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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Wybrane dane finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Wybrane dane finansowe

w min PLN

Okres zakonczony  Okres zakonczony
31 marca 2017 31 marca 2016

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

I. Przychody operacyjne 40,7 40,6

Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2,3) 13,2

Il. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 4,3) 10,1

IV. Zysk (strata) netto (2,5) 8,3

V. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci

operacyjnej (116,5) (56,7)

VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej 1,8 (263,9)

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

finansowej 102,4 242,1

VIIl. Przeptywy pieniezne netto razem (12,3) (78,5)

Stan na Stan na

31 marca 2017 31 grudnia 2016

IX. Aktywa 2749,3 2 681,0

X. Zobowigzania dtugoterminowe 556,7 582,6

XI. Zobowigzania krétkoterminowe 201,0 104,3

Xll. Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom

jednostki dominujgcej 1962,8 1965,2

Xlll. Kapitat zaktadowy 46,8 46,8

XIV. Liczba akgiji (szt.) 46 786 030 46 786 030

XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) (0,05) 0,18

XVI. Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje przypadajgca

akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) 41,95 42,00

w min EUR

Okres zakonczony Okres zakonczony
31 marca 2017 31 marca 2016

9,5 9,5

0,5 3,1

(1,0) 2,4

(0,6) 1,9

(27,2) (13,2)

0,4 (61,5)

23,9 56,4

(2,9) (18,3)

Stan na Stan na

31 marca 2017 31 grudnia 2016
651,5 635,3
131,9 138,1

47,6 24,7

465,1 465,7

111 111

46 786 030 46 786 030
(0,01) 0,04

9,94 9,95

Wybrane jednostkowe dane finansowe Okres zakonczony

31 marca 2017

Okres zakonczony
31 marca 2016

I. Przychody operacyjne

Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (2,5) 7,7
IIl. Zysk (strata) brutto 0,1 10,8
IV. Zysk (strata) netto (0,3) 10,4
V. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci

operacyjnej (1,6) 1,0
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej 1,7 0,0
VII. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci

finansowej 0,0 0,2)

VIIl. Przeptywy pieniezne netto razem 0,1 0,9

Stan na Stan na

31 marca 2017 31 grudnia 2016

IX. Aktywa 1924,1 1925,6
X. Zobowigzania dtugoterminowe 2,7 2,2
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 16,1 17,8
Xll. Kapitat wtasny 1905,3 1 905,6
Xlll. Kapitat zaktadowy 46,8 46,8
XIV. Liczba akcji (szt.) 46 786 030 46 786 030
XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN / EUR) (0,01) 0,22
XVI. Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (PLN / EUR) 40,72 40,73

0,0 25
(0.1) 24
(0.4) 0,2

0,4 0,0

0,0 (0,0)

0,0 0,2

Stan na Stan na

31 marca 2017 31 grudnia 2016
456,0 456,3

0,6 0,5

3,8 4,2

4515 451,6

111 111

46 786 030 46 786 030
(0,00) 0,05

9,65 9,65

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 31 marca 2017 roku i okres zakonczony dnia 31 marca 2016 roku zostaty przeliczone

na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje aktywéw i pasywow - wedtug $redniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzieh 31 marca 2017 roku: 4,2198

PLN/EUR

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodoéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych - wediug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca

okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2017 roku do 31 marca 2017 roku: 4,2891 PLN/EUR



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Spis tresci
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE EINANSOWE

GRUPY KAPITALOWEJ

PoLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2017 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

A. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 31 marca 2017 roku

Nota 31 marca 2017 31 grudnia 2016
niebadane zbadane

Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 7 2282,3 23247
Rzeczowe aktywa trwate 8 45,8 46,7
Wartosci niematerialne 0,5 0,1
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych 9 19,5 19,3
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 54,0 51,3
Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 4,4 4,4
Pozostate aktywa trwate 11 18,3 18,5
Aktywa trwate razem 2 424.,8 2 465,0
Aktywa obrotowe
Zapasy zwigzane z dziatalnos$cig deweloperska 12 73,7 73,4
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 13 165,3 46,8
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 3,1 3,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 63,9 76,2
Aktywa obrotowe razem 306,0 199,5
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 15 18,5 16,5
Aktywa razem 2 749,3 2681,0
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 16 (26,5) (32,7)
Krotkoterminowe zadtuzenie 17 (132,3) (24,8)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 18 0,4) 0,7)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,2) 0,1)
Rezerwy krotkoterminowe 19 (41,6) (46,0)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (201,0) (104,3)
Zobowiazania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie 17 (512,2) (535,9)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (21,0) (20,8)
Rezerwy diugoterminowe 19 (15,9) (15,9)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (7,6) (10,0)
Zobowigzania dlugoterminowe razem (556,7) (582,6)
Zobowigzania razem (757,7) (686,9)
Aktywa netto 1991,6 1994,1
Kapitaty
Kapitat podstawowy 20 46,8 46,8
Kapitat zapasowy 21 18423 18423
Kapitat z aktualizacji wyceny 22 3,3 3,3
Niepodzielone zyski zatrzymane 23 70,4 72,8
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1962,8 1 965,2
Udzialy niekontrolujgce 28,8 28,9
Kapitat wiasny ogétem 1991,6 1994,1

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach

od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2017 roku

3 miesiace zakonczone

31 marca 2017
niebadane

31 marca 2016
niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 24 38,5 33,6
Koszty utrzymania nieruchomosci 25 (17,7) (18,2)
Wynik z najmu 20,8 15,4
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 24 0,6 54
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 25 (0,5) (4,2)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 0,1 1,2
Przychody z pozostatej dziatalnosci 24 1,6 1,6
Koszty pozostatej dziatalnosci 25 (1,5) (1,5)
Wynik z pozostalej dziatalnosci 0,1 0,1
Koszty administracyjne i sprzedazy 26 (7,5) (7,2)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 7 (15,9) 25
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 7 0,6 0,3
Pozostate przychody 24 14 2,7
Pozostate koszty 25 (1,9) (1,8)
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (2,3) 13,2
Przychody finansowe 27 2,3 0,6
Koszty finansowe 27 (4,5) (3,9)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowej (2,2) (3,3)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,2 0,2
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnos$ci kontynuowanej (4,3) 10,1
Podatek dochodowy 28 1,8 (1,8)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (2,5) 8,3
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci zaniechanej 0,0 0,0
Zysk (strata) netto (2,5) 8,3
Pozostate catkowite dochody:
Instrumenty zabezpieczajgce 0,0 (0,5)
Pozostate catkowite dochody 0,0 (0,5)
Catkowite dochody ogétem (2,5) 7,8
Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej (2,4) 8,2

akcjonariuszom niekontrolujgcym (0,1) 0,1
Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujacej (2,4) 7,7

akcjonariuszom niekontrolujgcym 0,1) 0,1
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajgcy
akcjonariuszom jednostki dominujacej 29 (0,05 PLN) 0,18 PLN

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach

od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale witasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2017 roku

Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitatz  Niepodzielone Kapital przypadajacy

Kapitat Kapital  aktualizacji zyski Pozostate akcjonariuszom jednostki Udziaty Kapitat

podstawowy zapasowy wyceny zatrzymane kapitaty dominujacej niekontrolujace razem

Stan na 1 stycznia 2017 roku 46,8 1842,3 3,3 72,8 1 965,2 28,9 1994,1

Zysk netto za okres (2,4) (2,4) 0,1) (2,5)
Pozostate catkowite dochody - instrumenty

zabezpieczajgce 0,0 0,0

Catkowite dochody ogétem za okres (2,4) (2,4) (0,1) (2,5)

Stan na 31 marca 2017 roku

Stan na 1 stycznia 2016 roku 46,7 18125 3,0 87,6 1949,8 32,9 1982,7
Zysk netto za okres 8,2 8,2 0,1 8,3
Pozostate catkowite dochody - instrumenty

zabezpieczajgce (0,5) (0,5) (0,5)
Catkowite dochody ogétem za okres (0,5) 8,2 7,7 0,1 7,8
Emisja akcji 0,1 0,1 0,1
Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 1,3 1,3 (1,5) 0,2)
Stan na 31 marca 2016 roku 46,7 1812,5 2,5 97,1 0,1 1958,9 31,5 1990,4

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2017 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2017 31 marca 2016
niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk / Strata przed opodatkowaniem (4,3) 10,1
Korekty przeplywow z dziatalnosci operacyjnej (112,2) (66,8)
Amortyzacja 0,2 0,3
Rozliczenie kosztow aranzacji 13 0,8
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 15,3 (2,8)
Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik na zbyciu 14 0,7 0,0
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspoétzaleznych 0,2) 0,2)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (0,1) 0,3)
Koszty finansowania 3,4 2,4
Zmiana kapitatu obrotowego 14 (132,2) (65,7)
Podatek dochodowy zaptacony (0,6) 1,3)
Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (116,5) (56,7)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy razem 3,0 4,0
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 2,9 3,7
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,1 0,3

Wyplywy razem 1,2) (267,9)
Nakfady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (0,8) (267,9)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,4) 0,0

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1,8 (263,9)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wplywy razem 110,0 2489
Kredyty 110,0 248,9
Wyptywy razem (7,6) (6,8)
Kredyty (7,6) (6,6)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 0,0 0,1)
Odkup akcji 0,0 0,2)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 102,4 242,1
Przeptywy pieniezne netto (12,3) (78,5)
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych (12,3) (78,5)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 76,2 126,5
Srodki pieniezne na koniec okresu 63,9 48,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku
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Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdine
1.1 O Spoice

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN S.A”., ,Jednostka
Dominujaca”, ,Spoétka”) z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana
Pawta 1l 12 jest jednostka dominujgca Grupy Kapitatowe;j
obejmujgcej PHN S.A. oraz jej jednostek zaleznych (tgcznie
,Grupa”). Podmiotem kontrolujgcym PHN S.A. na dzien

bilansowy byt Skarb Panstwa.

PHN S.A. wraz ze spoétkami tworzacymi Grupe Kapitatowg jest
jednym z najwiekszych w Polsce podmiotow w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje ponad 140 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci o wartosci okoto 2,4 mid PLN. Dziatalnos¢
PHN S.A. skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych
regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu, Tréjmiescie, todzi

i Wroctawiu.

Grupa ma wieloletnie doswiadczenie w sektorach: biurowym,

handlowym i logistycznym, zaréwno w zarzadzaniu

nieruchomosciami, jak i w realizacji projektéw inwestycyjnych.
Grupa realizuje nowoczesne projekty komercyjne samodzielnie
oraz we wspolpracy z wysokiej klasy partnerami o wieloletnim
doswiadczeniu i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje
firmowane przez PHN S.A. odznaczajg sie ponadczasowg
architekturg i dbatoscia o jakos¢. Spetniaja najbardziej
wysrubowane standardy, dzieki czemu trafiajg w gusta

najbardziej wymagajgcych klientow.

Akcje PHN S.A. od 13 lutego 2013 roku sg notowane na rynku
podstawowym Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie

w systemie notowan ciggtych.

Na dzien 31 marca 2017 roku PHN S.A. byt posrednio lub
bezposrednio jednostkg dominujgcg dla 51 podmiotow.
Struktura Grupy Kapitalowej zostata przedstawiona w
Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (nota
2).

2. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z wymaganiami MSR
34 ,Srédroczna  sprawozdawczo$é finansowa” oraz  z
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (tekst
jednolity: Dz. U. 2014 r. poz. 133, ze zmianami Dz. U. 2016 r.
poz. 860) (,Rozporzadzenie”) i przedstawia sytuacje finansowg
Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien
31 marca 2017 roku i na dzien 31 grudnia 2016 roku, wyniki jej
dziatalnosci oraz przeptywy pieniezne za okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2017 roku i dnia 31 marca 2017

roku.

