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Skonsolidowane wyniki finansowe za 2017 rok

» BUDOWA WARTOSCI > POPRAWA EFEKTYWNOSCI EKONOMICZNEJ

*
= WYNIK Z NAJMU [min PLN]: 81,2 31122016: 77,2 A 52% « SKORYGOWANA EBITDA [min PLN]: 52,1 3112.2016: 503 A 3,6%
« AKTYWA GRUPY [min PLN]: 2.642,9 31.12.2016: 2.681,0 W -1,4% « EBITDA [min PLNJ; 55,6 31.12.2016:548 A 1,6%
« AKTYWA NETTO GRUPY [min PLN]: 2.013,3 3112.2016: 19941 VW -01% « KOSZTY UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI [min PLN: 68,5 3112.2016: 763 ¥ -10,3%

> ZMIANY W PORTFELU NIERUCHOMOSCI > POZOSTALE KLUCZOWE OSIAGNIECIA

« PORTFEL NIERUCHOMOSCI [liczba]: 139 31.12.2016: 141 V 14% « POZIOM LTV [%]; 21,0 31.122016: 228 W -7,8%
« POWIERZCHNIA NAJMU [m?]; 310.944 31122016: 326149 'V -4,7% - NOWO NABYTA POWIERZCHNIA [m?; 0,0 31.12.2016: 25449 nid
« NIERUCHOMOS$CI Z WADAMI [liczbal: 18 31.12.2016: 18 bz. « POWIERZCHNIA KLASY A [m?; 69.890 31.12.2016; 69.890% bz,

* wynik finansowy dla nowych umoéw najmu generowany jest od momentu pierwszego zafakturowanego miesigca po wprowaadzeniu sig najemcow, czyli po realizacji fit out, czasie wakacji czynszowych etc.

** obejmuje nastepujace nieruchomosci: Krywulta2, Rodziny Hiszpanskich 8, Plac Andersa 7, al. Grunwaldzka 411.
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Najwazniejsze wydarzeniaw 2017 roku i po dniu bilansowym

n Przyjecie nowej strategii Grupy Kapitatowej PHN na lata 2017-2023

Grupa Kapitatowa PHN przyjefa nowg Strategie na lata 2017 - 2023, zgodnie z ktdrg zaktadany jest wzrost
warto$ci godziwej portfela nieruchomosci do poziomu ok. 6 mld zt w 2023 r. Grupa Kapitatowa PHN bedzie
dazyta do osiagniecia pozycji wiodacego inwestora i istotnego dewelopera na polskim rynku nieruchomosci.
Na rynku powierzchni komercyjnych Grupa Kapitatowa PHN zamierza zrealizowa¢ do 2023 r. ok. 75.000
mkw. GLA powierzchni biurowej w Warszawie oraz blisko 60.000 mkw. GLA na rynkach regionalnych m.in.
we Wroctawiu oraz w Gdyni - samodzielnie i we wspotpracy z innymi podmiotami. Dodatkowo Grupa
Kapitatowa PHN bedzie realizowata inne projekty komercyjne jak np. logistyczno-przemystowe (z partnerami
lub w formule BTS dla wybranych najemcéw) lub handlowe (w formule BTS dla wybranych najemcow).
Na rynku powierzchni mieszkaniowej Grupa Kapitatowa PHN docelowo do 2023 r. zamierza wprowadzaé
na rynek 70.000 mkw. PUM rocznie.

n Nawiazanie wspolpracy pomiedzy PHN i Chopin Airport Development

Polski Holding Nieruchomosci S.A. i Chopin Airport Development Sp. z 0.0. podpisaly list intencyjny
dotyczacy mozliwosci nawigzania ewentualnej wspotpracy, majacej na celu m.in. wspoing realizacje
projektow inwestycyjnych. Zgodnie z postanowieniami listu intencyjnego Polski Holding Nieruchomosci
i Chopin Airport Development postanowity wspdtpracowa¢ w celu rozpoznania mozliwosci wspélnej realizacii
projektow inwestycyjnych w zakresie przedsiewzie¢ budownictwa komercyjnego: biurowego i hotelowego
oraz infrastruktury technicznej. Zgodnie z listem PHN rozwazy mozliwo$¢ wspdlnej realizacji projektow.
Nawigzanie przedmiotowej wspdfpracy jest zgodne z celami strategicznymi Spotki, ktére dotyczg m.in.
realizacji projektow inwestycyjnych w zakresie budownictwa komercyjnego i hotelowego oraz nawigzania
wspotpracy ze spdtkami z udziatem Skarbu Panstwa w celu osiagniecia i wykorzystania efektu synergii.

n PHN S.A. laureatem | edycji rankingu ,,Transparentna spétka roku 2016”)

PHN S.A. uzyskat miano , Transparentnej Spotki Roku 2016” w pierwszej edycji rankingu przygotowanego
przez Instytut Rachunkowosci i Podatkéw wspdlnie z Gazetg Gietdy Parkiet. Intencjg organizatoréw rankingu
jest podniesienie jakosci komunikacji spotek publicznych z rynkiem przez zwrécenie uwagi osobom
zarzadzajacym - jakie obszary s wazne w tej komunikacji, nadzorowi - jakie obowigzki informacyjne
i sprawozdawcze musi wypemi¢ emitent, aby by¢ notowanym i jak duzo ich jest, audytorom - jak wazna role
odgrywajg w badaniu sprawozdan finansowych emitentow, jakie sygnaty wysytaja spdtkom i czy ich zadanie
powinno si¢ ogranicza¢ tylko do wydania opinii z badania sprawozdania finansowego oraz doradcom
i konsultantom, ktorzy sg czesto zrodiem innowacji i nowego podejscia do komunikacji spotek z rynkiem.
Ranking skierowany byt do 140 firm notowanych w indeksach WIG20, WIG40 oraz WIG80, sposrdd ktorych
w ramach indeksu WIG80 laureatem zostat m.in. PHN S.A.

n Druga edycja charytatywnych regat zeglarskich ,,PHN-GDYNIA VIP RACING 2017”

28 zatdg wzieto udziat w drugiej edycji Charytatywnych Regat Zeglarskich PHN-GDYNIA VIP RACING 2017,
ktora odbyta sie w dniach 7-9 lipca 2017 r. na wodach Zatoki Gdanskiej. Zatogi przekazaty w sumie 168 tys.
zt na rzecz gdynskiego Hospicjum dla Dzieci ,Bursztynowa Przystan”. taczna kwota jakg zebrano na rzecz
podopiecznych z Hospicjum w ramach zbidrki podczas obu edycji PHN-GDYNIA VIP RACING daje sume
243.000 zt. Najlepszymi zeglarskimi kwalifikacjami Il Edycji Regat wykazata si¢ zatoga Korporacii
Budowlanej DORACO z Michatem Korneszczukiem na poktadzie, a kolejne lokaty przypadly w udziale
ekipom reprezentujacym PwC Polska z tukaszem Wosiniskim oraz PGNiG Upstream Norway z Tomaszem
Cichockim w sktadzie.
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“ Rozpoczecie sprzedazy i budowy | etapu inwestycji Yacht Park

Flagowa inwestycja Grupy Kapitatowej PHN - Yacht Park przy ul. Hryniewickiego 10 w Gdyni - cieszy si¢
ogromnym zainteresowaniem ze strony kupujacych. Podpisanych zostato ponad 40 uméw rezerwacyjnych i
deweloperskich na apartamenty z pierwszych trzech budynkéw kompleksu, obejmujacych tacznie 71
mieszkan. Pod koniec 2017 r. Grupa Kapitatowa PHN oficjalnie przekazata Generalnemu Wykonawcy -
Korporacji Budowlanej DORACO Sp. z 0.0. - plac budowy pod realizacje inwestycji Yacht Park. Podpisanie
protokotu przekazania placu budowy oznaczato rozpoczecie budowy oraz powierzenie wykonawcy
odpowiedzialnoci za wszelkie czynnosci realizowane na terenie placu budowy. Umowa z Korporacjq
Budowlang DORACO Sp. z 0.0. obejmuije realizacje szesciu pieciokondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych
z ustugami oraz garazami podziemnymi. W kontrakcie zawarte jest takze wykonanie infrastruktury
towarzyszacej.

