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Grupa PHN w liczbach wg stanu na dzien 31.03.2013 r.

16 150 76 % 305.605m:

PHN S.A. jest spotka holdingowa w Portfel nieruchomosci w aktywach Znaczaca liczba nieruchomosci Grupy Grupa dysponuje lacznie 305.605 m2

stosunku do 16 podmiotow Grupy obejmuje 150 nieruchomos$ci ~ reprezentujaca ok. 76% wycenionej wartos$ci powierzchni najmu brutto (GLA) (biurowej,
rynkowej jej portfela nieruchomosci, jest handlowej, logistycznej, mieszkaniowej i
zlokalizowana w Warszawie lub w jej okolicach innej)

1.186 1. 297 34,4 mnz 2.288,9 nn4

Grupa dysponuje 1.186 ha W wyniku restrukturyzacji Grupa w I kwartale 2013 r. wygenerowala Na dzien 31 marca 2013roku aktywa Grupy
nieruchomogci gruntowych zatrudnienie w Grupie zostalo stabilne przychody z najmu 34,4 mln zt wobec wyniosly 2 288,9 mln zl. Gléwna pozycja
zredukowane do 297 pracownikéw 34,7 mln zl w I kwartale 2012 r. Skonsolidowane  aktywéw Grupy sa nieruchomo$ci
7744 na koniec 2011 r. przychody Grupy w I kwartale 2013 r. wyniosly inwestycyjne (84,4 % aktywow)

ogdlem 50,7 min z}

PoLsk1 HOLDING
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Osiaggniecia Grupy PHN w pierwszym kwartale 2013

=  Polski Holding Nieruchomosci S.A. z sukcesem zadebiutowal na Gieldzie Papierow Warto$ciowych w
Warszawie. Oferta spotkala sie z szerokim zainteresowaniem inwestorow.

=  Grupa z powodzeniem kontynuowata restrukturyzacje zgodnie z zalozeniami strategii. Poprawiono
efektywnos$¢ operacyjng w podstawowym segmencie dzialalno$ci — najmu, jak i pozostatych obszarach.
Koszty administracyjne zostaly ograniczone o 0,6 mln PLN mimo wzrostu wydatkéw na
restrukturyzacje i IPO.

=  Miarg lacznej poprawy efektywnosci dzialalnoSci operacyjnej Grupy PHN jest wzrost wyniku na
sprzedazy netto w 1Q 2013 roku o 12,2 mln PLN i w konsekwencji poprawa EBITDA o0 10,6 mln PLN i
skorygowanej EBITDA o 5,2 min PLN.

= Istotnie poprawiono efektywnos¢ gltdbwnego segmentu dzialalno$ci - najmu, ktérego wynik ze sprzedazy
wzrést o 5,3 mln PLN w stosunku do 1Q 2012 .

= Warto$¢ glownego skladnika aktywow trwalych, jakim sg nieruchomosci inwestycyjne, wzrosta o 19,6
min PLN

= W ramach restrukturyzacji portfela zostala zawarta umowa przedwstepna na zbycie nieruchomosci,
uzgodniono warunki zawarcia kolejnej i prowadzone byly negocjacje z potencjalnymi nabywcami
kolejnych kilku nieruchomosci.

=  Grupa kontynuowala realizacje projektéw Foksal i Rakowiecka (}aczny naklad ok. 3 min PLN). W
projekcie realizowanym na zasadach partnerstwa biznesowego w formule JV z Segro weszla w zycie
pierwsza umowa najmu z DPD na powierzchnie ok. 7 tys. m2.

N, =  Prowadzono prace przygotowawcze dla 9 nowych projektéw. Domaniewska: wykonano koncepcje
.:l‘\‘ wielobranzowg. Dalmor, Parzniew, Luémierz i PHN Tower: kontynuowano dzialania zmierzajace do
iy, pozyskania partneréw. Kontynuowane sa prace zmierzajace do uzbrojenia terenu na warszawskim

v Lewandowie, aby umozliwi¢ zaawansowanie rozmoéw z potencjalnymi klientami.
oLSKI HoLDING
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Debiut PHN S.A. na Gieldzie Papierow Wartosciowych

=  Polski Holding Nieruchomosci S.A. rozpoczal notowania 13 lutego 2013 r.
= W pierwszej ofercie publicznej Skarb Panstwa sprzedal 10.846.000 posiadanych akcji (25%)
= Cena na otwarciu wyniosta 22,75 zl za jedng akcje

=  Stopa redukcji zapisow inwestorow indywidualnych w przypadku zapisu zlozonego na maksymalna liczbe
akcji sprzedawanych, tj. 1.500 akcji sprzedawanych, wyniosta 69,27%.