Niniejsze s$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Na dzien zatwierdzenia Srodrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie istnieja zadne
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci

gospodarczej przez Grupe.

Czas dziatalnosci Jednostki Dominujgcej oraz jednostek

wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

Walutg prezentacji sprawozdania Grupy jest ztoty polski (,PLN").
Wszystkie dane w sprawozdaniu Grupy, o ile nie zaznaczono

inaczej, prezentowane sg w milionach PLN.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego
z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw
finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci

godziwej przez wynik finansowy.

3. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Zmiany standardoéw i interpretacji MSSF, przedstawione w nocie
3 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku, ktére weszty w zycie od
dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia zatwierdzenia przez Zarzad
niniejszego  $rédrocznego  skréconego  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie mialy istotnego wplywu na
niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe.

Grupa zamierza przyjg¢ opublikowane, lecz nie obowigzujace
do dnia publikacji niniejszego $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zmiany MSSF,

zgodnie z datg ich wejscia w zycie.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu standardéw i interpretaciji,
ktére zostaty opublikowane a nie weszly jeszcze w zycie, na

wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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4. lIstotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe zostalo sporzgdzone zgodnie z zasadami
rachunkowosci opisanymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci

S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku.

5. Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego,

przedstawiane wyniki Grupy nie odnotowujg zatem istotnych

wahan w trakcie roku.

6. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych dziatalno$¢ Grupy jest podzielona na

nastepujace segmenty operacyjne:

v" wynajem powierzchni biurowej, handlowej, magazynowej
i logistycznej, mieszkaniowej i innej,

v'  dziatalno$¢ deweloperska - budowa i sprzedaz lokali
mieszkalnych,

v'  pozostata dziatalno$¢ - dziatalno$¢ hotelowa, ustugi

zarzadcze i doradcze.

W niniejszym $rédrocznym  skréconym  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne
osady w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci
i gtowne zrodta szacowania niepewnosci byly takie same jak
5.3

finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku.

opisane w nocie skonsolidowanego sprawozdania

Dziatalnos¢ w ramach wymienionych powyzej segmentéw

operacyjnych jest realizowana w Polsce.

Zarzad ocenia wyniki Grupy oraz podejmuje decyzje odnosnie
do alokacji zasobéw w oparciu o analize dziatalnosci

operacyjnej w podziale na wskazane powyzej segmenty
operacyjne. Zarzad analizuje wyniki segmentu do poziomu
wyniku na dziatalno$ci operacyjnej. Aktywa i zobowigzania oraz
przychody i koszty jednostki dominujgcej petnigcej role holdingu

finansowego nie sag alokowane do segmentéw operacyjnych.

Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2017 roku i na dzien 31 marca 2017 roku

Dziatalnos¢

Pozostata
dziatalnosé

Dziatalnos¢

zaniechana Niealokowane

INETEIN]

deweloperska

Przychody ze sprzedazy 38,5 0,6 1,6 40,7
Koszty dziatalnosci (17,7) (0,5) (1,5) (19,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,8 0,1 0,1 21,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,4) (0,6) (1,5) (7,5)
Zmiana wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych (15,9) (15,9)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci

inwestycyjnych 0,6 0,6
Pozostate przychody 1,2 0,2 1,4
Pozostate koszty (1,9) (1,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (0,6) (0,5) 0,1 (1,3) (2,3)
Przychody finansowe 2,3 2,3
Koszty finansowe (4,5) (4,5)
Udziat w zyskach jednostek

stowarzyszonych i wspotzaleznych 0,2 0,2
Podatek dochodowy 1,8 1,8
Wynik segmentu (0,6) (0,5) 0,1 (1,5) (2,5)
Aktywa segmentu 2630,2 81,4 30,9 6,8 27493
Zobowigzania segmentu 717,5 23,0 1,3 15,9 757,7
Nakfady inwestycyjne 1,0 1,0
Amortyzacja 0,1 0,1 0,2

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢

11



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2016 roku i na dzien 31 grudnia 2016 roku

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata

deweloperska zaniechana dziatalnosé Niealokowane
Przychody ze sprzedazy 33,6 5,4 1,6 40,6
Koszty dziatalnosci (18,2) (4,2) (1,5) (23,9)
Wynik brutto ze sprzedazy 15,4 1,2 0,1 16,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,2) 0,9 1,1) (7,2)
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych 2,5 2,5
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,3 0,3
Pozostate przychody 2,7 2,7
Pozostate koszty (1,8) (1,8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 13,9 0,3 0,1 (1,1) 13,2
Przychody finansowe 0,6 0,6
Koszty finansowe 3,9 (3,9)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspoétzaleznych 0,2 0,2
Podatek dochodowy (1,8) (1,8)
Wynik segmentu 13,9 0,3 0,1 (6,0) 8,3
Aktywa segmentu 2562,3 82,6 31,0 51 2681,0
Zobowigzania segmentu 651,9 24,2 1,3 9,5 686,9
Naktady inwestycyjne 0,6 0,6
Amortyzacja 0,2 0,1 0,3

7. Nieruchomosci inwestycyjne

3 miesigce zakonczone

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 23247 2015,4
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 258,0
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 1,0 6,0
Rozliczenie kosztéw aranzac;ji 1,3) (0,8)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (37,9) 3,2
Przeniesienie z/do aktywoéw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (4,2) 23,0
Stan na koniec okresu 2 282,3 2304,8

W sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw ujeto nastepujgce kwoty:

3 miesigce zakonczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 31 marca 2017 31 marca 2016
niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 38,5 33,6
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
przyniosty przychody z optat czynszowych 7,7) (18,2)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (37,9) 3,2
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,6 0,3
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne lub aktywa
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 2,8 4,0
Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci ujetych jako nieruchomoS$ci inwestycyjne lub aktywa
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (2,2) (3,7
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (16,5) 18,9
Naktady na nieruchomosci v' naktadéw zwigzanych z budowg deweloperskich projektow

) L. . komercyjnych w | kwartale 2017 roku: 0,0 min PLN,
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:
w | kwartale 2016 roku: Domaniewska 37C w kwocie

3,0 min PLN,

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢

12



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

v' naktaddéw zwigzanych z przygotowaniem deweloperskich
projektow komercyjnych w kwocie: | kwartat 2017: 0,4 min
PLN, | kwartat 2016: 0,2 min PLN,

v' modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie: | kwartat
2017: 0,6 min PLN, | kwartat 2016: 2,8 min PLN.

8. Rzeczowe aktywa trwate

Sprzedaz nieruchomosci

W | kwartale 2017 roku Grupa zbyta cze$¢ nieruchomosci w

tezycy i w Swiebodzinie.

Rok zakonczony

31 marca 2017
niebadane

31 marca 2016
niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 46,7 45,8
Amortyzacja 0,2) (0,3)
Zmiana odpisu aktualizujgcego warto$¢ (0,7) 0,0
Stan na koniec okresu 45,8 45,5

Warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych na
dzien 31 marca 2017 44,4 min PLN,
31 grudnia 2016: 45,3 min PLN.

roku wyniosta:

9. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych

Grupa posiada udziaty w trzech spétkach, w ktorych wspdlnie z partnerami realizuje wspolne przedsiewzigcia. Posiadane udziaty w tych

spotkach Grupa rozlicza metodg praw wtasnosci.

3 miesigce zakonczone

31 marca 2017 31 marca 2016

ne niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 19,3 26,2
Udziat w zyskach 0,2 0,2
Stan na koniec okresu 19,5 26,4

Spotki wspotzalezne nie sg notowane na aktywnym rynku. Ich wybrane dane finansowe za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca

2017 roku i na dzien 31 marca 2017 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Aktywa Kapitat wlasny  Zobowigzania Przychody Zysk Udziat Grupy w zysku
Wroctaw Industrial Park 41,1 39,5 1,6 0,5 0,4 0,2
Parzniew Logistics Center Infrastructure 3,3 (0,5) 3,8 0,0 (0,0) (0,0)
Parzniew Logistics Center 1 2,2 (0,1) 2,3 0,0 (0,0 (0,0)
Razem 46,6 38,9 7,7 0,5 0,4 0,2

10. Dtugoterminowe aktywa finansowe

W dtugoterminowych aktywach finansowych na dzien 31 marca
2017 roku i dzien 31 grudnia 2016 roku Grupa ujefa udziaty w

11. Pozostate aktywa trwate

Struktura pozostatych aktywow trwatych

Polskiej Fundacji Narodowej w kwocie 1,5 min PLN oraz
udzielone pozyczki jednostkom wspéizaleznym w kwocie 2,9
min PLN.

31 marca 2017
niebadane

31 grudnia 2016
zbadane

Aktywa z tytutu liniowego rozliczenia przychodéw 15,6 15,6
Kaucje przekazane 1,9 2,1
Prowizja za posrednictwo w wynajmie 0,4 0,4
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 0,1 0,1
Pozostate 0,3 0,3
Stan na koniec okresu 18,3 18,5

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢

13



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

12. Zapasy zwigzane z dzialalnoscig deweloperska

Struktura zapasow

31 marca 2017

31 grudnia 2015

niebadane
Grunty 60,5 60,5
Produkcja w toku 12,5 11,7
\Wyroby gotowe 0,7 1,2
Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska razem 73,7 73,4

3 miesiace zakonczone

31 marca 2017 31 marca 2016
IEEGET] niebadane

Zmiany stanu zapaséw w ciagu roku obrotowego

Stan na dzien 1 stycznia 73,4 62,2
Naktady na budowe 0,8 0,9
Zbycie lokali (0,5) (4,2)
Stan na koniec okresu 73,7 58,9

W pozycji grunty ujeto wszystkie grunty zwigzane z mieszkaniowg dziatalnoscig deweloperska.

13. Struktura naleznosci oraz pozostalych aktywow

31 marca 2017
niebadane

31 grudnia 2016
zbadane
Razem Finansowe Niefinansowe

Struktura naleznosci

Razem Finansowe Niefinansowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 165,3 13,8 151,5 46,8 16,3 30,5
Naleznosci handlowe 12,9 12,9 0,0 15,5 15,5 0,0
Naleznosci publicznoprawne 137,6 0,0 137,6 27,4 0,0 27,4
VAT od nabycia nieruchomo$ci wewnatrz Grupy 134,0 0,0 134,0 23,3 0,0 23,3
Pozostate naleznosci publicznoprawne 3,6 0,0 3,6 4,1 0,0 4,1
Przedptaty 13,9 0,0 13,9 31 0,0 31
Pozostate naleznosci 0,9 0,9 0,0 0,8 0,8 0,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 3,1 0,0 3,1 3,1 0,0 3,1

Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 168,4 13,8 154,6 49,9 16,3 33,6

W 2015 roku w ramach zmiany struktury Grupy Kapitatowej
spotka Dalmor S.A. wniosta aportem nieruchomo$¢ w zamian za
akcje spdtki komandytowo-akcyjnej. Na podstawie otrzymanej
interpretacji indywidualnej za podstawe opodatkowania
podatkiem VAT przyjeto wartos¢ nominalng otrzymanych akcji
pomniejszong o nalezny podatek. W 2016 roku organ
podatkowy przeprowadzit kontrole w zakresie rozliczen z tytutu
podatku VAT. Na podstawie wydanej decyzji przez organ
podatkowy pierwszej instancji podstawg opodatkowania
powinna by¢ warto$é rynkowa nieruchomosci. W zwigzku z tym
doszacowat spétce wartos¢ podatku naleznego od tej transakciji
w kwocie 16,9 min PLN. Spétka, uznajgc iz takie podejscie
organu podatkowego nie jest zasadne, zlozyta odwotanie od
decyzji organu podatkowego. Jednocze$nie, minimalizujac
potencjalne ryzyko zaptaty w przysziosci odsetek, kwote te
zaptacita, traktujgc jg jako nadptate z tytutu podatku VAT. Po
dniu bilansowym organ podatkowy |l instancji wydat pozytywng
dla Grupy decyzje. Grupa otrzymata zwrot nadptaconego
podatku VAT w kwocie 16,9 min PLN wraz z odsetkami

w kwocie 0,6 min PLN.

