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Osiaggniecia Grupy PHN w 2012 .

Przyjecie w kwietniu 2012r Strategii Biznesowej Grupy PHN zakladajaca uzyskanie
pozycji najwiekszej spolki inwestycyjnej na rynku nowoczesnych nieruchomosci komercyjnych w
Polsce poprzez:

Racjonalizacje i optymalizacje struktury portfela
nieruchomosci

Poprawe efektywnoSci dzialalnos$ci w zakresie
zarzadzania aktywami

Dalsza poprawe efektywnoSci funkcjonowania Grupy

Utrzymanie konserwatywnej strategii finansowania

dzialalnosSci

Porsk1i HoLpiNG
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Realizacja strategii — osiggniecia w 2012 r.

1 7aawansowanie -
procesu
optymalizacji
portfela
nieruchomosci

Przygotowanie procesu dezinwestycji aktywow nie zwigzanych z gléwna dzialalno$cig (zawarcie
umowy przedwstepnej na sprzedaz 1 z nieruchomos$ci w 1Q2013r)

B Przygotowanie i zaawansowanie projektow inwestycyjnych (m.in. Rakowiecka i Foksal oraz PHN
Tower, Domaniewska, Parzniew, Lu¢mierz)

2
Zarzadzanie B Pozyskanie nowych duzych najemcow korporacyjnych (Poczta Polska)

aktywami B Zwiekszenie zakresu outsourcingu (ochrona, prace porzadkowe, remonty )

B Zaniechanie nierentownej dzialalno$ci niezwigzanej z dzialalnoScig podstawowa (polowy
dalekomorskie, dzialalno$¢ chlodnicza i zarzadzanie portami)

Zwiekszenie
efektywnosci

B Zmiany struktury operacyjnej (integracja i konsolidacja wybranych funkcji zarzadczych np.
ksiegowos¢, IT)

B Restrukturyzacja zatrudnienia

B Opracowanie modelu pozyskania finansowania zewnetrznego i partneréw biznesowych do realizacji

Strategia wspolnych przedsiewzie¢ (JV)

finansowa . — .
B Wdrozenie MSR oraz procedur sprawozdawczos$ci finansowej

PoLsk1 HoLpING
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Otoczenie rynkowe i perspektywy rozwoju

PoLsk1 HoLpING
NIERUCHOMOSCI S.A.

W 2012 r obserwowano w Polsce spowolnienie rozwoju gospodarczego. W 2013 r. prognozowany jest
dalszy spadek wzrostu PKB.

Polska na tle innych krajow europejskich jest jedna z najlepiej radzacych sobie z kryzysem gospodarek.
Miedzynarodowe instytucje finansowe oraz agencje ratingowe pozytywnie oceniaja kondycje polskiej gospodarki,
co umacnia pozycje Polski na tle innych krajow w regionie.

Mimo stabnacego tempa wzrostu gospodarczego w Polsce, kondycja rynku inwestycyjnego
nieruchomos$ci komercyjnych w 2012 r. byla bardzo dobra. Wolumen transakeji osiaggnal wartosc 2,8
mld EUR. To najlepszy wynik od 2007 r. i trzeci rok z rzedu, kiedy warto$¢ transakcji wzrosta.

Wzorem ubieglych lat najwieksza warto$¢ mialy transakcje przeprowadzone w sektorach handlowym i biurowym,
odpowiednio 1,15 mld EUR oraz 1,09 mld EUR.

W minionym roku warto$¢ transakcji w Polsce stanowila 75% warto$ci wszystkich transakcji w
Europie Srodkowe;j.

Zrédlem sily polskiego rynku nieruchomoéci komercyjnych sa jego stabilnosé oraz plynnosé
minimalizujace ryzyko wyjscia z inwestycji.

Najlepiej widaé to w sektorze najlepszych nieruchomosci, cieszacym sie najwiekszym zainteresowaniem
inwestorow, ale jest rowniez zauwazalne w przypadku nieruchomo$ci drugorzednych, ktore stanowily istotng
cze$¢ ubieglorocznego wolumenu transakeji.




Sytuacja makroekonomiczna Polski

Ocena polskiej gospodarki na tle innych krajéw Stopy procentowe

8% 1

S&P MOODY'S FITCH e |
KRAJ Rating Perspektywa | Rating Perspektywa | Rating Perspektywa e
Polska A- Stabilna | A2 Stabilna | A- Pozytywna =
Czechy |AA- Stabilna | Al Stabilna | A+ Stabilna 4% -
Niemcy | AAA Stabilna |Aaa  Negatywna | AAA Stabilna 3% 1
Hiszpania | BBB— Negatywna |Baa3  Negatywna | BBB  Negatywna = /%L
Szweca [AAA  Stabilna | Aaa Stabilna | AAA  Stabilna o _

2007 2008 2009 2010 2011 2012

ZRODLO: S&P. MOODY'S, FITCH, STYCZEN 2013 R.

