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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

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Okres zakonczony Okres zakonczony
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

I. Przychody operacyjne 118,7 131,6
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 26,3 62,6
Ill. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 24,2 49,0
IV. Zysk (strata) netto 22,1 44,5
V. Przeplyvyy pieniezne netto z dziatalno$ci 50,2 32,0
operacvinei
YI. Przep’f.ywy'/ pieniezne netto z dziatalnosci 185 (270,0)
inwestvevinei
YII. Przep’f'ywy pienigzne netto z dziatalnosSci (44,7) 1673
finansowei
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem 24,0 (70,7)
Stan na Stan na
30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016
IX. Aktywa 2644,7 2681,0
X. Zobowigzania dtugoterminowe (550,1) 582,6
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe (90,7) 104,3
?(II. Kap|.ta+ w’fgsn.y pr.zypadajqcy akcjonariuszom 19751 19652
iednostki dominuiacei
XllI. Kapitat zaktadowy 46,8 46,8
XIV. Liczba akgiji (szt.) 46 786 030 46 786 030
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy 047 095
akcionariuszom iednostki dominuiacei (PLN / EUR) ' '
XVI. Warto$¢ ksiggowa na jedng akcje przypadajgca 4222 4200

_akcionariuszom iednostki dominuiacei (PLN / EUR)

w min EUR

Okres zakonczony  Okres zakonczony

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
27,9 30,9

6,2 14,7

5,7 11,5

5,2 10,5

11,8 7,5

4,3 (63,4)

(10,5) 39,3

5,6 (16,6)

Stan na Stan na

30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016
613,7 622,2

(227,7) 135,2

(21,0) 24,2

458,4 456,1

10,9 10,9

46 786 030 46 786 030

0,11 0,22

9,80 9,75

Wybrane jednostkowe dane finansowe

Okres zakonczony Okres zakonczony
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

I. Przychody operacyjne 26,7 21,8
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 11,3 34,4
Il. Zysk (strata) brutto 19,0 43,5
IV. Zysk (strata) netto 18,2 42,2
V. Przep#ywy pieniezne netto z dziatalnosci ©0.2) ©0.2)
operacvinei
YI. Przep’fywy pieniezne netto z dziatalnosci 24,1 185
inwestvevinei
YII. Przep}.ywy pienigzne netto z dziatalnosci 22.3) (19.9)
finansowei
VIIl. Przeptywy pieniezne netto razem 1,6 (1,5)
Stan na Stan na
30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016
IX. Aktywa 19194 1925,6
X. Zobowigzania dtugoterminowe 3,1 2,2
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 4,7 17,8
Xll. Kapitat wlasny 1911,6 1 905,6
XllI. Kapitat zaktadowy 46,8 46,8
XIV. Liczba akgji (szt.) 46 786 030 46 786 030
XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN / EUR) 0,39 0,90
XVI. Wartos¢ ksiggowa na jedna akcje (PLN / EUR) 40,86 40,73

w min EUR

Okres zakonczony

Okres zakonczony
30 wrzesnia 2016

30 wrzesnia 2017

6,3 51

2,7 8,1

4,5 10,2

4,3 9,9

(0,0) (0,0

5,7 4,3

(5,2) 4,7)

0,4 (0,4)

Stan na Stan na
30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016
4454 446,9

0,7 0,5

1,1 4,1

443,6 442,2

10,9 10,9

46 786 030 46 786 030
0,09 0,21

9,48 9,45

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku i okres zakonczony dnia 30 wrzes$nia 2016 roku zostaty

przeliczone na EUR wedtug nastepujgcych zasad:

- pozycje aktywow i pasywow - wedtug Sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 30 wrzesnia 2017 roku: 4,3091

PLN/EUR

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywoéw pienieznych - wedtug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng s$rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca

okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2017 roku do 30 wrzesnia 2017 roku: 4,2566 PLN/EUR



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

Spis tresci

A. Skonsolidowane SPrawoZadani© FIMANSOWE. ... ......uiii ittt ettt e ettt e e e o be et e e e e e s tabe e e e e e e s s bbb s eeaeeaeabbbeeeeeeeaannbbeeaaeeaeansnnees 6
Skonsolidowane sprawozdanie Z SYtUAC)I FIMANSOWE] .....cciiuuiiiiiiiiiiii ettt ettt e e b e et e e e e st e e e nab e e e sbeeeeannneas 6
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dOChOAOW ...................ooiiiiiiiiiii e 7
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale WEaSnYIM ..ot s 8

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1.

© © N o g~ w DN

W W WNNRNNNNNRNDNDNIERERRERRER R PR BB
MNP OO oNO OO ~WDDRO®O®NOOGOMDNDEREO

w N

4.2
4.3

5.1
5.2
5.3
54

INFOrMACE OGOINE O SPOICE ...ttt ettt e bbbt s bt e e et e e s b et e e be e e e e bb e e e st e e e s abaeeeeas 10
Podstawa sporzadzenia $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finanSowego...........ccovvveeriiieeiiieeeennnen. 10
Zmiany Miedzynarodowych Standardéw SprawozdawczoSCi FINANSOWE]...........c..coviiiiiiiiiiiiiiicei e 10
Istotne zasady (POlityKa) FACHUNKOWOSC ..........ooiiiiiiiiiiie ittt e et e e e ab et e et bt e e e bt e e sabeeesbaeeeeas 11
SEZONOWOSCE AZIBHAINOSC ...ttt e e et et s bt e et e e 11
Informacje dotyczace segmeNntOW AZIAtaINOSCI ........cooiuuiiiiiiiii et 11
NIErUCHOMOSCI INWESTYCYJNE ...ttt ettt skt e e ettt e st e s bt e e et e sbe e e e aeneees 13
RZECZOWE GKLYWE TTWEALE ...t e ettt e e oo e e e e e e e e s b e e e e e e e e aa s bbb et e e e e e annbe e e e e e e aantnreeeeens 14
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i WSPOIZaleZnyCh.............cooiiiiiiiiiiiii e 14