W 2014 roku w ramach zmiany struktury Grupy Kapitatowej
spotki zalezne wniosty aportem nieruchomosci w zamian za
akcje spotki komandytowo-akcyjne;. Za podstawe
opodatkowania podatkiem VAT przyjeto wartos¢ rynkowag
nieruchomosci wnoszonych aportem. Organ podatkowy
przeprowadzit postepowanie podatkowe w sprawie rozliczenia
podatku VAT zwigzanego z tymi aportami. Na podstawie
otrzymanej w | kwartale 2017 roku decyzji organ podatkowy
pierwszej instancji uznat, iz podstawg opodatkowania powinna
byé warto§¢ nominalna otrzymanych akcji pomnigejszona
o nalezny podatek. W zwigzku z tym organ podatkowy okreslit
zobowigzanie spotki w kwocie 110,7 min PLN. Spétka, uznajac
iz takie podejscie organu podatkowego nie jest zasadne, ziozyta
odwotanie od decyzji organu podatkowego. Jednoczesnie,
minimalizujgc potencjalne ryzyko zaptaty w przysztosci odsetek,
kwote te zapfacita, traktujgc jg jako nadptate z tytutu podatku
VAT. Koszty zwigzane z zaptatg zobowigzania zostaty pokryte z
utworzonej w poprzednich latach rezerwy. Na zaptate
zobowigzan spétka zaciggneta kredyt w kwocie 110,0 min PLN.
Jednoczes$nie spétka wnoszaca aport dokonata korekty faktur

zwigzanych z aportem i wystgpita o zwrot 110,7 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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14. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania
z przeptywoéw pienieznych

31 marca 2017 31 grudnia 2016

Struktura srodkéw

niebadane zbadane
Srodki pieniezne w banku i w kasie 30,7 38,3
Krétkoterminowe depozyty bankowe 33,2 37,9
Stan na koniec okresu 63,9 76,2

Wyjasnienie niektorych korekt przeptywéw z dzialalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeptywéw pienigznych oraz

uzgodnienie bilansowych zmian niektorych pozycji ze zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z przeptywow pienieznych

3 miesiagce zakonczone

Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik na zbyciu 31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane
Aktualizacja warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,7 0,0
Razem 0,7 0,0

3 miesigce zakonczone

Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych 31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane
Zmiana stanu zapaséw 0,3 3,3
Zmiana stanu naleznosci (118,5) 20,0
Zmiana stanu pozostatych aktywow 0,2 (2,4)
Zmiana stanu zobowigzan 9,2) (87,2)
Zmiana stanu rezerw (4,4) 0,6
Razem (132,2) (65,7)

15. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

3 miesigce zakonczone

31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 16,5 57,8
Przeniesienie z/do nieruchomosci inwestycyjnych 4,2 (23,0)
Zbycie (2,2) (3,7)
Stan na koniec okresu 18,5 31,1

16. Struktura zobowigzan

31 marca 2017

31 grudnia 2016
Struktura zobowiagzan niebadane

zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Zadtuzenie 132,3 132,3 0,0 24,8 24,8 0,0
Kredyty 132,2 132,2 0,0 24,7 24,7 0,0
Leasing floty samochodowe;j 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate

zobowigzania 26,5 24,9 1,6 32,7 30,1 2,6
Zobowigzania handlowe 10,1 10,1 0,0 13,5 13,5 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 0,6 0,6 0,0 0,3 0,3 0,0
Depozyty najemcow 7,8 7,8 0,0 9,4 9,4 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 1,6 0,0 1,6 2,6 0,0 2,6
Kaucje podwykonawcoéw robot budowlanych 2,9 2,9 0,0 31 31 0,0
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 315 35 0,0 3,7 3,7 0,0

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,2 0,0 0,2 0,1 0,0 0,1

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg 0,4 0,0 0,4 0,7 0,0 0,7

Zobowigzania krotkoterminowe razem 159,4 157,2 2,2 58,3 54,9 3,4

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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Zobowigzania dtugoterminowe

Zadtuzenie 512,2 512,2 0,0 535,9 535,9 0,0
Kredyty 511,9 511,9 0,0 535,6 535,6 0,0
Leasing floty samochodowej 0,3 0,3 0,0 0,3 0,3 0,0

Pozostate 7,6 7,6 0,0 10,0 10,0 0,0
Depozyty najemcow 5,0 5,0 0,0 53 5,3 0,0
Kaucje podwykonawcéw robot budowlanych 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 2,5 2,5 0,0 4,6 4,6 0,0

Zobowigzania dtugoterminowe razem 519,8 519,8 0,0 545,9 545,9 0,0

Zobowigzania razem 679,2 677,0 2,2 604,2 600,8 3,4

17. Zadluzenie

Na dzien 31 marca 2017 roku zadtuzenie Grupy stanowig finansowanie zobowigzan z tytutu podatku VAT zwigzanych
kredyty (644,1 min PLN) oraz leasing floty samochodowej z transakcjami zmiany struktury Grupy.

(0,4 min PLN). Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy
finansowaniem nieruchomosci oraz krétkoterminowym biezgcym procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania sg to stopy
finansowaniem. Kredyty w walutach obcych Grupa zacigga na WIBOR, EURIBOR powigkszone o marze. W celu minimalizaciji
finansowanie nieruchomosci generujgcych przychody w tych ryzyka zmiany stép procentowych Grupa zawiera z bankami
samych walutach. umowy swapow stopy procentowej (IRS) efektywnie
W okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2017 roku Grupa zamieniajacych oprocentowanie zmienne na state.

zaciggneta kredyt w wysokosci 110,0 min PLN na przejsciowe

3 miesigce zakonczone

Zmiana stanu kredytow 31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 560,3 312,4
Zaciaggniecie kredytu 110,0 248,9
Odsetki naliczone 3,2 2,4
Sptata kapitatu (3.6) (4.2)
Splata odsetek (3.9) (24)
Niezrealizowane réznice kursowe (21,9) 0,8
Stan na koniec okresu 644,1 557,9

31 marca 2017 31 grudnia 2016

Struktura walutowa zadtuzenia

niebadane zbadane

Kredyty 644,1 560,3
EUR 448,9 473,6
PLN 195,2 86,7
Leasing floty samochodowej 0,4 0,4
PLN 0,4 0,4
Zadluzenie razem 644,5 560,7

18. Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg obejmujg

przedptaty na poczet sprzedazy lokali.

19. Rezerwy

31 marca 2017 31 grudnia 2016
niebadane zbadane

Rezerwa Z r
Dtugo- Kroétko- Diugo- Krotko-
terminowe terminowe terminowe terminowe

Roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci i

bezumowne korzystanie z nich 30,2 15,5 14,7 30,6 15,5 15,1
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci

deweloperskiej 17,7 0,0 17,7 17,7 0,0 17,7
Odprawy dla zwalnianych pracownikéw 0,4 0,0 0,4 0,4 0,0 0,4
Swiadczenia pracownicze 0,4 04 0,0 0,4 0,4 0,0
Pozostate 8.8 0,0 8,8 12,8 0,0 12,8
Razem 57,5 15,9 41,6 61,9 15,9 46,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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W 2017 roku GK PHN dokonata zmiany szacunkéw w zakresie
przychodéw i rezerw z tytutu odszkodowan za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci. Spétki GK PHN prezentujg w
sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw przychody za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci w kwocie netto, po
pomniejszeniu o odpisy aktualizujgce naleznosci. Spotki GK

PHN tworzac rezerwy na bezumowne korzystanie z

20. Kapitatl podstawowy

nieruchomosci, co do ktérych nie majg tytutu prawnego
prezentujg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw koszty
utrzymania nieruchomosci w kwocie netto, po pomniejszeniu o
rozwigzanie niewykorzystanych rezerw.

Koszty utrzymania nieruchomosci w | kwartale 2017 roku
w zwigzku z powyzszg zmiang sg nizsze od analogicznego

okresu roku poprzedniego o 1,4 min PLN.

31 marca 2017 31 grudnia 2016

niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 46 786 030 46 722 747
Emisja akcji 0 63 283
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 46 786 030 46 786 030

Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami zwyktymi. Warto$¢
nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg

w jednakowym stopniu do majatku Jednostki Dominujgcej.
21. Kapital zapasowy

Na dzien 31 marca 2017 roku i na dzien 31 grudnia 2017 roku

kapitat zapasowy skfadat sie z:

v Emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej (agio)
w kwocie 1 752,8 min PLN,

22. Kapitat z aktualizacji wyceny

Na dziern 31 marca 2017 roku i na dzien 31 grudnia 2017 roku

kapitat z aktualizacji wyceny sktada sig z:

v" Nadwyzki pomiedzy wartoscig ksiegowg netto a wartoscig

godziwg nieruchomosci inwestycyjnych na dzien ich
23. Niepodzielone zyski zatrzymane

Niepodzielone zyski zatrzymane wykazane na dzien 31 grudnia
2016 roku w kwocie 72,8 min PLN zmniejszyly sie do poziomu

70,4 min PLN na dzien 31 marca 2017 roku w zwigzku

24. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

Przychody z dziatalnosci operacyjnej

v' Podziatu zysku w kwocie 89,5 min PLN.

przekwalifikowania z rzeczowych aktywéw trwatych

do nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 3,2 min PLN,

v’ Zwiekszenia stanu kapitalu z tytulu stosowania

rachunkowosci zabezpieczen w kwocie 0,1 min PLN.

z poniesieniem przez Grupe w | kwartale 2017 roku straty netto

w kwocie 2,4 min PLN.

3 miesigce zakonczone

31 marca 2017
niebadane

31 marca 2016
niebadane

Przychody z najmu 38,5 33,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 0,6 54
Przychody z pozostatych dziatalnosci 1,6 1,6

Dziatalno$¢ hotelowa 1,6 1,6
Przychody z dziatalnosci operacyjnej razem 40,7 40,6

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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3 miesiace zakonczone

Pozostate przychody

31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane
Odszkodowania 0,2 0,0
Aktualizacja warto$ci naleznosci 0,8 0,3
Rozwigzanie rezerwy na bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,3 1,3
Rozwigzane pozostatych rezerw 0,0 0,1
Zwrot optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow 0,0 0,9
Pozostate 0,1 0,1
Pozostate przychody razem 1,4 2,7

25. Koszty dziatalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 31 marca 2017 31 marca 2016
niebadane niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 17,7 18,2
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 0,5 4,2
Koszty pozostatych dziatalnosci 15 15
Dziatalnos¢ hotelowa 15 15
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 19,7 26,6

3 miesigce zakonczone

Pozostate koszty 31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane
Aktualizacja wartosci nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,7 0,0
Aktualizacja warto$ci naleznosci 0,9 0,8
Zmiana struktury odliczenia podatku VAT 0,3 0,8
Pozostate 0,0 0,2
Pozostate koszty razem 1,9 1,8

26. Koszty wedtug rodzaju

3 miesigce zakonczone

Grupa bez dziatalnosci deweloperskiej

31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane

Amortyzacja 0,2 0,3
Zuzycie materiatéw i energii 4,5 4,3
Ustugi obce 9,4 11,0
Podatki i optaty 6,9 6,1
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikéw 5,0 4,2
Pozostate koszty rodzajowe 0,1 0,1
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 26,1 26,0
Koszty administracyjne (5,6) (5,0)
Koszty sprzedazy (0,3) (0,3)
Koszty przygotowania i realizacji deweloperskich projektéw komercyjnych (1,0) (0,9)
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,0 (0,1)
Koszt wlasny sprzedazy 19,2 19,7

