITDA (2,5) (2,2) -13,6%

h PHN
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POZOSTALA DZIALALNOSC | NIEALOKOWANE POZYCJE - WYNIK

. POZOSTAtA DZIALALNOSC — WYNIK

2018 2017
Przychody ze sprzedazy 8,4 8,2
Koszty dziatalnosci (71,1) (6,8)
Wynik brutto ze sprzedazy 1,3 1.4
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,1)
Wynik netto ze sprzedaiy 1,2 1.4
Pozostate koszty - (1,3)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,2 0,1
Amortyzacja 04 04
EBITDA 1,6 0.5
Odpisy aktualizujgce wartosc nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych _ 1,3
Skorygowana EBITDA 1,6 1,8

+ NIEALOKOWANE POZYCJE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

2018
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,4) (6,4)
Wynik netto ze sprzedazy (5,4) (6,4)
Pozostate przychody 1.4 0,2
Pozostate koszty (2,6)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (6,6) (6,2)
Amortyzacja 0,6
EBITDA (6,0) (6,2)
Skorygowana EBITDA (6,0) (6,2)

Dynamika
2,4%
4,4%

-1.1%

-14,3%

1100,0%

0%
220,0%

-11,1%

Dynamika
-15,6%
15,6%
600,0%

-6,5%

3,2%
3,2%

h PHN
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WSKAZNIKI WEDLUG EPRA

- WYNIK WEDtUG EPRA

Wynik netto segmentu najem

Wynik netto segmentu najem wedfug EPRA

Skorygowany wynik netto segmentu najem wedfug EPRA

- EPRANIY

Nieruchomosci inwestycyjne generujgce przychody z najmu

Wynik z najmu

EPRA NIY

» EPRANAV [ EPRA NNNAV

Aktywa netto przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujgce;

Przeszacowanie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w rzeczowych aktywach trwatych do
wartosci godziwe]

Wartosc godziwa instrumentow finansowych
Podatek odroczony

EPRA NAV

Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych
Wartosc godziwa zadtuzenia

EPRA NNNAV

2018
1839,1

2018
1890,/
5,3

1,6
22,8
19204
-1,6
0.2
1919,0

2017
31,9
44.]

2017
1736,1
89,3

2017
18834
2,9

(34

19043
3,4
0.2

1907,9

Dynamika
64,5%
0,9%

EINTLE
5,9%
1.4%

Dynamika
0,4%
112,0%

4.6%
0.8%

0%
0,6%

h PHN



DZIEKUJEMY
ZA UWAGE




