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4 Budowa wartosci 4 Poprawa efektywnosci ekonomicznej

= PRZYCHODY Z NAJMU [min PLN]: 153,5 31122015 1274 A 205% « EBITDA [min PLN]: 54,8 31122015 1534 A 26%
= AKTYWA GRUPY [min PLN]J; 2.681,0 31.12.2015: 2514,0 A 6,6% = SKORYGOWANA EBITDA [min PLN]: 50,3 31.12.2015: 323 A 55,7%
« AKTYWA NETTO GRUPY [min PLN]; 1.994,1 31.12.2015: 1.982,7 A 0,6% = KOSZTY ADMINISTRACYJNE [min PLN: 31,1 3112.2015: 384 W -19%

> Zmiany w portfelu nieruchomosci 4 Pozostate kluczowe osiagniecia

» PORTFEL NIERUCHOMOSCI [liczbal; 141 31122015: 140 A 0,7% = POWIERZCHNIA KLASY A [m?; 69.890* 31.12.2015: 44441 A 57,3%
» POWIERZCHNIA NAJMU [m?: 326.149 3112.2015: 345.665 W -59% = NOWO NABYTA POWIERZCHNIA[m?]:  25.449 31122015: 18288 A 391%
= NIERUCHOMOSCI Z WADAMI [liczbal]: 18 31.12.2015: 19 v 53% = POZIOM LTV [%]: 22,8 3112.2015: 142 A 60,5%

* Obejmuje nastepujgce nieruchomosci: Krywulta2, Rodziny Hiszpariskich 8, Plac Andersa 7, al. Grunwaldzka 411 3
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Najwazniejsze wydarzeniaw 2016 roku i po dniu bilansowym

n NABYCIE BIUROWCA ALCHEMIA Il W GDANSKU

W dniu 25 marca 2016 r. Grupa PHN i ING Bank Slaski S.A. z siedziba w Katowicach zawarly umowe
kredytowa w celu nabycia budynku biurowego klasy A w kompleksie Alchemia, potozonego
w centralnej lokalizacji w Gdansku przy al. Grunwaldzkiej 409. 30 marca 2016 r. PHN S.A. sfinalizowat
transakcje nabycia od Torus Sp. z 0.0. Sp. k. ww. biurowca w kompleksie Alchemia.

Spotka nabyta tym samym najbardziej nowoczesng i wielofunkcyjng nieruchomo$¢ klasy A w Tréjmiescie.
Wartos$¢ zawartej transakcji wyniosta 60,6 min EUR.

Druga faza kompleksu biurowego Alchemia, potozona w centralnej lokalizacji w Gdansku
przy al. Grunwaldzkiej 409, otrzymata certyfikat na poziomie PLATINUM w systemie LEED. Jest to
najbardziej ponadczasowa pod wzgledem architektury i wielofunkcyjnosci nieruchomo$¢ klasy A, ktdra
zostata nagrodzona rowniez w konkursie Eurobuild Awards tytutem najlepszego biurowca roku 2015 w
Polsce.

NAGRODY DLA BIUROWCA DOMANIEWSKA OFFICE HUB

W kwietniu 2016 roku PHN S.A. odebrat certyfikat BREEAM Excellent dla Domaniewska Office Hub
otrzymany w pazdziemiku 2015 r. Uroczystego przekazania tablicy BREEM dokonata Lenka Matejickowa -
BREEAM International Assessor. BREEAM jest wiodaca na $wiecie metoda projektowania i kryterium oceny
zrownowazonego budownictwa. Biurowiec Domaniewska Office Hub z wynikiem 74,19% zajat drugie
miejsce w Polsce na liscie budynkéw biurowych, ktore otrzymaty koricowy certyfikat BREEAM (Finat)
na poziomie Excellent, wyprzedzajac tym samym 34 inne realizacje. W klasyfikacji ogélnej wszystkich
rodzajow budynkéw w Polsce budynek Domaniewska Office Hub zajat miejsce trzecie.

Ponadto Domaniewska Office Hub otrzymata pierwsza nagrode w konkursie na najlepsza Budowe Roku
2015, organizowanym przez Polski Zwiazek Inzynierow i Technikéw Budownictwa przy wspétudziale
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej oraz Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budownictwa.
Uroczyste wreczenie nagrod odbyto sie w dniu 24 maja 2016 roku w gmachu Naczelnej Organizacji
Technicznej w Warszawie.

n INWESTYCJA YACHT PARK W GDYNI Z POZWOLENIAMI NA BUDOWE

W kwietniu 2016 roku Grupa PHN wystapita z wnioskiem o pozwolenie zabudowy Mola Rybackiego,
przy ulicy Hryniewickiego w Gdyni pod inwestycje Yacht Park. Inwestycja Yacht Park bedzie sie skiadac sie
z szesciu 5-kondygnacyjnych budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych, ktére zajma obszar ok. 6,3 tys. mkw.
powierzchni.

W dniu 19 maja Grupa PHN rozpoczeta wyburzanie dotychczasowej zabudowy Mola Rybackiego,
przy ul. Arkadiusza Rybickiego o facznej powierzchni uzytkowej wynoszacej ponad 11 tys. mkw. i kubaturze
ok. 45 tys. m3.

W grudniu 2016 r. decyzjq Prezydenta Miasta Gdyni oraz Wojewody Pomorskiego, otrzymata
prawomocne pozwolenia na budowe luksusowego kompleksu mieszkalnego - Yacht Park, jednego
z kluczowych projektéw Spétki. W ramach inwestycji powstanie sze$¢ 5-kondygnacyjnych budynkéw
mieszkalnych z nowoczesna przystanig jachtowa oraz alejg spacerowa z butikami i restauracjami.

n NOWI NAJEMCY W ZASOBACH GK PHN

PHN S.A. i ,Operator Logistyczny Paliw Ptynnych” sp. z 0.0. (OLPP) w dniu 28.czerwca 2016 r. podpisaty
umowe dotyczaca wynajmu powierzchni biurowej w Intraco - jednym z kluczowych budynkéw biurowych
PHN. OLPP wprowadzit sie do Intraco 1 pazdziemika i zajat ok. 2,5 tys. mkw. powierzchni biurowej
(umowa na 5 lat). Umowe najmu powierzchni biurowej w budynku Intraco podpisat rdwniez PERN S.A.,
ktory w nowej lokalizacji zajat ok. 170 mkw.

W listopadzie 2016 r. PHN S.A. podpisat kolejne umowy najmu na powierzchnie biurowe
w INTRACO z FALCK Medycyna i City Security. Centrum Medyczne FALCK z koficem grudnia 2016 r.
zajelo na INTRACO blisko 600 mkw. City Security wprowadzit sie do budynku INTRACO
w koncu stycznia 2017 r. i zajat niemal 1 tys. mkw. Z nowym najemca zawarta zostata wieloletnia umowa.
13 marca 2017 roku podpisana zostata nowa 10 letnia umowa najmu z PFRON na 4,3 tys. mkw.
powierzchni biurowej i magazynowej w budynku przy ul. Kolejowej 19 w Warszawie (uprzednio PFRON
wynajmowat ok. 2,5 tys. mkw.) .

PHN realizuje tym samym zapowiadane w marcu 2016 r. plany nowego Zarzadu dotyczace intensyfikacji
sprzedazy i sukcesywnego zwigkszania wynajmowanych powierzchni.
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n NAWIAZANIE WSPOLPRACY Z KGHM TFI S.A.

Polski Holding Nieruchomosci i KGHM TFI w dniu 5 lipca ubiegtego roku. podpisaty list intencyjny dotyczacy
mozliwosci nawigzania wspotpracy przy realizacji wspélnej inwestycji w centrum Wroctawia,
polegajacej na wybudowaniu dwéch nowoczesnych budynkéw klasy A z uzupetniajacg funkcjg handlowo-
ustugowg o facznej powierzchni ok. 33 tys. m2, zlokalizowanych w samym centrum Wroctawia
przy al. Jana Pawia Il.