= Byl to pierwszy w 2013 roku debiut na GPW spo6iki nalezacej do Skarbu Panstwa
=  PHN S.A. byt drugim debiutantem w tym roku na Gléwnym Rynku GPW i 439. notowang na nim sp6tka
=  Zostal wlaczony do sektorowego indeksu WIG deweloperzy jako 24. spotka

= Decyzja GPW od 24 czerwca 2013 r. akcje PHN S.A. beda notowane w indeksie sSWIG80

Porsk1 HoLpING
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Otoczenie rynkowe 1 perspektywy rozwoju

B Polska gospodarka, mimo pogorszenia wzrostu gospodarczego w ciggu ostatnich kilku kwartalow, w dalszym
ciggu osigga lepsze wyniki niz wiekszos¢ krajow Europy.

B Pogorszenie koniunktury wplywa na zmniejszenie inwestycji prywatnych, a wielu najemcéw skupia sie na
kontroli kosztéw i konsolidacji.

® Rynek inwestycji biurowych, w szczegdélnosci Warszawa, nadal jednak pozostaje prezny, a szereg
kluczowych transakcji zostalo zrealizowanych w minionym kwartale.

®  Wzrost PKB wg GUS jest prognozowany na 1,5% w 2013 r., co stanowi zdecydowanie wolniejszy wzrost niz w
ostatnich latach. W maju EBOiR obnizyl prognoze wzrostu polskiego PKB w 2013 r. do 1,2 % z 1,5 %
prognozowanych w styczniu. W $Srednim okresie perspektywy sa obiecujace jednak na rynku
powierzchni biurowych bedzie to wida¢ dopiero w 2014 roku. Niemniej jednak przewiduje sie, ze w najblizszym
czasie najemcy pozostang ostrozni i beda raczej renegocjowa¢ umowy najmu i je przedtuzac niz szuka¢ nowych
lokalizacji.

B Warszawa nadal pozostaje najwazniejszym celem dla inwestoréw.

® Popyt najemcow pozostal staly w I kwartale 2013 r., ale negocjacje i finalizacja umow trwa coraz dluze;j.

B Najemcy szukaja oszczednosci i daza do zmniejszenia kosztéw operacyjnych - jednak nowoczesne, dobrze
zlokalizowane inwestycje nadal przyciagaja najemcow.

B Spekulacyjny wzrost zostal ograniczony w 2012 r. - ze wzgledu na napiete warunki finansowe i obawy o
perspektywy gospodarcze — ale biorac pod uwage obecny poziom popytu najemcoéw na nieruchomosci o
standardzie klasy A, wiele projektow spekulacyjnych jest w tej chwili realizowanych.

PoLsk1 HOLDING 8
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Sytuacja makroekonomiczna Polski

Prognozy Gospodarcze Prognozowany Wzrost Gospodarczy

ECONOMIC INDICATORS™ 000 2001 201F  01F 2014 100 1 - 20
GDP growth 39 44 22 1.5 28 \, ‘/ ""\./ \ ol 25
Consumer spending 3.1 26 0.5 0.7 1.4 50 1 ."\,./ o ® Ul .
Industrial production 10.4 6.9 1.8 0.4 3.9

Investment -0.4 9.0 0.6 -1.1 3.9

Unemployment rate (%) 12.1 12.4 12.8 13.5 13.5

Inflation 2.7 4.2 3.7 1.8 24 2 - -0
PLZ/€ (average) 399 412 419 414 403 2002 2004 2006 2008 2010 2012E 2014F
PLZ/US$ (average) 302 296 326 324 333

Interest rates: 3-month (%) 3.7 4.3 4.7 33 34 B GDP GROWTH (annual %) - lefc  smems|NFLATION (annual %) - right
Interest rates |0-year (%) 5.8 6.0 5.0 4.0 4.2 Source: Cushman & Wakefield

W nowej aktualizacji programu konwergencji rzad obnizyl prognoze wzrostu PKB na 2013 r.
do 1,5 % wobec 2,2 % zapisanych w tegorocznej ustawie budzetowe;.

PoLsk1 HOLDING
NrERUCHOMOSCT S A Dane w tabelach prezentowane za Cushman & Wakefield, MARKETBEAT, Wiosna 2013 9



Rynek nieruchomosci biurowych - Polska

Nieruchomosci biurowe komercyjne

Wspdlezynnik pustostanéw dla wszystkich rynkéw biurowych
wzrost w I kwartale 2013 r. do 10,2%. Bylo to wynikiem

wzrostu podazy oraz spadku aktywnos$ci najemcow.
(Colliers International)

W I kw. 2013r. popyt ze strony najemcé/w wyniost 100 000 m2
(7% wzrost w porownaniu z IV kw. 2012r.), w tym najwieksza
aktywno$¢ obserwowano w Krakowie, Wroclawiu i w
Katowicach. Popyt netto w tym okresie wyniost 79 300 m2, co

stanowi warto$¢ porownywalna z IV kw. 2012r. (3% wzrost).
(Jones Lang LaSalle)

Wiele dzialalno$ci ogranicza sie do Warszawy, gdzie
inwestorzy skupiaja swoje dzialania w Centralnym Obszarze
Biznesu oraz kilku poza centralnych lokalizacjach, takich jak
Mokotow.