WIBOR (PLN) EURIBOR (EUR) LIBOR (CHF)

ZRODLO: NBP

Ocena polskis gospodarki na te innych krajow

Hiszpania 501
Czechy 431
Niemcy 401
Szwecja 3,51
Z
Polska z 307
Strefa Euro 2,51
Unia Europejska 2.01
|
r T T T T T T T T T T T 1.5
-2% =1.5% -1% =0,5% 0% 05% 1% 1.5% 2% 25% 3% 3.5%
1,0
B Wazrost PKB 2012% * prognoza ze stycznia 2013 . 2007 2008 2009 2010 2011 2012
" HICP - zharmonizowany wskaznik cen konsumpcyjnych (m-c do m-ca poprzedniego roku) — USD ($) = EUR (€) = CHF (f)
::.‘ ZRODLO: EUROSTAT, STYCZEN 2013 R. ZRODLO: STOOQ.PL, STYCZEN 2013 R.
W
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Rynek nieruchomosci biurowych - Polska

B W 2012 r. wolumen najmu na rynku nieruchomosci
biurowych przekroczyl 960.000 mkw., Ubiegloroczny wolumen

. . transakcji najmu na rynku
B Ok. 2/3 transakeji mialo miejsce na rynku

stolecznym, gdzie zawarto 97,7% warto$ci powierzchni biurowych

wszystkich transakcji w tym sektorze. L.
w Polsce Swiadczy

® Duzym zainteresowaniem deweloperow cieszyly sie 0 Intensywnym rozwoju
rowniez glowne miasta regionalne, a w szczegolno$ci

. > 1 wzroscie znaczenia tego sektora
Wroclaw, Krakéw i Poznan 5

w stosunku do pozostalych

® W minionym roku w calej Polsce oddano do uzytku segmentow nieruchomosci
ponad 509.000 mkw. nowoczesnej powierzchni
(podaz przekroczyla ponad dwukrotnie wartos¢ z 2011 komercyjnych.

r. (218.000 mkw.)

m W wiekszosci lokalizacji w kraju czynsze bazowe
pozostaly stabilne.

Porsk1i HoLpiNG
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Rynek nieruchomosci komercyjnych —Warszawa

B Stabilizacja popytu i podazy przelozyla sie na utrzymanie o . . : :
dotychczasowych stop kapitalizacji dla najlepszych AL S B s LT T CLE 1S

nieruchomogci biurowych w centrum Warszawy na poziomie 300,000 - 300,000
ok. 6,25%. 250,000 - 250.000
200,000 - - 200.000
. . . . . . Ll B Im'(m
® W budowie znajduje sie 540.000 mkw. powierzchni £ 150000 - | 100,000
biurowej, a kolejne 620.000 mkw. jest w fazie planowania, 100.000 - | 50,000

ktore wedlug deklaracji deweloperéw maja by¢ oddane do 50.000 - 0
konca 2015 r. 0 - - =50.000

2007 2008 2009 2010 2011 2012
. . .  Podaz COB * Podaz LPC
B Zasoby nowoczesnej powierzchni wzrosly do — Absorpa COB == Absorpcja LPC

3.859.000 mkw. Dla poréwnania w Berlinie wynosza one
17.536.000 mkw., a w Pradze ok. 2.882.000 mkw.

® W minionym roku wielko$¢ absorpcji powierzchni wyniosta Wolumen Transakcji w Warszawie

ponad 161.000 mkw. Jest to wzrost o 25% w stosunku do 700,000
2011T. 600.000 -

500.000 |
400.000 -
B Podpisana przez PHN S.A. umowa z Poczta Polska na 300.000 -
wynajem ok. 13 000 mkw. powierzchni biurowej w T“"‘m: .
planowanym projekcie. przy ul. Domaniewskiej nalezata do o . . . . .
2007 2008 2009 2010 2011 2012

najwiekszych pod wzgledem wolumenu transakeji na
stolecznym rynku. = Popyt COB " PopyeLPC
ZRODEO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN &VWAKEFIELD, STYCZEN 2013 R.

ZRODEO: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN &WAKEFIELD, STYCZEN 2013 R.

mt
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Najem — wynik segmentu

[mIn PLN]
139,3 140,0 2011 2012 I
69,5 W @V M
51,6
37,1
’ 32,2
12.3 19,2 23,2 19,7
’ . 3,3 - 9,0 7,0 .
_17’2 -12,7
39,3 324 -44,2
-70,5
-87,7
Przychody z Koszty Wynik brutto ze Koszty Wynik bruttoze  Pozostate Amortyzacja i EBITDA Koszty Skorygowana
najmu utrzymania sprzedazy  administracyjne  sprzedazy przychody i odpis tworzenia i EBITDA
nieruchomosci pomniejszony o koszty netto rzeczowych restrukturyzacji
koszty aktywow grupy, IPO i
- Jmianaw min PLN administarcyjne trwatych odpraw

EBITDA liczona jako wynik brutto ze sprzedazy pomniejszony o koszty administracyjne, pozostate przychody i koszty netto i skorygowany 0 amortyzacje i odpisy rzeczowych aktywéw trwalych
Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy, koszty IPO i odprawy dla zwalnianych pracownikéw

=  Stabilny poziom przychod6w z najmu nieruchomosci (2012: 9,5 m PLN; 2011: 7,7 m PLN), koszty
odpraw dla zwalnianych pracownikow

(2012: 6,5 m PLN; 2011: 14,3 m PLN), odpisy aktualizujace
warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych
(2012: 1,4 m PLN; 2011: 18,2 m PLN)

® Nizsze 0 17,2 m PLN koszty utrzymania nieruchomosci w
efekcie 1-szego etapu restrukturyzacji i outsourcingu oraz
nizszych kosztow remontow

W : les;lfz Koty acllm HSIRENIGE © 6 31 AL glownlelyv - =  Korekta EBITDA o koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy
::'n‘. ;VuyILl U optyr(rila el |00l AL aELIC oL Bl (centralizacja oraz IPO (2012: 2,5 m PLN; 2011: 5,4 m PLN), koszty odpraw
Illl\ LR AN T L T dla zwalnianych pracownikéw (2012: 6,5 m PLN i
I =  Pozostale przychody i koszty operacyjne netto to gléwnie 14,3 m PLN

Porsk1 HoLpiNg koszty rezerw z tytutu roszczen o pozytki z najmu 19
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Dzialalno$¢ deweloperska — wynik segmentu