W dniu 22 sierpnia 2016 r. PHN i KGHM IV FIZAN zlozyly wniosek do Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw (UOKiK) o pozwolenie na utworzenie wspdlnego przedsigbiorcy na bazie istniejacej
juz spotki catkowicie zaleznej od funduszu - Cuprum Development sp. z 0.0. (spotka JV). Oba podmioty
(Fundusz i PHN) posiada¢ beda rowng warto$¢ udziatow w spotce JV.

W pazdzierniku 2016 r. UOKIK  wydatl zgode na dokonanie koncentracji, polegajacej
na utworzeniu przez Polski Holding Nieruchomosci S.A. i KGHM TFI S.A. wspélnego przedsiebiorcy.

Nowa spotka bedzie realizowata projekt biurowy we Wroctawiu.

PHN WSROD 17 SPOLEK POWOLUJACYCH POLSKA FUNDACJE NARODOWA

W lipcu 2016 r. 17 najwiekszych polskich przedsiebiorstw powotato Polska Fundacje Narodowa, ktorej
zadaniem bedzie promocja polskiej gospodarki, a takze ksztattowanie pozytywnego wizerunku spétek
z udziatem Skarbu Panstwa oraz prowadzonych przez nie inwestycji w Polsce i zagranicg. Fundatorami
Polskiej Fundacji Narodowej sa czotowe polskie koncerny z kluczowych sektoréw gospodarki:
energetyki, transportu, logistyki, wydobycia, hutnictwa, paliw, ubezpieczen, chemii, sektora finansowego,
nieruchomosci, a takze gier losowych.

16 listopada 2016 r. 17 kluczowych polskich przedsigbiorstw - w tym Polski Holding Nieruchomosci S.A.,
podpisato akt notarialny o ustanowieniu Polskiej Fundacji Narodowej oraz jej statut.

Fundacja, bedaca platforma wspdtpracy najwiekszych spotek skarbu panstwa daje mozliwos¢ realizacji
nieosiagalnych wczesniej projektow na skale Polski, Europy i $wiata, gwarantujac przy tym osigganie
silnych efektow synergii.

n PIERWSZE CHARYTATYWNE REGATY ZEGLARSKIE ,,PHN-GDYNIA VIP RACING 2016”

W dniu 9 lipca 2016 r. odbyly sie pierwsze charytatywne regaty zeglarskie Polskiego Holdingu
Nieruchomosci S.A. ,PHN-GDYNIA VIP RACING 2016” z udziatem firm, bedacych liderami polskiej
gospodarki. ,PHN-GDYNIA VIP RACING 2016” zostaly potaczone z akcjg charytatywna, w ramach ktorej
kazda z druzyn regatowych przekazata darowizne na rzecz Hospicjum dla Dzieci ,Bursztynowa Przystan”
- facznie kwote w wysokosci 75.000 zt.

Regaty zeglarskie ,PHN-GDYNIA VIP RACING 2016” zostaly objete honorowym patronatem
Ministerstwa Skarbu Panstwa, co w potaczeniu z honorowym patronatem Prezydenta Miasta Gdyni
i patronatem Pomorskiego Zwigzku Zeglarskiego nadalo wydarzeniu szczegélng range. Partnerem
wydarzenia byli Hotel Courtyard by Marriott Gdynia Waterfront, Premium Yachting, D.A.D., importer Maserati
Pietrzak i Ferrari Katowice oraz Polskie Radio S.A.

n NAWIAZANIE WSPOLPRACY Z ENEA

Polski Holding Nieruchomosci i Enea nawigzaty wspotprace w zakresie sprzedazy energii elektrycznej
przez Enee do nieruchomos$ci wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej PHN. Wspdtpraca bedzie sie
odbywata z korzyscig dla obu firm - PHN zaoszczedzi na kupowanej energii elekirycznej a Enea zyska
duzego i stabilnego odbiorce. Umowa na sprzedaz energii elektrycznej zostata zawarta na okres ponad 3 lat,
tj. do dnia 31 grudnia 2019 r.

Szacowane jest, ze podpisanie umowy pozwoli Grupie Kapitatowej PHN wygenerowac oszczednosci
na faczng kwote okoto 5,5 min zt w czasie trwania umowy. Spétki podpisaty umowe w pawilonie Polskiej
Fundacji Narodowej podczas Forum Ekonomicznego w Krynicy.
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n 1. MIEJSCE W RANKINGU ,,GAZETY FINANSOWEJ” - TURBINY POLSKIEJ GOSPODARKI

Polski Holding Nieruchomosci S.A. zostat wyrézniony w Rankingu , Turbiny Polskiej Gospodarki 2016”,
publikowanym na tamach tygodnika ,Gazety Finansowej". , Turbiny Polskiej Gospodarki 2016” to ranking firm
z sektora matych i $rednich przedsigbiorstw, tworzony wedlug wysoko$ci przychodow.

Polski Holding Nieruchomosci S.A. w tegorocznej edycji uplasowat sie na 1. miejscu, wsréd 150
matych i rednich przedsiebiorstw, z przychodem po pierwszym pétroczu 2016 r. na poziomie wynoszacym
88,6 min zt, co oznacza wzrost 0 ponad 21%. Dla poréwnania w analogicznym okresie 2015 r. przychdd ten
wyni6st 73,0 min zt.

n GK PHN | POMORSKA SPECJALNA STREFA EKONOMICZNA NAWIAZALY WSPOLPRACE

Polski Holding Nieruchomosci i Pomorska Specjalna Strefa Ekonomiczna w dniu 8 grudnia 2016 roku
podpisaly list intencyjny dotyczacy mozliwosci nawigzania wspotpracy i prowadzenia wspélnych
dziatan, mogacych polega¢ w szczegodlnosci na wiaczeniu do Pomorskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej wspdlnie uzgodnionych przez Strony nieruchomosci nalezacych do GK PHN
potozonych na terenie wojewddztwa pomorskiego i kujawsko-pomorskiego.

Zgodnie z postanowieniami listu intencyjnego zamiarem PHN S.A. i Pomorskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej Sp. z 0.0. jest wspotpraca, ktéra opiera¢ sie bedzie na wykorzystaniu wzajemnych
potencjatéw, mozliwosci, wiedzy i doSwiadczen w ramach podejmowanych wspdlnie dziatan dotyczacych
nieruchomosci nalezacych do GK PHN.

W ramach planowanej wspétpracy do Pomorskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej wiaczone moga zostac
te nieruchomosci GK PHN, kiére zlokalizowane sa w bezposrednim sasiedztwie gtéwnych szlakéw
komunikacyjnych w obrebie wojewodztwa pomorskiego i kujawsko-pomorskiego, w szczegoélnosci
nieruchomos$¢ potozona na osiedlu Firoga w Gdansku.

[1/PHN

n PHN S.A. NAGRODZONY W XI EDYCJI KONKURSU THE BEST ANNUAL REPORT 2015

Polski Holding Nieruchomosci S.A. w tegorocznej edycji konkursu ,The Best Annual Report 2015”, otrzymat
dwa wyréznienia: za najwiekszy progres w poprawie sprawozdania z dziatalnosci Spotki oraz za najwigkszy
progres w poprawie jako$ci raportu marketingowego.

Instytut Rachunkowosci i Podatkéw juz po raz jedenasty zaprosit spotki do konkursu ,The Best Annual
Report”, ktérego ideq jest tworzenie uznanych standardéw sporzadzania raportéw rocznych wg MSSF i MSR,
zgodnie z obowigzujacymi wymogami formalnymi, zaleceniami instytucji miedzynarodowych oraz dobrymi
praktykami w tym zakresie.

n NOWE LOGO GRUPY KAPITALOWEJ PHN

Grupa Kapitatowa Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. w celu wzrostu wartosci marki oraz zwigkszenia
jej rozpoznawalnosci i uznania na rynku nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych, wprowadzita nowy
logotyp.