3 miesigce zakonczone

Dziatalnos¢ deweloperska 31 marca 2017 31 marca 2016

niebadane niebadane
Ustugi obce 0,7 0,7
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikow 0,1 0,2
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0,0 0,3
Zmiana stanu produktow 0,3 3,9
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 1,1 51
Koszty administracyjne (0,6) (0,6)
Koszty sprzedazy 0,0 (0,1)
Koszty utrzymania zapasow i infrastruktury dziatalnosci deweloperskiej 0,0 (0,2)
Koszt wlasny sprzedazy 0,5 4,2

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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27. Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe

3 miesigce zakonczone

31 marca 2017
niebadane

31 marca 2016
niebadane

Przychody odsetkowe 0,2 0,4
Kroétkoterminowe depozyty bankowe 0,1 0,3
Inne odsetki 0,1 0,1

Woycena instrumentéw finansowych 2,1 0,2

Przychody finansowe razem 2,3 0,6

Koszty finansowe

3 miesigce zakonczone

31 marca 2017 31 marca 2016
niebadane niebadane

Koszty finansowania 3,2 2,4

Kredyty 3,2 2,4
Odsetki od przeterminowanych zobowigzan 0,1 0,0
Wycena instrumentéw finansowych 0,0 0,7
Roznice kursowe 1,0 0,6
Pozostate koszty finansowe 0,2 0,2
Koszty finansowe razem 4,5 3,9

28. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2016
niebadane

31 marca 2017
niebadane

Podatek biezacy 0,7) 0,9
Podatek odroczony 2,5 0,9
Podatek dochodowy 18 (1,8

3 miesigce zakonczone
31 marca 2016

31 marca 2017

niebadane niebadane
Zysk brutto (4,3) 10,1
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej 19% 0,8 1,9
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw (réznice trwate) 0,0 (0,1)
Wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych 0,0 0,2
Straty podatkowe z lat ubiegtych, w zwigzku z ktérymi rozpoznano aktywa z tytutu podatku
odroczonego 1,0 0,0
Podatek dochodowy 1,8 (1,8)

29. Zysk na jedng akcje

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedna akcje przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2017 31 marca 2016
niebadane niebadane

Zysk przypadajacy na akcjonariuszy Spétki w (min PLN) (2,4) 8,2
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 46,7 46,7
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w PLN) (0,05 PLN) 0,18 PLN

30. Pozycje warunkowe

W nocie nr 8 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2016 rok zostata ujawniona informacja o nalezgcych do Grupy
nieruchomosciach o nieuregulowanym statusie prawnym. W

przypadku pozytywnego dla Grupy rozstrzygniecia sporéow

prawnych dotyczacych tych nieruchomosci zostang one ujete

jako sktadniki aktywow.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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Czes¢ budynkéw Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest
zaewidencjonowana w rejestrach publicznych jako budynki
przeznaczone na cele mieszkalne. Nie zostaly zgtoszone
zmiany sposobu uzytkowania takich budynkéw, ani nie zostaty
uzyskane wszystkie decyzje administracyjne w tym zakresie,
co moze wigza¢ sie¢ z natozeniem sankcji na spotki z Grupy.
Na dzien bilansowy ryzyko natozenia tych kar na Grupe jest
niskie, a ich potencjalna wysokos¢ nie jest mozliwa
do wiarygodnego oszacowania, w zwigzku z czym Grupa nie

utworzyta na nie rezerwy.

31. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spétkami Skarbu Panstwa
Skarb Panstwa RP jest podmiotem sprawujgcym kontrole nad
Grupg. W zwigzku z powyzszym transakcje pomiedzy
podmiotami Grupy a Skarbem Panstwa oraz jednostkami
powigzanymi Skarbu Panstwa podlegajg ujawnieniu zgodnie
z zasadami okreslonymi w MSR 24 ,Ujawnianie informaciji

na temat podmiotéw powigzanych”.

Grupa nie zawierata istotnych indywidualnie transakc;ji
z podmiotami powigzanymi ze Skarbem Panstwa. W normalnym
trybie dziatalnosci Grupa uzyskiwata przychody z tytutu najmu

od podmiotéw kontrolowanych przez Skarb Panstwa.

Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug

a) Zobowigzania inwestycyjne

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

b) Leasing operacyjny

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania z tytutu leasingu

operacyjnego.

W zwigzku z tym Grupa jest zwolniona z okre$lonego w MSR 24
§ 18 wymogu ujawniania informacji w odniesieniu do transakcji
i nierozliczonych sald z podmiotami powigzanymi ze Skarbem

Panstwa.

Spotki wechodzgce w sktad Grupy, na mocy polskich przepiséw,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu. W zwigzku z tym ptaca
podatek Skarbowi Panstwa, ktéry jest jednostkg powigzang.
Zasady i przepisy obowigzujgce spotki Grupy w tym zakresie sg
identyczne z tymi, ktdére obowigzujg pozostate jednostki

niebedace jednostkami powigzanymi.

3 miesigce zakonczone

31 marca 2017 31 marca 2016

Przychody od Skarbu Panstwa

niebadane niebadane
3,5 2,8

Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej

3 miesigce zakonczone
31 marca 2016

31 marca 2017

niebadane niebadane
Wynagrodzenie oséb zarzgdzajgcych jednostki dominujacej 0,4 15
Wynagrodzenie oséb zarzadzajgcych jednostek zaleznych 0,2 0,1
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostki dominujgcej 0,1 0,1
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostek zaleznych 0,1 0,1
Razem 0,8 1,8

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (wspolne przedsiewziecia)

W okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2017 roku i
31 marca 2016 roku nie wystgpily istotne transakcje z

jednostkami stowarzyszonymi i wspotzaleznymi.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

32. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym i do dnia zatwierdzenia niniejszego
srédrocznego  skroconego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego nie miaty miejsca istotne zdarzenia, ktére powinny

zosta¢ ujawnione w niniejszym $rodrocznym  skréconym

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Niniejsze s$rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujacej

w dniu 23 maja 2017 roku.

Piotr Staron Zbigniew Kulewicz
Czionek Zarzadu ds. Finansowych Wiceprezes — Cztonek Zarzadu ds. Zarzgdzania Prezes Zarzadu
Aktywami Nieruchomosciowymi

Grzegorz Grotek
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Maciej Jankiewicz

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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B. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

1.1 O Grupie Kapitatowej
Polski (,PHN S.A”,

,Spotka”) jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw

Holding Nieruchomosci S.A. ,Grupa”,
w sektorze nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci
portfela. Portfel Grupy obejmuje ok. 140 wydzielone biznesowo
ok. 2,4 mid PLN.

Dziatalnos¢ PHN S.A. skoncentrowana jest w Warszawie oraz

aktywa nieruchomosciowe o wartosci

najwiekszych regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu,
Trojmiescie, todzi i we Wroctawiu. PHN S.A. ma wieloletnie
doswiadczenie zaréwno w zarzgdzaniu nieruchomosciami, jak
i w realizacji projektéw deweloperskich. Od 13 lutego 2013 roku
PHN S.A. jest notowany na Gietdzie Papierow Wartosciowych

w Warszawie S.A.

PHN S.A
samodzielnie oraz we wspotpracy z wysokiej klasy partnerami o

realizuje nowoczesne projekty komercyjne

wieloletnim doswiadczeniu i ugruntowanej pozycji rynkowej.

Inwestycje firmowane przez Spotke odznaczajg sie

O Grupie Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.

ponadczasowg architekturg i dbatoscig o jakos¢. Spetniajg

najbardziej wysrubowane standardy, dzieki czemu trafiajg
w gusta najbardziej wymagajgcych klientow.
Polski S.A. powstat w2011

w wyniku konsolidacji spotek nalezgcych do Skarbu Panstwa,

Holding Nieruchomosci roku
prowadzacych dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci w Polsce

lub posiadajgcych w  swoim istotne
Spotki

Kapitatowej wniosty znaczgcy wkiad w historie powojennej

portfelu aktywa

nieruchomosciowe. wchodzagce w sklad Grupy
architektury Warszawy. Nieruchomosci nalezace do PHN S.A.
kojarzone sg z historig stolicy, jak neorenesansowy zabytkowy
Patac Kossakowskich przy ulicy Nowy Swiat 19 czy Intraco -
pierwszy warszawski wiezowiec, wzniesiony w 1975 roku
przy ulicy Stawki 2.

Dziatalno$¢ Nieruchomosci  S.A.

Polskiego  Holdingu

przedstawiono w ponizszej tabeli.

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

co? GDZIE?
. Biura - przewazajgca czes¢ portfela nieruchomosci . Warszawa . todz
. Mieszkania (sprzedaz nowych i wynajem istniejgcych) . Tréjmiasto . Poznan
. Pozostate . Wroctaw . Atrakcyjne lokalizacje
Hotele (wlasne i we wspotpracy) . Krakow zapewniajgce efektywnos¢
Logistyka (z partnerami lub w formule BTS)
Handel (w formule BTS dla wybranych najemcéw)
JAK? wpn
. Wspétpraca z podmiotami zewnetrznymi . Przebudowa portfela nieruchomosci
. Wspotpraca ze spotkami z udziatem Skarbu Panstwa . Efektywne zarzgdzanie nieruchomosciami
. Prowadzenie inwestycji dla podmiotéw zewnetrznych . Unikatowe lokalizacje
. Udziat w programach rzgdowych . Rotacja aktywoéw
. Utworzenie REIT (spétki rynku wynajmu nieruchomosci) . Nowe projekty deweloperskie
. Transakcje M&A . Wysoka jakos¢ relaciji z klientami

. Projekty specjalne

Wzrost wartosci marki i zwigkszenie jej rozpoznawalnosci

Kluczowe warto$ci Grupy Kapitatowej PHN

Atrakcyjne lokalizacje nieruchomosci bedacych w portfelu oraz flagowe projekty deweloperskie

Doskonate wykonanie realizowanych inwestycji (jako$¢ definiowana poprzez dostgpnos¢ - finansowa i przestrzenna)

Wysoka jakos¢ architektoniczng inwestycji (w tym réwniez dzigki wytonieniu projektow w drodze konkurséw architektonicznych)

Nowoczesnos¢ i rozwéj oraz partnerstwo i wspdtprace

Odpowiedzialno$¢ spoteczng i troske o $rodowisko (dziatalno$¢ innowacyjna i stosowanie rozwigzan proekologicznych)
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2. Struktura Grupy Kapitatowej

PoLsKi HOLDING NIERUCHOMOSCI S.

98,59%

WARSZAWSKI HOLDING
NIERUCHOMOSCI S.A.

90,31% 100%

PHN SPV 33 Sp.z 0.0.

DALMOR S.A.
(U]

9
v 100%

100%. 76,73% . 100%

13,27%
PHN 7 Sp.z0.0. |[— PHN 6 SP. 2 0.0. PHN5Sp.z0.0.

PHN4Sp.z0.0.

PHN 3 Sp.z0.0.

(KOMPLEMENTARIUSZ
SKA)

100%

100% DALMOR PROPERTY
MANAGEMENT
SP.z0.0.

99,94% 0,06%
[«——

PHN SPV 18 Sp.z 0.0 PHN DEVELOPMENT

PHN4Sp.z0.0. S.KA.

PHN SPV 1 PHN 4
8p.20.0.S.KA.
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97,50% 2,50%
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100%
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(1) udziat PHN S.A. - 3,15% (wg stanu na 31.03.2017r.)

(2) w trakcie procesu likwidacji; 1% Alliance Trust Company Ltd
(3) JV z Segro B.V. (50%)

(4) JV z Parzniew Partners B.V. (50%)

(5) udziat PHN 5 Sp. z 0.0. - 0,21%
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3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Wartos¢ godziwa

Na dzien 31 marca 2017 roku portfel nieruchomosci Grupy
obejmowat 141 wydzielonych biznesowo nieruchomosci o
wartosci godziwej 2 430,4 min PLN, ktére w sprawozdaniu
finansowym zostaty ujete jako aktywa. Portfel obejmowat 14
152,4 min PLN
dotknietych wadami prawnymi, jednak z wysokim potencjatem

nieruchomosci o warto$ci godziwej

na ich pozytywne rozstrzygniecie oraz 1 nieruchomos$¢, na

ktorej realizowane jest przedsiewziecie z partnerem

zewnetrznym (JV).