[min PLN] 57,7 2011 2012 |

@. m -8,8
21,5
11,9 13,1 12,4
- 0,5 07 30 - 0,5 3,6
-0,7
9,5

79 -3,9
108 7 -8,6
-36,2
-44,0
Przychody z Koszty Wynik brutto ze Koszty Wynik brutto ze  Pozostate Amortyzacja i EBITDA Rezerwa, koszty Skorygowana
dziatalnosci dziatalnosci sprzedazy  administracyjne  sprzedazy przychody i odpis tworzenia i EBITDA
deweloperskiej deweloperskiej pomniejszony o koszty netto rzeczowych restrukturyzacji
koszty aktywow grupy, IPO i
- smianaw min PLN administarcyjne trwatych odpraw

EBITDA liczona jako wynik brutto ze sprzedazy pomniejszony o koszty administracyjne, pozostate przychody i koszty netto i skorygowany 0 amortyzacje i odpisy rzeczowych aktywéw trwalych
Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy, koszty IPO i odprawy dla zwalnianych pracownikéw oraz dodatkowe rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania

=  Strata brutto ze sprzedazy w 2012 w efekcie dodatkowych glownie odpisy aktualizujace warto$é rzeczowych aktywow
rezerw netto glownie na naprawy gwarancyjne i trwalych (2,4 m PLN) i koszty odpraw dla zwalnianych
odszkodowania z tytulu nieterminowo oddanych lokali pracownikéw (0,8 m PLN)
{2 T LY, ® W 2012 odpis rzeczowych aktywoéw trwalych, glownie
®  Spadek kosztow administracyjnych o 2,9 m PLN (blisko nieruchomosci (2,4 m PLN)
O/ 1z . . .
E:‘.\ ?gsé)u%g;mz(?’vi ;szlplggngyzzeep;&v;?gz(z)ggevl\;p:;gﬁn soelal Korekta EBITDA o koszty tworzenia i restrukturyzacji
'“‘\ dzia}alnogyci J 4 J J grupy oraz IPO (2012: 0,1 m PLN; 2011: 0 m PLN), koszty
(T odpraw dla zwalnianych pracownikéw (2012: 0,8 m PLN;
PoLsk1 HOLDING = Pozostale przychody i koszty operacyjne netto w 2012 to 2011: 0,5 m PLN)
NIERUCHOMOSCI S.A. 13




Pozostala dzialalnos§¢ — wynik

[mIn PLN]
2011 2012 |
25,5
4,4
3.2 12 00 *° 00 5 %°
2.7 -2,0 -1,6 -1,5 -
4 -4,3 -4,3
7,1 -5,8
-14,3
24,1
Przychody z Koszty Wynik brutto ze Koszty Wynik brutto ze  Pozostate Amortyzacja i EBITDA Koszty Skorygowana
pozostatej pozostatej sprzedazy  administracyjne  sprzedazy przychody i odpis tworzenia i EBITDA
dziatalnosci dziatalnosci pomniejszony o  koszty netto rzeczowych restrukturyzacji
koszty aktywow grupy, IPO i
administarcyjne trwatych odpraw

@ :zmianaw min PLN

EBITDA liczona jako wynik brutto ze sprzedazy pomniejszony o koszty administracyjne, pozostate przychody i koszty netto i skorygowany o amortyzacje i odpisy rzeczowych aktywow trwatych
Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy, koszty IPO i odprawy dla zwalnianych pracownikéw

= Pozostala dzialalno$¢ to dzialalnos$¢ wygaszana, gléwnie
hotelowa, ustugi logistyczne, zarzadzanie
nieruchomosciami mieszkaniowymi, sprzedaz ksiazek i
artykuléw spozywczych

= Istotne obnizenie przychodow i kosztow w efekcie realizacji

::-.. strategii wygaszania dzialalnoSci

I} .. .. . P .

) =  Nizsze koszty administracyjne gtownie w wyniku )
I optymalizacji poziomu zatrudnienia (centralizacja funkcji

Porsk1i HoLpiNG

zarzadzania i wsparcia)

Pozostale przychody i koszty operacyjne netto to gtéwnie
koszty odpraw dla zwalnianych pracownikow (2012: 1,5 m
PLN; 2011: 0 m PLN), odpisy aktualizujgce warto$c
nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwalych (2012: o
m PLN; 2011: 23,2 m PLN)

Korekta EBITDA o koszty odpraw dla zwalnianych
pracownikow (2012: 1,5 m PLN; 2011: 0 m PLN)

NIERUCHOMOSCI S.A.



Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania
z calkowitych dochodow

[mIn PLN]
2011 2012 |

0,0 0,1 0,8
3,4 -3,4 -2,6
-6,3
-12,7 -12,6
Koszty administracyjne Amortyzacja EBITDA Koszty tworzenia i Skorygowana EBITDA
restrukturyzacji grupy, IPO
@ :zmianaw min PLN
EBITDA liczona jako koszty administracyjne skorygowane o amortyzacje
Skorygowana EBITDA to EBITDA po korekcie o koszty tworzenia i restrukturyzacji grupy oraz koszty IPO
= Niealokowane koszty administracyjne to koszty jednostki (tworzeniem struktur spotki holdingowej dopiero w 2-gim
dominujacej (spotki holdingowej) polroczu)
=  Wzrost kosztow administracyjnych w 2012 w efekcie =  Korekta EBITDA o koszty tworzenia i restrukturyzacji
wyzszych kosztow restrukturyzacji grupy i IPO (2012: grupy oraz IPO (2012: 6,3 m PLN; 2011: 0,8 m PLN)
::.‘ 6,3m PLN; 2011: 0,8 m PLN) oraz w zwigzku z
uy ponoszeniem kosztéw w 2011 przez niepelny okres
ny
i