Nowy znak graficzny jest prostszy, nowoczesniejszy i przede wszystkim bardziej czytelny.
Przygotowujac aktualny logotyp Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. wyeksponowany zostat giéwny
element nowego znaku - napis ,PHN’, a zastosowana kolorystyka logotypu jest klasyczna i stonowana,
dominuje granat z dodatkiem czerwonego. Przy projektowaniu nowego logotypu zostaty zastosowane
rozwigzania, ktére spowodowaly, iz znak graficzny Grupy Kapitatowej PHN stanie sie ponadczasowy
i zauwazalny.

W wyniku przeprowadzenia aktualizacji identyfikacji wizualnej, tj. wprowadzenia nowego logo, Grupa
Kapitatowa PHN dazy do kreowania wizerunku marki na rynku nieruchomosci komercyjnych
i mieszkaniowych oraz wyréznienia si¢ sposrod wielu konkurencyjnych marek. Rebranding Grupy
Kapitatowej PHN bedzie procesem etapowym, w ktorym dotychczasowe materiaty bedg sukcesywnie
zastepowane nowymi, tak aby dodatkowe koszty nie byty ponoszone.



Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej PHN - Capital Recycling 31.12.2016 )
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Pozostajace w portfelu Optymalizacja

LACZNA WARTOSC: 1.292,9 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 35

NOI | -1VQ 2016: 65,5 min PLN (YIELD 2:5,5%)
GLA: 165.004 m? ; GRUNT: 85.191 m?

LACZNA WARTOSC: 255,5 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 30

NOI |- IVQ 2016: 5,3 min PLN (YIELD : 2,1%)
GLA: 32.079 m2; GRUNT: 2.127.478 m2

NIERUCHOMOSCI BIUROWE (95,4%)

NIERUCHOMOSCI HANDLOWE 1| INNE (4,6%)

POZOSTAJACE W PORTFELU NIERUCHOMOSCI BIUROWE (51,5%)
# 35 (1.292,9 min PLN)

AKWIZYCJE 1V kwartat 2016:

1 nieruchomosc¢ o facznej wartosci 258,0 min PLN .
NIERUCHOMOSCI HANDLOWE | INNE (48,5%)

GENERUJACE PRZYCHODY Z NAJMU (74,2%)

NIEGENERUJACE PRZYCHODOW Z NAJMU (25,8%)
PROJEKTY DEWELOPERSKIE i gty e D%

#52 (825,0 min PLN) DEZINWESTYCJE 1 kwartat 2016:

3 nieruchomosci, czesci 5 nieruchomosci: 12,9 min PLN

KOMERCYJNE 20 (76,9%)

MIESZKANIOWE 32 (23,1%)

LACZNA WARTOSC: 825,0 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI (PROJEKTOW): 52
NOI I-1VQ 2016: 5,1 min PLN (YIELD : 0,6%)
GLA: 114.371 m?; GRUNT: 3.632.071 m?

LACZNA WARTOSC: 98,7 min PLN

LICZBA NIERUCHOMOSCI: 24

NOI 1 -1vQ 2016: 1,8 min PLN (YIELD: 1,9%)
GLA: 14.694 m? ; GRUNT: 920.198 m?

Projekty deweloperskie Na sprzedaz

1) Dane na wykresie zostaty zaprezentowane wedfug warto$ci godziwej nieruchomosci na dzier 31 grudnia 2016 r; 2) Skalkulowano na bazie urocznionego NOI Alchemii Il (ze wzgledu na akwizycje w marcu) oraz po wytaczeniu wartosci godziwej powierzchni wykorzystywanych na potrzeby Spotki)
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Projekty deweloperskie — kluczowe informacje

[1IPHN I

P. PROJEKT FUNKCJA POWIERZCHNIA DOCELOWA [m?] ROZPOCZECIE ZAKONCZENIE CAPEX [min PLN]

Projekty zakonczone i w realizacji

1. DOMANIEWSKA OFFICE HUB Biurowiec klasy A

2. WROCLAW INDUSTRIAL PARK Kompleks magazynowy

3. PARZNIEW LOGISTICS CENTER Kompleks magazynowy w 4 etapach

4. YACHT PARK | Biura/Mieszkania/Handel

5. PRYMASA TYSIACLECIA| Kompleks mieszkaniowo-biurowy

Projekty w przygotowaniu

GLA: 26.200 1Q 2014

GLA: 40.000 1Q 2014 (Il etap)
GLA: 95.000 (IV etapy) 2017 (I etap)
PUM: 9.500 2017 (| etap)

PUM: 12.500 (I etap) 2017 (I etap)

3Q2015 177

2Q 2016 (Il etap) koszty ponosi partner

2019 (I etap) 71 (I etap)
2019 (I etap) 84 (I etap)
2018/2019 (1 etap) 62 (I etap)

6. INTRACO CITY Biurowiec klasy A

7. PHN TOWER Biurowiec wysokosciowy klasy A
8.  PROJEKT HOTELOWY al. Wilanowska Hotel

9. PROJEKT HANDLOWY LEWANDOW | Kompleks handlowy
10.  LEWANDOW | Kompleks mieszkaniowy

11, INSTALATOROW 7C Kompleks apartamentowy

12.  PROJEKT MAGAZYNOWY Magazyny

GLA: 10.000 2018
GLA: 40.000 2017

GLA: 23.000 (13.000 | etap) 2018/2020 (I etap

GLA: 5.000 2018 (1 etap)
GLA: 9.716 (I etap) 2017
PUM: 4.000 2017

Potencjat zlokalizowany na 250 ha

2020 71

2021 400

2022 (| etap 106,7 (I etap)

2024 23 (I etap ok. 3 min PLN)
2019 39 (I etap)

2019 18

Projekty planowane

-

3. PROJEKT HANDLOWY RETKINIA Kompleks handlowy

=

4. PROJEKT HANDLOWY BARTYCKA Kompleks handlowy

—_

5. PROJEKT MIESZKANIOWY RETKINIA Kompleks mieszkaniowy

=

6. PROJEKT MIESZKANIOWY ZIELONY MILOSTOW  Kompleks mieszkaniowy

GLA: 45.000 n/d
GLA: 60.000 n/d
GLA/PUM: 280.000 n/d
PUM: 22.907 n/d

n/d n/d
n/d n/d
n/d n/d
n/d n/d
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Kluczowe projekty zrealizowane i w realizacji

1. Domaniewska Office Hub |  ul. Rodziny Hiszpariskich, Warszawa 2. Wroctaw Industrial Park (JV z SEGRO) | ul. Bierutowska, Wroctaw
Dystans do Centrum k Dystans do Centrum

; 15 min ; 18 min

Ry
N
Dystans do lotniska im. Chopina =l Ry, g Dystans do lotniska im. Kopernika|

T Iy RS
?(10min g A - H ?(28min

Dystans do Dworca Centralnego - - : - . Dystans do Dworca
é 15 min s - % — é 23 min
GLOWNE ATUTY: GLOWNE ATUTY:
= Atrakeyjna lokalizacja w zagtebiu biurowym Warszawy = Kompleks magazynowy klasy A z mozliwoscia wynajmu powierzchni produkcyjnej
=  Budynek biurowy klasy A = Bezposrednie potozenie przy drodze krajowej nr 98
GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC: GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:
= GLA: 26.200 m? Na koniec IV kwartatu 2016 roku poziom wynajecia biurowca = GLA: 40.000 m2w budowie Zakonczony zostat | etap ok. 19.500 m? w ramach
= Rozpoczecie: 1Q 2014 Domaniewska Office Hub wyniést ok. 73%. Finalizowana = Rozpoczecie: 2012/ 2016 ktérego zawarte zostaty umowy najmu na ok. 16.700
= Zakonczenie: 3Q 2015 jest komercjalizacja biurowca, prowadzone = Zakonczenie: 2013 /2017 m2. Przygotowywana jest infrastruktura pod kolejne