Juvenes projektantem nowego biurowca PHN przy Stawki 2 - INTRACO Prime

Grupa Kapitatowa Polskiego Holdingu Nieruchomos$ci wybrata Konsorcjum Juvenes — Projekt Sp. z o.0.
& Pracownig Obstugi Inwestoréw Pro-Invest Sp. z 0.0. do zaprojektowania obiektu biurowego, ktdry
powstanie na czesci parkingu przed wiezowcem INTRACO, przy ulicy Stawki 2 w Warszawie. Inwestycja
ma zapewni¢ przysztym najemcom okoto 12 tys. mkw. powierzchni najmu w standardzie klasy A. Nowa
inwestycja INTRACO Prime przy ul. Stawki 2 zaktada powstanie o$miokondygnacyjnego budynku biurowego
z parterem o funkcji handlowo-ustugowej. Nowy budynek bedzie wspdigrat z obecng wiezg INTRACO,
bedaca waznym elementem wspéttworzacym krajobraz Warszawy i wpisze si¢ idealnie w tkanke miejskq
obecnej lokalizacji. Zwycieski projekt architektoniczny, przygotowany przez pracownie Juvenes, zapewnia
najkorzystniejsze rozwigzania pod wzgledem architektury, koncepcji oraz funkcjonalnosci i komunikacji.
Ponadto oferuje najbardziej optymalne rozwigzania stuzace uzyskaniu korzystnych parametrow
ekonomicznych, takich jak uzyskanie optymalnej powierzchni najmu przy zatozonych kosztach inwestycii.

n Wyjscie grupy kapitatowej PHN z projektu Wroctaw Industrial Park

Grupa Kapitatowa PHN zawarta umowe sprzedazy udziatéw w spdtce Wroctaw Industrial Park Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie, stanowigcych 50% udziatow w kapitale zaktadowym tej spétki, na rzecz SEGRO
B.V. z siedzibg w Amsterdamie. Sprzedaz udziatdw zwigzana jest z transakcjg wyjscia Grupy Kapitatowej
PHN z projektu magazynowo - przemystowego Wroctaw Industrial Park. Wyjscie przez Spotke z ww. projektu
jest zgodne ze Strategiq Grupy Kapitatowej PHN na lata 2017-2023, zaktadajacq realizacje projektow
logistyczno-przemystowych w formule BTS dla wybranych najemcow i realizacje zysku. Zgodnie z obecnie
realizowang strategiq Grupy Kapitatowej PHN, rola i pozycja Grupy w przypadku projektéw logistycznych
zdefiniowana jest na aktywnym skupieniu sie na dziatalnosci deweloperskiej i sprzedazy inwestycji po
zakonczeniu budowy i najmie.

n Wspétpraca z 4mobility - rozbudowa sieci wynajmu aut na minuty

Grupa Kapitatowa PHN rozpoczeta dtugofalowa wspotprace partnerskq ze spotka 4Mobility, ktora wdrozyta w
Warszawie sie¢ samoobstugowych wypozyczalni samochodéw typu car sharing. Grupa Kapitatowa PHN
stale poszukuje nowych rozwigzan proekologicznych w zakresie eksploatacji swoich obiektéw, tworzenia pro-
ekologicznej infrastruktury towarzyszacej oraz sukcesywnej instalacji w budynkach infrastruktury zgodnej z
najnowoczes$niejszymi technologiami i standardami, w tym w szczegoélnosci energooszczednej oraz
przyjaznej Srodowisku. W ramach umowy uruchomione zostaty pierwsze 4 punkty wynajmu aut na minuty -
przy budynku biurowym Kaskada (al. Jana Pawta Il 12), biurowcach Intraco (ul. Stawki 2) i Domaniewska
Office Hub (ul. Rodziny Hiszpanskich 8) oraz kompleksie biurowym Staroscinska-Wisniowa (ul. Rejtana 15).
Planowane jest réwniez uruchomienie kolejnych baz wynajmu 4Mobility przy innych lokalizacjach nalezacych
do PHN.
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n Pozwolenie na budowe obiektu handlowego na Lewandowie

Grupa Kapitatowa PHN, decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, ofrzymata zamienne
prawomocne pozwolenie na budowe budynku handlowo-ustugowego przy ul. Geodezyjnej na warszawskiej
Biafotece, tuz przy Trasie Torunskiej. Decyzja Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, zatwierdzajaca
projekt budowlany, oznacza, ze wkrétce na Biatolece powstanie obiekt handlowo-ustugowy, ktory
przeznaczony bedzie do prowadzenia sprzedazy detalicznej. PHN zaprojektuje oraz wybuduje obiekt
handlowo-ustugowy wraz z towarzyszacq infrastrukturg techniczng w formule BTS (built to sui).
Nieruchomo$¢, na ktorej powstanie inwestycja obejmuje obszar 8,7 tys. mkw. i znajduje sie na granicy
Warszawy z Gming Marki przy Trasie Toruniskiej (S8). Powierzchnia zagospodarowania terenu pod projekt to
ok. 3,1 tys. mkw., a inwestycja dostarczy catkowita powierzchnie najmu wynoszaca ok. 1.1 tys. mkw.

n PHN inwestorem zastepczym przy budowie hotelu Moxy przy lotnisku w Poznaniu

Polski Holding Nieruchomosci jest inwestorem zastepczym przy budowie hotelu Moxy przy lotnisku
w Poznaniu - Lawicy. Marka Moxy, na ktérg w Poznaniu stawia spotka Chopin Airport Development, jest
odpowiedzig sieci Marriott na potrzeby generacji Y. Umowe w tej sprawie Chopin Airport Development
i Polski Holding Nieruchomosci podpisaty podczas Kongresu 590. Planowany hotel bedzie oferowa¢ 120
pokoi, dysponowa¢ zapleczem gastronomicznym, salg spotkan oraz parkingiem na 84 auta. Rozpoczecie
budowy zaplanowano na | kwartat 2018, otwarcie hotelu - na 2019 rok. Marka Moxy jest odpowiedzig
Marriott na potrzeby generacji Y: designerska, rozbawiona i przystepna. W hotelach tej marki jest
ekstremalnie szybkie wifi, bar otwarty 24/7, gry planszowe, przekaski, energetyczna muzyka i duze ekrany
TV w pokojach - przystosowane do podtaczenia tresci online i gier. Zespot hotelu dba nie tylko o wiasciwg
obstuge, ale réwniez tworzy klimat hotelu i jego autentyczno$¢ w oczach odbiorcow.

n Zakoniczenie budowy | etapu parku magazynowego Hillwood & PHN Pruszkéw

Grupa Kapitatowa PHN wraz z partnerem inwestycji, firmg Hillwood Polska Sp. z 0.0. zakoriczyta budowe
pierwszego etapu inwestycji (budynek o powierzchni 14,5 tys. mkw.). Osiggnieto wskaznik wynajecia
na poziomie ok. 85%. Najemcami zostaty firmy: Cosentino, Westwing, Rexxer oraz Sopro. Docelowo
inwestycjia Hillwood & PHN Pruszkéw obejmie 4 budynki o tacznej powierzchni ok. 56 tys. mkw.,
zlokalizowanych na 17-hektarowym terenie. Projekt magazynowy jest dobrze zlokalizowany - w miejscowosci
Parzniew, 3 km od wezla ,Pruszkow” (autostrada A2) i 20 km od centrum Warszawy. Obecnie Grupa
Kapitatowa PHN rozpoczyna realizacje kolejnego etapu ww. projektu - dla firmy DPD Polska powstanie
budynek dedykowany sortowni oferujacy ok. 11,6 tys. mkw. (z mozliwoscig pozniejszej ekspansji o kolejne 4
tys. mkw.) wraz z placem manewrowym oraz parkingiem o powierzchni ok. 45 tys. mkw. Docelowa wielko$¢
powierzchni przeznaczona dla DPD Polska bedzie wynosi¢ ok. 72 tys. mkw.

n Rozbiérka budynku przy ul. Swigtokrzyskiej 36

Rozpoczeta w maju br. przez Grupe Kapitatowq PHN rozbiérka dziesieciopietrowego budynku
przy ul. Swietokrzyskiej 36 wkroczyta w decydujaca faze. Na teren wkroczyt najciezszy sprzet, dzieki ktéremu
prowadzone sg wyburzenia. Z powierzchni ziemi znika budynek, ktéry przez ponad 50 lat wpisany byt w
architektoniczny krajobraz Srédmiescia stolicy. Prace rozbiérkowe prowadzone sa przez konsorcjum Tree.
W miejscu starego budynku powstanie nowoczesny wysokosciowy biurowiec o standardzie klasy A, ktéry
uswietni panorame Warszawy, a przysztym najemcom dostarczy ok. 40 tys. mkw. powierzchni najmu.
Flagowa inwestycja Grupy Kapitalowej PHN przy ul. Swietokrzyskiej 36 bedzie jedng z pierwszych
w Warszawie z bezposrednim dostepem do metra - stacji Rondo ONZ. Projekt oraz koncepcje
architektoniczna dla projektu przygotowata Polsko-Belgijska Pracownia Architektoniczna.



NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA W 2017 ROKU I PO DNIU BILANSOWYM I I ‘

Skonsolidowane wyniki finansowe za 2017 rok

Najwazniejsze wydarzeniaw 2017 roku i po dniu bilansowym

n PHN kolejny rok z rzgdu nagrodzony w konkursie ,, The Best Annual Report 2016”

W dniu 19 pazdziernika 2017 r. na Gietdzie Papieréw WartoSciowych w Warszawie odbyta sie uroczysta
gala, podczas ktorej ogtoszone zostaty wyniku XII edycji konkursu ,The Best Annual Report
2016” organizowanego przez Instytut Rachunkowosci i Podatkéw. Polski Holding Nieruchomosci S.A.
po raz kolejny zostat nagrodzony - tym razem za najlepsze sprawozdanie finansowe w indeksie gietdowym
sWIG80.

“ VIS A VIS WOLA z pozwoleniami na budowe - start budowy i sprzedazy mieszkan

Grupa Kapitatowa PHN, decyzjq Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy, otrzymata prawomocne
pozwolenie na budowe zespotu mieszkalnego - VIS A VIS WOLA zlokalizowanego przy al. Prymasa
Tysigclecia 83 w Warszawie. W listopadzie rozpoczely sie prace budowlane oraz wystartowata sprzedaz
mieszkan. Generalnym Wykonawca | etapu inwestycji jest Mostostal Warszawa, a zakonczenie budowy
planowane jest w 2019 r. | etap inwestycji obejmuje realizacje dwoch budynkéw mieszkalnych z garazami
podziemnymi oraz dziedziricem rekreacyjnym. Projektowany zesp6t mieszkalny na Woli bedzie sie wyrdzniat
wspdtczesng forma architektoniczna, réznorodng strukturg kondygnacyjng oraz wyeksponowaniem parteru
ustugowego. | etap inwestycji obejmuje budowe okoto 213 mieszkan. W przygotowaniu jest takze Il etap
mieszkaniowy, w ramach ktérego powstanie kolejnych 253 mieszkar. Dla Il etapu inwestycji VIS A VIS
WOLA Grupa Kapitatowa PHN posiada juz prawomocne pozwolenie na budowe. Planowany jest takze |l
etap inwestycji przy al. Prymasa Tysigclecia, zaktadajacy realizacje nowoczesnego budynku biurowego o
powierzchni ponad 13,5 tys. mkw., oddzielajacego kompleks mieszkalny od gtéwnej arterii dzielnicy Wola.

n Prace rozbiérkowe budynku przy al. Wilanowskiej 372

Grupa Kapitatowa PHN dokonata rozbiorki budynku przy al. Wilanowskiej 372 w Warszawie.
W miejscu starego budynku zostanie zrealizowany projekt hotelowy o tacznej powierzchni ok. 15,5 tys. m.kw.
oparty na wspdfpracy z miedzynarodowg siecig hotelowa Global Hospitality Licensing (,Marriott
International’), ktéra zaktada potaczenie dwdch marek - designerskiego konceptu MOXY z czeScig
apartamentowa RESIDENCE INN - bedacq liderem w segmencie obiekiéw z przeznaczeniem
na przediuzony pobyt. Koncept hotelowy sktadat sie z ok. 300 pokoi: MOXY (ok. 200 pokoi) oraz
RESIDENCE INN (ok. 100 pokoi).

n Nagroda dla PHN podczas XV Gali Peret Polskiej Gospodarki

Podczas jubileuszowej XV Gali Peret Polskiej Gospodarki, na Zamku Krélewskim w Warszawie wreczone
zostaly statuetki organizowanej przez anglojezyczny miesiecznik ekonomiczny ,Polish Market”. Polski
Holding Nieruchomos$ci S.A. zostat wyrézniony certyfikatem w rankingu i uzyskat tytut Perty Polskiej
Gospodarki w kategorii Duze Perty. Ranking Peret Polskiej Gospodarki jest opracowywany przez naukowcow
z Zaktadu Wspomagania i Analizy Decyzji, Instytutu Ekonometrii Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie.
Tytut Perty Polskiej Gospodarki jest przyznawany na podstawie szczegotowych kryteriow i metodologii.
Badania przeprowadzane w ramach rankingu, obejmujace ponad 2000 firm, okreslaja kondycje polskich
przedsiebiorstw. Polski Holding Nieruchomosci S.A. zostat wyrozniony certyfikatem w rankingu polskich
przedsigbiorstw i uzyskat tytut Perty Polskiej Gospodarki w kategorii Perty Duze, obejmujacej
przedsiebiorstwa, ktére w okresie roku uzyskaly co najmniej 100 min zt przychodéw z dziatalnosci
gospodarczej. Gala Peret Polskiej Gospodarki jest jednym z najwazniejszych wydarzen gospodarczych w
kraju i co roku gromadzi elity Srodowisk politycznych, biznesowych i naukowych oraz przedstawicieli Swiata
kultury.
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Grupa Kapitatowa PHN z najnizszym wskaznikiem pustostanow w historii

Grupa Kapitalowa PHN osiggneta najnizszy wskaznik powierzchni niewynajetej w swojej szescioletniej
historii, uzyskujac w pazdzierniku poziom 14,2%* (na koniec 2017 r wskaznik wynosit 14,7%, a aktualny
wynik na dzien 1 marca 2018 to 11,4%)*. Grupa Kapitatowa PHN zawarta umowe na wynajem ok. 7 tys.
mkw. z polskim oddziatem firmy NOKIA Solutions and Networks, dzigki czemu zakoriczony zostat wynajem w
Domaniewska Office Hub. Z Instytutem Badawczym NASK zawarto umowe na wynajem ponad 1 tys. mkw.
powierzchni. Do innych najwiekszych uméw zawartych przez PHN w ostatnim okresie zaliczy¢ mozna
kontrakty z: PFRON (4,3 tys. mkw.), OLPP (2,5 tys. mkw.), CITYSECURITY (1 tys. mkw.), Narodowym
Instytutem Wolnosci - Centrum Rozwoju Spoteczenstwa Obywatelskiego (ok. 1.300 mkw.), firmg ENEA S.A.
(ok. 530 mkw.) oraz firmg LARGO CAPITAL Sp. z 0.0. (ok. 960 mkw.) Podkresli¢ rowniez nalezy, ze
wszystkie nowoczesne nieruchomosci klasy A nalezace do GK PHN sg w petni skomercjalizowane, podczas
gdy $redni wskaznik pustostanéw na warszawskim rynku nowoczesnej powierzchni biurowej wynosi obecnie
ok. 11,7%.

e P stostany rynek warszawski (%) e Pystostany GK PHN (%) — powierzchnie klasy A

e Pystostany GK PHN (%) — pozostajace w portfelu
25,00% \
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* Prognoza na bazie zawartych kontraktéw najmu w PHN; wynik finansowy generowany jest od momentu pierwszego

n Znaczacy wzrost efektywnosci zarzadzania Grupa Kapitatowa PHN

W okresie od stycznia 2016 roku do pazdziemika 2017 roku Grupa Kapitatowa PHN osiagneta znaczacy
wzrost wskaznikow efektywnosci zarzadzania m.in. w obszarach: efektywnosci najmu, realizacji programu
inwestycyjnego, wskaznikéw finansowych, kontroli kosztéw, a takze tadu korporacyjnego. Grupa Kapitatowa
PHN osiagneta najnizszy wskaznik powierzchni niewynajetej w swojej szeScioletniej historii. Grupa
Kapitatowa PHN zwiekszyta rowniez o 6% posiadang powierzchnie GLA. Wzrosta takze iloS¢ powierzchni w
standardzie klasy A do 84.570 mkw., co stanowi wzrost o 42% w poréwnaniu do stycznia 2016 roku.
Dochodowos$¢ nieruchomosci pozostajacych w portfelu wzrosta do 5,7%. Grupa Kapitatowa PHN intensywnie
realizuje réwniez plan inwestycyjny — dokonano rozbiérki budynku przy al. Wilanowskiej 372 pod budowe
kompleksu hotelowego Moxy i Residence Inn. oraz prowadzone s prace rozbiorkowe pod nowg inwestycje -
nowoczesny budynek biurowy klasy A przy ul. Swietokrzyskiej 36. Pie¢ inwestycji Grupy Kapitatowej PHN
posiada aktualnie prawomocne pozwolenia na budowe.Do pazdziemika br. wybudowane zostato réwniez ok.
15.000 mkw. powierzchni magazynowej w ramach | etapu projektu Hillwood & PHN Pruszkéw dla Cosentino
i Westwing. W 2017 roku Grupa Kapitatowa PHN rozpoczeta tez prace budowlane dwoch inwestycji
mieszkaniowych - luksusowego kompleksu apartamentéw Yacht Park w Gdyni oraz | etap osiedla
mieszkaniowego Vis a Vis Wola.

zafakturowanego miesigca po wprowadzeniu sie najemcow, czyli po realizacji fit out, czasie wakacji czynszowych etc.
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Pozostajace w portfelu Optymalizacja

LACZNA WARTOSC: 1.242 min PLN
LICZBA NIERUCHOMOSCI: 35

NOI 2017: 71,2 min PLN (YIELD* : 5,9%)
GLA: 165.010 mkw. ; GRUNT: 85.194 mkw.