Porsk1i HoLpiNG
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Rachunek zyskow 1 strat

[min PLN]

Porsk1i HoLpiNG
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2011

51,6
L4215
43,2
555
17,3 [
21,50
. 678

49,4
0,0

4261

-1,6

B o4

2012
Wynik z najmu J - 69,5
Wynik z dziatalnosci deweloperskiej -0,7
Wynik z pozostatej dziatalnosci -2,7 |
Koszty administracyjne J -54,6 -

Zmiana wartosci i wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych -221,4_

Koszty $wiadczen w formie akcji 0,0
Pozostate przychody i koszty netto l -22,6
Przychody i koszty finansowe netto |+1,8
Udziat w JV ‘ +0,1
Podatek dochodowy -+42,8
Wynik z dziatalnosci zaniechanej | +2,0
Wynik netto
EBITDA -4,8
Skorygowana EBITDA J 25,2

EBITDA i skorygowana EBITDA bez dziatalnosci zaniechanej

®  Widoczne pierwsze efekty restrukturyzacji i optymalizacji = Istotny negatywny wplyw niekasowego i nieoperacyjnego

operacyjnej: efektu aktualizacji wartoSci nieruchomosci inwestycyjnych

* poprawa wyniku na sprzedazy brutto w segmencie najem (2012: 222,1 m PLN; 2011: 117,0 m PLN) i odpisow

* redukcja kosztow administracyjnych pomimo aktualizujacych warto$é nieruchomosci w rzeczowych
dodatkowych kosztow restrukturyzacjii IPO aktywach trwalych (2012: 3,2 m PLN; 2011: 41,4 m PLN)

* wrzrost wynikéw operacyjnych mierzonych skorygowana

EBITDA




Zmiana kapitalu wlasnego

[min PLN]
2069,3 25.2
- S
-29,9 -6,4
42,8 2,0 2,2 1885,7
-221,4
Kapitat wtasny  Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacjai Zmiana wartosci Przychody i Podatek Wynik netto na Pozostate Kapitat wiasny
ogoétem na EBITDA o koszty odpisy godziwej i wynik koszty dochodowy dziatalnosci catkowite ogotem na
31.12.2011 restrukturyzacji  rzeczowych na zbyciu finansowe netto zaniechanej dochody 31.12.2012
grupy i IPO aktywow nieruchomosci  oraz udziat w
trwatych inwestycyjnych zyskach
jednostek
wspotzaleznych
= Kapital wlasny ogotem nizszy o 183,6 m PLN, w tym kapital * odpraw dla zwalnianych pracownikow (8,8 m PLN)
rzypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej o .
p JaCy axejc . jedn Jace) * dodatkowych rezerw na naprawy gwarancyjne
168,6 m PLN, udzialy niekontrolujace o 15,0 m PLN . - : ; .
i odszkodowania z tytulu nieterminowo oddanych lokali
::..‘ ®  Pozytywny wplyw wynikéw operacyjnych mierzonych w dzialalno$ci deweloperskiej (12,2 m PLN)
::.“ skorygowana EBITDA (25,2 m PLN) zniwelowany kosztami
\\ . ..
LT ° tworzenia i restrukturyzacji grupy oraz IPO (8,9 m PLN)
Porsk1i HoLDING
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Struktura aktywow i pasywow

[min PLN]

Pozostate (40,9m):
naleznosci (21,4 m),
aktywa przeznaczone do
sprzedazy (9,2 m),
rzeczowe aktywa trwate
inne niz nieruchomosci
(5,7 m), inne (4,6 m)

Srodki pieniezne i
krétkoterminowe
aktywa finansowe
(203,2 m):

srodki pieniezne
(178,6m), jednostki TFI i
obligacje SP (24,6 m)

Nieruchomosci w
dziatalnosci
deweloperskiej (80,8m)

Nieruchomosci w
rzeczowych aktywach
trwatych (148,0 m)

Nieruchomosci
inwestycyjne (2 068,1 m)

= Zmniejszenie sumy bilansowej 0 243,4 m PLN gléwnie w
efekcie zmniejszenia wartosci ksiegowej ogotu nieruchomoscei

Aktywa
2541,0 2297,6

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

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

Nieruchomosci
deweloperskie (84,3 m)

Pozostate (164,7 m):
leasing finansowy (0,8m),
rezerwy na: pozytki z
wynajmowanych
nieruchomosci (36,3m),
naprawy gwarancyjne
(9,5m), restrukturyzacje
zatrudnienia (17m),
pozostate (16,9m);
zaliczki deweloperskie
(34,0m), zaliczka na
sprzedaz nieruchomosci
(13,8), zobowigzania :
handlowe (13,8m),
podatkowe (3,7);
depozyty najemcow
(12,8m), inne (6,1m)

Nieruchomosci w
rzeczowych aktywach
trwatych (46,6 m)

Nieruchomosci do
sprzedazy (25,1 m)

Odroczony podatek
dochodowy (307m)

Udziaty niekontrolujace
(190,2 m)

2011 2012

Nieruchomosci
inwestycyjne (1 911,5m)

Aktywa netto (1 879,1 m)

Pasywa
2541,0 2297,6

2011 2012

Pozostate (152m):
leasing finansowy (2 m),
rezerwy: na pozytki z
wynajmowanych
nieruchomosci (52m),
naprawy gwarancyjne
(24,1m), restrukturyzacje
zatrudnienia (2,7 m),
pozostate (10,1 m),
zaliczki deweloperskie
(16,0m), zobowigzania
handlowe (11,3m),
podatkowe (9,6m);
depozyty najemcow
(12,0m), inne (12,2m)