Nieruchomosci biurowe inwestycyjne

Rynek biurowy jest  faworyzowany przez inwestorow.
Transakcje zawarte na tym rynku stanowily prawie 70%
wszystkich transakcji w pierwszym kwartale 2013 r.
w sektorze nieruchomosci komercyjnych.

Wartoé¢ obrotow tylko 9 transakcji zawartych w tym
okresie na rynku biurowym wyniosla ponad 433 min
€.

Bylo to prawie podwojenie ilo$ci transakeji zarejestrowanych
w tym samym okresie w 2012 roku.

PoLsk1 HOLDING
NieruUCHOMOSCT S.A 10



Rynek nieruchomos$ci komercyjnych — Warszawa
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Pierwszy kwartal 2013 r. byt kontynuacja trendu spadkowego
obserwowanego w calym ubieglym roku. Na koniec marca
wspolczynnik powierzchni niewynajetej dla Warszawy wyniost 9,8%.
Poziom pustostanow w strefach centralnych zwiekszyl sie do 9,6%,

natomiast dla obszaru poza Centrum oscylowal wokoél 10%. (coltiers
International)

Stawki bazowe czynszu za powierzchnie biurowe w centrum pozostaly
stabilne. (coliiers International)

Aktywnos¢ deweloperow nieznacznie maleje z roku na rok, ale nadal
pozostaje na stosunkowo wysokim poziomie — 576 000 m2 w
budowie na koniec I kwartalu 2013 r. (Jones Lang LaSalle)

Nadchodzace kwartaly beda charakteryzowaly sie wysoka
aktywnoscia deweloperska. Wedlug prognoz nowa podaz, ktéra trafi

na rynek do konca biezacego roku, wyniesie okolo 450 000 m2. (Colliers
International)

Prognozuje sie, ze w 2013 r., jezeli absorpcja nowej powierzchni
utrzyma sie na niezmienionym poziomie, $redni wskaznik
pustostanow w Warszawie przekroczy 10%, ale nadal bedzie nizszy od
Sredniej europejskiej, ktéra wynosi 12%. (Cushman & Wakefield)

N1erUCHOMOSCT S A,

Podaz powierzchni biurowej i wska znik pustostanow

(Warszawa)

400 D0

200 003

16, 0%

200 00

100 003

12,0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2042 lkw. 2014p
M3
BN Planowane - wynajsts (nf)
sk az ik pustostandw (%)

BN Oddane do uzytku (M7
[ Planowane - spekulacyjne (mf)

Podsumowanie | kwe Zmiana Zmiana  Prognoza
2013 Kw-d-Kw R-d-R 12 m-c

Popyt brutto (m?) 155 500 +2 300 +30 500
Popyt netto (m?) 98700 19000  +13800
Wskaznik powierzchni 3
niewvnaiete (%) 2r il o IR L
Nowa podaz (m2) 76 200 -44 000 +28 400 C
W budowie (m?) 576 000 ] -6 000 =
Noyngaze comeze 245 % M
Najlepsze stopy 625 0b 0
kapitalizad (%) : ’ ®

Zrédlo: Jones Lang LaSalle
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Dalszy wzrost wynikow na sprzedazy

[min PLN]
Wynik z najmu

16,9 18,6
: I

1Q2012 4Q2012 1Q2013

Wynik z dziatalno $ci deweloperskiej

MV 2>

(2,7)

(5,1)
1Q2012 4Q2012 1Q2013

Wynik z pozostatej dziatalno  $ci

.

0,0
NY 03
Wy
ny
Wy (1,1)
I
Porsk1i HOLDING 1Q2012 4Q2012 1Q2013

NieruCcHOMOSCT S.A

Przy nieznacznie nizszym poziomie przychodéw wynik z najmu byt
wyzszy r/r 0 5,3 mln PLN (40%) glownie w efekcie redukcji kosztow
wynagrodzen i nizszych kosztéw remontow.

Wzrost wyniku na dziatalno$ci deweloperskiej r/r o 5,2 mln PLN w
efekcie netto:

ujecia 7,0 mln PLN dodatkowej rezerwy na naprawy
gwarancyjne i odszkodowania w 1Q2012

1,5 mln PLN odpisu wartos$ci gruntow w zapasach w 1Q2013
spadku marzy do ok. 25% w 1Q2013 z ok. 35% w 1Q2012

wzrostu przychodéw r/r o 4 mln PLN (33%) — glownie
u11<now’y ostateczne zwigzane z przedsprzedaza z ubieglych
okresow

Redukcja straty z pozostalej dzialalno$ci w efekcie konsekwentnej
realizacji strategii koncentracji na dzialalnoSci podstawowej i
wygaszania nierentownych dzialalnosci ubocznych odziedziczonych
po spotkach, z ktorych utworzono Grupe Kapitalowa PHN.