Ponadto Grupa dysponowata 18 nieruchomosciami
dotknietymi wadami prawnymi, z potencjatem na ich
pozytywne rozstrzygniecie niewystarczajgcym, by

nieruchomosci te zostaly ujete w sprawozdaniu finansowym
jako skiadniki aktywow. Warto$¢ godziwa tych nieruchomosci
przy zatozeniu braku wad prawnych wyniostaby 108,1 min
PLN.

Podziat portfela nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan

Nieruchomosci pozostajgce w portfelu

35 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 255,17 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
12251 min PLN, w $rodkach trwatych,
w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby, w wartosci 29,4 min
PLN

w wartosci godziwej

Nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji

30 nieruchomosci o warto$ci godziwej 255,5 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w wartoéci godziwej 242,3 min PLN oraz w Srodkach trwatych,
w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby, w wartosci 4,0 min

PLN i w zapasach w kwocie 3,0 PLN

Projekty komercyjne

20 nieruchomosci o wartosci godziwej 632,8 min PLN, na ktérych
Grupa planuje, badz juz realizuje projekty komercyjne (w tym
V),
w nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci godziwej 616,5 min

w formule ujete w sprawozdaniu finansowym

PLN oraz posrednio jako sktadnik wartosci udziatéw we wspolnym

przedsiewzieciu

Projekty mieszkaniowe

32 nieruchomos$ci o wartoéci godziwej 190,2 min PLN, na ktérych

zrealizowano lub planuje sie realizacje projektéw mieszkaniowych, w

tym:

e 4 nieruchomosci ze zrealizowanymi projektami o wartosci
godziwej 0,9 min PLN, w tym 2 z niesprzedanymi pojedynczymi
lokalami, wszystkie finansowym

ujete w sprawozdaniu

w zapasach w kwocie 0,6 min PLN

e 27 nieruchomosci przeznaczonych na projekty o wartosci
godziwej 187,9 min PLN ujete w sprawozdaniu finansowym w
nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci godziwej 120,6
min PLN, w srodkach trwatych w wartosci 11,0 min PLN oraz w
zapasach w wartosci 70,1 min PLN; grupa ta sktada sie z 6
samodzielnych projektéw, wtym jeden obejmuje 22 budynki

(wydzielone biznesowo jako nieruchomosci)

1 nieruchomos¢ obejmujgcyg dziatki drogowe o wartosci godziwej
1,4 min PLN, ujeta w sprawozdaniu finansowym w zapasach w
wartosci 0,01 min PLN.
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24 nieruchomosci o wartosci godziwej 96,8 min PLN, ujete

w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
Nieruchomosci na sprzedaz w wartosci godziwej 78,4 min PLN, w aktywach zaklasyfikowanych

jako przeznaczone do sprzedazy w wartosci godziwej 18,5 min PLN.

Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitatowej w Polsce i w Warszawie.

Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA) i wskaznik pustostanéw

Na dzien 31 marca 2017 roku portfel nieruchomosci Grupy
wynosit 326,1 tys. m® GLA.

Wskaznik pustostanéw wynidst 26,3% (obliczony jako udziat

powierzchni  niewynajetej w GLA pomniejszonej o

powierzchnie przeznaczong na wiasny uzytek Grupy oraz

Struktura nieruchomosci pozostajacych w portfelu wedtug aktualnego
wykorzystania powierzchni

% catosci GLA

m Biurowe
Handlowe

Mieszkaniowe

* pozycja nie obejmuje 18 nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym

Wynik z najmu
W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2017 roku
nieruchomosci znajdujgce sie w portfelu Grupy osiggnety NOI
w wysokosci 19,7 min PLN, w tym: segment nieruchomosci
17,5 min PLN,
1,2 min PLN,

pozostajgce w portfelu nieruchomosci

przeznaczone do optymalizacji segment

26

powierzchnie¢ trwale niewynajmowalng, tj. ze wzgledow

technicznych lub prawnych niewynajmowang przez Grupe).

Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci

pozostajgcych w portfelu wynosita 165,0 tys. m2, a wskaznik
pustostanow 19,4%.

Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu

% powierzchni

Handlowe 100%
Mieszkanio 100%
we

W Powierzchnia wynajeta Pustostany

projekty komercyjne 0,1 min PLN,

mieszkaniowe 0,3 min PLN, segment nieruchomosci na

segment projekty
sprzedaz 0,6 min PLN. Jako nieruchomosci generujgce
przychody z najmu Grupa klasyfikuje 92 nieruchomosci o
wartosci godziwej 1 809,2 min PLN.
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3.1 Dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2017 roku Grupa zbyta

czesé 2 nieruchomosci (Lezyca i Swiebodzin).

Na dzien 31 marca 2017 roku Grupa podpisata
jedng przedwstepng umowe sprzedazy, a po dniu
3.2 Kluczowe projekty deweloperskie

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty

deweloperskie w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy
aktywow, ktére zapewnig stabilne zrodlo przychodow

w dtugoterminowej perspektywie.

4. Dzialalnos¢ Grupy Kapitatlowej

Grupa jest jednym z najwiekszych (pod wzgledem wartosci
rynkowej portfela nieruchomosci) podmiotéw posiadajacych
nieruchomosci komercyjne i mieszkaniowe w Polsce i nimi
zarzadzajgcych. W celu maksymalizacji zysku Grupa realizuje

restrukturyzacje swojego portfela nieruchomosci obejmujaca:

v' optymalizacje wykorzystania nieruchomosci

przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

v modernizacje i przebudowe niektérych istniejgcych

nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych

niezabudowanych dziatek gruntu,

v' stopniowg sprzedaz aktywéw niezwigzanych z

docelowym profilem dziatalnosci, takich  jak

4.1 Rynek najmu powierzchni komercyjnych

Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe obejmuja:

v' wynajem powierzchni biurowej,

v" wynajem powierzchni handlowej,

v" wynajem powierzchni magazynowe;j i logistycznej,

v' wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej,

v ustugi dodatkowe — wynajem biura na start, sal
konferencyjnych, powierzchni reklamowych ($ciany,

elewacje budynkéw oraz powierzchnie na dachach),

miejsc parkingowych, garazy i piwnic.

Powierzchnie biurowe. W sktad nieruchomosci biurowych
wchodzg budynki biurowe klasy A, B i C, nieruchomosci
mieszkaniowe i wille wykorzystywane jako powierzchnie
biurowe oraz placéwki dyplomatyczne. Grupe odbiorcow

segmentu  powierzchni  biurowych  stanowig  rézne

przedsiebiorstwa zaréwno krajowe, jak i z kapitatem

zagranicznym.

Powierzchnie handlowe. Grupa dysponuje gtéwnie

niewielkimi  powierzchniami  handlowymi w pasazach

ustugowo-handlowych, w Centrum Handlowym Bartycka 26 w

27

31 marca 2017 roku dwie umowy sprzedazy dotyczace czesci
nieruchomosci oraz jedng umowe przedwstepng dotyczgcy

catej nieruchomosci.

Zgodnie ze Strategia Grupa Kapitalowa prowadzi réwniez

projekty  deweloperskie ~w  sektorze  mieszkaniowym

Z przeznaczeniem na sprzedaz.

nieruchomosci mieszkaniowe i mniej rentowne

nieruchomosci  komercyjne, a takze  niektore

nieruchomosci gruntowe.

Dla celéw zarzadczych Grupa dzieli swojg dziatalno$¢ w
oparciu o wytwarzane produkty i $wiadczone ustugi na

nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

v’ wynajem powierzchni biurowej i handlowej,

magazynowej i logistycznej, mieszkaniowej i innej,

v' dziatalno$¢ deweloperskg — budowa i sprzedaz lokali

mieszkalnych,

v’ dziatalno$¢ hotelowg — $wiadczenie ustug hotelowych

i gastronomicznych.

Warszawie oraz pawilonami zrealizowanymi w formule BTS.
Oferta skierowana jest zaréwno do duzych sieci handlowych,

jak i do matych i $rednich przedsigbiorcow.

Powierzchnie logistyczne. Najwigksza podazg powierzchni
logistycznych Grupa dysponuje obecnie w Porcie Rybackim
w Gdyni obstugujac i kierujgc swag oferte gtéwnie
przewoznikom morskim. W pozostatych lokalizacjach sg to
Sredniej wielko$ci powierzchnie wykorzystywane czesto przez
najemcéw biurowych i

handlowych  jako powierzchnie

dodatkowe niezbedne do prowadzenia dziatalnosci.

Powierzchnie mieszkaniowe i inne. W sktad nieruchomosci
mieszkaniowych wchodzg wille, gtéwnie wykorzystywane jako
rezydencje misji dyplomatycznych oraz mieszkania i budynki
mieszkalne. Grupa dysponuje réwniez nieruchomosciami

wykorzystywanymi jako szkoty i przedszkola.
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4.2 Deweloperski rynek mieszkaniowy

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych.  Grupa prowadzi sprzedaz
lokali w wybudowanym juz osiedlu mieszkaniowym
zlokalizowanym na obrzezach Warszawy oraz przygotowuje

nowe projekty mieszkaniowe.

4.3 Rynek hotelowy

Grupa prowadzi dziatalnos¢ hotelowga w  trzech
nieruchomosciach: Hotel Zgoda, Hotel Wilanéw w Warszawie

oraz podwarszawski Os$rodek Lipowy Przyladek. Grupa

5. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

W | kwartale 2017 roku rynek nieruchomosci
charakteryzowata duza konkurencyjnosé, wysoka podaz
nowych powierzchni biurowych, rosngca presja na spadek

czynszow i elastyczng polityke cenowa.

EBITDA (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o
zmiane wartosci godziwej nieruchomosci i wynik na ich
zbyciu, amortyzacje, odpisy aktualizujgce  warto$¢
nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych) wyniosta
13,9 min PLN i byta nizsza o 2,1 min PLN (13%) wzgledem
ubiegtego kwartatu.

5.1 Gléwne czynniki majace wplyw na osiagniety zysk

Gtéwne czynniki, ktére miaty wptyw na wyniki finansowe i
operacyjne Grupy w | kwartale 2017 roku oraz ktére bedg

miaty wptyw na wyniki w kolejnym kwartale:

1. Czynniki zewnetrzne: makroekonomiczne, prawne,
rynkowe, itp. majace wplyw na rozwdj i ograniczenia
rozwoju Grupy, w tym m.in.:

v" sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci
(konkurencyjnos¢ innych nieruchomosci, podaz
powierzchni na rynku, elastyczna polityka cenowa,
bonusy i kontrybucje dla najemcéw) majgca
odzwierciedlenie w poziomie pustostanéw na
nieruchomosciach nalezgcych do Grupy,

v' koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane
wysokoscig stép procentowych,

v' zmiany kursu euro wzgledem ztotego.

Nowe projekty beda realizowane w réznych segmentach

budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym.

Ponadto analizowane sg kolejne projekty budowy mieszkan w
innych lokalizacjach. Réwnolegle Grupa prowadzi negocjacje
nabycia kolejnych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe w

najwiekszych miastach Polski.

przygotowuje réwniez realizacje projektu hotelowego Marriott

Moxy oraz Residence Inn w Warszawie.

Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o koszty typu
one-off (koszty restrukturyzacji Grupy), rezerwe na naprawy
gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej,
zmiane rezerwy na roszczenia dotyczace lat ubiegtych)
wyniosta 13,6 min PLN i byta wyzsza o 2,2 min PLN kw/kw
(19%).