Odroczony podatek
dochodowy (259,9m)

Udziaty niekontrolujgce
(175,2m)

Aktywa netto (1 710,5 m)

= Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci ujetych w rzeczowych

aktywach trwalych o 101,4 m PLN gléwnie w wyniku

N, 0229,4 m PLN (2012: 2 067,5m PLN; 2011: 2 296,9 m PLN) prz}iellfll\?syfikowania do nieruchomoéci inwestycyjnych (100,5
l:'.“ =  Udzial nieruchomosci ogétem oraz Srodkdw pienieznych, ich m )
:“\‘ ekwiwalentow i krotkoterminowych aktywow finansowych = Zmniejszenie aktywow netto 0 168,6 m PLN (9,0%) i udzialow

pozostal na niezmienionym poziomie, odpowiednio 90% i 8%
warto$ci aktywow ogdlem

niekontrolujacych o 15,0 m PLN (7,9%)

Porsk1i HoLpiNG
NIERUCHOMOSCI S.A.
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Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych

[mIn PLN] +22,3
I —] -
/T
-14.4 [
'222,1 4 _25 1
’ -17,8
Nieruchomosci Naktady Zmiana wartosci Wartos¢ Przeniesienie do Aport do JV Przeniesienie z/do  Nieruchomosci
inwestycyjne na godziwej sprzedanych aktywow rzeczowych inwestycyjne na
31.12.2011 nieruchomosci  zaklasyfikowanych aktywow trwatych 31.12.2012
jako przeznaczone
do sprzedazy
®  Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych nizsza ®  Przeniesienie nieruchomosci do aktywow zaklasyfikowanych
0156,6 m PLN jako przeznaczone do sprzedazy w zwigzku z podpisaniem

® Naklady gléwnie zwigzane z realizacja projektow P sy ey ey

inwestycyjnych i modernizacja (m. in. Foksal, Rakowiecka, ®  Wylaczenie nieruchomosci (dziatki) wniesionej aportem do
Stawki) wspoOlnego przedsiewziecia z SEGRO B.V. (aktywo ujete
= Zmiana wartoSci godziwej przede wszystkim w efekcie WAL }1d21a}ow w jednostkach stowarzyszonych
. h zmi K K h i wspdlzaleznych)
W negatywnych zmian warunkéw rynkowyc . o Lkt el o
NN ®  Wartos$¢ sprzedanych nieruchomosci to glownie wartos$é WSS 21740 B ST T L@ i st L
iy, . : PP . uwolnienia powierzchni wykorzystywanych wcze$niej na
n wydanej w 2012 nieruchomosci Kornik (zaliczka wptacona w - . . A
n . potrzeby wlasne i prowadzenia pozostalych dzialalno$ci (efekt
PoLsk1 HOLDING latach ubleg}yCh)

restrukturyzacji grupy)

NIERUCHOMOSCI S.A. 10




Zmiana stanu rezerw

[min PLN]

+14,6

+15,7

 —
I
-4,6
Rezerwy ogétem na Roszczenia o pozytki z Rezerwa na naprawy Rezerwa dot. Rezerwa na Pozostate rezerwy  Rezerwy ogétem na
31.12.2011 wynajmowanych gwarancyjne i restrukturyzacji Swiadczenia 31.12.2012
nieruchomosci odszkodowania w zatrudnienia pracownicze
dziatalnosci

deweloperskiej

= W zmianie rezerwy na roszczenia o pozytki z
wynajmowanych nieruchomosci zawarty dodatkowy wplyw

u
zmiany stopy dyskonta w nastepstwie obnizenia stop

\ procentowych

By . . . 2.Q 2o

':'.“‘ =  Zwiekszenie rezerwy w dzialalno$ci deweloperskiej w :
hy, zwiagzku ze zidentyfikowaniem ryzyka napraw gwarancyjnych

i odszkodowan z tytulu nieterminowo oddanych lokali

Zmniejszenie rezerwy na restrukturyzacje zatrudnienia w
wyniku wyplaty odpraw dla zwalnianych pracownikow

Rozwigzanie rezerwy na Swiadczenia pracownicze w efekcie
redukcji poziomu zatrudnienia

Porsk1i HoLpiNG
NIERUCHOMOSCI S.A.
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Przeplywy pieniezne

[min PLN]
203.2 Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej: -24,8 Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej: +21,7
! +28,5
-  I— 178,6
el
+20,5 +8,3
Y == 0 o
' — we [ s o
03 o5 s [ o
-18,7
Srodki pieniezne i ' Skorygowana Wyplywy z tytutu Wyptywy z tytutu  Zmiana stanu Zmiana Zaptacony Nieruchomosci Sprzedaz i Zbycie jednostek Odsetki od lokat ~ Przeptywyz  Réznice kursowe Srodki pienigzne i
aktywa EBITDA restrukturyzacji, odpraw dla zobowiazan, pozostatych podatek inwestycyjne -  nabycie netto TFI dziatatnosci aktywa
finansowe na tworzenia grupy i  zwalnianych naleznosci i kapitatow dochodowy = zbycie i naktady  rzeczowych finansowej finansowe na
31.12.2011 IPO pracownikow zapasow z obrotowych netto aktywow 31.12.2012
dziatalnosci trwatych i WNiP
deweloperskiej
®  Spadek lacznej warto$ci Srodkow pienieznych i ich zmniejszenia stanu zaliczek (18,0 m PLN) przy wzroScie
ekwiwalentéw oraz krétkoterminowych aktywoéw finansowych zapasow (3,5 m PLN)
2461l LI =  Wyplywy w zwiazku z nakladami na nieruchomosci
®  Pozytywny wplyw wynikéw operacyjnych mierzonych inwestycyjne (20,3 m PLN) zniwelowane wplywami ze
skorygowang EBITDA (28,5 m PLN z dzialalnoScig zaniechang) * zbycia nieruchomosci (1,6 m PLN)
. zniwelowany * sprzedazy statku w zwiazku z zaniechaniem przez spotke
::'.\‘ * zaplata kosztow restrukturyzacji grupy i IPO (6,5 m PLN) zalezna Dalmor polowéw dalekomorskich (12,1 m PLN)
.:lll * wyplata odpraw dla zwalnianych pracownikéw (20,9 m * zbycia/umorzenia jednostek uczestnictwa TFI (20,5 m
|““ PLN) PLN) ze skutkiem na zmniejszenie aktyw6éw finansowych