* Capex: 177 min PLN sq zaawansowane negocjacie z potencjalnymi najemcanmi. = Capex: koszty ponosi partner etapy projektu inwestycyjnego.
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Kluczowe projekty w realizacji

3. HILLWOOD & PHN Pruszkéw | Parzniew k. Warszawy 4. 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 |

S

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 nowoczesna przystania jachtowg
Widok na zabytkowe zaglowce i modemistyczne Srédmiescie Gdyni

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

Pozwoleniem na budowe objete jest tacznie okoto Uzyskano pozwolenia na budowe | etapu. Kontynuowane
= GLA:95.000 m*(IV etapy) 85.000 m? GLA. Kontynuowane s3 prace zwigzane z = PUM:9.500 m? sq prace zwigzane z opracowaniem optymalnej koncepcji
= Rozpoczecie: 2017 (1 etap) uzyskaniem pozwolenia na budowe dla ostatniego IV = Rozpoczecie: 2017 zabudowy dla kolejnego etapu mieszkaniowego tej
= Zakoriczenie: 2018 (I etap) etapu projektu. Prowadzone s3 zaawansowane = Zakoficzenie: 2019 nieruchomosci, a takze maring jachtowa. Planowany
= Capex: 71 min PLN (I etap) rozmowy z potencjalnymi najemcami. «  Capex: 84 min PLN termin rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych:

Il kwartat 2017 roku .
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Kluczowe projekty w realizacji i w przygotowaniu

5. Prymasa Tysiaclecial | al. Prymasa Tysigclecia 83, Warszawa 6. INTRACO City | ul. Stawki 2, Warszawa

b1 /( ‘||||]"||]]
e
frrn'n"'"

: A caiflll ! "]

g . e an ) er 1 Ar | ll

; 10 min TR , F : 8 min ] o e r",[fm;rw illl I‘ﬂ
By WY i IIHII nﬁ”mﬂ“

IIII e il

] , il sl ',}'
S i |
Dystans do lotniska im. Chopina [ S i | | s Y | l"" "Iu N JI "I"“[m

Dystans do Centrum i it ! - = 3 Dystans do Centrum
— \ = i

Dystans do lotniska im. Chopina

B AU T T] H.‘ il 7 : 1 ML 1 g
w 20 min I Imllylllr"'" i TWIL I s ||m|||||u|MM\WI w 25 min j.‘ ; 7 . ) I I | III ”H“lﬂllg &

R | :
ll.,‘.m wi—hrl- 1]
L

Dystans do Dworca Centralnego Dystans do Dworca Centralnego

é 12 min "-_» ; i s B e é 10 min

GLOWNE ATUTY: GLOWNE ATUTY:

= Nowoczesny kompleks mieszkaniowy (facznie 466 mieszkan) z lokalami ustugowymi =  Biurowiec Klasy A o facznej powierzchni ok. 10.000 m?

= Lokalizacja - blisko$¢ Centrum i doskonata komunikacja z innymi dzielnicami = Wyjatkowa lokalizacja w poblizu centrum Warszawy przy stacji Dworzec Gdanski
GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC: GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:

= PUM: 12.500 m?(l etap)

= Rozpoczecie: 2017

= Zakonczenie: 2018 /2019
= Capex: 62 min PLN (I etap)

Trwa proces wyboru Generalnego Wykonawcy, podmiotu,
ktory opracuje strategie marketingowa oraz podmiotu do
sprzedazy produktéw deweloperskich dla | etapu czesci
mieszkaniowej. Planowany termin rozpoczecia sprzedazy
lokali mieszkalnych: przetom Il i Il kwartatu 2017 roku.

= GLA:10.000 m?

= Rozpoczecie: 2018
= Zakonczenie: 2020
= Capex: 71 min PLN

Obecnie trwajg dziatania zmierzajace do aktualizacji
koncepcji architektonicznej oraz rozpoczecia kolejnego
etapu prac.

Planowany termin rozpoczecia realizacji projektu - |l
kwartat 2018 roku, rozpoczecie najmu przewidziane jest
na Il kwartat 2020 roku
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Kluczowe projekty w przygotowaniu

7. PHNTower |  ul Swigtokrzyska 36, Warszawa 8. PROJEKT HOTELOWY Wilanowska | al. Wilanowska 372, Warszawa

Dystans do Centrum —a Dystans do Centrum

[ amin | - [ 16min

Dystans do lotniska im. Chopina . | Dystans do lotniska im. Chopina

w 21 min il w 7 min

Dystans do Dworca Centralnego HHH “ = = i . Dystans do Dworca Gdariskiego
é 4 min
GLOWNE ATUTY: GLOWNE ATUTY:
= Nowoczesny wysokosciowy budynek biurowy klasy A = Koncept hotelowy sktadajacy sie z 300 pokoi w ramach Marriott MOXY i Residence Inn
= Atrakcyjna lokalizacja w samym sercu warszawskiego COB tuz przy Rondzie ONZ = Jedna z kluczowych lokalizacji biznesowych w Warszawie
GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC: GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:

Uzvskano ostateczna decyzie pozwalaiaca na rozbiork . . Obecnie trwajg prace projektowe nad koncepcjg architektoniczng
= GLA:40.000 m? . y . e . M .e GLA: 23.000 m? obiektow oraz infrastrukturg. Naktady pierwszego etapu projektu -
= Rozpoczecie: 2017 istniejacego budynku — rozpoczecie prac w tym zakresie = Rozpoczecie: 2018 (| etap) czesci hotelowej (13.000 m?) to ok. 106,7 min PLN. Planowany
= Zakonczenie: 2021 planowane jest na Il kwartat 2017 roku. = Zakonczenie: 2020 (I etap) termin rozpoczecia rga]lzaCJl prOJektu. - .l kwlartal 2018 roku,

rozpoczecie dziatalnosci hotelu przewidziane jest na | kwartat
= Capex: 400 min PLN = Capex: 106,7 min PLN (I etap) 2020 roku.




Projekty deweloperskie - kluczowe informacje

Skonsolidowane wyniki finansowe za 2016 rok

[1IPHN

Kluczowe projekty w przygotowaniu

9. PROJEKT HANDLOWY LEWANDOW | | Lewandéw, Warszawa

Dystans do Centrum

; 24 min

LEWANDOW s
W RETAIL
HUB

Dystans do lotniska im. Chopina

w 31 min

Dystans do Dworca Centralnego
é 24 min

GLOWNE ATUTY:

= Nowoczesny kompleks handlowy i biurowy
= Doskonata lokalizacja i bardzo dobra komunikacja

GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:

Na czesci dziatek o facznej powierzchni okoto 25,4 ha Grupa
planuje realizacje obiektéw  biurowych i handlowo -
ustugowych (ok. 1.000mkw.). Jednoczesnie Grupa prowadzi
=  Zakonczenie: 2024 negocjacje odnosnie zagospodarowania pozostatych czesci
= Capex:23min PLN (I etap 3 min PLN) nieruchomo$ci z  sieciowymi operatorami z branzy
komercyjno-handlowe;.