13



Redukcja kosztoéw administracyjnych

[mIn PLN]

Koszty administracyjne

Redukcja kosztow administracyjnych r/r o 0,6 mln PLN (po

13,8 14,2 13,2
korekcie o koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy oraz IPO
redukcja r/r o 1,7 mln PLN) nastgpila w efekcie restrukturyzacji
operacyjnej, w tym centralizacji zarzadzania i funkcji wsparcia.

1Q2012 4Q2012 1Q2013

Wynik netto ze sprzeda zy

Wzrost wyniku netto ze sprzedazy r/r o 12,2 mln PLN (122%) w
efekcie wzrostu wynikow brutto ze sprzedazy r/r o 11,6 mln PLN i

- - zmniejszenia kosztow administracyjnych r/r o 0,6 mln PLN.
(4,3) (2,7)
1Q2012 4Q2012 1Q2013
\
l:‘.n
I..\
iy,
iin
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Systematyczna redukecja kosztow wynagrodzen

[min PLN]

Zatrudnienie

o \aA
550
I i -

31.12.2011 31.03.2012 31.12.2012 31.03.2013

Wynagrodzenia i $wiadczenia

Ustugi

PoLsk1 HOLDING
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11,0
8,9

1Q2012 4Q2012

1Q2013

obce (bez dziatalno $ci deweloperskie))

@

12,5

9,4
. 8’2

1Q2012 4Q2012

1Q2013

Zmniejszenie zatrudnienia o 447 0so6b (60%) w okresie pieciu
kwartaléw do 297 0os6b na dzien 31 marca 2013 r.

Redukcja kosztow wynagrodzen i Swiadczen na rzecz
pracownikow r/r o 7,3 mln PLN (-45%) w efekcie konsekwentnie
realizowanej optymalizacji zatrudnienia.

Zachowana kontrola kosztow uslug zewnetrznych mimo
dodatkowych kosztow restrukturyzacji i IPO oraz pojawieniu sie
kosztow outsourcingu w zwigzku z restrukturyzacja operacyjna.
Pozytywny wplyw nizszego poziomu remontow.
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Wzrost EBITDA

[min PLN]

EBITDA

-

6,6

(4,0)
(8,1)
1Q2012 4Q2012 1Q2013
Skorygowana EBITDA
10,1

-

Wzrost EBITDA r/r 0 10,6 mln PLN, slabsza dynamika w poréwnaniu do
zmiany zysku netto ze sprzedazy o 1,6 mln PLN to efekt netto:

korekty o 1,5 mln PLN odpisu wartosSci gruntow w zapasach,
1,1 mIn PLN odpraw dla zwalnianych pracownikéw w 1Q2013,
0,7 mln PLN dotacji do gruntéow rolnych w 1Q2012,

nizszej amortyzacji r/r o 0,2 mln PLN,

wyzszych rezerw na roszczenia o pozytki z wynajmowanych
nieruchomosci r/r o 0,5 mln PLN,

wyzszych odpisow aktualizujacych naleznosci r/r 0 0,5 mln PLN.

Wzrost skorygowanej EBITDA r/r o 5,2 min PLN.
Korekta EBITDA o

koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy oraz IPO (1Q2013: 2,4
min PLN, 1Q2012: 1,0 min PLN),

4,9 . 1,4
4 3,7 * odprawy dla zwalnianych pracownikéw (1Q2013: 1,1 min PLN,
1Q2012: 0 min PLN),
* dodatkowe rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w
segmencie dzialalno$ci deweloperskiej (1Q13: 0 mln PLN, 1Q12: 7
1Q2012 4Q2012 1Q2013 min PLN).

iy

.Illl EBITDA liczona jako wynik netto ze sprzadpomniejszony pozostate przychody i koszty netto i skorygowany o ameitgapisy wartgci nieruchomeci w rzeczowych aktywach trwatych, i

"‘|‘| gruntéw w zapasach oraz aktualizagjartasci zapas6éw przeniesionych do nieruchéenimwestycyjnych

PoLskI HOLDING Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restruktjiiyzgay, koszty IPO, odprawy dla zwalnianych pracownikéw oraz dodatkowe rezerwy na naprawy gjnarianc

NieruUCHOMOSCT S.A

odszkodowania



Poprawa calej struktury RZiS 1 dodatni wynik netto

[miIn PLN]

1Q2012 1Q2013

Wynik z najmu 18.6

I +2,5
0,0

Wynik z dziatalnosci deweloperskiej
Wynik z pozostatej dziatalnosci
Koszty administracyjne

Wynik netto ze sprzedazy
-58,4 _ Zmiana wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