Na dzien 31 marca 2017 roku Grupa zatrudniata 137 oséb.

2. Czynniki wewnetrzne, ksztaltowane wewnatrz Grupy

przez plany dziatania, realizacje celow; w tym:

v' poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,

v' poziom kosztéw administracyjnych,

v" modernizacje i przebudowa niektorych
nieruchomosci,

v' realizacja nowych projektow,

v' sprzedaz nieruchomosci (wypracowanie dodatniego
wyniku na sprzedazy w kwocie 0,6 min PLN
w | kwartale 2017 roku),

v' podatek dochodowy.

5.2 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

Gtéwny sktadnik aktywéw trwatych to nieruchomosci
inwestycyjne. W okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia
31 marca 2017 roku ich warto$¢ zmniejszyta sie¢ o 42,4 min

PLN w wyniku:

v' zmiany ich wartosci (-37,9 min PLN),

v/ poniesienia naktadéw zwigzanych z przygotowaniem
deweloperskich projektéw komercyjnych (0,4 min PLN) i
modernizacjg nieruchomosci (0,6 min PLN),

v' rozliczenia kosztéw aranzacji (-1,3 min PLN),
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v' przeniesieniem do aktywow trwatych zaklasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy w zwigzku z
pozyskaniem nabywcy (-4,2 min PLN).

Warto$¢ rzeczowych aktywow trwatych spadta w okresie

3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2017 roku o kwote

0,9 min PLN w zwigzku z naliczeniem amortyzacji w kwocie

0,2 min PLN oraz ujeciem odpisu aktualizujgcego w kwocie

0,7 min PLN.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosty
w okresie 3 miesiecy zakoriczonym dnia 31 marca 2017 roku
0 2,7 min PLN gtéwnie z tytutu zwiekszenia aktywa
utworzonego w zwigzku z roéznicg pomiedzy wartoscig
podatkowa a wartoscig bilansowg nieruchomosci oraz

zobowigzan.

Aktywa obrotowe w okresie 3 miesiecy zakoriczonym dnia
31 marca 2017 roku zwigkszyty sie o 106,5 min PLN gtéwnie
w efekcie netto:

v' zwiekszenia naleznosci publicznoprawnych, gtéwnie z
tytutu podatku VAT zwigzanego z transakcjami w Grupie,
0110,2 min PLN,

v' zwiekszenia poziomu przedptat (10,8 min PLN) gtéwnie
w wyniku zaptaty z goéry optaty za prawo wieczystego
uzytkowania gruntéw za okres Il — IV kwartat 2017 roku

v' spadku poziomu $rodkéw pienieznych o 12,3 min PLN,

v' zmniejszenia poziomu naleznosci handlowych (2,6 min
PLN).

Warto$¢ kapitatow wtasnych przypadajgcych akcjonariuszom

jednostki dominujacej w okresie 3 miesiecy zakonczonym

dnia 31 marca 2017 roku zmniejszyta sie o0 2,4 min PLN,

w efekcie poniesienia straty netto.

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w okresie 3 miesiecy
zakonczonym dnia 31 marca 2016 roku zmniejszyt sie o 25,9

min PLN w wyniku:

v’ zmniejszenia zadtuzenia z tytutu kredytow bankowych
(23,7 min PLN),

v’ zwiekszenia poziomu  zobowigzania z  tytulu
odroczonego podatku dochodowego (0,2 min PLN),
v’ zmniejszenia  poziomu  pozostatych  zobowigzan

dtugoterminowych (2,4 min PLN).

Poziom zobowigzan krétkoterminowych zwiekszyt sie o 96,7

min PLN gtéwnie w wyniku netto:

v zwigkszenia poziomu zadiuzenia z tytutu kredytow
bankowych (107,5 min PLN), w tym gtéwnie w zwigzku

z przejsciowym finansowaniem zobowigzan z tytutu

podatku VAT,

v zmniejszenia poziomu rezerw krotkoterminowych
(4,4 min PLN),

v zmniejszenia  poziomu  zobowigzan  handlowych
(3,4 min PLN)

4 zmniejszenia zobowigzan publicznoprawnych
(1,0 min PLN),

v zmniejszenia  poziomu  zaliczek zwigzanych z

dziatalnoscig deweloperska (0,3 min PLN),

v zmniejszenia depozytéw najemcow (1,6 min PLN).

5.3 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

W | kwartale 2017 roku Grupa odnotowata strate netto na
poziomie 2,5 min PLN. Wynik byt o 11,3 min PLN wyzszy niz
w IV kwartale 2016 roku gtéwnie w efekcie netto:

v wyzszego wyniku z najmu o 1,8 min PLN, gtéwnie w
efekcie nizszych kosztéw utrzymania nieruchomosci
czesciowo skompensowanych nizszymi przychodami

zwigzanymi z wyjsciem najemcOw oraz nizszymi
stawkami czynszéw wynikajgcych miedzy innymi z kursu

EUR/PLN,

v wyzszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej
02,2min PLN, gtéwnie w efekcie ujecia w IV kwartale
2016 roku w kosztach kwoty 2,4 min PLN zwiekszenia

rezerwy na naprawy gwarancyjne,

v' nizszego wyniku z pozostatej dziatalnosci o 0,5 min PLN
gtéwnie w efekcie tzw. niskiego sezonu hotelowego oraz

wystgpienia w IV kwartale dodatkowych przychodow z
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tytutu ustug doradczych $wiadczonych podmiotom

zewnetrznym,

v' nizszych kosztéw administracyjnych i sprzedazy gtéwnie
w efekcie wyzszych kosztéw ustug zewnetrznych w IV
kwartale 2016 roku,

v'  dodatnig zmiang wartosci godziwej nieruchomosci
(wptyw na wynik w | kwartale 2017 roku wyzszy o 18,7
min PLN w stosunku do IV kwartatu 2016 roku) oraz
wyzszego nieruchomosci

wyniku ze  zbycia

inwestycyjnych o 0,6 min PLN,

v nizszego o 8,0 min PLN wyniku z pozostatych
przychoddéw i kosztéow gtéwnie w efekcie rozwigzania

rezerw w |V kwartale 2016 roku,

v' nizszego wyniku z dziatalnosci finansowej o 1,6 min PLN
gtéwnie w efekcie wyzszych kosztow odsetek od

kredytow bankowych oraz ujemnych réznic kursowych.
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Analiza wynikéw w podziale na segmenty

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej

1Q 2017 4Q 2016 1Q 2016

Przychody ze sprzedazy 40,7 43,8 40,6
Koszty dziatalnosci (19,7) (26,3) (23,9)
Wynik brutto ze sprzedazy 21,0 17,5 16,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,5) (8,0) (7,2)

w tym koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,0 0,1 0,1

Koszty administracyjne i sprzedazy bez kosztoéw typu one - off (restrukturyzacja Grupy) (7,5) (7,9) (7,1)
Wynik netto ze sprzedazy 13,5 9,5 9,5
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (15,3) (34,6) 2,8
Pozostate przychody 14 9,0 2,7
Pozostate koszty (1.9 (1,5 (1.8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (2,3) (17,6) 13,2
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 15,3 34,6 (2,8)
Amortyzacja 0,2 0,2 0,3
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,7 (1,2) 0,0
EBITDA 13,9 16,0 10,7
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,0 (2,3) 0,0
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,0 0,1 0,1
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (0,3) (2,4) (1,3)
Skorygowana EBITDA 13,6 11,4 9,5

Wyniki finansowe z najmu

1Q 2017 4Q 2016 1Q 2016

Przychody ze sprzedazy 38,5 39,9 33,6
Koszty dziatalnosci (17,7)  (20,9) (18,2
Wynik brutto ze sprzedazy 20,8 19,0 15,4
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,4) (6,1) (5,2)

w tym koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,0 0,1 0,1

Koszty administracyjne i sprzedazy bez kosztoéw typu one - off (restrukturyzacja Grupy) (5,4) (6,0) (5,1)
Wynik netto ze sprzedazy 15,4 12,9 10,2
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (15,3) (34,6) 2,8
Pozostate przychody 1,2 5,2 2,7
Pozostate koszty (1,9) (2,2) (1,8)
Wynik z dzialalnosci operacyjnej (0,6) (18,7) 13,9
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 15,3 34,6 (2,8)
Amortyzacja 0,1 0,1 0,2
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,7 (1,2) 0,0
EBITDA 15,5 14,8 11,3
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,0 0,1 0,1
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (0,3) (2,4) (1,3)
Skorygowana EBITDA 15,2 12,5 10,1

Ze wzgledu na wyjScie najemcow oraz nizsze stawki
czynszow przychody Grupy w segmencie najem w | kwartale
2017 roku spadty o 1,4 min PLN (4%) w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. Grupa poniosta nizsze o 3,2 min PLN
kw/kw koszty utrzymania nieruchomosci gtéwnie ze wzgledu
na zmniejszenie kosztéw administrowania nieruchomosciami,

konserwacji i remontéw oraz nizszych kosztow bezumownego
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korzystania z nieruchomosci. Wynik netto ze sprzedazy
wzrost o 2,5 min PLN kw/kw oraz 5,2 min PLN r/r. EBITDA w
segmencie najem wyniosta 15,5 min PLN i byla wyzsza
00,7 min PLN kw/kw oraz o 4,2 min PLN r/r. Skorygowana
EBITDA wyniosta 15,2 min PLN i byta wyzsza o0 2,7 min PLN

kw/kw oraz wyzsza o 5,1 min PLN r/r.
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Wyniki finansowe z dziatlalnosci deweloperskiej

1Q 2017 4Q 2016 1Q 2016

Przychody ze sprzedazy 0,6 1,7 54
Koszty dziatalnosci (0,5) (3,8) (4,2)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,1 (2,1) 1,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,6) (0,8) (0,9)
Wynik netto ze sprzedazy (0,5) (2,9) 0,3
Pozostate przychody 0,0 3,6 0,0
Pozostate koszty 0,0 1,1 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (0,5) 1,8 0,3
EBITDA (0,5) 1,8 0,3
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,0 (2,3) 0,0

Skorygowana EBITDA

Wynik brutto ze sprzedazy w segmencie dziatalnosci
deweloperskiej w | kwartale 2017 roku wyniést 0,1 min PLN
i byt wyzszy 0 2,2 min PLN kw/kw oraz nizszy o 1,1 min PLN

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci

r/r. Skorygowana EBITDA w | kwartale 2017 roku byta réwna
EBITDA i wyniosta -0,5 min PLN. EBITDA byta nizsza o 2,3
min PLN kw/kw oraz 0 0,8 min PLN r/r.

1Q 2017 4Q 2016 1Q 2016

Przychody ze sprzedazy 1,6 2,2 1,6
Koszty dziatalnosci (1,5) (1,6) (1,5)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,1 0,6 0,1
Wynik netto ze sprzedazy 0,1 0,6 0,1
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,1 0,6 0,1
Amortyzacja 0,1 0,1 0,1
EBITDA 0,2 0,7 0,2

Skorygowana EBITDA

Pozostata dziatalnos¢ obejmuje przychody i koszty z tytutu

dziatalnosci hotelowej oraz ustug zarzgdczych $wiadczonych

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

dla spoétek wspotzaleznych, a takze ustug doradczych

Swiadczonych na rzecz podmiotow zewnetrznych.

1Q 2017 4Q 2016 1Q 2016

Koszty administracyjne i sprzedazy (1,5 (€90 11
Wynik netto ze sprzedazy (1,5) (1.1) (1.1
Pozostate przychody 0,2 0,2 0,0
Pozostate koszty 0,0 0.4 0.0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (1,3) (1,3) (1.1)
EBITDA (1,3) (1,3) (1,1)
Skorygowana EBITDA (1,3) (1,3) (1,1)

Poza opisanymi wynikami segmentéw operacyjnych, na wynik
Grupy z dziatalnosci operacyjnej w analizowanym okresie

miaty wpltyw Kkoszty administracyjne jednostki dominujacej

petnigcej role spotki holdingowej. Koszty te z punktu widzenia

biznesowego nie sg alokowane do segmentéw operacyjnych.