= GLA:5.000 m?
= Rozpoczecie: 2018 (I etap),

10. Lewandowl| | Lewandéw, Warszawa

Dystans do Centrum

; 24 min

Dystans do lotniska im. Chopina

w 31 min

Dystans do Dworca Centralnego
é 24 min

GLOWNE ATUTY:

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

GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:

Ztozono wniosek o pozwolenie na budowe | etapu,

*  PUM:9.716 mkw. (I etap) obejmujacego budowe 174 mieszkan.  Prowadzone sg

= Rozpoczgcie: 2017 dzialania  zmierzajace do  przygotowania  inwestycji

= Zakonczenie: 2019 infrastrukturalnych  niezbednych do realizacji  projektow

= Capex: 39 min PLN na nieruchomosci. Rozpoczecie sprzedazy planowane jest na
1l kwartat 2017 roku.
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Kluczowe projekty w przygotowaniu

11. Instalatorow | ul. Instalatorow 7C, Warszawa 12. Projekt magazynowy | Polska

Dystans do Centrum

; 16 min

Dystans do Centrum

; 30 min

e

Dystans do lotniska im. Chopina ,} ’ Dystans do lotniska

A smin é}j@ ! : A somin
- _ :

Dystans do Dworca Centralnego Dystans do Dworca

TR IONCNNNR RREARA v ey

s Tragaic. AT |
T L
é 16 min é 30 min

GLOWNE ATUTY: GLOWNE ATUTY:
= Kameralny wielorodzinny budynek mieszkaniowy =  Atrakcyjne lokalizacje w Polsce w bliskiej odlegtosci od centrow miast i lotnisk
= Atrakcyjna lokalizacja i doskonata komunikacja z innymi dzielnicami = Magazyny klasy A z mozliwo$cig wynajmu powierzchni produkcyjnej
GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC: GLOWNE PARAMETRY: STATUS PRAC:
= PUM: 4.000 m? Uzyskano wstepne warunki przytaczenia mediow. Podpisano _ ) Obecnie trwajg prace nad przygotowaniem

o umowe z pracownia architektoniczng na  wykonanie GLA: potencjat magazynowy do zagospodarowania 7 nienchomodci o potenciale
= Rozpoczecie: 2017 dokumentacji projektowej. Uzyskano pozwolenie na rozbiorke e el 250 e . ; ) . _
= Zakoficzenie: 2019 istniejacej  zabudowy. Uzyskano Warunki  Zabudowy ' magazynowym i tacznej powierzchni ok. 250 ha. nalezacych

i na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng o powierzchni do portfela Grupy.

= Capex: 18 min PLN uzytkowej okolo 4 000 m?2 PUM.




Projekty deweloperskie - kluczowe informacje

Skonsolidowane wyniki finansowe za 2016 rok

[1IPHN
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13. Projekt Handlowy Retkinia

Dystans do Centrum

; 5 min

Dystans do lotniska im. Reymont:

w 5 min

Dystans do Dworca
é 6 min

GLOWNE ATUTY:

=  Nowoczesny kompleks handlowy

| Retkinia, todz

RETKINIA I
S RETAIL
HUB

= Atrakcyjna lokalizacja blisko centrum todzi

GLOWNE PARAMETRY:

= GLA/PUM: 45.000 m?
= Rozpoczecie: n/d

= Zakonczenie: n/d

= Capex: n/d

STATUS PRAC:

Opracowano Studium Optymalnego Zagospodarowania dla catosci
terenu, ktore zaktada realizacje obiektéw handlowo - ustugowych o
tacznej pow. ok. 45.000 m? Ponadto prowadzone sg prace pre-
deweloperskie w celu zwigkszenia efektywnosci projektu poprzez
optymalne wykorzystanie areatu nieruchomosci.

14. Projekt Handlowy Bartycka

Dystans do Centrum

; 10 min

Dystans do lotniska im. Chopina

w 20 min

Dystans do Dworca Centralnego
é 12 min

GLOWNE ATUTY:

= Nowoczesny kompleks handlowy

|  ul. Bartycka 26, Warszawa

= Wyjatkowa lokalizacja w zagtebiu handlowo-budowlanym Warszawy

GLOWNE PARAMETRY:

= GLA/PUM: 60.000 m?
=  Rozpoczecie: n/d

= Zakonczenie: n/d

= Capex:n/d

STATUS PRAC:

Na nieruchomosci o powierzchni 7,6 ha Grupa Kapitatowa planuje
budowe kompleksu mieszkaniowo - handlowego o szacunkowe;
powierzchni ok. 60.000 m2 Wykonane Zostalo Studium
Optymalnego Zagospodarowania Nieruchomosci. Réwnolegle
Grupa prowadzi rozmowy z potencjalnymi najemcami odno$nie
komercjalizacji cze$ci handlowej projektu Bartycka.
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15. 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

= Doskonata lokalizacja i bardzo dobra komunikacja

GLOWNE PARAMETRY:

=  GLA/PUM: 280.000 m?

=  Rozpoczecie: n/d
= Zakonczenie: n/d
= Capex:n/d

STATUS PRAC:

Opracowano Studium Optymalnego Zagospodarowania
dla catosci terenu, kiére zaklada realizacje  obiektow
mieszkaniowych o facznej powierzchni ok. 280.000 m? Trwa
procedura wyboru pracowni architektonicznej, ktéra przygotuje
dokumentacije i uzyska decyzje WZ na pierwszy etap inwestycji- ok.
100 mieszkan.

16. 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 budynkow mieszkalnych

= Doskonata lokalizacja i bardzo dobra komunikacja

GLOWNE PARAMETRY:

= PUM: ok. 22.907 m?
= Rozpoczecie: b.d.

= Zakonczenie: b.d.

= Capex: b.d.

STATUS PRAC:

Na nieruchomosci o powierzchni 3,6 ha Grupa planuje budowe
zespotu budynkéw mieszkalnych. Obecnie zostat ogloszony przetarg
majacy na celu wytonienie pracowni projektowej, ktéra wykona projekt
i uzyska Pozwolenie na Budowe | etapu inwestycji - ok. 120 mieszkan.
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Sprawozdanie z catkowitych dochodow Sprawozdanie z sytuacji finansowej

19,8
2
B == - 40,3 Pozostate (5,4%) %) Pozostate (4,7%) °)
12,7 -13,9 0,3 0,1 Srodki pieniezne (2,8%)
Zadtuzenie (20,9%)
Zysk netto ze Zmiana wartoéci  Pozostate Wynik z Podatek Dziatalnos¢ 2Zysk netto Instrumenty Catkowite Udziaty niekontrolujace
sprzedazy  iwynik nazbyciu przychody i dziatalnosci dochodowy zaniechana zabezpieczajgce dochody (1 1'V)
1) nieruchomosci koszty 2) finansowej ok
inwestycyjnych iV

1) wynik z najmu 77,2 min PLN, wynik z dziatalnosci deweloperskiej 0,1 min PLN, wynik z pozostatej dziatalnosci 1,7 min PLN, koszty
administracyjne i sprzedazy -31,1 min PLN

2) gtownie zmiana statusu prawnego nieruchomosci 2,8 min PLN, zmiana rezerw 8,8 min PLN, aktualizacja wart. nieruchomosci w
rzeczowych aktywach trwatych 1,2 min PLN, odpisy na naleznosci netto -3,6 min PLN,

Nieruchomosci (91,8%) )

Kapitat kontrolujacy
(73,3%)
Sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
+32,0
— +218,4
I
-281,1
31.12.2015 Dziatalnos¢ Dziatalno$¢ Finansowanie Dywidenda 31.12.2016 AKTYWA PASYWA
operacyjna 1) inwestycyjna netto 3)
1) skorygowana EBITDA 50,2 min PLN, w tym z dziatalnosci zaniechanej -0,1 min PLN, restrukturyzacja -0,8 min PLN, kapitat obrotowy z dz. 1) nieruchomosci inwestycyjne: 2 324,7 min PLN, deweloperskie (za;?asy): 73,4 min
deweloperskiej -3,3 min PLN, pozostate kapitaly obrotowe -9,5 min PLN, podatek dochodowy -4,6 min PLN PLN, w rzeczowych aktywach trwatych: 45,3 min PLN, do sprzedazy: 16,5 min PLN
2) naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnej -283,9 min PLN, nabycie spétki zaleznej -5,2 min PLN, nabycie udziatéw -1,5 min PLN, 2) w tym odroczony podatek dochoqowy: 51(3 min PLN, naleznosci handlowe oraz
nabycie rzeczowych aktywow trwatych -0,9 min PLN, zbycie nieruchomosci inwestycyjnych 9,3 min PLN, odsetki od lokat i dywidenda 1,1 pozostafe aktywa: 46,8 min PLN, inwestycje w JV: 19,3 min PLN
min PLN 3) rezerwy: 61,9 min PLN, zobowigzania: 42,7 min PLN, odroczony podatek