LACZNA WARTOSC: 251 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 30

NOI 2017: 4,0 min PLN (YIELD* : 1,6%)
GLA: 32.079 mkw. ; GRUNT: 2.127.478 mkw.

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (95,2%)

NIERUCHOMOSCI HANDLOWE 1| INNE (4,8%)

POZOSTAJACE W PORTFELU NIERUCHOMOSCI BIUROWE (50,8%)
#35 (1.242 min PLN)

NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE, GRUNTY | INNE (49,2%)

GENERUJACE PRZYCHODY Z NAJMU (73,3%)

NIEGENERUJACE PRZYCHODOW Z NAJMU (26,7%)

KOMERCYJNE** 19 (75,4%) w tym grunty rolne 100%

PROJEKTY DEWELOPERSKIE

#51 (822 min PLN) DEZINWESTYCJE W ROKU 2017: dziatki w Zielonej Gorze/t gZyca,

w Swiebodzinie, w Pelagii, gm. Wodzierady, w Wincentowie, gm. Piotrkéw
Kujawski, miejsce postojowe w garazu przy ul. Podchorazych 39A,W-wa
oraz nieruchomos¢ w Olsztynie za faczng kwote 3,2 min PLN oraz sprzedaz
udziatéw we Wroctaw Industrial Park za 23,45 min PLN.

LACZNA WARTOSG: 99 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 23

NOI 2017: 1,8 min PLN (YIELD*: 1,8%)
GLA: 14.632 mkw. ; GRUNT: 889.690 mkw.

MIESZKANIOWE 32 (24,6%)

LACZNA WARTOSG: 822 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI (PROJEKTOW): 51
NOI 2017; -53.4 tys. PLN (YIELD* : 0,0%)

GLA: 99.223 mkw. ; GRUNT: 3.456.879 mkw.

Projekty deweloperskie Na sprzedaz

chomosci na dzier 31 grudnia 2017 r;

iafalno$c gospodarcza ; ** wytaczono wartosc i powierz chnig dziatek, na ktorych real ane sg przedsiewzigcia w formu



Skonsolidowane wyniki finansowe za 2017 rok

Projekty deweloperskie - kluczowe informacije | | \ PH N I

Projekty deweloperskie — kluczowe informacje

LP. PROJEKT FUNKCJA POWIERZCHNIA DOCELOWA [m?] ROZPOCZECIE ZAKONCZENIE Koszty projektu [min PLN]

Projekty w realizacji

1. HILLWOOD & PHN Pruszkéow Kompleks magazynowy w 4 etapach GLA: 55.000 (I Il etap) 2018 2018 98
2. YACHT PARK | Biura/Mieszkania/Handel PUM: 9.587 2017 2019 116
3 VIS A VIS WOLA | Kompleks mieszkaniowo-biurowy PUM: 12.165 (I etap) 2017 (I etap) 2019 (I etap) 62,5 (I etap)

Projekty w przygotowaniu

| etap 2020/2021

4. SWIETOKRZYSKA 36 (PHN TOWER) Biurowiec wysokosciowy klasy A GLA: 40.000 2018/2019 Il etap 202212024 421

5. INTRACO PRIME Biurowiec klasy A GLA: 12.600 2019 2020/2021 155

6.  MARINA OFFICE Biurowiec klasy A GLA: 27.000 2019 2020/2021 215

7. PROJEKT BIUROWY al. Prymasa Tysigclecia 83  Biurowiec klasy A GLA: 15.400 2019 2020 124

8.  PROJEKT HOTELOWY al. Wilanowska 372 Hotel GLA: 15.500 2018 2020/2021 180

9.  PROJEKT MAGAZYNOWY Magazyny GLA: 900.000 - -

10.  PROJEKT HANDLOWY Lewandéw | Kompleks handlowy GLA: 1.100 2018 2018/2019 4.8

11.  PROJEKT MIESZAKNIOWY Lewandoéw | Kompleks mieszkaniowy GLA: 9.716 (I etap) 2018 2020 41 (I etap)
12.  PROJEKT MIESZKANIOWY Instalatoréw 7C Kompleks apartamentowy PUM: 4.000 2020 2022 18

13.  PROJEKT MIESZKANIOWY Retkinia Kompleks mieszkaniowy GLA: 16.078 2019 2022/2023 68,7

14.  PROJEKT MIESZKANIOWY Zielony Mitostow Kompleks mieszkaniowy GLA: 17.954 2019 2022/2023 74,1
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Kluczowe projekty w realizacji

1. HILLWOOD & PHN Pruszkéw | Parzniew k. Warszawy 2. YachtParkl | ul. Hryniewickiego, Gdynia

Dystans do Centrum Dystans do Centrum

; 26 min ; 5 min

Dystans do lotniska im. Chopina Dystans do lotniska im. Watesy

w 23 min - e 0] : ' = . w 26 min

e |

Dystans do Dworca Centralnego

Dystans do Dworca

é 26 min é 7 min

GLOWNE ATUTY: GLOWNE ATUTY:

Centrum magazynowe klasy A zlokalizowane w Parzniewie (3 km od wezta Pruszkéow)
Doskonaty dostep do gtéwnych drog transportowych: autostrada A2 i obwodnica S8

Unikatowy w Polsce kompleks apartamentéw z nowoczesng przystania jachtowa
Widok na zabytkowe zaglowce i modernistyczne Srodmiescie Gdyni

GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC: GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:

Zakoniczono prace budowlane zwigzane z realizacjg budynku W grudniu 2017 r. wybrany zostat Generalny Wykonawca
= GLA:55.000 mkw. A etapu |, o powierzchni ok. 15 tys. mkw. Obecny poziom = PUM: 9.587 mkw. dla | etapu osiedla Yacht Park i Mariny oraz rozpoczeto
= Rozpoczecie: 2018 najmu wynosi 12,5 tys. mkw. W 01.2018 podpisana zostata = Rozpoczecie: 2017 prace  budowlane.  Prowadzona jest sprzedaz
= Zakoriczenie: 2018 umowa najmu i rozppczeto budowe lsortowm dla DPD. = Zakoficzenie: 2019 apartamentow,'plerwszych trzech budynkéw A, B i C fj.

Zakonczenie etapu | i Il planowane jest na Il Q 2018. 71 apartamentow.
= Koszty projektu: 98 min PLN Docelowa wielkos¢ parku wyniesie okoto 55 tys. mkw. GLA. = Koszty projektu: 116 min PLN
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Kluczowe projekty w realizacji i w przygotowaniu

3.VISAVISWOLAI | al. Prymasa Tysigclecia 83, Warszawa 4. PHNTower | ul Swietokrzyska 36, Warszawa

Dystans do Centrum Ml i - = ; o Dystans do Centrum
T \ b -

10 min = - - :‘ 1 min
y [
\i * T

Dystans do lotniska im. Chopina = % : ne ) H ||u|||l\lummlfm| " Dystans do lotniska im. Chopina

A 2omi ! !.‘ - i MMM‘ - B
m I n i T 3 . |W||||l\|| ¥ m I n
L0 BRTT 4 | el I

Dystans do Dworca Centralnego ; <2 fra V( . 3 il - Dystans do Dworca Centralnego
é 12 min e . el & é 4 min ot
et e s S o e
GLOWNE ATUTY: GLOWNE ATUTY:
= Nowoczesny kompleks mieszkaniowy (tacznie 466 mieszkan) z lokalami ustugowymi = Nowoczesny wysokosciowy budynek biurowy klasy A
= |okalizacja - blisko$¢ Centrum i doskonata komunikacja z innymi dzielnicami =  Atrakcyjna lokalizacja w samym sercu warszawskiego COB tuz przy Rondzie ONZ
GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC: GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:

Uzyskano prawomocng decyzje pozwolenia na budowe | i Il etapu Prowadzone sa prace rozbiérkovye, ktére zakoquzq sie w Il Q
= PUM: 12.165 mkw. (| etap) czesci mieszkaniowej. Podpisano umowe o Generalne = GLA:40.000 mkw. 2018 r. W miejscu obecnej nieruchomosci na - gruncie
«  Rozpoczecie: 2017 Wykonawstwo dla | etapu inwestycji. Na poczatku pazdziemnika = Rozpoczecie: 2018/2019 3/ ysgftgggﬁggg otc))il:e'ktuot’)?urovcgéo lzlaa:;\xagapoxjﬁztrzch%dévﬁlz
= Zakonczenie: 2019 erkazano gIaAc tgjdong/ Qeln iral!nemu VXy:(ona;]wcy - MO?OS% = Zakoficzenie: 2020/21 (1 etap), okolo 40 tys. mkw. Lokalizacja stacji metra w sasiedztwie

GIREENIE) b SlApEbl [l MEHEINED CHReess 2022/2024 (Il etap) nieruchomoéci daje mozliwos¢ zaplanowania bezposredniego

= Koszty projektu: 62,5 min PLN (I etap) fistopada 2017 r. - Koszly projekiu: 421 min PLN polaczenia inwestycji ze stacia ,Rondo ONZ”,
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Kluczowe projekty w przygotowaniu

5. Intraco Prime

Dystans do Centrum

; 8 min

Dystans do lotniska im. Chopina

w 25 min

Dystans do Dworca Centralnego

GLOWNE ATUTY:

=  Biurowiec klasy Ao

| ul. Stawki 2, Warszawa

tacznej powierzchni ok. 12.600 m?