5.4 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

w |

przeptywy netto z dziatalnos$ci operacyjnej w wysokosci 116,5

kwartale 2017 roku Grupa wygenerowata ujemne

min PLN, ktére wynikaty z nastepujgcych zdarzen:

v" wypracowania dodatniej EBITDA w
kwocie 13,6 min PLN,

v' zaptaty 116,4 min PLN podatku od towaréw i ustug od

skorygowanej

transakcji sprzedazy nieruchomosci miedzy spoétkami
zaleznymi,

v’ zaptaty z géry 7,7 min PLN optaty z tytutu prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw za okres II-IV

kwartatu 2017 roku
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v wypracowania 0,6 min PLN ujemnych przeptywow
pienieznych z dziatalnosci deweloperskiej,

v’ zmniejszenia o 4,8 min PLN pozostatych kapitatéw
obrotowych,

v' zaptaty 0,6 min PLN biezgcego podatku dochodowego.

Dodatnie przeptywy netto z dziatalno$ci inwestycyjnej

w | kwartale 2017 roku w kwocie 1,8 min PLN wynikaty

z wptywow ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie

2,9 min PLN oraz z tytutu odsetek od depozytéw bankowych

w kwocie 0,1 min PLN, czesciowo skompensowane
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wydatkami na naklady na nieruchomosci inwestycyjne
w kwocie 0,8 min PLN i na nabycie wartosci niematerialnych

w kwocie 0,4 min PLN.

Grupa wygenerowata w | kwartale 2017 roku dodatnie

przeptywy z dziatalnosci finansowej w wysokosci 102,4 min

6. Dziatalnos¢ operacyjna i inwestycyjna

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty

deweloperskie w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy

aktywoéw, ktore zapewnig stabilne zrédio przychodow

1. Projekty zrealizowane

Domaniewska Office HUB (Warszawa)

Na koniec | kwartatu 2017 roku poziom wynajecia biurowca Domaniewska
Office Hub wynidst ok. 73%. Finalizowana jest komercjalizacja biurowca,

prowadzone sg zaawansowane negocjacje z potencjalnymi najemcami.

3. Projekty w realizacji

Parzniew Logistics Center (Parzniew k. Pruszkowa)

Grupa realizuje deweloperski projekt magazynowy wspolnie z partnerem JV -

amerykanskg grupg Hillwood - liderem na miedzynarodowym rynku
nieruchomosci logistycznych. W marcu 2017 roku podpisano umowy najmu
(pre-let) na taczng powierzchnie ok. 8 000 m? GLA oraz umowe z Generalnym
Wykonawca firmg Rex-Bud Budownictwo Sp. z 0. o Rozpoczeto realizacje
budynku A o powierzchni ok. 15 tys. GLA. Docelowa wielko$¢ parku
logistycznego w Parzniewie k. Pruszkowa wyniesie okoto 95.000 m? GLA w
kilku etapach. Pozwoleniem na budowe objete jest fgcznie okoto 85.000 m?
GLA. Kontynuowane s3 prace zwigzane z uzyskaniem pozwolenia na budowe

dla ostatniego IV etapu projektu oraz pozyskaniem najemcow.

5. Projekty w realizacji

Prymasa Tysiaclecia (Warszawa)

Projekt zaktada zorganizowanie przyjaznej przestrzeni osiedlowej o niskiej
gestosci zabudowy z dostgpem do szeregu ustug, dodatkowo stworzenie
dobrze  zorganizowanej  przestrzeni  biurowej.  Koncepcja  projektu
mieszkaniowego zaktada budowe 466 nowoczesnych mieszkan o powierzchni
25 225 m?

w wigkszosci dwustronnych, z balkonami, z przynaleznymi ogrédkami oraz

uzytkowej

ustug o powierzchni 1962 m” Ziozono wniosek do uzyskania decyzji o
pozwoleniu na budowe |i Il etapu czesci mieszkaniowej. Zakornczono prace
rozbiorkowe istniejgcych naniesien. Trwa proces wyboru Generalnego
Wykonawcy oraz podmiotu, ktéry opracuje strategie marketingowa. Planowany

termin rozpoczgcia sprzedazy lokali mieszkalnych: Ill kwartat 2017 roku.

PLN w wyniku wplywéw z tytulu kredytdw bankowych
w wysokosci 110,0 min PLN skompensowanych czesciowo
sptatg zobowigzan z tytulu kredytu bankowego w kwocie
7,6 min PLN.

w dtugoterminowej perspektywie. Zgodnie ze Strategig Grupa

Kapitatowa prowadzi rowniez projekty deweloperskie

w sektorze mieszkaniowym z przeznaczeniem na sprzedaz.

2. Projekty w realizacji

Wroctaw Industrial Park (Wroctaw)

W ramach realizacji projektu Wroctaw Industrial Park (JV z SEGRO), na czesci
gruntéw inwestycyjnych zlokalizowanych przy ulicy Bierutowskiej, realizowana
jest budowa nowoczesnego obiektu magazynowo logistycznego. Na powierzchni
10,6 ha powstajg obiekty o planowanej powierzchni uzytkowej ok. 40 000 m2 Do
tej pory zakonczony zostat | etap ok. 19 500 m?, w ramach ktérego zawarte
zostaly umowy najmu na ok. 16 700 m2. Przygotowywana jest infrastruktura pod
kolejne etapy projektu inwestycyjnego.

4. Projekty w realizacji
Yacht Park (I etap) Molo Rybackie (Gdynia)

Grupa prowadzi dziatania majace na celu realizacje pierwszego etapu
mieszkaniowego - Yacht Park na terenie Molo Rybackiego w Gdyni. Inwestycja
polega na budowie 6 budynkéw mieszkalnych o powierzchni uzytkowej okoto 9
500 m?

Kontynuowane sg prace zwigzane z opracowaniem optymalnej koncepcji

PUM. Uzyskano pozwolenia na budowe | etapu Yacht Parku.
zabudowy dla kolejnego etapu mieszkaniowego tej nieruchomosci, a takze
maring jachtowa sasiadujacg z inwestycja Yacht Park. Planowany termin
rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych: lipiec 2017 roku .

6. Projekty w przygotowaniu

Stawki 2 (Intraco City) (Warszawa)

W miejscu istniejgcego parkingu, przed biurowcem Intraco planowane jest
wybudowanie obiektu biurowego w standardzie klasy A, o powierzchni GLA okoto
10 000 m* Obecnie trwajg dziatania zmierzajgce do aktualizacji koncepcji
architektonicznej, w tym wyboru pracowni projektowej, oraz rozpoczecia
kolejnego etapu prac zwigzanego z zagospodarowaniem czesci nieruchomosci

nowym budynkiem.

Planowany termin rozpoczecia realizacji projektu - 1l kwartat 2018 roku,
rozpoczecie najmu przewidziane jest na Il kwartat 2020 roku.
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Projekty w przygotowaniu

Projekty w przygotowaniu

Swigtokrzyska 36 (PHN Tower) (Warszawa)

W miejscu obecnej nieruchomosci zabudowanej przy ul. Swigtokrzyskiej 36 na
gruncie o powierzchni ok. 0,6 ha, planowane jest wybudowanie nowoczesnego
wysokosciowego obiektu biurowego klasy A o tgcznej powierzchni GLA okoto
40 000 m2 Lokalizacja stacji metra w bliskim sgsiedztwie nieruchomosci daje
mozliwos¢ zaplanowania bezposredniego potaczenia inwestycji ze stacjg
,LRondo ONZ”. W kwietniu 2017 roku rozpoczeto rozbidrke istniejgcego
budynku.

9. Projekty w przygotowaniu

Projekt Handlowy Lewandoéw (Warszawa)

Na czesci dziatek o tgcznej powierzchni okoto 25,4 ha Grupa planuje realizacje
obiektow biurowych i handlowo - ustugowych, o tacznej powierzchni GLA okoto
25 000 m2
zagospodarowania

Jednoczesnie Grupa prowadzi negocjacje odnos$nie

pozostatych czesci nieruchomosci z sieciowymi

operatorami z branzy komercyjno-handlowe;j.

11. Projekty w przygotowaniu

Instalatoréw 7C (Warszawa)

Uzyskano wstepne warunki przylgczenia mediéw. Podpisano umowe z
pracownig architektoniczng na wykonanie dokumentacji projektowej. Uzyskano

pozwolenie na rozbidrke istniejgcej zabudowy.

13. Projekty planowane

Projekt Handlowy Retkinia (£6dz)

Opracowano Studium Optymalnego Zagospodarowania dla catosci terenu,
ktére zakiada realizacje obiektow mieszkaniowych o tgcznej powierzchni GLA
ok. 280 000 m?, oraz obiektéw handlowo - ustugowych o tgcznej powierzchni
ok. 45000 m2 Ponadto prowadzone sg prace pre-deweloperskie w celu
zwiekszenia efektywnosci projektu poprzez optymalne wykorzystanie areatu

nieruchomosci.

15. Projekty planowane

Projekt Mieszkaniowy Retkinia (L6dz)

Projekt Hotelowy al. Wilanowska (Warszawa)

Na nieruchomosci o powierzchni okoto 1,29 ha przy Al. Wilanowskiej 372
planowana jest budowa dwdch obiektéw komercyjnych o tgcznej powierzchni
GLA ok. 23 000 m2 Grupa podpisata umowe franczyzy z Global Hospitality
Licensing (,Marriott International”). Realizacja czesci hotelowej projektu zaktada
potaczenie dwdéch marek migdzynarodowe;j sieci hotelowej Marriott International -
designerskiego konceptu MOXY z cze$cig apartamentowg RESIDENCE INN.
Obecnie trwajg prace projektowe nad koncepcjg wielobranzowg oraz nad

dokumentacjg niezbedng do ztozenia wniosku o wydanie pozwolenia na budowe.

Naktady pierwszego etapu projektu - czesci hotelowej (ok.13 000 m?) to okoto
106,7 min PLN. Planowany termin rozpoczecia realizacji projektu - | kwartat 2018

roku, rozpoczecie dziatalnosci hotelu przewidziane jest na | kwartat 2020 roku.

10. Projekty w przygotowaniu

Lewandow | (osiedle mieszkaniowe) (Warszawa)

Na nieruchomosci ,Lewanddw mieszkaniowy”, dzielnica Biatoteka, na dziatkach —
o powierzchni ok. 40 884 m2 Grupa planuje budowe osiedla budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o tgcznej powierzchni PUM ok. 29 550 m? (ok. 511
mieszkan) w trzech etapach. Ztozono wniosek o pozwolenie na budowe | etapu,
obejmujgcego budowe 174 mieszkan o tgcznej powierzchni PUM 9 716 m2
do
infrastrukturalnych niezbednych do realizacji projektéw na nieruchomosci.

Prowadzone sg dziatania zmierzajgce przygotowania  inwestycji

Rozpoczecie sprzedazy planowane jest na Il kwartat 2017 roku.

12. Projekty w przygotowaniu

Projekt magazynowy

do
7 nieruchomosci o potencjale magazynowym i fgcznej powierzchni ok. 250 ha.

Obecnie trwajg prace nad przygotowaniem zagospodarowania

nalezagcych do portfela Grupy. Prowadzone sg rozmowy z potencjalnymi

najemcami

14. Projekty planowane

Projekt Handlowy Bartycka (Warszawa)

Na nieruchomos$ci o powierzchni 7,6 ha Grupa Kapitalowa planuje budowe
ok.
Wykonane Zostato Studium Optymalnego Zagospodarowania

kompleksu mieszkaniowo -
60 000 m2.
Nieruchomos$ci. Prowadzone sg dziatania zmierzajgce do zmiany uwarunkowan

handlowego o szacunkowej powierzchni

planistycznych. Roéwnolegle Grupa prowadzi rozmowy z potencjalnymi

najemcami odno$nie komercjalizacji czesci handlowej projektu Bartycka.