Porsk1i HoLpiNG
NIERUCHOMOSCI S.A.

* wzrostem kapitalu obrotowego w dzialalno$ci
deweloperskiej (20,3 m PLN) glownie w wyniku

* odsetek od lokat (8,3 m PLN)
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I Optymalizacja operacyjna - restrukturyzacja

= Realizacja caloSciowego programu redukcji kosztow w celu poprawy efektywnosci
operacyjnej - zmniejszenie iloSci zatrudnionych z 872 na koniec 2010 r. do 325 na
dzien 1 stycznia 2013 r.

= Docelowo w ciggu 3-4 lat planowane jest osiggniecie stanu zatrudnienia w calej Grupie

Redukcja Kapitalowej PHN do poziomu ok. 100 pracownikow
kosztow D S : .
ogolnych = W 2013 roku proces optymalizacji zatrudnienia jest konsekwentnie realizowany
ofaz= = Realizowany jest rowniez proces majacy na celu centralizacje wielu funkcji
zatrudnienia zarzadczych na poziomie holdingu (obszary, w ktorych udalo sie wprowadzié
centralizacje to:
= ksiegowos¢,
= IT,

= komunikacja i marketing

PoLsk1 HoLpING
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Optymalizacja portfela nieruchomosci

« Optymalizacja struktury portfela poprzez zbycie ok. 9o pobocznych aktywow
(budynki mieszkalne, wille, dzialki, nie przeznaczone do celow inwestycyjnych
1 innych aktywow), pot ktére moga by¢ sprzedane w ciggu najblizszych 3-4 lat,
a reszta w ciggu najblizszych 6-7 lat (warto$¢ tych aktywow wedlug Raportu
Wyceny: ok. 0,7 mld PLN), z zastrzezeniem uzyskania w umowach warunkéw

rynkowych.

Zbycie
aktywow nie

zwiazanych z
gléwna
dzialalnoScia

« Zaawansowanie negocjacji dot. zbycia siedmiu nieruchomosci. Po dacie
bilansowej, w marcu 2013 roku Grupa PHN zawarla pierwsza umowe
przedwstepna na zbycie jednej z nieruchomosci.

Porsk1i HoLpiNG
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Optymalizacja portfela nieruchomosci

 Pozyskanie nowych duzych najemcow korporacyjnych - Poczta Polska

PHN i Poczta Polska zawarly umowe najmu blisko 7 tys. m2
w nalezagcym do Grupy PHN biurowcu INTRACO.

Od polowy 2015 r. Centrala Poczty zajmie blisko 45%
powierzchni tj. ok. 13 000 m2w projekcie Domaniewska 37.

4 ®  Poczta Polska

Zarzadzanie
aktywami —
wzrost NOI na
portfelu

« Zwiekszenie zakresu outsourcingu

Zwiekszeniu zakresu powierzania przez Grupe wyspecjalizowanym podmiotom

zewnetrznym, w szczegolnosci w zakresie:

= ushug zwigzanych z biezacym zarzadzaniem i utrzymaniem nieruchomosci i
obiektéw budowlanych, (ustugi ochroniarskie, ustugi utrzymywania czystosci
nieruchomosci i obiektow budowlanych, ustugi remontowe i naprawcze),

= wspoOlpracy z uznanymi agencjami nieruchomosci w celu komercjalizacji
planowanych nowoczesnych powierzchni biurowych.

nieruchomosci

Porsk1i HoLpiNG 6
NIERUCHOMOSCI S.A. 2



Projekty inwestycyjne Grupy - faza realizacji

Realizacji trwajacych i planowanych projektow inwestycyjnych

Rakowiecka 19

B Przeksztalcenie kamienicy biurowej w budynek biurowy o standardzie klasy A ilacznej
planowanej powierzchni uzytkowej (GLA) 1829 mkw.

B Rozpoczecie budowy w styczniu 2012 .

® Planowane zakonczenie budowy planowane na 2Q 2013 r. Orientacyjne naklady inwestycyjne ok.
11 mln z1

Foksal 10a

B Nowoczesny obiekt biurowy o standardzie klasy A, zlokalizowany w COB, o planowanej
powierzchni najmu (GLA) 3 271 mkw.

B Wybér gléwnego wykonawcey - konsorcjum firm Mermaid Construction i GEOComp , zawarcie
umowy oraz rozpoczecie budowy w lipcu 2012 r.

B Planowane zakonczenie w 2Q 2014 r. Orientacyjne naklady inwestycyjne ok. 30 mln zk.

SEGRO Industrial Park Wroclaw

B Nowoczesny obiekt magazynowo — logistyczny o planowanej powierzchni (GLA) 40 000 mkw.

B Projekt realizowany wspdlnie z miedzynarodowym deweloperem SEGRO, na
zasadzie partnerstwa biznesowego w formie JV

B Planowane zakonczenie pierwszego etapu inwestycji w 2013 r.