= Wyjatkowa lokalizacja w poblizu centrum Warszawy przy stacji Dworzec Gdanski

GLOWNE PARAMETRY:

= GLA: 12.600 mkw.
= Rozpoczecie: 2019

= Zakonczenie: 2020/2021

= Koszty projektu: 155

STATUS PRAC:

Wybrano biuro architektoniczne, ktére zaprojektuje
przedmiotowy biurowiec - pracownia JUVENES.
Kontynuowane sg prace projektowe, trwa procedura
uzgodnien koncepcji architektonicznej. Planowany termin

min PLN oddania inwestycji to przetom 2020 i 2021 r.

6. Marina Office

Dystans do Centrum

; 4 min

Dystans do lotniska im. Watesy

w 27 min

Dystans do Dworca Gdariskiego
é 13 min

GLOWNE ATUTY:

| ul. Hryniewickiego 10, Gdynia

= |okalizacja w nadmorskiej czesci Gdyni

= Zaprojektowany i wyposazony zgodnie z najnowszymi trendami w dziedzinie organizacji przestrzeni pracy

GLOWNE PARAMETRY:

= GLA: 27.000 mkw.
= Rozpoczecie: 2019

= Zakonczenie: 2020/2021
= Koszty projektu: 215 min PLN

STATUS PRAC:

W Il Q 2017 r. Grupa PHN rozpoczeta prace projektowe nad
nowoczesnym zespotem biurowym o powierzchni najmu okofo
27 tys. mkw. Projekt realizowany na terenie Molo Rybackiego w
Gdyni, w sasiedztwie skweru Kosciuszki. Projekt zaktada realizacje
trzech niezaleznych obiektéw biurowych w standardzie klasy A.
Planowany termin oddania inwestycji to przetom 2020 i 2021 r.
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Kluczowe projekty w przygotowaniu

7. Biurowiec Prymasa Tysiaclecia 83 | ul. Prymasa Tysigclecia 83, Warszawa

Dystans do Centrum

; 10 min

Dystans do lotniska im. Chopina

w 20 min

Dystans do Dworca Centralnego
é 15 min

GLOWNE ATUTY:

=  Biurowiec klasy A o tacznej powierzchni ok. 15.400 mkw.

= Swoboda wyboru oferty powierzchni w zakresie od kameralnej przestrzeni do wielkopowierzchniowej

GLOWNE PARAMETRY:

= GLA: 15.400 mkw.
= Rozpoczecie: 2019
= Zakonczenie: 2020

= Koszty projektu: 124 min PLN

STATUS PRAC:

Projekt zaktada realizacje projektu biurowo-handlowego, ktorego
gtéwnym zatozeniem jest efektywno$¢ wynikajaca z optymalnie
zaprojektowanej powierzchni uzytkowej. Dostep do budynku
biurowego zapewniony bedzie przez wewnetrzny plac
z urzadzong zielenig. Obiekt zapewni izolacje akustyczng dla
zabudowy mieszkaniowej.

8. PROJEKT HOTELOWY Wilanowska | al. Wilanowska 372, Warszawa

Dystans do Centrum

; 16 min

Dystans do lotniska im. Chopina

w 7 min

Dystans do Dworca Gdariskiego

GLOWNE ATUTY:

= Koncept hotelowy sktadajacy sie z 300 pokoi w ramach Marriott MOXY i Residence Inn

= Jedna z kluczowych lokalizacji biznesowych w Warszawie

GLOWNE PARAMETRY:

= GLA: 15.500 mkw.
= Rozpoczecie: 2018

= Zakonczenie: 2020 / 2021
= Koszty projektu: 180 min PLN

STATUS PRAC:

Planowana jest budowa dwéch obiektow hotelowych. Realizacja
projektu zaktada potaczenie dwoch marek sieci hotelowej
Marriott International - designerskiego konceptu MOXY z czescig
apartamentowg ~ RESIDENCE  INN.  Zakonczono prace
rozbidrkowe istniejacego budynku biurowego. Obecnie trwajq
prace infrastrukturalne na terenie przysztej budowy hotelu.
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Kluczowe projekty w przygotowaniu

9. Projekt magazynowy | Polska 10. PROJEKT HANDLOWY LEWANDOW | | Lewandow, Warszawa

Dystans do Centrum

; 24 min

LEWANDOW
w 31 min "'—'WRE-I-A”-
HUB

Dystans do Dworca

é 24 min

GLOWNE ATUTY: GLOWNE ATUTY:
= Atrakcyjne lokalizacje w Polsce w bliskiej odlegto$ci od centrow miast i lotnisk = Nowoczesny kompleks handlowy
= Magazyny klasy A z mozliwo$cig wynajmu powierzchni produkcyjnej = Doskonata lokalizacja i bardzo dobra komunikacja
GLOWNE PARAMETRY: STATUSIPRAC: . GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:
Obecnie  trwajg  prace nad  przygotowaniem  do o ) i i 2
GLA: 900.000 mkw. zagospodarowania 7 nieruchomosci o potencjale magazynowym = GLA: 1.100 mkw. Na CZQSCI d;migk 0 .Iacz’nej powierzchni okoto 25,4 ha Grupg
i facznej powierzchni ok. 250 ha. nalezacych do portfela Grupy. = Rozpoczecie: 2018 planuje realizacig OblzektOW U LU, ©
Dla czesci projektow rozpoczeto procedure uzyskiwania decyzji Zakoficzenie: 2018/2019 powierzehni GLA ?kj 5 tys. mkw. Jednoczesnie Grupa prowath{
pozwolenia na budowe obiekiow magazynowych. Prowadzone = Koszty proiekiu: 4 8 min PLN nggoqaqe 'oldnos.nlel zagcl)spodarowanlla pozo.stalych CZ‘?SC'
s4 rozmowy z potencjalnymi najemcami. Y projekiu: 4, Elerthomosm z sieciowymi operatorami z branzy komercyjno-
andlowe;j.
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Kluczowe projekty w przygotowaniu

11. Lewandéw | (Geodezyjna)

Dystans do Centrum

; 24 min

Dystans do lotniska im. Chopina

w 31 min

Dystans do Dworca Centralnego
é 24 min

GLOWNE ATUTY:

L
.
in
I

T

—~—y
2

Lewandow, Warszawa

= Nowoczesny wielorodzinny kompleks mieszkaniowy z lokalami ustugowymi w parterze
= Doskonata lokalizacja i bardzo dobra komunikacja

GLOWNE PARAMETRY:

= PUM: 9.716 mkw. (| etap)

= Rozpoczecie: 2018
= Zakonczenie: 2020

= Koszty projektu: 41 min PLN (I etap)

STATUS PRAC:

Ztozono wniosek o pozwolenie na budowe | etapu,
obejmujacego budowe 174 mieszkan o tacznej powierzchni
PUM 9.716 mkw. Trwa postepowanie na wybdr Generalnego
Wykonawcy | etapu inwestycji. W sierpniu 2017 zlozono
wniosek o pozwolenie na budowe Il i Ill etapu inwestycji.
Rozpoczecie sprzedazy planowane jest w pierwszej pofowie
2018r.