3) zadtuzenie 218,5 min PLN, odkup akcji od akcjonariuszy mniejszosciowych -0,1 min PLN dochodowy: 20,8 min PLN, zaliczki deweloperskie 0,7 min PLN
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06 5,8 4,1 19,9
0,3 b - 12,0 11,2 11,4
- 08 03 Il N .
7 BB
-34,6 17,9 -13,8
21,1
21,8
j 0,3 0,4 1,3 13,9 13,1 13,4
—_ —_ e mw 2 =
-1,8 -0,8 2,0
7,9 : ' 2, 6,0
Najem Dziatalnos¢ Pozostata Koszty Wycena 3) Pozostate One-off 5) Dziatalnos¢ Podatek
dewkelope;s)ka dziatalno$¢ admli(nistraczy;jne pljzl\(/chtzdy fina.njs\;)wa dochodowy Ay ez Ak Skoryg, ik ik
SKOrye- SKOrye- L 052 Z) ! sprzedazy sprzedazy operacyjny EBITDA brutto netto
SKOrYE- brutto skoryg. netto skoryg. skoryg.
*  Nizszy wynik z najmu gtéwnie w efekcie wyzszych kosztéw najmu zwigzanego z zimowym sezonem. +  Stabilny poziom pozostatych przychodéw i kosztow.

+  Stabilny wynik z dziatalnosci deweloperskiej, liczba zawieranych uméw ostatecznych (4Q: 5 szt., 3Q: 4 szt.) «  Zdarzenia jednorazowe (one-off) w 4Q to gtéwnie rozwigzanie rezerw na naprawy gwarancyjne i

« Wyzszy wynik z pozostatej dziatalnosci glownie w efekcie ustug doradczych dla spétek Skarbu Panstwa. odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej (4,7 min PLN), roszczenie o pozytki z wynajmowanych
nieruchomosci, odwrdcenie odpisu aktualizujgcego wart. nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych; w
3Q to dodatkowe rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej oraz
roszczenie o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci.

»  Stabilny poziom kosztéw administracyjnych i sprzedazy.

»  Zmiana wyceny nieruchomosci o -21,8 min PLN gtéwnie w efekcie sytuacji na rynku nieruchomosci, w tym
spadku warto$ci nieruchomo$ci rolnych, zmiana wartosci kredytow walutowych finansujacych nieruchomosci

) . ) X Wyzszy wynik z dziatalnosci finansowej i JV gtownie w efekcie wyceny instrumentéw finansowych.
w ramach stosowania rachunkowosci zabezpieczen 0-12,8 min PLN.

1) korekta o rezerwe na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej (4Q: 2,4 min PLN, 3Q: 0,4 min PLN,)

2)  korekta o koszty restrukturyzacji Grupy (4Q: 0,1 min PLN, 3Q: 0,0 min PLN)

3)  zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (4Q: -34,6 min PLN, 3Q: -1,9 min PLN) i wynik na zbyciu (4Q: 0,0 min PLN, 3Q: 0,1 min PLN)

4)  korekta o zmiane rezerw na roszczenia z lat ubiegfych (4Q: -2,4 min PLN, 3Q : 0,5 min PLN), rezerwe na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej (4Q: -4,7 min PLN, 3Q: 1,1 min PLN), odwrécenie odpisu aktualizujacego warto$¢
nieruchomo$ci w rzeczowych aktywach trwatych (4Q: -1,2 min PLN, 3Q: 0,0 min PLN)

5)  zdarzenia typu one-off, o ktore skorygowano pozycje 1, 2, 4
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Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej: 0,0 min PLN Przeptywy z dziatalnosci Przeptywy z
inwestycyjnej: -11,1 min PLN dz. finansowej:
+31,5 min PLN
+31,5
+11,4
- ,, +64 -
b I o — —
-16,9 -2,7 A -4,4 —
-5,2 -15
30.09.2016 Skorygowana Koszty VAT od transakcji w Rozliczenie Kapitat Zmiana pozostatych Podatek Naktady i sprzedaz Nabycie jed. Nabycie udziatéw Zadtuzenie 31.12.2016
EBITDA restrukturyzacji GK opfaty obrotowy z kapitatow dochodowy nieruchomosci zaleznych
za UW dziatalnosci obrotowych inwestycyjnych 2)

deweloperskiej 1)

1) zmiana stanu zobowigzan, nalezno$ci i zapaséw z dziatalnosci deweloperskiej
2) netto nakfady i zbycie nieruchomosci inwestycyjnych, nabycie rzeczowych aktywéw trwatych

Wzrost srodkow pienieznych 0 20,4 min PLN (30,7%). Negatywny wptyw

»  zaplaty kosztéw one-off — restrukturyzacji i zmiany struktury GK (-0,1 min PLN),
Pozytywny wptyw

»  zapfaty podatku VAT w zwigzku z negatywna dla GK decyzjg Urzedu Skarbowego (16,9 min PLN),
*  wynikéw operacyjnych mierzonych skorygowana EBITDA (11,4 min PLN),

*  przeplywéw z dziatalnosci deweloperskiej wynikajacych z naktadow i zwiekszenia stanu zobowigzan (-2,7
»  rozliczenia zaptaconych z gory optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw — UW (2,7 min PLN), min PLN),
*  zmiany pozostatych kapitatéw obrotowych (6,4 min PLN), - zaplaty biezacego podatku dochodowego (-0,8 min PLN),
* wplywdw z tytulu kredytow, czesciowo skompensowanego spiatg zadtuzenia (31,5 min PLN). +  nakladéw na nieruchomosci (-4,1 min PLN) i rzeczowe aktywa trwale (-0,4 min PLN), czesciowo
skompensowanych wptywami ze zbycia nieruchomosci (0,1 min PLN),
» odkupu potowy udziatow w JV zwigzanego z inwestycjg Yacht Park (-5,2 min PLN),

*  nabycia udziatow w Polskiej Fundacji Narodowej (-1,5 min PLN).




WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN - Nieruchomosci

Skonsolidowane wyniki finansowe za 2016 rok

Nieruchomosci inwestycyjne, przeznaczone na sprzedaz (MSSF 5) i w rzeczowych aktywach trwatych

Nieruchomosci: -18,8 min PLN (-0,8%)

Nieruchomosci inwestycyjne: -21,5 min PLN (2,5%)

Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz: 1,6 min PLN (11,1%)
Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych: 1,1 min PLN (2,5%)

2405,3 +3,8 TG
] !
-20,8 -1,7 -0,1
30.09.2016 Naktady Zmiana Rozliczenie aranzacji Sprzedaz 31.12.2016
wartosci i amortyzacja
W Nieruchomosci inwestycyjne Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz (MSSF 5) I Nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwafych

Zapasy deweloperskie

3,3 min PLN modernizacji i aranzacji nieruchomosci oraz 0,5 min PLN
naktadow zwigzanych z przygotowaniem deweloperskich projektow
komercyjnych.

