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1) KLUCZOWE ASPEKTY STRATEGII PHN S.A.
2)
3)

4)



Strategia Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.

s 1,
<> » WIZIAPHNS.A.

» Do 2023 chcemy zwiekszy¢ wartosc naszych aktywow netto o blisko 75%, z czego ponad potowe chcielibysmy wyptaci¢ w formie dywidendy

» Jakos¢ portfela oraz skutecznosc zarzadzania aktywami bedg stanowi¢ baze do wzrostu zyskéw kapitatowych naszych akcjonariuszy

Budujemy wartos¢ PHN S.A. poprzez:

P Optymalne wykorzystanie potencjatu nieruchomosci dla potrzeb naszych klientéw
P Zmiane struktury portfela inwestycyjnego, zapewniajgcego wysoki zwrot kapitatu naszych akcjonariuszy
P Zaangazowanie i profesjonalizm naszych pracownikow

P Poszanowanie naszego otoczenia

Do konca 2015 zakoriczymy proces restrukturyzacji, a do 2023 zakonczymy przebudowe portfela inwestycyjnego

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

P Kontynuacja realizacji kluczowych zatozen strategicznych z 2012
P Rozpoznanie nowych szans i potencjalnych zagrozen rynkowych spowodowanych zmianami zachodzacymi na rynku nieruchomosci

P Potrzeba intensyfikacji budowy wartosci PHN S.A. na tle konkurencji




Strategia Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.

» cCO? » GDZIE?

Strategia wielosektorowa: Warszawa

. .. L . - Krakow
» Biura — przewazajgca cze$¢ portfela nieruchomosci
Tréjmiasto
» Logistyka — tylko z miedzynarodowymi partnerami

» Handel — ,szyte na miare” dla wybranych najemcow Aglomeracja ¢laska

» Mieszkania — lokalizacje Grupy, dywersyfikacja ryzyka +6dz

Poznan

4
4
4
»  Wroctaw
4
4
4

PHN S.A.

»  Atrakcyjne lokalizacje
» Dziatalnos$¢ deweloperska v !

» Efekt dzanie akt i
» Oportunistyczne transakcje M&A ektywne zarzadzanie aktywami

= ,Podnies¢ wieloryba i ucig¢ mu ogon”
(okoto-sektorowe) y q g

= Jakos¢ relacji z klientami

zewnetrznych partneréw »  Optymalizacja portfela inwestycyjnego

» Projekty specjalne . Rotacja aktywéw

» Nowe projekty deweloperskie

i »  Zarzadzanie nieruchomos$ciami dla
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2) NIERUCHOMOSCI PHN S.A.
3)

4)



Trendy rynkowe gtéwnych segmentéw dziatalnosci

» POWIERZCHNIA BIUROWA » POWIERZCHNIA HANDLOWA

» POWIERZCHNIA LOGISTYCZNA

Wysoka aktywnos$¢ deweloperéw, rekordowe poziomy nowej

podazy, w szczegdlnosci na rynku warszawskim.

Spodziewany wzrost wskaznika powierzchni niewynajetej (obecnie

15,1% w Warszawie).

Presja znizkowa na czynsze najmu, chociaz w Warszawie o wiele
silniejsza niz w miastach regionalnych, gdzie sektor BPO/SSC jest

gtéwnym motorem popytu na biura.

Zachety oferowane najemcom: okresy bezczynszowe oraz
partycypacja w kosztach wykonczenia powierzchni powodujg, ze

efektywne czynsze sg 0 15% - 30% nizsze od wywotawczych.

Wzrost zapotrzebowania na powierzchnie logistyczng wynika m.in.
z rosnacej roli handlu on-line (firmy kurierskie), a dodatkowo, rozwaj
infrastruktury drogowej sprzyja powstawaniu coraz wiekszych
parkow logistycznych.

Katalizatorem dalszego wzrostu bedzie popyt wewnetrzny
(przyjmuje sie 1m2 magazynu na mieszkanca, w Polsce obecnie to
0,2m32), jak rowniez zapotrzebowanie ze strony firm obstugujacych
z Polski inne rynki, np. Amazon, czy dostawcy niemieckich

producentéw samochodowych.

Gtéwne rynki to Warszawa, Wroctaw i skrzyzowania A1/A2 i A1/A4.

Gwaltowny wzrost segmentu dyskontowego w catej Europie,
wptywajacy gtéwnie na pozycje hipermarketéw oraz tradycyjnego
sektora handlowego.