12. Instalatorow

Dystans do Centrum

; 24 min

Dystans do lotniska im. Chopina

w 31 min

Dystans do Dworca Centralnego
é 24 min

GLOWNE ATUTY:

ul. Instalatoréw 7C, Warszawa

= Kameralny wielorodzinny budynek mieszkaniowy

= Atrakcyjna lokalizacja i doskonata komunikacja z innymi dzielnicami

GLOWNE PARAMETRY:

= PUM: 4.000 mkw.
= Rozpoczecie: 2020
= Zakonczenie: 2022

= Koszty projektu: 18 min PLN

STATUS PRAC:

Uzyskano decyzje o warunkach zabudowy dla budynku
o wielkosci PUM ok. 4.600 mkw. Decyzja nie jest
prawomocna W zwigzku z odwotaniem  sasiadow.
Rozstrzygnieto przetarg na wybor wykonawcy prac
rozbiorkowych istniejacych budynkow i budowli.
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Kluczowe projekty w przygotowaniu

13. Projekt Mieszkaniowy Retkinia |  Retkinia, £6dZ

Dystans do Centrum

; 5 min

Dystans do lotniska im. Reymonta|

w 5 min

Dystans do Dworca
é 6 min

GLOWNE ATUTY:

= Obiekty mieszkaniowe

Retkinia 2

m

= Doskonata lokalizacja i bardzo dobra komunikacja

GLOWNE PARAMETRY:

= GLA/PUM: 16.078 mkw.

= Rozpoczecie: 2019

= Zakonczenie: 2022/2023
= Koszty projektu: 68,7 min PLN

STATUS PRAC:

PHN pozyskat decyzje o warunkach zabudowy dla czesci terenu
Retkinii o powierzchni 19.600 mkw., wzdtuz ulicy Kusocinskiego.
W konkursie architektonicznym zwyciezcg zostato konsorcjum
3DArchitekci - MRA ktore przygotowato koncepcje o powierzchni
16.078 mkw. PUM. Podpisano Umowe na Wykonanie Dokumentacii
Projektowej i $wiadczenie ustug nadzoru.

14. Projekt Mieszkaniowy Zielony Mitostow |  Zakrzow, Wroctaw

Dystans do Centrum

; 15 min

Dystans do lotniska im. Kopernikal

w 20 min

Dystans do Dworca

é 15 min

GLOWNE ATUTY:

= Zespot budynkéw mieszkalnych

Wroctaw

= Doskonata lokalizacja i bardzo dobra komunikacja

GLOWNE PARAMETRY:

= GLA: 17.954 mkw.
= Rozpoczecie: 2019

= Zakonczenie: 2022/2023
= Koszty projektu: 74,1 min PLN

STATUS PRAC:

Zakoniczono konkurs na wyfonienie pracowni projektowej, ktéra
wykona projekt i uzyska pozwolenie na budowe | etapu inwestycji.
Zorganizowane zostato spotkanie z pracowniami biorgcymi udziat
w konkursie, uzyskano odpowiedzi na dodatkowe pytania. Zespét
przetargowy w fazie opracowywania ostatecznej rekomendacii
dla zwycieskiej pracy.
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Sprawozdanie z catkowitych dochodow Sprawozdanie z sytuacji finansowej

+3,2 2)
Pozostate (4,5%)

— Pozostate (4,7%) E)
0 30 -2,1 Srodki pieniezne (4,0%)
Zadtuzenie (19,2%)
Udziaty niekontrolujace
Zysk netto ze Zmiana wartosci Pozostate Wynik z dziatalnosci Podatek Catkowite dochody (1,0%)
sprzedazy 1) i wynik na zbyciu przychody i koszty 2)  finansowej dochodowy ’
nieruchomosci iV
inwestycyjnych

1) wynik z najmu 81,2 min PLN, wynik z dziatalnosci deweloperskiej 0,1 min PLN, wynik z pozostatej dziatalnosci 1,4 min PLN, koszty
administracyjne i sprzedazy -31,4 min PLN

2) gtownie rozwiqzanie rezerwy na odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 3,0 min PLN, otrzymane odszkodowania 1,9 min PLN, 1)
aktualizacja wartosci nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych -1,5 min PLN, aktualizacja wartosci naleznosci -0,2 min PLN Nieruchomosci (91,5%)

Kapitat kontrolujacy

(75,1%)
Sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
+70,2 +10,1
.
-
- -40,2 -12,2
31.12.2016 Dziatalno$¢ Dziatalno$¢ Sptata zadtuzenia Dywidenda 31.12.2017 AKTYWA PASYWA
operacyjna 1) inwestycyjna
1) skorygowana EBITDA 52,1 min PLN, kapitat obrotowy z dz. deweloperskiej -7,1 min PLN, pozostate kapitaty obrotowe 18,1 min PLN, 1) nieruchomosci inwestycyjne: 2 270,2 min PLN, deweloperskie (zapasy): 78,8 min
podatek dochodowy -1,0 min PLN, VAT od transakcji w GK 8,1 min PLN PLN, w rzeczowych aktywach trwatych: 45,8 min PLN, do sprzedazy: 23,4 min PLN
2) Sprzedaz udziatow w spotce wspofzaleznej 23,4 min PLN, sprzedaz nieruchomosci 13,0 min PLN, otrzymana dywidenda od 2) w tym odroczony podatek dochodowy: 54,2 min PLN, naleznosci handlowe oraz
spotki wspotzaleznej 1,1 min PLN, odsetki od lokat bankowych 0,6 min PLN, nadktady na nier. inwest., rzeczowe aktywa trwate pozostate aktywa: 32,0 min PLN, inwestycje w JV: 5,7 min PLN
i wartosci niematerialne -16,1 min PLN, doptata do kapitatu spotki wspotzaleznej -5,4 min PLN, udzielenie pozyczki spofce wspotzaleznej 3) rezerwy: 60,4 min PLN, zobowigzania: 40,0 min PLN, odroczony podatek

-6,5 min PLN dochodowy: 21,8 min PLN, zaliczki deweloperskie 1,0 min PLN
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19,2
j 0,4 0,3 15 0,0 19,6
10,6 10,9 11,0 9,3 9,3
- 09 M e e e e ww
20,5
20,9
N~ ) 17,8
- j 0,4 0,5 0,2 0,9 2,8 13,4 13,6 13,9 15,0
S —— n -
S o ~ Il N . __
(@ 75 !
™ !
Najem Pozostata dziatalnos¢ VK?szty ) Wycena 1) P(?zostaie przychody One-off 3) D.ziaia\nos’é Podatek dochodowy Zyskze Zyskze Zysk skorye, Zysk Zysk
administracyjne i koszty skoryg.2) fmainji;)wa sprzedazy sprzedazy operacyjny EBITDA brutto netto
brutto skoryg. netto skoryg. skoryg.
*  Nizszy wynik z najmu gtéwnie w efekcie wyzszych kosztéw najmu zwigzanych z zimowym sezonem. »  Stabilny poziom pozostatych przychodéw i kosztow.
+  Stabilny wynik z pozostatej dziatalnosci »  Zdarzenia jednorazowe (one-off) w 4Q to gtéwnie rozwigzanie rezerw na naprawy gwarancyjne i
« Wyzszy poziom kosztéw administracyjnych i sprzedazy gléwnie w wyniku intensyfikacji reklamy zwiazanej z odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej (3,0 min PLN), odpis aktualizujacy wart. nieruchomosci w
realizowanymi projektami deweloperskimi, analiz zwigzanych z potencjalng akwizycjg spotki rzeczowych aktywach trwatych (-1,4 min PLN), rezerwe na roszczenia z lat ubiegtych (0,1 min PLN); w 3Q to

odszkodowanie za wywtaszczong nieruchomosci (0,3 min PLN), odwrécenie odpisu aktualizujgcego wartosé
nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (0,5 min PLN) oraz rozwigzanie rezerwy na roszczenia z lat
ubiegtych (0,1 min PLN)

»  Spadek wartosci nieruchomosci gtéwnie w efekcie zmiany kursu EUR/PLN

*  Nizszy wynik z dziatalnoci finansowej i JV z uwagi na ujecie w 3Q zysku ze sprzedazy udziatow w JV z
SEGRO czgsciowo skompensowany wyzszymi przychodami finansowymi w 4Q zwigzanymi z wyceng,
instrumentow finansowych

1) zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (4Q: -2,2 min PLN, 3Q: 0,5 min PLN)

2)  korekta o odpis aktualizujacy warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwafych (4Q: 1,4 min PLN, 3Q: -0,5 min PLN), rozwigzanie rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej (4Q: - 3,0 min PLN, 3Q: 0,0 min PLN);
rozwigzanie rezerwy na bezumowne korzystanie z nieruchomosci (4Q: -0,1 min PLN, 3Q: -0,1 min PLN ), odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci (4Q: 0,0 min PLN, 3Q: -0,3 min PLN)

3)  zdarzenia typu one-off, o ktére skorygowano pozycje 1, 2
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Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej: +20,0 min PLN Przeptywy z dziatalnosci Przeptywy z
inwestycyjnej: -8,4 min PLN dz. finansowej:
-7,7 min PLN
+9,1
+11,0 +3,1 +2,6 9, +0,2
— — I |
46 -1,2 -8,5 01 |
’ v -7 ,7
30.09.2017 Skorygowana VAT od transakcji Rozliczenie Kapitat Zmiana Podatek Naktady i sprzedaz Udzielenie Odsetki Zadtuzenie 31.12.2017
EBITDA w GK optaty obrotowy z pozostatych dochodowy nieruchomosci pozyczki do JV
za UW dziatalnosci kapitatow inwestycyjnych 2)
deweloperskiej 1)  obrotowych

1) zmiana stanu zobowigzan, nalezno$ci i zapaséw z dziatalnosci deweloperskiej

2) netto nakfady i zbycie nieruchomosci inwestycyjnych, nabycie rzeczowych aktywéw trwatych

Wzrost srodkéw pienieznych o 3,9 min PLN (3,9%).