-21,8 min PLN zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych, -0,2 min PLN
nieruchomosci do sprzedazy i 1,2 min PLN odwrécenia odpisu wartosci
nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych gtéwnie efekt sytuacji na
rynku nieruchomosci w tym spadku wartosci nieruchomosci rolnych.

-1,6 min PLN rozliczenia aranzacji i -0,1 min PLN amortyzacji nieruchomosci
w rzeczowych aktywach trwatych.

Sprzedaz czesci nieruchomosci Podchorgzych w Warszawie.

+13,4 min PLN (22%)

+12,2
+2,6 _—
-1,4
30.09.2016 Zbycie lokali Naktady Objecie kontroli 31.12.2016

Zbycie lokali ujmowane w zwigzku z zawarciem ostatecznych umow
przeniesienia wiasnosci mieszkan (4Q: 5, 3Q: 4).

2,6 min PLN naktadow zwigzanych z nowymi projektami, gtéwnie Prymasa
Tysiaclecia.

12,2 min PLN w zwigzku z odkupem od partnera udziatéw w JV (inwestycja
Yacht Park)

Na 31.12.2016 w zapasie pozostawaty 2 wybudowane lokale.




WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN - Kapitat wiasny i zadtuzenie I I ‘
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Kapitat wiasny

Kapitat ogétem: -13,1 min PLN (0,6%)

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jedn. dominujacej: -11,4 min PLN (-0,6%)

Udziaty niekontrolujgce: -1,7 min PLN (-5,6%)

+11,4 4,6 +1,0 * Zmniejszenie kapitalu przypadajacego  akcjonariuszom  jednostki

20072 [ _ - +4,1 +0,6 1994,1 dominujacej w efekcie straty netto (-13,4 min PLN), czesciowo
30,6 skompensowanej wyceng instrumentéw zabezpieczajacych (0,6 min PLN)

-34,6 03 28,9 oraz zmiang struktury wiasnosciowej w zwigzku z emisjq akcji PHN
za objete akcje w spotkach zaleznych (1,4 min PLN)
1965,2
*  Zmniejszenie udziatéw niekontrolujacych w efekcie straty netto (-0,4 min
— o PLN) oraz zmiany struktury wtasnosciowej (-1,3 min PLN)
30.09.2016 Skorygowana Korekta EBITDA Amortyzacja Zmiana wartosci Wynik z Podatek Instrumenty 31.12.2016
EBITDA o rezerwy i koszty i odpis nieruchomosci dziatalnosci dochodowy zabezpieczajgce
restrukturyzacji wartosci inwestycyjnych  finansowej i JV
B Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujacej | Udziaty niekontrolujace

Zadtuzenie i LTV

Zadtuzenie LTV ¢ Zadluzenie z tytutu kredytow 560,3 min PLN, w tym 85% w EUR (473,6 min
[mln PLN] (%] PLN) i 15% w PLN (86,7 min PLN) oraz leasingu floty samochodowej 0,4 min
5132 560,7 BN
’ 22,8% :
20,8% o2

¢ Kredyty bankowe zwigzane z finansowaniem inwestycyjnym nieruchomosci
Alchemia I, Andersia Business Centre, Domaniewska i Kaskada oraz
z biezacym finansowaniem.

*  Zwiekszenie zadtuzenia 0 47,5 min PLN, gtéwnie w efekcie dodatkowej transzy
kredytu refinansujacego nieruchomo$¢ Domaniewska, wyptaty kredytu
obrotowego oraz zmiany kursu EUR/PLN.

30.09.2016 31.12.2016 30.09.2016 31.12.2016




WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ PHN - Struktura aktywow i pasywow
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[1IPHN

Pozostate (130,4m):
naleznosci
publicznoprawne (11,8m),
pozostate naleznosci
(23,6m), aktywa ztyt.
odroczonego podatku
dochodowego (47,9m),
inwestycje w JV (26,2m),
rzeczowe aktywa trwate
inne niz nieruchomosci
(0,9m), inne (20,0m)

Srodki pieniezne (55,8m)

Nieruchomosci
deweloperskie (60,0m)

Nieruchomosci w
rzeczowych aktywach
trwatych (44,2m)

Nieruchomosci do
sprzedazy (14,9m)

Nieruchomosci
inwestycyjne (2 346,2m)

»  Zmniejszenie wartosci nieruchomosci ogotem o 5,4 min PLN w efekcie zmiany wartosci (-22,5 min PLN)

2651,5
4,9%

30.09.2016

2681,0

31.12.2016

Pozostate (144,9m):
naleznosci publicznoprawne
(30,5m), pozostate
naleznosci (19,4m), aktywa
z tyt. odroczonego podatku
dochodowego (51,3m),
inwestycje wJV (19,3m),
rzeczowe aktywa trwate
inne niz nieruchomosci
(1,4m), inne (23,0m)

Srodki pieniezne (76,2m)

Nieruchomosci
deweloperskie (73,4m)

Nieruchomosci w
rzeczowych aktywach
trwatych (45,3m)

Nieruchomosci do
sprzedazy (16,5m)

Nieruchomosci
inwestycyjne (2 324,7m)

i sprzedazy (-1,5 min PLN), cze$ciowo skompensowane nabyciem od partnera JV (12,2 min PLN) i

naktadami (6,4 min PLN).

Pozostate (109,2m):

rezerwy: na pozytki z
wynajmowanych nieruchomosci i
bezumowne korzystanie z nich
(31,7m), naprawy gwarancyjne
(20,6m), swiadczenia
pracownicze (0,9m), odprawy dla
zwalnianych pracownikéw
(0,5m), pozostate (11,7m),
depozyty najemcow (14,2m),
zobowigzania publicznoprawne
(3,5m), zobowigzania handlowe
(10,6m), inwestycyjne (0,4m),
kaucje (3,6m), zaliczki
deweloperskie (1,7m), wycena
pochodnych instrumentow
finansowych (6,7m), pozostate
zobowigzania (3,1m)

Zadtuzenie finansowe (513,2m)

Odroczony podatek dochodowy
(21,9m)

Udziaty niekontrolujace
(30,6m)

Kapitat kontrolujacy
(1976,6)

2651,5

30.09.2016

»  Zwiekszenie zadtuzenia 0 47,5 min PLN do poziomu 20,9% aktywdw gtéwnie w efekcie dodatkowej transzy
kredytu refinansujacego nieruchomo$¢ Domaniewska, wypfaty kredytu obrotowego oraz zmiany kursu
EUR/PLN

2681,0

31.12.2016

Pozostate (105,4m):

rezerwy: na pozytki z
wynajmowanych nieruchomosci
i bezumowne korzystanie z nich
(30,6m), naprawy gwarancyjne
(17,7m), Swiadczenia
pracownicze (0,4m), odprawy
dla zwalnianych pracownikéw
(0,4m), pozostate (12,8m),
depozyty najemcow (14,7m),
zobowigzania publicznoprawne
(2,7m), zobowigzania handlowe
(13,5m), inwestycyjne (0,3m),
kaucje (3,2m), zaliczki
deweloperskie (0,7m), wycena
pochodnych instrumentow
finansowych (4,7m), pozostate
zobowigzania (3,7m)

Zadtuzenie finansowe (560,7m)

Odroczony podatek dochodowy
(20,8m)

Udziaty niekontrolujace
(28,9m)

Kapitat kontrolujacy
(1965,2)
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WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY - PERSPEKTYWY*
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Dane na dzien 31.12.2016r.
» WARSZAWSKI RYNEK BIUROWY » ABSORBCJA NOWEJ POWIERZCHNI | POZIOM PUSTOSTANOW

[tys. mkw.]