EN EN EN [N Y

-1,2 | Pozostate przychody i koszty netto I +7,4

-0,1 ‘ Przychody i koszty finansowe netto |+1’5

0,1 Udziat w JV 0,0
.+12,2 Podatek dochodowy

I +2,0 Wynik z dziatalnosci zaniechanej

_ Wynik netto 7,8

-4,0 EBITDA
4,9 Skorygowana EBITDA 10,1

EBITDA i skorygowana EBITDA bez dziatadobzaniechanej

\ ¢ Wynik brutto ze sprzedazy: +11,6 mln PLN (122%) ¢ Wynik netto: +57,7 mln PLN
N » Koszty administracyjne: -0,6 mln PLN (4%) « EBITDA: +10,6 mln PLN
*  Wynik netto ze sprzedazy: +12,2 mln PLN » Skorygowana EBITDA: +5,2 mln PLN (106%)

PoLsk1 HOLDING
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Wzrost kapitalu wlasnego

[min PLN]

1885,7

+10,1 +9,4
[

1893,5

+1,6

i

Kapitat wtasny  Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacja

ogétem na EBITDA o koszty wartosci
31.12.2012 restrukturyzacji zapasow
grupy i IPO

»  Wzrost kapitalu ogétem o 7,8 mln PLN (0,41%), w
tym kapitalu przypadajacego akcjonariuszom
jednostki dominujacej o 6,8 mln PLN (0,40%) i
udzialéw niekontrolujacych o 1,0 mln PLN
\ (0,57%)

PoLsk1 HOLDING
NieruUCHOMOSCT S.A

Aktualizacja Zmiana wartosci  Przychody i Podatek Wynik netto na Kapitat wiasny
godziwej koszty dochodowy dziatalnosci ogétem na
nieruchomosci finansowe netto zaniechanej 31.03.2013

inwestycyjnych  oraz udziat w

zyskach
jednostek
wspotzaleznych

* 9,4 mln PLN z aktualizacji warto$ci zapasow to
efekt netto odpisow aktualizujacych wartos¢
nieruchomosci gruntowych w zapasach (-1,5 mln
PLN) i wyceny do warto$ci godziwej zapasow
przenoszonych do nieruchomosci inwestycyjnych
(10,9 mln PLN).
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Struktura aktywow 1 pasywow

[min PLN] Aktywa Pasywa
2297,6 2288,9 2297,6 2288,9
Pozostate (57,7m):

naleznosci (34,9 m),
inwestycje wJV (17,9 m), Pozostate (152m):
rzeczowe aktywa trwate leasing finansowy (2 m),

inne niz nieruchomosci rezerwy: na pozytki z
(3,7m), inne (1,2m) wynajmowanych

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

Pozostate (135,5m):
leasing finansowy (1,9 m),
rezerwy: na pozytki z

m), inne (2,5m) ;
nieruchomosci (52m), w.ynajr:owarjy.c(f;‘l 5m)
. nieruchomosci m
. < Lo naprawy gwarancyjne ¢ ’
Srodki pieniezne i Srodki pienigzne i prawye V) naprawy gwarancyjne

(24,1m), restrukturyzacje
zatrudnienia (2,7m),
pozostate (10,1m),
zaliczki deweloperskie

krétkoterminowe aktywa
finansowe (166,9 m):
srodki pieniezne (162,3m),
obligacje SP (4,6m)

(24,6m), restrukturyzacje
zatrudnienia (1,5m),
pozostate (9,4 m),
zaliczki deweloperskie

krotkoterminowe aktywa
finansowe (178,6 m):
Srodki pieniezne (173,9m),
obligacje SP (4,7m)

(16,0m), depozyty

najemcow (12,0m), (7,§m), f:lepizzy(t)y
Nieruchomocci Nieruchomosci pozostate zobowigzania ;?zeor?t(;c;:vngéwr?;;ania
deweloperskie (84,3 m) deweloperskie (60,0 m) (23,5m), (14,2m), inne (9,9m)

inne (12,2m)

Nieruchomosci w Nieruchomosci w

rzeczowych aktywach rzeczowych aktywach Odroczony podatek Odroczony podatek

trwatych (46,6 m) trwatych (46,3 m) dochodowy (259,9 m) dochodowy (259,9 m)

Nieruchomosci do Nieruchomosci do Udziaty niekontrolujace Udziaty niekontrolujace

sprzedazy (25,1 m) sprzedazy (26,9 m) (175,2 m) (176,2 m)

. - Nieruchomosci

Nieruchomosci . X

inwestycyjne (1911,5 m) 2012 1Q2013 inwestycyjne (1 931,1m) Aktywa netto (1 710,5 m) 2012 1Q2013 Aktywa netto (1717,3 m)
= Zmniejszenie sumy bilansowej o 8,7 mln PLN (0,4%). = Zwiekszenie aktywow netto o 6,8 mln PLN (0,4%) i udzialow

niekontrolujacych o 1,0 mln PLN (0,6%) w wyniku

= Udzial nieruchomosci ogétem na niezmienionym poziomie 90% :
wypracowania zysku netto.