16. Projekty planowane

Projekt Mieszkaniowy Zielony Mitostéw (Wroctaw)

PHN jest w trakcie uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy. Kolejnym
krokiem bedzie uruchomienie przetargu na projektowanie i uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budowe dla | etapu inwestycji - ok. 100 mieszkan.

Na nieruchomosci o powierzchni 3,6 ha Grupa Kapitalowa planuje budowg —
zespotu budynkéw mieszkalnych o szacunkowej powierzchni ok. 22 907 m?
PUM. Zakonczono procedure zbierania ofert w przetargu majgcego na celu
wytonienie pracowni projektowej, ktéra wykona projekt i uzyska Pozwolenie na

Budowe | etapu inwestycji - ok. 120 mieszkan.
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7. Informacje o podmiotach powigzanych

7.1 Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Jednostke Dominujacg lub jednostki zalezne z podmiotami

powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 3 miesiecy 2017 roku oraz 2016 roku w Grupie nie
wystagpity
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

istotne transakcje zawarte 2z podmiotami

7.2 Transakcje z Cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej, ich matzonkami, rodzenstwem, wstepnymi,

zstepnymi lub innymi bliskimi im osobami

W okresie 3 miesigcy 2017 roku oraz 2016 roku, osobom

zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim spotki
z Grupy nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwaranciji i
umoéw
Polski

Holding Nieruchomosci S.A. i jednostek z nig powigzanych.

poreczen oraz nie zawarto z nimi innych

zobowigzujagcych do $wiadczen na rzecz Spotki

Na dzien 31 marca 2017 roku oraz 31 grudnia 2016 roku nie
wystepujg pozyczki udzielone przez spotki z Grupy osobom

zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim.

W okresie 3 miesigcy 2017 roku Grupa nie zawierata

istotnych transakcji z osobami zarzadzajgcymi

i nadzorujgcymi oraz ich bliskimi.

8. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji

Na dzien 31 marca 2017 roku oraz na dzien sporzgdzenia
niniejszego raportu w stosunku do spoétek z Grupy nie toczyty
sie postepowania przed sadem, organem wiasciwym dla

postepowania arbitrazowego Iub organem administraciji

publicznej, ktérych wartos¢ jednostkowa Ilub tgczna

stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych jednostki

dominujgce;j.

9. Istotne czynniki ryzyka wptywajace na biezace i przyszite wyniki finansowe

Grupa w toku prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
prowadzi biezacy monitoring i ocene ryzyka oraz podejmuje
dziatania majagce na celu minimalizacje ich wptywu na
sytuacje finansowa. Gtéwnymi rodzajami ryzyk finansowych,
na ktére narazona jest Grupa w ramach prowadzonej

dziatalnosci sa:

v" ryzyko rynkowe: ryzyko zmian kurséw walutowych

oraz ryzyko zmian stop procentowych,

10. Pozostate informacje

10.1 Dywidendy

W dniu 18 maja 2017 roku w Raporcie biezacym nr 3/2017

Zarzad przedstawit rekomendacje w sprawie podziatu zysku

netto PHN S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku

w kwocie 16 480 063,61 PLN poprzez przeznaczenie:

v kwoty 12 164 367,80 PLN na wyptate dywidendy dla
akcjonariuszy w wysokosci 0,26 PLN na 1 akcje,

v kwoty 4 315 695,81 PLN na kapitat zapasowy.

Ponadto Zarzad Spétki proponuje, aby dzien ustalenia prawa

do dywidendy zostat wyznaczony na dzien 16 sierpnia 2017
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v' ryzyko ptynnosci i kredytowe.

Szczegotowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym
w szczegolnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest
Grupa ujeto w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
za 2016 rok w nocie 5 oraz Sprawozdaniu Zarzadu z

dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2016 rok w nocie 9.

roku a dzien wyptaty dywidendy na dzieh 31 sierpnia 2017

roku.

Ostateczna decyzja dotyczaca podziatu zysku netto za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku zostanie podjeta przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie PHN S.A., ktére na dzien
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie zostato jeszcze

zwotane.
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10.2 Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby gtosow

na walnym zgromadzeniu

Struktura akcjonariatu PHN S.A. na 23 maja 2017 roku i 15 marca 2017 roku

23 maja 2017 roku 15 marca 2017 roku

Liczba akciji

% akcji Liczba akciji % akcji

Skarb Paristwa 32 655 617 69,80% 32 655 617 69,80%
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 4 647 000 9,93% 4 647 000 9,93%
Nationale-Nederlanden OFE 2817849 6,02% 2817 849 6,02%
Pozostali 6 665 564 14,25% 6 665 564 14,25%
RAZEM 46 786 030 100,00% 46 786 030 100,00%

Na podstawie sprawozdan rocznych opublikowanych przez
otwarte fundusze emerytalne wedtug stanu posiadania na
dzien 31 grudnia 2016 roku ustalono, ze do mniejszosciowych
akcjonariuszy zaliczy¢ mozna nastepujace otwarte fundusze
emerytalne: OFE PZU Ztota Jesien (2,93% liczby akcji), OFE
MetLife (2,87% liczby akcji), OFE Nordea (1,12% liczby akc;ji),

OFE Allianz Polska (0,97% liczby akcji), OFE AXA (0,85%
liczby akcji), OFE Pekao (0,17% liczby akcji). tgcznie Skarb
Panstwa, otwarte fundusze emerytalne oraz towarzystwa
funduszy inwestycyjnych posiadajg 94,96% liczby akciji
Spotki, wobec czego drobi akcjonariusze Spétki posiadajg

tacznie 5,04% liczby akcji Spotki.

10.3 Akcje jednostki dominujacej w posiadaniu os6b zarzadzajgcych i nadzorujacych

Na dzien 19 maja 2017

potwierdzen, osoby zarzgdzajace i nadzorujgce nie posiadaty

roku, wediug uzyskanych
akcji jednostki dominujgcej oraz akcji i udziatdw jednostek

zaleznych. W okresie od dnia 10 marca 2017 roku do dnia

19 maja 2017 roku Spétki  Polski

Nieruchomosci S.A. oraz akcji i udziatdw spoétek zaleznych

liczba akcji Holding

w posiadaniu os6b zarzgdzajgcych i nadzorujgcych nie ulegta

zmianie.

10.4 Informacja o udzieleniu przez Spétke lub jednostki zalezne poreczen kredytéw lub udzieleniu gwarancji — tacznie

jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli taczna wartos¢ istniejgcych poreczen lub

gwarancji stanowi rownowartos¢ co najmniej 10% kapitatléow wtasnych Spotki.

W | kwartale 2017 roku Polski Holding Nieruchomosci S.A. i
jednostki zalezne nie udzielity poreczen kredytow, gwarancji

innemu podmiotowi lub jednostce zaleznej, gdzie wartosé

poreczeh lub gwarancji stanowi rownowarto$¢ co najmniej

10% kapitatow wtasnych Jednostki Dominujgce;.

10.5 Stanowisko Zarzadu odnos$nie mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok

Grupa nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.
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C. Kwartalna informacja finansowa

Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2017 roku

31 marca 2017 31 grudnia 2016

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 1,0 1,0
Warto$ci niematerialne 0,4 0,1
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,5 0,4
Udziaty w jednostkach zaleznych 1687,8 1690,6
Pozostate diugoterminowe aktywa finansowe 229,6 229,0
Aktywa trwale razem 1919,3 1921,1
Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 4,3 4,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,5 0,4
Aktywa obrotowe razem 4,8 4,5
Aktywa razem 1924,1 1925,6
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (5,6) (7,3)
Krotkoterminowe zadtuzenie (10,1) (10,1)
Rezerwy krotkoterminowe (0,4) (0,4)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (16,1) (17,8)
Zobowiazania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie 0,2) 0,2)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (2,4) (1,9
Rezerwy diugoterminowe 0,2) 0.1)
Zobowigzania dlugoterminowe razem (2,7) (2,2)
Zobowigzania razem (18,8) (20,0)
Kapitaty

Kapitat podstawowy 46,8 46,8
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1752,8 1752,8
Pozostate kapitaty zapasowe 89,5 89,5
Niepodzielone zyski zatrzymane 16,2 16,5

Kapitat wiasny ogétem 1905,3 1 905,6
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Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2017 roku

3 miesiace zakonczone

31 marca 2017

31 marca 2016

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjne;j 8,5 7,1
Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (6,9) (6,4)
Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych (2,8) 8,1
Wynik z podstawowej dzialalnosci operacyjnej 1,2) 8,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,5) 1,1)
Pozostate przychody 0,2 0,0
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (2,5) 7,7
Przychody finansowe 2,7 3,1
Koszty finansowe (0,1) (0,0)
Zysk netto z dzialalnosci finansowej 2,6 3,1
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 0,1 10,8
Podatek dochodowy (0,4) (0,4)
Zysk (strata) netto (%)) 10,4
Pozostate catkowite dochody 0,0 0,0
Catkowite dochody ogétem (%)) 10,4
podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje (0,01 PLN) 0,22 PLN
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2017 roku
Nadwyzka ceny Pozostate Niepodzielone
Kapitat emisyjnej nad kapitaty zyski Pozostale Kapitat
podstawowy nominalng zapasowe zatrzymane kapitaty razem
Stan na 1 stycznia 2017 roku 46,8 1752,8 89,5 16,5 1 905,6
Zysk netto za okres (0,3) (0,3)
Catkowite dochody ogétem za okres (0,3) (0,3)
Stan na 31 marca 2017 roku 46,8 1752,8 89,5 16,2 1905,3
Stan na 1 stycznia 2016 roku 46,7 17519 60,6 48,5 1907,7
Zysk netto za okres 10,4 10,4
Catkowite dochody ogétem za okres 10,4 10,4
Emisja akciji 0,1 0,1
Stan na 31 marca 2016 roku 46,7 1751,9 60,6 58,9 0,1 19182
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2017 roku

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

3 miesiace zakonczone

31 marca 2017

31 marca 2016

Zysk przed opodatkowaniem 0,1 10,8
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjne;j a,7) (9,8)
Amortyzacja 0,0 0,1
Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych 2,8 8,1)
Przychody odsetkowe z dziatalno$ci inwestycyjnej 2,7) (3,1)
Koszty finansowania 0,1 0,0
Zmiana kapitatu obrotowego 1,9 1,3
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1,6) 1,0
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy razem 2,1 29,8
Instrumenty finansowe 2,1 29,8
Wyplywy razem 0,4) (29,8)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,4) 0,0
Pozyczki 0,0 0,2)
Nabycie udziatéw w jednostkach zaleznych 0,0 (29,6)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1,7 0,0
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy razem 0,0 0,0
Pozyczki 0,0 0,0
Wyptywy razem 0,0 (0,1)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 0,0 (0,1)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 0,0 (0,1)
Przeptywy pieniezne netto 0,1 0,9
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych 0,1 0,9
Srodki pieniezne na poczatek okresu 0,4 3,6
Srodki pieniezne na koniec okresu 0,5 4,5
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D. Oswiadczenia Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza, Grupe zasadami (politykg) rachunkowosci, odzwierciedla
ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rodroczne w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane i finansowg oraz wynik finansowy Grupy.

poréwnawcze sporzgdzone zostato zgodnie z obowigzujgcymi

Niniejszy raport kwartalny zostat zatwierdzony przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu 23 maja 2017 roku.

Piotr Staron Zbigniew Kulewicz Maciej Jankiewicz
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Wiceprezes — Cztonek Zarzadu ds. Zarzgdzania Prezes Zarzadu
Aktywami Nieruchomosciowymi
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