::'u‘\ Projekty w realizacji sa waznymi krokami w restrukturyzacji
‘ L4 L V4 L
1 portfela Grupy oraz pozwalaja osiagna¢ zakladane cele strategiczne
Porsk1i HoLDING -
NIERUCHOMOSCI S.A. 27



Projekty inwestycyjne — faza przygotowania

Realizacji trwajacych i planowanych projektow inwestycyjnych

B Osiem atrakcyjnych projektéow w czolowych lokalizacjach, z zakonczong faza

_S'wietokrzyska 36
(PHN Tower),

Stawki 2, Lewandow, Bartycka 26,

® Preferowana forma wspoélpracy — partnerstwo JV ( limit ryzyka/nacisk na
. zewnetrzny know-how)

W Rozpoczecie procesu wyboru JV dla wybranych projektéw: PHN Tower, Dalmor
iim  Port Rybacki, Luémierz i Parzniew

PoLsk1 HoLpING 8
NierRUCHOMOSCI S.A. 2




Przeglad inwestycji w fazie przygotowania

Swietokrzyska 36 ,,PHN Tower”
(Warsaw)

O Budynek biurowy o standardzie klasy

A

Wyréimiki inwestycyjne Doskonata lokalizacja w Warszawie
COB

ik e Obiekt mieszkalny wykorzystywany

jako biuro

Zakonczona analiza techniczna,

Domaniewska 37 C (Warsaw)

2-segrmantowy budynek o standardzie
klasy A

Mokotow - w sasiedztwie Galerii
Mokotoéw, 13 000 mkw (ok. 45%
catkowitej powierzchni GLA)
wstepnie wynajete przez Poczte
Polska.

Powierzchnia biurowa

Zakonczona analiza techniczna,

Z

Bartycka 26 (Warsaw)

Centrum wystawienniczo - handlowe

Mokotow — miejsce dobrze znane
jako centrum wystroju i
wykonczenia wnetrz

Powierzchnia handlowa

Zakonczona analiza techniczna,
prawna i HBU;

Uruchomienie procedury wyboru
partnera JV;

przygotowywanie do procesu
uzyskiwania decyzji administracyjnych

Partnerstwo JV

~69 000 mkw.
2014 (1 faza)
2016 (2 faza)

2016 (1 faza)
2017 (2 faza)

PLN 543 mln.

Projekty w przygotowaniu

s ey

Luémierz — Cze$¢ handlowa
(blisko L6dzi)4+

Kompleks handlowy na dzialce o
powierzchni ok.. 10 ha (hipermarket z
galeriag handlowa)

Gmina Zgierz, ok. 5 km od
autostrady A2, blisko$¢ drogi
krajowej nr 1, polaczenie
tramwajowe z Lodzia.

Grunt

Zakonczona analiza techniczna,
prawna i HBU;

Przygotowanie do procedury wyboru
partnera JV;

Wymagana zmiana MPZP; W procesie
uzyskiwania decyzji administracyjnych

Partnerstwo JV
40 000 mKw.

Q2 2015

Q4 2016
PLN 186 mln.

3 Szczegdtowe parametry i specyfikacja projektu podlegajg negocjacjom z partnerem JV

prawna i HBU; prawna i HBU;

Prace wykonane w 2012 1. . . . .
Rozpoczecie procesu wyboru Rozpoczecie procesu uzyskiwania
partneréw JV. decyzji administracyjnych.

Model Finansowania Partnerstwo JV 3 Naklady PHN / finansowanie dluzne

Powierzchnia pomiarowa (GLA) ~44 000 mkw. ~29 000 mkw.

Planowany poczatek budowy Q3 2014 Q22014

Planowane zakonczenie budowy* Q4 2017 Q3 2015

Planowane naklady inwestycyjne? PLN 550 mln. PLN 182 mln.

i..
::.“ 1 Definiowane jako oddanie budynku do uzytku oraz finalna komercjalizacja
W
I“\ i kosztow finansowych, ktére beda finansowane dzieki potaczeniu kapitatu wewnetrznego i
]I partneréw JV

PoLsk1 HoLpING
NierRUCHOMOSCI S.A.

2 Zdefiniowane jako oczekiwane taczne naktady inwestycyjne z wytaczeniem wartosci gruntéw 4 Cze$¢ logistyczna projektu jeszcze nie ma jeszcze akceptacji departamentu inwestycji PHN; Bedzie realizowany tylko
jezeli partner JV bedzie specjalizowat sie w budownictwie logistycznym.

29

91u0J31s [sudaiseu eu Apjafoud suls|oy



Przeglad inwestycji w fazie przygotowania

Lewandow (Warsaw) Stawki 2 (Warsaw) Wilanowska 372 (Warsaw) Dalmor, Fishing Port (Gdynia)