ABSORBCJA IVQ 2016 (m; 52100 V 111Q 2016: 64.100 450
400 1
350 ____F 15,00%

= Podaz (mkw.) mmmm Absorbcja (mkw.) === Puystostany (%) ST

17,50%

300 12,50%

250

10,00%
NOWA POWIERZCHNIA IVQ 2016 [r2;: 417700 V llIQ 2016: 28.700 -
7,50%
150
5,00%
100
50 2550%
CALKOWITE ZASOBY IVQ 2016 frin 7] 5,05 A lIQ 2016: 5,02 0 0,00%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Q22016 Q32016 Q42016
> PUSTOSTANY RYNEK vs PUSTOSTANY W PHN
PUSTOSTANY IVQ 2016 706.356 V 111Q 2016: 732.497
52.00% 1 @ Pystostany rynek (%)
27,00% - e P\ stostany PHN (%) — pozostajace w portfelu
WSKAZNIK PUSTOSTANOW IVQ 2016 (%} 14,2 v 11Q 2016: 14,6 y2000 |
L
17,00% -
12,00% - \/
UDZIAL. PRE LET IVQ 2016 [%]: 23 A 1Q 2016: 6,7
7,00% T T T T T T
Q22015 Q32015 Q4 2015 Q12016 Q22016 Q32016 Q4 2016

* Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych CBRE IV kwartat 2016 raz JLL , Rynek Biurowy w Polsce IV kw. 2016
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ZASOBY NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI BIUROWEJ W MIASTACH REGIONALNYCH

POLSKI RYNEK BIUROWY I | ‘ PH N

MIASTO ZASOBY POWIERZCHNI BIUROWEJ POWIERZCHNIA W BUDOWIE POPYT STAWKI CZYNSzU WYWOLAWCZE
[m3 [m?3 [m3 [EUR/m?/miesiac]
1! __________________________________________________| __________________________________________| ______________________| ______________________________________________ |
WARSZAWA 5045 350 675 000 754 900 205-235 (c) / 11-17.5 (poza c.)
KRAKOW 867 500 298 200 149700 13,5-14,5
WROCLAW 770700 131300 78 800 14-14,5
TROJMIASTO 629 300 132100 59700 12,75-13,5
POZNAN 409 000 38 800 43500 13,7-14,2
KATOWICE 428900 51900 30800 11,5-13,5
LUBLIN 140 400 56 400 3600 11-12
£oDZ 347 200 140 200 31000 11,5-12,9
Poznar 5% il w Powierzchnia w budowie [mkw.] = Popyt [mkw]
| _ Tréjmiasto 7% 800000,00

700 000,00

_ Wroctaw 9% 600 000,00

500 000,00

400 000,00
Warszawa 56% _ Krakéw 10% 300 000,00

200 000,00

~_Katowice 5% 100000,00
; t6dz 4% 0,00
_ Lublin 2%

Szczecin 2%

* Zrodfo: JLL , Rynek Biurowy w Polsce IV kw. 2016




STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI NA 31 GRUDNIA 2016 R.
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Struktura geograficzna portfela i najemcow

» STRUKTURA PORTFELA NIERUCHOMOSCI

» STRUKTURA GEOGRAFICZNA SEGMENTOW: POZOSTAJACE | PROJEKTY
[% warto$ci godziwej]

[% warto$ci godziwej]

229 Biurowe m \Warszawa i okolice
= Mix = Tréjmiasto
= Hand|
andlowe Wroctaw
Logistyczne
Pozostate

» STOPIEN WYNAJECIA NIERUCHOMOSCI POZOSTAJACYCH W PORTFELU

» STRUKTURA NAJEMCOW WEDLUG OKRESU TRWANIA UMOWY
[% powierzchni]

[% GLA]

wygasaja ponizej 1 roku

Biurowe 79%
B Zawarte na czas wygasajg w ciagu 1-3 lat
nieokreslony 38% 18%
Handlowe 100%

M Zawarte na czas
Mieszkaniowe 100%

okreslony
m Powierzchnia wynajeta Pustostany

wygasaja w ciggu 3-5 lat

wygasaja powyzej 5 lat




DZIALALNOSC KONTYNUOWANA — WYNIK | |

Skonsolidowane wyniki finansowe za 2016 rok

4Q2016 3Q2016

Przychody ze sprzedazy 43,8 43,0
Koszty dziatalno$ci (26,3) (21,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 17,5 214
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziafalnosci deweloperskiej 24 04
Skorygowany wynik brutto ze sprzedazy 19,9 21,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (8,0 (7,9
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,1 -
Skorygowane koszty administracyjne i sprzedazy (7,9) (7,9)
Wynik netto ze sprzedazy 9,5 13,5
Skorygowany wynik netto ze sprzedazy 12,0 13,9
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (34,6) (1,8)
Pozostate przychody 9,0 1,7
Pozostate koszty (1,5) 4,1)
Wynik z dziatalno$ci operacyjnej (17,6) 9,3
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 34,6 1,8
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (1,2) -
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej (4,7) 1,1
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (24) 0,5
Skorygowany wynik z dziatalno$ci operacyjnej 11,2 13,1
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 34,6 1,8
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (1,2) -
Amortyzacja 0,2 0,3
EBITDA 16,0 11,4
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnoSci deweloperskiej (2,3) 1,5
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,1 -
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (24) 05
Skorygowana EBITDA | 14 | 134




NAJEM - WYNIK SEGMENTU I | ‘
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4Q2016 3Q2016

Przychody ze sprzedazy 39,9 39,6
Koszty dziatalno$ci (20,9) (18,5)
Wynik brutto ze sprzedazy 19,0 211
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,1) (5,9)
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,1 -
Skorygowane koszty administracyjne i sprzedazy (6,0) (5,9)
Wynik netto ze sprzedazy 12,9 15,2
Skorygowany wynik netto ze sprzedazy 13,0 15,2
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (34,6) (1,8)
Pozostate przychody 52 1,7
Pozostate koszty (2,2) (2,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (18,7) 12,2
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 34,6 1,8
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (1,2) -
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (2,4) 0,5
Skorygowany wynik z dziatalnosci operacyjnej 12,4 14,5
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 34,6 1,8
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (1,2) -
Amortyzacja 0,1 0,2
EBITDA 14,8 14,2
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,1 -
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (2,4) 0,5
Skorygowana EBITDA | 125 | 14,7
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DZIALALNOSC DEWELOPERSKA - WYNIK SEGMENTU | 1

4Q2016 3Q2016

Przychody ze sprzedazy 1,7 1,3
Koszty dziatalnosci (3,8 (1,4)
Wynik brutto ze sprzedazy (21) (0,1)

Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej 24 04
Skorygowany wynik brutto ze sprzedazy 0,3 0,3
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,8) (0,6)
Wynik netto ze sprzedazy (2,9) (0,7)
Skorygowany wynik netto ze sprzedazy (0,5) (0,3)
Pozostate przychody 3,6 -
Pozostate koszty 11 (1,2)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 18 (1,9

Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej (4,7) 1,1
Skorygowany wynik z dziatalnosci operacyjnej (0,5) (0,4)
EBITDA 1,8 (1,9)

Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej (2,3) 1,5

Skorygowana EBITDA | (0,5) | (0,4)




POZOSTALA DZIALALNOSC i NIEALOKOWANE POZYCJE - WYNIK
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PHN I

» POZOSTALA DZIALALNOSC - WYNIK

4Q2016 3Q2016

Przychody ze sprzedazy

Koszty dziatalnosci

(1,7)

Wynik brutto ze sprzedazy 0,4
Wynik netto ze sprzedazy 0,4
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,4
Amortyzacja 0,1
EBITDA

Skorygowana EBITDA 0 7 | 0, 5

» NIEALOKOWANE POZYCJE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

4Q2016 3Q2016

Koszty administracyjne i sprzedazy

Wynik netto ze sprzedazy (1,4)
Pozostate przychody

Pozostate koszty

Wynik z dziatalnosci operacyjnej (1,4)
EBITDA (1,4)

Skorygowana EBITDA (1, 3) | (1,4)
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