Pozytywny wptyw:

wynikéw operacyjnych mierzonych skorygowang EBITDA (11,0 min PLN),

zwrotu VAT od transakcji w GK (3,1 min PLN),

rozliczenia zaptaconych z gory optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw — UW (2,6 min PLN),
zmiany pozostatych kapitatow obrotowych (9,1 min PLN),

odsetek od lokat bankowych (0,2 min PLN)

Negatywny wptyw:

zmiany kapitatéw obrotowych z dziatalnosci deweloperskiej wynikajacych gtéwnie z rozwigzania
rezerwy na naprawy i odszkodowania (-3,0 min PLN) oraz poniesionych naktadéw (-1,9 min PLN)

zapfaty biezacego podatku dochodowego (-1,2 min PLN),

naktadow netto na nieruchomosci pomniejszonych o zaliczki na sprzedaz nieruchomosci
(-8,3 min PLN), i naktadéw rzeczowe aktywa trwate (-0,2 min PLN),

udzielenie pozyczki do JV (-0,1 min PLN),

splaty zadtuzenia finansowego (-7,7 min PLN)
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mosci inwestycyjne, przeznaczone na sprzedaz (MSSF 5) i w rzeczowych aktywach trwatych

Nieruchomosci: -8,2 min PLN (-0,3%)
Nieruchomosci inwestycyjne: -11,5 min PLN (-0,5%)
Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz: 4,9 min PLN (26,5%)

Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych: 1,6 min PLN (-3,4%) + 11,7 min PLN naktadéw na modernizacje i aranzacje nieruchomosci
2347,6 +11,7 23394 *  -16,9 min PLN zmiany warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych, gtownie w
-18,0 -1,6 03 wyniku zmiany kursu EUR/PLN, 0,3 min PLN zmiany wartosci nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, -1,4 min PLN odpisu wartosci nieruchomosci
w rzeczowych aktywach trwatych
* -1,4 min PLN rozliczenia aranzacji i -0,2 min PLN amortyzacji nieruchomosci
w rzeczowych aktywach trwatych.
| *  -0,3 mIn PLN sprzedaz nieruchomosci (Olsztyn, Wincentowo)
30.09.2017 Naktady Zmiana wartosci Rozliczenie aranzacji Sprzedaz 31.12.2017
i amortyzacja

W Nieruchomosci inwestycyjne B Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz (MSSF 5) M Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwafych

m pasy deweloperskie

+1,9 min PLN (2,5%) * 1,9 min PLN naktadéw zwigzanych z nowymi projektami, gtéwnie Prymasa
Tysiaclecia, YACHT PARK;, Lewandow

L * Na31.12.2017 w zapasie pozostawat 1 wybudowany lokal.

78,8

30.09.2017 Nakfady 31.12.2017
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PHN I

Kapitat ogétem: +9,4 min PLN (+0,5%)
Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jedn. dominujgcej: +10,7 min PLN (+0,5%)
Udziaty niekontrolujgce: -1,3 min PLN (-4,5%)

+11.0 +3,1 101 ¢ Zwiekszenie kapitatu przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej
20039 —— ’ 20133 w efekcie zysku netto (9,3 min PLN) powigkszonego o wycene instrumentéw
28 8, -1,7 -2,2 0,9 zabezpieczajacych (0,1 min PLN) oraz zmiane struktury wiasnosciowe;j (1,3
i min PLN)
19751 1985,8 *  Zmniejszenie udzialdw niekontrolujacych w efekcie zmiany struktury
wiasnosciowej (-1,3 min PLN)
 —
30.09.2017 Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacja Zmiana wartosci Wynik z Instrumenty 31.12.2017
EBITDA o rezerwy i koszty i odpis nieruchomosci dziatalnosci zabezpieczajace
restrukturyzacji wartosci inwestycyjnych finansowej i JV
B Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujacej | Udziaty niekontrolujace
Zadtuzenie i LTV
Zadluzenie LTV * Zadiuzenie z tytutu kredytow 506,1 min PLN, w tym 85% w EUR (431,0 min
[min PLN] (%] PLN) i 15% w PLN (75,1 min PLN) oraz leasingu floty samochodowej 0,3 min
21,7% 21,0% '

¢ Kredyty bankowe zwigzane z finansowaniem inwestycyjnym nieruchomosci

Alchemia I, Andersia Business Centre, Domaniewska i Kaskada
* Zmniejszenie zadtuzenia o 19,0 min PLN w efekcie wyceny kredytow w
walutach obcych w kwocie 14,4 min PLN i sptaty kredytow w kwocie 4,7 min
PLN, czesciowo skompensowane wyceng kredytu w zamortyzowanym koszcie

30.09.2017 31.12.2017 30.09.2017 31.12.2017

0,1 min PLN
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Pozostate (120,0m):
naleznosci
publicznoprawne (10,7m),
pozostate naleznosci
(21,0m), aktywa ztyt.
odroczonego podatku
dochodowego (53,5m),
inwestycje w JV (5,3m),
rzeczowe aktywa trwate
inne niz nieruchomosci
(1,6m), inne (27,9m)

Srodki pieniezne (100,2m)

Nieruchomosci
deweloperskie (76,9m)

Nieruchomosci w
rzeczowych aktywach
trwatych (47,4m)

Nieruchomosci do
sprzedazy (18,5m)

Nieruchomosci
inwestycyjne (2 281,7m)

e Zmniejszenie wartosci nieruchomosci ogétem o 6,3 min PLN w efekcie zmiany wartosci (-18,0 min PLN),
aranzacji i amortyzacji (-1,6 min PLN) oraz sprzedazy (-0,3 min PLN), cze$ciowo skompensowane naktadami

(13,6 min PLN).

2 644,7

30.09.2017

2642,9

31.12.2017

Pozostate (120,6m):
naleznosci publicznoprawne
(8,3m), pozostate naleznosci
(23,8m), aktywa z tyt.
odroczonego podatku
dochodowego (52,4m),
inwestycje w JV (5,7m),
rzeczowe aktywa trwate
inne niz nieruchomosci
(1,6m), inne (28,8m)

Srodki pieniezne (104,1m)

Nieruchomosci
deweloperskie (78,8m)

Nieruchomosci w
rzeczowych aktywach
trwatych (45,8m)

Nieruchomosci do
sprzedazy (23,4m)

Nieruchomosci
inwestycyjne (2 270,2m)

Pozostate (93,3m):

rezerwy: na pozytki z
wynajmowanych nieruchomosci i
bezumowne korzystanie z nich
(30,2m), naprawy gwarancyjne
(17,7m), Swiadczenia
pracownicze (0,4m), odprawy dla
zwalnianych pracownikéw
(0,4m), pozostate (13,0m),
depozyty najemcow (12,7m),
zobowigzania publicznoprawne
(3,1m), zobowigzania handlowe
(6,3m), inwestycyjne (0,9m),
kaucje (3,0m), zaliczki
deweloperskie (0,9m), wycena
pochodnych instrumentow
finansowych (1,9m), pozostate
zobowigzania (2,8m)

Zadtuzenie finansowe (525,4m)

Odroczony podatek dochodowy
(22,1m)

Udziaty niekontrolujace
(28,8m)

Kapitat kontrolujacy
(1975,1)

2 644,7

30.09.2017

2642,9

31.12.2017

Pozostate (101,4m):

rezerwy: na pozytki z
wynajmowanych nieruchomosci
i bezumowne korzystanie z nich
(30,4m), naprawy gwarancyjne
(14,9m), swiadczenia
pracownicze (0,4m), odprawy
dla zwalnianych pracownikéw
(0,4m), pozostate (14,3m),
depozyty najemcow (12,9m),
zobowigzania publicznoprawne
(2,9m), zobowigzania handlowe
(13,1m), inwestycyjne (3,9m),
kaucje (3,2m), zaliczki
deweloperskie (1,0m), wycena
pochodnych instrumentow
finansowych (1,0m), pozostate
zobowigzania (3,0m)

Zadtuzenie finansowe (506,4m)

Odroczony podatek dochodowy
(21,8m)

Udziaty niekontrolujace
(27,5m)

Kapitat kontrolujacy
(1985,8)