::.. warto$ci aktywdw ogdlem.
0w . iejszeni igzan glownie w wyni
|:‘\ = Wozrost warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych o 19,6 mln PLN mee’Jsz.eme zobowigzan glg A n11.<u zaplaty I,)O.dat.ku od
\\ o i . L, i towarow i ustug od transakeji sprzedazy nieruchomosci miedzy
(T (1%) i zmniejszenie warto$ci nieruchomosci ujetych w zapasach el it (6 L ) @ vamrise it mbea
Porsk1 HOLDING 0 24,3 mln PLN (29%). p 3 ¢ )

zwigzanych z dzialalno$cig deweloperska (8,5 min PLN)

NieruUCHOMOSCT S.A
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Wzrost stanu nieruchomosci inwestycyjnych

[min PLN]

PoLsk1 HOLDING
NieruUCHOMOSCT S.A

+21,8
+5,0
[ e
| s—
-5,4 1,8
Nieruchomosci Naktady Zmiana wartosci Przeniesienie do Przeniesienie z zapasow Nieruchomosci
inwestycyjne na godziwej aktywow inwestycyjne na
31.12.2012 zaklasyfikowanych jako 31.03.2013
przeznaczone do
sprzedazy

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wyzsza
0 19,6 mln PLN (1,0%).

3,8 mIn PLN nakladéw zwigzanych z realizacja
deweloperskich projektow komercyjnych
(Domaniewska, Foksal, Rakowiecka) oraz 1,2
mln PLN nakladéw na modernizacje
nieruchomo$ci.

* Przeniesienie nieruchomosci do aktywow
zaklasyfikowanych jako przeznaczone do
sprzedazy w zwiazku z pozyskaniem nabywcy.

* Przeniesienie nieruchomosci gruntowych z
zapasOw w zwiazku z wygaszaniem
mieszkaniowej dzialalnosci deweloperskiej.

20




Zmniejszenie zapasoOw deweloperskich

[min PLN]

PoLsk1 HOLDING
NieruUCHOMOSCT S.A

31.12.2012

Warto$é¢ zapasow zwigzanych z dzialalno$cia
deweloperska nizsza o 24,3 min PLN (29%).

Zbycie ujmowane w zwigzku z zawarciem
ostatecznych umoéw przeniesienia wlasno$ci
mieszkan, glownie mieszkan przedsprzedanych
w poprzednich okresach.

+0,3
 I——
-11'8 -1'9 -
-10,9
Zapasy zwigzane z Naktady na budowe Zbycie Odpisy aktualizujgce Przeniesienie do Zapasy zwigzane z
dziatalnoscia wartosé nieruchomosci dziatalno$cia
deweloperska inwestycyjnych deweloperska

31.03.2013

» Odpisy aktualizujace warto$¢ nieruchomosci
gruntowych (1,5 mln PLN) oraz wybudowanych
lokali (0,4 mln PLN)

* Przeniesienie nieruchomos$ci gruntowych do
nieruchomosci inwestycyjnych w zwigzku z
wygaszeniem mieszkaniowej dziatalnosci
deweloperskiej
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Negatywne przeplywy w efekcie jednorazowych zdarzen

[miIn PLN]
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej: -8,7 Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej: -2,8
178,6 10,0 ycyinej: -2,
| m—
m &0 55 0 = +3,5 e 166,9
-4 -6,6 _ | — ] = = ’
’ —/ ]
-6I4 '2,4 -1.4 -4.6
’ ’ -0,1
Srodki pieniezne i = Skorygowana  Wyplywy z tytutu Wyplywy z tytutu Zaptacone zgéry VAT od sprzedazy  Zmiana stanu Zmiana Zaptacony podatek Nieruchomosci  Odsetki od lokat Przeptywy z Srodki pieniezne i
aktywa finansowe EBITDA restrukturyzacji, odpraw dla optaty za nieruchomoscido  zobowiazan, pozostatych dochodowy inwestycyjne - dziatatnosci aktywa finansowe
na 31.12.2012 tworzenia grupy i zwalnianych uzytkowanie spotek zaleznych naleznosci i kapitatow zbycie i naktady finansowej na 31.03.2013
IPO pracownikéw  wieczyste gruntéw zapasow z obrotowych netto
dziatalnosci

deweloperskiej

=  Spadek lacznej wartosci Srodkow pienieznych iich ekwiwalentow =
oraz krotkoterminowych aktywow finansowych
0 11,7 mln PLN (6%). J

®  Pozytywny wplyw wynikow operacyjnych mierzonych :

::n.. skorygowana EBITDA (10,0 m PLN z dzialalno$cia zaniechang) i
:Il\ spadku kapitalu obrotowego w dzialalnosci deweloperskiej (3,5 .
e min PLN).