Dodatkowo, w Polsce, konsolidacja i profesjonalizacja sieci typu

convenience.

W segmencie centréw handlowych wyrazny proces (i) ,,podupadania”
wybranych aktywoéw oraz (ii) umocnienia pozycji wiodacych aktywoéw
/ lokalizacji.

Nowe trendy i wyzwania dla sieci handlowych, np. zakupy on-line,
click & collect, wptywajace na ich decyzje nieruchomosciowe.

Trwale niezaspokojony popyt (jeden z najnizszych w Europie
wskaznikow powierzchni  mieszkaniowej na 1 osobe) oraz
przywigzanie do ,wlasnego M” wpltywa na rozwdj rynku

mieszkaniowego.

Wozrost gospodarczy, powigzany z historycznie niskimi stopami
procentowymi oraz programami pomocowymi ze strony panstwa,
przektada sie na optymizm nabywcéw dotyczacy finansowania
dtuznego zakupu mieszkania.

Jednoczesnie, ostatni kryzys i regulacja sektora wptynety na
umocnienie pozycji wiodacych i ,bezpiecznych” spétek.



Gtéwne dane dotyczgce portfela nieruchomosci na 30 czerwca 2014 r.

» PORTFEL NIERUCHOMOSCI [mIn PLN]: » PORTFEL NIERUCHOMOSCI *[ilo$¢]: » POWIERZCHNIA NAJMU BRUTTO [m?]:

2.040 o

| 30.06.2013: 2.028 §

144

| 30.06.2013: 151 |

302.597

| 30.06.2013: 305.605 §

Na dzien 30 czerwca 2014 r. wartos¢ godziwa
portfela nieruchomosci Grupy Kapitatowej
wynosita 2.040 min PLN.

Na dzien 30 czerwca 2014 r. portfel
nieruchomosci w aktywach Grupy Kapitatowe;j
obejmowat tgcznie 144 nieruchomosci.

Grupa dysponuje tacznie 302.597m?2 powierzchni
najmu brutto (biurowej, handlowej, logistycznej,
mieszkaniowej i innej).

» NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE [hal: » LICZBA NAJEMCOW GRUPY:

1.201 o

| 30.06.2013: 1.241 i

89 A+1,1%

|  30.06.2013: 88 §

699 v -41,1%

30.06.2013: 1.186 i

Na dzien 30 czerwca 2014 r. Grupa
Kapitatowa dysponowata tacznie 699 ha
nieruchomosciami gruntowymi.

89% portfela nieruchomosci Grupy Kapitatowej
generujgcych przychody z najmu potozonych
jest w Warszawie i jej okolicach.

Na dzien 30 czerwca 2014 r. 74% tacznej liczby
najemcow stanowili najemcy wynajmujgcy
powierzchnie na ustugi biznesowe.

___________________________________________________________

* Bez uwzglednienia nieujetych w aktywach (wg stanu na dzien 30 czerwca 2014 r.) 23 nieruchomosci z wadami prawnymi o tacznej wartosci ok. 160 min PLN



Nieruchomosci Grupy Kapitatowej PHN S.A.
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o Nowoczesne powierzchnie CBD 0 Mniejsze powierzchnie i starsi najemcy

o Nowoczesne powierzchnie Stuzew o Powierzchnie luksusowe i dyplomatyczne
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Obecnie kluczowe i przyszte nieruchomosci Grupy Kapitatowej PHN S.A.

» OBECNIE KLUCZOWE NIERUCHOMOSCI » PRZYSZLE NIERUCHOMOSCI

Stawki 2 ¥ Swietokrzyska 36

P Lokalizacja: Warszawa, CBD " P Lokalizacja: Warszawa, CBD
» Wartos¢ rynkowa : 155 min PLN _ T : » Capex: ok.520 min PLN
P Powierzchnia najmu: 26 tys. m? ; ; o S ARE P Planowane GLA: 47 tys. m?




Najwazniejsze inwestycje komercyjne

| PROJEKTY ZAKONCZONE:

' » RAKOWIECKA CITY
I+ GLA:1700m?

i *  Rozpoczecie: 1Q 2012
"+ Zakoriczenie: 1Q 2014
* Capex: 12 min PLN

" » FOKSAL CITY

- * GLA:3340m?