*  Zmniejszenie zadiuzenia 0 19,0 min PLN do poziomu 19,2% aktywow w efekcie dokonanych sptat (4,7 min
PLN) oraz zmiany kursu EUR/PLN (14,4 min PLN), czeSciowo skompensowanych wyceng kredytu w
zamortyzowanym koszcie (0,1 min PLN)
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Dziekujemy za uwage

Polski Holding Nieruchomosci S.A.

tel. +48 22 850 91 00, fax. +48 22 850 91 01

00-124 Warszawa, al. Jana Pawta Il 12
www.phnsa.pl I
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Dane na dzien 31.12.2017r.
» WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY » PODAZ , ABSORPCJA | POZIOM PUSTOSTANOW W WARSZAWIE

[tys.mkw.] PROGNOZA
600 25,00%
ABSORPCJA NETTO IVQ 2017 fmkw. 390.890 A 110 2017:116.300 550 - 22,50%
500 - 20,00%
450 ’
400 - 17,50%
350 - 15,00%
300 - 12,50%
250 | o
NOWA POWIERZCHNIA IVQ 2017 fmkw.; 287.752 A 11Q2017:73.500 200 10,00%
- 7,50%
150 )
100 - 5,00%
50 = 2,50%
0 Wi Emim Wl 0,00%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018p 2019p 2020p
CALKOWITE ZASOBY IVQ 2017 min miw. 5,28 A 1102017:522

s Podaz (mkw) mmmAbsorpcja (mkw) e P stostany (%)

PUSTOSTANY RYNEK vs PUSTOSTANY W PHN

PUSTOSTANY IV Q 2017 mkw) 61 5662 v 11lQ 2017: 670.000 e Pystostany rynek warszawski (%) Pustostany GK PHN (%) — powierzchnie klasy A
s Pystostany GK PHN (%) — pozostajace w portfelu -+ e Strategia GK PHN 2017-2023 - pozostajace w portfelu
25,00% N

20,00% \/\
WSKAZNIK PUSTOSTANOW IV Q 2017 ) 11,7 V  11Q2017:12,9 \ 15.30%
15,00% =

Sl
10,00% - >_N 13,"2_.0%
6,90%
5,00%
UDZIAL PRE LET IVQ 2017 %} 15,5 A 102017140 0.00% \?

*Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE; Colliers, Market Insights Raport Roczny 2018
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ZASOBY NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ W MIASTACH REGIONALNYCH (dane na dzieri 31.12.2017 r.)

MIASTO ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ POWIERZCHNIA W BUDOWIE POPYT STAWKI CZYNSzZU WYWOLAWCZE
[m?] [m3 [m? [EURM?miesiac]
WARSZAWA 5283 500 787000 820 100 12-22
KRAKOW 1,099 600 306 500 200 800 13,2155
WROCLAW 905 800 237300 169500 13-15,5
TROJMIASTO 697 800 173000 113200 12-15,5
KATOWICE 460 600 60 300 30900 12,2-14,5
POZNAN 454 400 106 200 78 200 13,5-17
£6DZ 437 800 114100 58 500 12-13,5
LUBLIN 170 900 26 800 8 800 11-13
Poznan5% [mkw] = Powierzchnia w budowie [mkw.] = Popyt [mkw.]
| _ Tréjmiasto 7%

850 000
800 000

750 000

_ Wroctaw 9% 700 000
650 000

600 000

550 000

500 000

450000

400 000

_ Krakow 11% 350 000
300000

250 000

200 000

150 000

. Katowice 5% 100 000
S L6dz5% 20008
__Lublin 2%
Szczecin 2%

Warszawa 55%

* Zrodfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE; Colliers, Market Insights Raport Roczny 2018
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Struktura geograficzna portfela i najemcow

» STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI » STRUKTURA GEOGRAFICZNA SEGMENTOW: POZOSTAJACE | PROJEKTY
[% warto$ci godziwej] [% warto$ci godziwej]
8% m Pozostajace w portfelu
m \Warszawa i okolice
11% . .
Projekty komercyjne
4% Trojmiasto
Na sprzedaz
Wroctaw
Optymalizacja
25%
Pozostate

Projekty mieszkaniowe

» STOPIEN WYNAJECIA NIERUCHOMOSCI POZOSTAJACYCH W PORTFELU » STRUKTURA NAJEMCOW WEDLUG OKRESU TRWANIA UMOWY

[% GLA]

[% powierzchni]

wygasaja ponizej 1 roku

B najem na czas wygasajg w ciagu 1-3 lat

nieokreslony
Handlowe 100%
H najem na czas wygasaja w ciagu 3-5 lat
okreslony
Mieszkaniowe 100%

wygasaja powyzej 5 lat

m Powierzchnia wynajeta Pustostany
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4Q2017 3Q2017

Przychody ze sprzedazy 39,9 39,1
Koszty dziatalnosci (20,3) (18,2)
Wynik brutto ze sprzedazy 19,6 20,9
Koszty administracyjne i sprzedazy (9,0) (7,5)
Wynik netto ze sprzedazy 10,6 13,4
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (2,2) 0,5
Pozostate przychody 45 1,6
Pozostate koszty 2,7) (0,5)
Wynik z dziatalno$ci operacyjnej 10,2 15,0
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 2,2 (0,5)
Odpisy aktualizujace warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 1,4 (0,5)
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci - (0,3)
Amortyzacja 0,3 0,3
EBITDA 141 14,0
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej (3,0)

Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych 0,1) 0,1)

Skorygowana EBITDA | 10 | 13,9
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4Q2017 3Q2017

Przychody ze sprzedazy 37,7 36,9
Koszty dziatalno$ci (18,5) (16,4)
Wynik brutto ze sprzedazy 19,2 20,5
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,3) (5,8)
Wynik netto ze sprzedazy 12,9 14,7
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (2,2) 0,5
Pozostate przychody 1,5 1,6
Pozostate koszty (1,3) (0,5)
Wynik z dziatalno$ci operacyjnej 10,9 16,3
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 2,2 (0,9)
Odpisy aktualizujgce wartos¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,1 (0,5)
Odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci - (0,3)
Amortyzacja 0,2 0,2
EBITDA 13,4 15,2
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (0,1) 0,1

Skorygowana EBITDA | 13,3 | 15,1
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DZIALALNOSC DEWELOPERSKA - WYNIK SEGMENTU | 1

4Q2017 3Q2017

Przychody ze sprzedazy 0,1 -

Koszty dziatalno$ci 0,1) -

Wynik brutto ze sprzedazy - -

Koszty administracyjne i sprzedazy (0,5) (0,6)
Wynik netto ze sprzedazy (0,5 (0,6)
Pozostate przychody 3,0 -
Pozostate koszty (0,1) -
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 24 (0,6)
EBITDA 24 (0,6)
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej (3,0) -

Skorygowana EBITDA | (0,6) | (0,6)




POZOSTALA DZIALALNOSC i NIEALOKOWANE POZYCJE - WYNIK I I ‘

Skonsolidowane wyniki finansowe za 2017 rok

» POZOSTALA DZIALALNOSC - WYNIK

402017 302017
Przychody ze sprzedazy

Koszty dziatalnosci (1 ,7) (1 ,8)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,4 0,4
Wynik netto ze sprzedazy 0,4 0,4
Pozostate koszty (1,3)

Wynik z dziatalnosSci operacyjnej (0,9) 0,4
Amortyzacja 0,1 0,1
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach 13

trwatych '

EBITDA

Skorygowana EBITDA o 5 | o 5

» NIEALOKOWANE POZYCJE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

4Q2017 3Q2017

Koszty administracyjne i sprzedazy (2,2)

Wynik netto ze sprzedazy (2,2) (1,1)
Wynik z dziatalnoSci operacyjnej (2,2) (1,1)
EBITDA (2,2) (1,1
Skorygowana EBITDA | @2 an




WSKAZNIKI WEDLUG EPRA

Skonsolidowane wyniki finansowe za 2017 rok I I ‘ P H N

» WYNIK WEDLUG EPRA

Wynik netto segmentu najem 37,5 38,9
Wynik netto segmentu najem wedtug EPRA 53,4 45,9
Skorygowany wynik netto segmentu najem wedtug EPRA | 32,8 | 33,0

» EPRA NIY

Nieruchomosci inwestycyjne generujace przychody z najmu 1 850,7 1916,6
Wynik z najmu wedtug EPRA 80,9 68,6
EPRA NIY | a3% | 3%

» EPRA NAV | EPRA NNNAV

Aktywa netto przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujacej 19857 1965,2
Rezerwa dlugoterminowa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 21,8 20,8
EPRA NAV 2007,5 1986,0
Réznica pomigdzy wartoscig ksiegowg a warto$cig godziwa aktywow 6.9 66
netto ' '
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