PoLsk1 HoLDING

NieruUCHOMOSCT S.A

Negatywne przeplywy w efekcie jednorazowych i nietypowych
zdarzen:

poniesione koszty restr. grupy i IPO (-3,5 min PLN)
wyplata odpraw dla zwalnianych pracownikéw (-1,9 mln PLN)
zaplata z gory oplaty z tytulu prawa wieczystego uzytkowania
gruntow za II-IV kw. 2013 roku (-6,6 mln PLN)
zaplata podatku VAT od transakcji sprzedazy nieruchomosci
miedzy spotkami zaleznymi, ktory bedzie podlegal zwrotowi w
nastepnych okresach (-6,4 mln PLN)
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Najem — wynik segmentu

[mIn PLN]
34,7 344 102012 102013 |
133 10,4
4 9,1
5,5 54 7 66
-0,7
o -3,2
'7'8 ‘8,2
-15,8
21,4
Przychody z Koszty Wynik brutto ze Koszty Wynik netto ze Pozostate Amortyzacja i EBITDA Koszty Skorygowana
najmu utrzymania sprzedazy  administracyjne  sprzedaiy przychody i odpis tworzenia i EBITDA
nieruchomosci koszty netto rzeczowych restrukturyzacji
aktywow grupy, IPO i
trwatych odpraw

@ :mianaw 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

®  Stabilny poziom przychodow z najmu. nieruchomosci (1Q2013: 2,4 mln PLN; 1Q2012: 1,9 mln
PLN), koszty odpraw dla zwalnianych pracownikow
(1Q2013: 1,0 min PLN; 1Q12: 0,0 mln PLN), odpisy
aktualizujgce warto$¢ nalezno$ci netto (1Q2013: -0,2 mln
PLN; 1Q2012: 0,3 min PLN), doplaty do gruntéw rolnych

=  Nizsze o 5,6 mln PLN koszty utrzymania nieruchomos$ci w
efekcie optymalizacji zatrudnienia i outsourcingu oraz
nizszych kosztow remontow.

. ®  Wyzsze o0 0,4 mln PLN koszty administracyjne w zwigzku z (1Q2013: 0,0 mln PLN; 1Q2012: 0,7 miln PLN).
. . S . .
::'n“. 321523211)330 qéz\iryzszej alokacji po wygaszeniu pozostalych =  Korekta EBITDA o koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy
III“ ’ oraz IPO (1Q2013: 0,4 mln PLN; 1Q2012: 1,2 mln PLN),
i =  Pozostale przychody i koszty operacyjne netto to gtownie koszty odpraw dla zwalnianych pracownikow (1Q2013: 1,0
Fovsi1 HoLDING koszty rezerw z tytulu roszczen o pozytki z najmu mln PLN; 1Q2012: 0,0 mln PLN).
TERUCHOMOSCT S 24



Dzialalnos¢ deweloperska — wynik segmentu

12 102012 102013 |
[mIn PLN ] 12,2
10,6
/6' /6' /6' 7,0 /@'
2,5 2,4 16 25
- ! B
] . 05
-1,5 ’
'2;7 ‘2,8
-5,5 -5,4
-10,6
14,9 -13,7
Przychody 2z Koszty Wynik brutto ze Koszty Wynik netto ze Pozostatle Amortyzacja i EBITDA Rezerwa, koszty Skorygowana
dziatalnoéci dziatalno$ci sprzedazy administracyjne  sprzedaiy przychody i odpis tworzenia i EBITDA
deweloperskiej deweloperskiej koszty netto rzeczowych restrukturyzacji
aktywow grupy, IPQ i
trwatych, odpraw
aktualizacja
@ :ricnaw min PLN wartosci
zapasow

EBITDA liczona jako wynik netto ze sprzadpomniejszony pozostate przychody i koszty netto i skorygowany o ameitgeipisy 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

=  Wzrost przychodéw r/r 0 4 mln PLN (33%) w wyniku przeklasyfikowanych do nieruchomo$ci inwestycyjnych

zawarcia ostatecznych umow przeniesienia wlasnosci (1Q2013: 10,9 mIn PLN; 1Q2012: 0,0 mln PLN), odpisy
mieszkan, glownie przedsprzedanych w poprzednich aktualizujgce warto$c¢ rzeczowych aktywow trwalych
okresach. (1Q2013: 0,3 mln PLN; 1Q2012: 0,5 mln PLN).