Do Rozpoczecie: 3Q 2012
'« Zakorczenie: 2Q 2014
. *  Capex: 30 mIn PLN

PROJEKTY W REALIZACII:

» WROCEAW INDUSTRIAL PARK

! GLA: 40 000 m?w budowie

° Rozpoczecie: 3Q 2012 (1) / 1Q 2014 (l1)
° Zakonczenie: 4Q 2013 (1) /4Q 2015 (Il)
* Capex: koszty ponosi partner JV

» DOMANIEWSKA OFFICE HUB:
+ GLA:27100 m?

* Rozpoczecie: 1Q 2014

*  Zakonczenie: 3Q 2015

'« Capex: 177 min PLN

» LACZNE GLA: 72 140 m?

» LACZNY CAPEX: 219 min PLN

PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU:

» PHN TOWER (CITY TOWER)
°  GLA: 47 000 m?

*  Rozpoczecie: 2017

*  Zakonczenie: 2019

*  Capex: ok. 520 min PLN

» PORT RYBACKI

°  GLA: 54 000m?/PUM: 122 000m?
* Rozpoczecie: 2015 (I faza)
*  Zakonczenie: 2017 (I faza)
*  taczny Capex: ok. 1100 min PLN

» PARZNIEW LOGISTIC HUB

°  GLA:80000m? (5 faz)
* Rozpoczecie: 2015 (I faza)
*  Zakonczenie: 2016 (I faza)

*  tgczny Capex: ok. 125 min PLN

» LEWANDOW RETAIL HUB

°  taczne GLA: 65 000 m?
* Rozpoczecie: 2014 (I faza)
*  Zakonczenie: 2015 (I faza)

°  taczny Capex: ok. 180 min PLN

LACZNE GLA: 246 000 m?
tACZNY CAPEX: 1 925 min PLN

PROJEKTY PLANOWANE:
> INTRACO CITY

"« taczne GLA: 38000 m?

°  Rozpoczecie: 2015 (1) / 2017 (1)
~© Zakoriczenie: 2016 (1) / 2020 ()
° taczny Capex: ok.270 min PLN

> WILANOWSKA OFFICE HUB
~© GLA:28000 m?

Lo Rozpoczecie: 2016

¢ Zakonczenie: 2017

~*  Capex: ok. 180 min PLN

' » BARTYCKA RETAIL HUB

"+ taczne GLA: 50 000 m?2

°  Rozpoczecie: 2015 (1) / 2016 (11)
"+ Zakoriczenie: 2016 (1) / 2017 (1)
*  taczny Capex: ok. 210 min PLN

"> LUEMIERZ RETAIL HUB

~* GLA:40000 m?

Lo Rozpoczecie: 2016

°  Zakorczenie: 2017

"+ Capex: ok. 185 min PLN

» LACZNE GLA: 156 000 m?
» tACZNY CAPEX: 845 min PLN
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1)
2)
3) OSIEGNIETE CELE

4)



Kluczowe dziatania restrukturyzacyjne

. = Zaawansowany proces zmiany struktury Grupy Kapitatowej PHN S.A.:
Zmiana struktury Grupy

Kapitatowej 7 * alokacja nieruchomosci do poszczegélnych SPV

* potaczenie spoétek zaleznych pierwotnie tworzacych Grupe

= Optymalizacja struktury korporacyjnej ze scentralizowanymi funkcjami na poziomie holdingu
Redukcja korporacyjnych = Zmniejszenie zatrudnienia do 189 os6b na koniec 2013

kosztow statych = Kontrola kosztéw ustug obcych
. = Nowa sptaszczona struktura organizacyjna z czytelnym podziatem kompetenc;ji

= Wozrost wyniku i marzy z gtéwnego segmentu dziatalnosci Grupy tj. najmu gtéwnie w efekcie redukcji

Skuteczne zarzadzanie kosztédw utrzymania nieruchomosci

aktywami G : .
= Stabilizacja poziomu wyceny portfela nieruchomosci

= Rozpoczecie sprzedazy aktywodw o niskiej dochodowosci lub niezwigzanych z docelowa struktura portfela
nieruchomosci Grupy

Zarzadzanie portfelem

inwestycyjnym
= Rozpoczecie dziatan akwizycyjnych

= Zakonczona realizacja dwodch projektow (Foksal City i Rakowiecka City)
Realizacja projektow = Rozpoczecie budowy biurowca Domaniewska Office Hub
deweloperskich _~~ = Umowy JV z partnerami o uznanej pozycji rynkowej