I etap: budowa 6-8 kondygnacyjnego 1 alternatywa : budowa 6-
budynku biurowego klasy A kondygnacyjnego budynku biurowego Budowa kompleksy ustugowo —
Kompleks handlowo-ushigowy na terenie umiejscowionego na istniejacym przed klasy A , realizowanego w 2 fazach handlowo — biurowo — mieszkaniowego
Opis 5 ﬁa sowy Intraco parkingiem; etap 2: rozwazana 2 alternatywa (wymagajaca zmiany  na dzialce o powierzchni ok .10.13 ha, w
54 rozbioérka Intraco i budowa Miejscowego Planu Zagospodarowania lezacej na terenie Mola Rybackiego w
wysoko$ciowego biurowca w standardzie  Przestrzennego): budowa kompleksu  poblizu Portu w Gdyni
klasy A ushugowo - handlowego
Atrakcyjna lokalizacja przy Trasie , . — .
Torunskiej, Atrakeyjna lokalizacja w centrum I\G/Igfllégitiolr/[voil(l)it’)rxsz t];)fitrr':(:ﬁEIhSkO Atrakeyjna lokalizacja, mozliwo$é
Wyrdzniki inwestycyjne  blisko dwérz duzych parkéw handlowych Warszawy, blisko$¢ stacji metra i kolei( Wilanowska i 1o t;liskaJF dervka budowy przystani jachtowej. Realizacje
(Targowek i Marki M1), Decathlon oraz Dworzec Gdanski) Chobina rydery projektu w kilku etapach.
osiedli mieszkaniowych. P
Obecne uzytkowanie Grunt Powierzchnia biurowa Powierzchnia biurowa logistyka
Obecnie czeé¢ nieruchomosci — na terenie o , . . , . . .
. © . Lo , . . . Zakonczona analiza techniczna, prawna Zakonczona analiza techniczna, prawna i
powierzchni ok. 2,8 ha jest wydzierzawiona: ~Zakonczona analiza techniczna, prawna i i HBU: HBU. koordvnacia i odbiér decvzii
P k restauracji McDonald’s oraz podmiotowi HBU; ’ . J ynaq vz
race wykonane w 2012 Lo - . . . R . ,Przygotowanie do wyboru partnera JV; administracyjnych;
zamierzajacemu prowadzic salon i serwis W trakcie uzyskiwania decyzji . . . .. .
. . - " L. . w trakcie uzyskiwania decyzji W trakcie procedury wyboru partner a
samochodowy (w trakcie uzyskiwania decyzji administracyjnych dmini cveh
administracyjnych administracyjnych. JV.
c g Mieszany: Partnerstwo JV / build-to-suit Partnerstwo JV (Rézni partnerzy w
Model F
odel Finansowania (PHN naktady i finansowanie dtuzne) R G ON €T N poszczegdlnych segmentach)
Powierzchnia pomiarowa 60 000 mkw ~10 000 mkw (1 faza) Biura: ~28 000 mkw GLA: ~71 000 mkw
(GLA) : 28 000 mkw (2 faza)) Handel: 30 000 mkw PUM: ~122 000 mkw
. Biura: Q1 2015 (1 faza)
Pl tek 2 . .
anowanypoczate Q2 2014 e e =L Mieszkania: Q4 2014 (1 faza)
budowy Q2 2016 (2 faza) Handel: Q4 2015 ST Ne—
Planowane zakonczenie Q4 2015 (1st stage) Biura: Q1 2019 (2 faza) Bi}lra: Q2. 2016 (1 faza, 3 faza: Q3 2022)
budowy! Q42018 Q1 2019 (2nd stage) han de.11° Q2 201 Mieszkanial: Q2 2016 (1 faza,
9 & : 7 3 faza: Q1 2024), Handel: Q4 2015
Planowane naktady PLN 270 mln. Biura: PLN 176 mln.
inwestycyjne PLN 268 min. Handel: PLN 242 mln. PLN 1,250 mln.
T
Ill‘l‘l 1. Definiowane jako oddanie budynku do uzytku oraz finalna komercjalizacja
2. Definiowane jako oczekiwane tacznej naktady inwestycyjne z wytgczeniem wartosci gruntéw
PoLrsk1 HoLDING i kosztéw finansowych, ktére beda finansowane dzieki potaczeniu kapitatu wewnetrznego iinnych firm. 30
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Podsumowanie IPO

Akcjonariusz sprzedajacy B Ministerstwo Skarbu Panstwa

Emitent B Polski Holding Nieruchomosci S.A. z siedziba w Warszawie (“PHN)

Pierwsza Oferta Publiczna (inwestorzy indywidualni i instytucjonalni)

Transza dla inerstorow indywidualnych stanowita 15% oferty

Oferta prywatna dla inwestorow instytucjonalnych poza USA prowadzona zgodnie z Regulacja S
Oferta na terenie USA dla kwalifikownaych inwestrow instytucjnalnych zgodna z reguta 144A

Struktura oferty

Skarb Panstwa sprzedat 25% akcji PHN h
Cena sprzedazy: 22.00PLN

Wielko$¢ oferty Warto$¢ oferty publicznej wyniosta 238.612.000 PLN

Liczba akcji przydzielona inwestorom indywidualnym to 1.626.900, liczba akcji przydzielona inwestorom instytucjonalnym to
9.219.100

Polski Holding Nieruchomosci (PHN) jest notowany na gléwnym rynku na GPW w Warszawie od 13 lutego 2013 r.

Miejsce notowania Akcje PHN trafity do indeksow WIG, WIG-Poland, i WIG-Deweloperzy.

Lock-up 360 dni dla Ministerstwa Skarbu Pafstwa i Firmy

Oferujacy = DM PKO BP
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P [ ]
citi 3 Dom Makerst soceTEceNerale MBS [ wwmsxx  WOQD

Prowadzacy ksi¢ge popytu

PoLsk1 HoLpING
NIERUCHOMOSCI S.A. 32



PHN na GPW

PHN (PHN) ¥ 25,05PLN -0,59% 9:10 22.03.2013 L
ustawienia wykresu: |#]
Zmiana od 13.02.2013 do 21.03.2013: +6,77%

[proc.]
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Wylkres obrotow

| 4 6536.55
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NIERUCHOMOSCI S.A.

Polski Holding Nieruchomosci S.A.

00-116 Warszawa, ul. Swietokrzyska 36 lok. 30/27
tel. +48 22 52 63 107, fax. +48 22 620 99 60
www.GrupaPHNSA.pl

NIP 525-250-49-78, KRS 0000383595, REGON 142900541