\ =  Spadek kosztéw administracyjnych o 1,3 mln PLN (54%) =  Korekta EBITDA o koszty odpraw dla zwalnianych

::‘-‘. glownie w wyniku przeprowadzonej restrukturyzacji pracownikow (1Q2013: 0,1 mln PLN; 1Q2012: 0,0 mln PLN)

I.'.‘I zwigzanej ze zmniejszeniem skali dzialalnoSci. oraz dodatkowe rezerwy na naprawy gwarancyjne i

POLSKII :;(:mmc =  Pozostale przychody i koszty operacyjne netto to glownie gcﬁ\%odowama (1Q2013: 0,0 min PLN; 1Q2012: 7,0 min
NreRUCHOMOSCT S.A wycena w warto$ci godziwej nieruchomosci gruntowych :

25



Pozostala dzialalno$¢ — wynik

[min PLN]
1A 1Q2012 102013 |
0,3
01 0,0 0,0 0,0 00 00 0,0 0,0 00 00 0,0
0,1
0,4
-1,1 -1,2 -1,2
-1,5
-3,0

Przychody z Koszty Wynik brutto ze Koszty Wynik netto ze Pozostate Amortyzacja i EBITDA Koszty Skorygowana

pozostatej pozostale] sprzedazy  administracyjne  sprzedazy przychody i odpis tworzenia i EBITDA

dziatalnosci dziatalnogci koszty netto rzeczowych restrukturyzacji
aktywéw grupy, IPO i

@ :zmianaw min PLN trwatych odpraw

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

= Pozostala dzialalnosé¢ to dzialalno$é uboczna = Redukcja straty z pozostatej dzialalnosci w efekcie

odziedziczonych po spolkach, z ktérych utworzono Grupe konsekwentnej realizacji strategii koncentracji na
Kapitalowa PHN, glownie dzialalno$¢ hotelowa, ustugi dzialalno$ci podstawowej i likwidacji dzialalnosSci

N logistyczne, zarzadzanie nieruchomo$ciami ubocznych.

::‘.‘\ mieszkaniowymi, sprzedaz ksigzek.

y

iin
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Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania
z. calkowitych dochodow

[min PLN]
102012 102013 |
0,7
0,0 0,0
- -1,5
2,1
-2’8
'315 '3,5
Koszty administracyjne Amortyzacja EBITDA Koszty tworzenia i Skorygowana EBITDA
@ » :zmianaw min PLN restrukturyzac]l grupy, IPO

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 ®  Wazrost kosztéw administracyjnych w 2012 w efekcie
dominujacej (spotki holdingowe;j). wyzszych kosztow restrukturyzacji grupy i IPO (1Q2013:
2,0 mln PLN; 1Q2012: 0,7 mln PLN).

PoLsk1 HOLDING
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* Gléwne osiaggniecia w I kwartale 2013 r.

. J
( N\
* Otoczenie rynkowe
. J
( N\
*  Wyniki finansowe
\_ J
* Dodatkowe informacje
NY
i
T
n
Iin
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Analiza notowan

Wskazniki Struktura Akcjonariatu

I T )
Warto$¢ rynkowa (mln z}) 1097,62 Skarb Panstwa 32.538.003 75,0%
Wartos$¢ ksiegowa (mln z1) 1885,7 Aviva OFE 2.188.915 5,05%
Wskaznik cena / warto$¢ ksiegowa 0,58 Pozostali 8.657.085 19,95%
Free float 25,00% Razem 43.384.003 100,0%

zrodio: gpwinfostrefa.pl

W okresie pierwszych trzech miesiecy notowan akcji PHN S.A. na rynku regulowanym GPW tj. w okresie od 13.02.2013 r. do dnia 15.05.2013 .
kurs akcji PHN S.A. znajdowal sie w przedziale 23,40 — 26,20 zl (kurs na zamknieciu). Rozpieto$¢ pomiedzy notowaniem najwyzszym

i najnizszym wynosila 2,80 zl, co stanowilo 11,97% ceny najnizszej. W analizowanym okresie kurs akcji PHN S.A. pozytywnie wyr6znial sie na
tle indeksow rynkowych WIG i WIG Deweloperzy:

« PHN zmiana od 13.02.2013 do 15.05.2013: + 6,77%
« WIG-DEWEL zmiana od 13.02.2013 do 15.05.2013: - 2,23%
« WIG zmiana od 13.02.2013 do 15.05.2013: - 0,65%

zrédto: gpwinfostrefa.pl
\
:E‘:‘.‘ Po sesji w dniu 21 czerwca 2013 r., zgodnie z kwartalng korekta listy uczestnikéw indekséw,
:‘I‘I“ akcje PHN S.A. decyzja GPW beda notowane w indeksie sWIG 8o.

Porsk1 HoLpING
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Wykres notowan

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI (PHN) 4 25,25PLN +0,19% 5:22 16.05.2013 —
ustawienia wykmsu:
Zmiana od 13.02.2013 do 15.05.2013: +6,77%

[proc.]

19.15 %

16.36 %

13.63 %

10.96 %%

8.26 %

5.81 %

3.31 %

0,00 %
-1.51 %
-3.84 %
-6.12 %
-8.36 %
DL.ITI.13 DLIV.13 01.v.13
Wykres obrotow
- - | - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1 ‘ | - - | - - x | - - 1 x - [} x - 82 053.-05
01.I71.13 0LIV.13 0LV.13
walor podstawowy: walory pordwnywane: 14.05.20132
:.. Bl PHN Bl WIG-DEWEL [x] Wi [x]
B
\
n
Wy .
Im Zrodlo: onet.pl
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