Wdrozony model pozyskiwana finansowania projektéw



Efekty dotychczasowych dziatan restrukturyzacyjnych

» ISTOTNE ZMNIEJSZENIE KOSZTOW ADMINISTRACII | SPRZEDAZY
W EFEKCIE RESTRUKTURYZACJI OPERACYINEJ, W TYM

SYSTEMATYCZNA POPRAWA EFEKTYWNOSCI OPERACYJNE)
GLOWNEGO SEGMENTU DZIAtALNOSCI GRUPY TJ. NAJMU

NIERUCHOMOSCI - WZROST WYNIKU Z NAJMU | MARZY CENTRALIZACIJI ZARZADZANIA | REDUKCJI ZATRUDNIENIA

> Wynik z najmu i marza z najmu

69r5 72,1

49,3 46,6

. wynik brutto z najmu

m—— marza

PONAD DWUKROTNE OGRANICZENIE KOSZTOW WYNAGRODZEN W » POPRAWA O 80% (2013 VS. 2011) EFEKTYWNOSCI DZIALALNOSCI
EFEKCIE KONSEKWENTNEJ OPTYMALIZACIJI POZIOMU GRUPY MIERZONEJ SKORYGOWANA EBITDA
ZATRUDNIENIA

> Wynagrodzenia i zatrudnienie . = Skorygowana EBITDA**

744

67,3

[ wynagrodzenia

= zatrudnienie

35,0

19,4

* Korekta o koszty tworzenia i restrukturyzacji Grupy oraz IPO
** Korekta o koszty tworzenia i restrukturyzacji Grupy, IPO, odprawy dla zwalnianych pracownikéw, dodatkowe rezerwy i odszkodowania dotyczace lat ubiegtych




Najwazniejsze osiggniecia

» RAKOWIECKA 19: Rewitalizacja i korzystna sprzedaz

>  Odrestaurowanie i przeksztatcanie kamienicy w komfortowy
biurowiec klasy A.

> Poniesione naktady na rewitalizacje i modernizacje nieruchomosci
- 12 min PLN.

»  Sprzedaz nieruchomosci Ambasadzie Republiki Turcji powyiej |
wartosci ksiegowej.

Zawarta umowa najmu z Poczta Polskg S.A. w 2012 r. na pre-let
50% powierzchni Domaniewska Office Hub poczawszy od 2Q2015.

Do czasu zakonczenia inwestycji Domaniewska Office Hub
zapewnienie Poczcie Polskiej S.A. siedziby w Intraco City.

Reorganizacja powierzchni biurowej w budynku Intraco zwolnionej
przez Poczte Polska S.A.

Pozyskanie partnerédw JV o uznanej pozycji rynkowej:
Swietokrzyska 36 - Hochtief Development Poland Sp. z 0.0.
Port Rybacki - mLocum S.A. (grupa Commerzbank AG)

Psie Pole - Segro Poland Sp. z 0.0. (grupa SEGRO BV) B ; i




Agenda

1)
2)
3)

4) ZAKtADANE EFEKTY REALIZACJI STRATEGII PHN S.A.



Optymalna alokacja kapitatu - Capital Recycling

Rozpoczeto proces akwizycji
nowoczesnych powierzchni biurowych,
generujacych przychody z najmu.
Analiza ponad 35 nieruchomosci
komercyjnych zlokalizowanych

w Warszawie i gtéwnych miastach

regionalnych. Ztozone pierwsze oferty

» DZIAtANIA INWESTYCYJNE *

> Program inwestycyjny obejmuje
12 projektow komercyjnych zabudowy
dziatek gruntowych i zastgpieniu

istniejgcych obiektéw nowymi 5
projektami inwestycyjnymi. ‘

b Aktualnie 2 projekty zakoriczone,

2 projekty w realizacji, 4 projekty

w przygotowaniu oraz 4 projekty
oraz dalsze negocjacje w toku.

planowane.

» DZIALANIA DEZINWESTYCYJNE

Program dezinwestycyjny objat 112 nieruchomosci o fgcznej wartosci

ok. 770 mlin PLN o niskiej dochodowosci lub niezwigzanych z docelowym

profilem dziatalnosci Grupy.

Sprzedano 8 nieruchomosci za cene nabycia przewyzszajgcg wartosc
ksiegowg (55 min PLN), do czynnej sprzedazy skierowano

63 nieruchomosci (374 min PLN), w trakcie dziatan optymalizacyjnych i
analiz jest 41 nieruchomosci (339 min PLN).

* W tym projekt mieszkaniowy Port Rybacki




Maksymalizacja dochodowosci: ,,podnies¢ wieloryba i obcigé mu ogon”

DOCHODOWOSC NIERUCHOMOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ PHN
Uproszczona prezentacja

NOI — wartosci skumulowane

@ pierwsza w szeregu nieruchomosé z ujemng wartosciag NOI

Nieruchomosci wg malejgcego NOI

________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

» POPRAWA DOCHODOWOSCI MAJATKU

hN OSIAGNIECIE SREDNIEJ STOPY KAPITALIZACII N

» SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI 2 ’
NA PRACUJACYCH AKTYWACH NA POZIOMIE 6%+




Nowe elementy operacyjne strategii rozwoju

e’ ST

B

Alokowanie nieruchomosci do SPV, plany Nacisk na ocene potencjatu Dziatalnos$¢ mieszkaniowa:
operacyjne i finansowe dla kazdej planistycznego i administracyjnego realizacja wieloetapowych inwestycji, jak
nieruchomosci. nieruchomosci, w celu maksymalizacji ich réwniez bardziej kameralne / luksusowe
wartosci. projekty typu ,luxury residential”.

Dostosowanie form sprzedazy Refinansowanie posiadanych
nieruchomosci do ich stanu i potencjatu nieruchomosci i alternatywne
zwiekszenia wartosci. finansowanie projektéw deweloperskich

obligacjami korporacyjnymi.



Zaktadane efekty realizacji strategii

» WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI: » NAKLADY NA AKWIZYCIE: » POZIOM LTV:

> 1 mid PLN

Potencjat przeznaczenia ponad 1 mld PLN na
zakup nowoczesnych powierzchni biurowych
generujgcych przychody z najmu.

5,7 mid PLN

Potencjat zwiekszenia do 2023 r. wartosci portfela
nieruchomosci z kwoty 2,0 mid PLN do kwoty 5,7
mld PLN (wzrost o 185%).

Potencjat zwiekszenia wysokosci
finansowania zewnetrznego do poziomu
LTV ok. 50%.

» YIELD: P SGA* [ GAV**: » WZROST AKTYWOW NETTO:

Potencjat zwiekszenia do 2023 r. wartosci
aktywow netto o blisko 75%, z czego ponad
potowa mogtaby zosta¢ wyptaconaw formie
dywidendy.

Potencjat wzrostu efektywnosci operacyjnej
mierzonej spadkiem relacji kosztéw
administracyjnych i sprzedazy do wartosci
nieruchomosci do 0,7%.

Potencjat osiggniecia wzrostu
dochodowosci portfela nieruchomosci
(yield) do poziomu 6% +

Gteboka zmiana struktury zysku netto oznaczajgca zastgpienie przejSciowo duzego udziatu efektu zmiany struktury Grupy i marzy
deweloperskiej zyskiem generowanym z najmu.

* SGA — koszty administracyjne i sprzedazy
** GAV — wartos¢ zarzadzanych aktywdw inwestycyjnych




Zastrzezenia

Niniejsza prezentacja (,,Prezentacja”) zostata przygotowana przez Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,,Spétka”) wytacznie w celu informacyjnym na potrzeby
akcjonariuszy Spoétki oraz analitykdéw rynku i w zadnym przypadku nie moze by¢ traktowana jako proponowanie nabycia papieréw wartosciowych, oferta,
zaproszenie czy zacheta do ztozenia oferty nabycia lub rekomendacja do zawierania jakichkolwiek transakcji, w szczegdlnosci dotyczacych papierdow

wartos$ciowych Spoéfki.

Informacje zawarte w Prezentacji pochodzg z ogdlnie dostepnych i zdaniem Spétki wiarygodnych zrédet. Niniejsza Prezentacja oraz zwigzane z nig slajdy oraz
ich opisy mogg zawiera¢ stwierdzenia dotyczace przysztosci. Jednakze, takie prognozy nie moga by¢ odbierane jako zapewnienie czy projekcje co do

oczekiwanych przysztych wynikéw finansowych i w kazdym wypadku mogg podlegaé zmianom.

W zadnym wypadku nie nalezy uznawac¢ informacji znajdujgcych sie w niniejszej Prezentacji za wyrazne lub dorozumiane oswiadczenie czy zapewnienie
jakiegokolwiek rodzaju sktadane przez Spotke lub osoby dziatajgce w imieniu Spoétki. Jedynym wiarygodnym zrédtem danych na temat sytuacji Spotki,
prognoz, zdarzen dotyczgcych Spoétki, jej wynikéw finansowych oraz wskaznikéw sg raporty biezgce i okresowe przekazywane przez Spétke w ramach

wykonywania obowigzkéw informacyjnych.
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