Dtugoterminowe aktywa finansowe

Pozostate aktywa trwate
Zapasy zwigzane z dziatalno$cig deweloperska

Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw pienieznych.............. 16
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do SPIZEAAZY ...........cooicuiiiiiiiiiiiiii it 16
U (] = o] Yo 1N - =T o PRSP UUPPPRRP 16
ZAAMUZENIE ...t E e e oo b e ea e bt e e h et n b et e s b et e e et e e n et e nbar e e e 17
ZaliczKi zwigzane z dziatalN0SCig AEWEIOPEISKG.........iuuuiiiiiiiiii et e e e e e e e e e s anbe e e e e e e e e 17
REZEIWY ...ttt e e oottt e oo oo e e et e e e e e et e et e e e e e e R e e e e e e e e e b et e e e e e e e e e e e e e e s e e e e e s s re e e e e as 17
KAPITAt POASTAWOWY ...ttt e e e 4okttt et e e o4 a b bt b et e e 24 e A b e et e e e e e e s s be s et e e e e e ansnb e e e e e e e e nbeneeeeens 18
K@PILAE ZAPASOWY ...ttt et a e a bbbt e ettt e et e et e et s 18
Kapitat Z aKEUAHIZAC]T WYCENY ........eiiiiiiiie et e oot e e oo e bttt e e e e e sk et e e e e e e e bbb et e e e e e snbbe e e e e e e aanbeneeeeens 18
Niepodzielone zyski zatrzymane .18
Przychody z dziatalNOSCi OPEIaACYJNE] ........uveieiiiiiiiiet ettt e e e et e e e e e a bbb et e e e e e s e bbb et e e e e e e s b e e e e e e e aaabeneeeeens 18
KOSzZty dZIiatalNOSCi OPEIACYJNE.......coiiiiiiiiiie ittt ettt ekttt e e e et n bt e et e e e e e e st e e eaneeas 19
KOSZEY WEAIUG FOUZAJU .....eeeiieiiiiiee ettt ettt e e e 4okttt a2 o4 s b bt b et e e 24 e R b e et e e e o2 e s s be s et e e e e e anbnbe e e e e e e e nnbeneeeeens 19
Przychody i KOSZEY fINANSOWE.........eiiiiiiiiiiei ettt e et a bt e skt e e e et e e ettt e e bt e e et e e st e e eaneeas 20
Uzgodnienie efektywnej Stawki POAAKOWE] ..........coiuuii ittt sttt ettt e et e e et e e sbaeeeanneeas 20
ZYSK N JEANG @KCJE ..ttt oo b e e ettt e b et e e et et enba e e 21
POZYCJE WAIUNKOWE ........eeeiiiiiiiitee ettt ettt e e oottt ettt e e o4 s hbe e et e e 44 ek ke b et et e o4 4a sk be e et e e 24 e Rb e bt e e e e e 24 s R be b et e e e e e ananbe e e e e e e e nbeneeeaens 21
Transakcje z POdmMIOtamMi POWIGZANYIM .....cco.uuiiiiiiieiiit ettt ettt e e bt e ea et e e et e e e bt e e eab et e et e e e ettt e sab e e e abneeeanene 21
Zdarzenia PO dNiU DITANSOWYIM ...ttt e e e e ettt e e e e e sath b ettt e e e e e bbb et e e e e e s aabe et e e e e s e nbbbeeeeeeeasnbeneeeeeaannnnnnes 22
Pozostate informacje do skonsolidowanego raportu kwartalnego ..................ccoooiiiiiiiiiii i 24

Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

Struktura Grupy Kapitatowej

Portfel nieruchomosci Grupy KapitalOWE] ............ooiiuiiiiiiiie ettt et e e bt e e et e e e e bt e e e enb e e e antbeaeanteeas

DziatalNoSE Grupy KapItBlOWE] ............oiiiiiiiii e s s e 28
Rynek najmu powierzchni KOMErCYJNYCR .......cooiiiiiie ettt e e e e et bt e e e e e st e e e e e e nbereeeeens 28
Deweloperski ryNEK MIESZKANIOWY .........coiuiiiiiieeiie ettt et e ettt e et et e e e e et e sttt e ettt e et e e nbe e e e enneeas 28
RYNEK NOEIOWY ...ttt oo oottt e e o4 oMkt bttt e e oo e a kb e e et e e a4 e R b bbbt e e e e e e n s bbb et e e e e e anbnbe e e e e e e aannbeneeeaens 28
Sytuacja finaNSOWa Grupy KaPItBIOWE]...........coiuiiiiiiiie ettt et e e st e st e e e et e et e sbe e e aatneas 28
Gltéwne czynniki majgce WptyW Na 0SIGNIELY ZYSK........eiiiiiiiiiiii ettt e e e e sttt e e e e e e s b e e e e e e annnrnes 29
Analiza skonsolidowanego sprawozdania z Sytuacji INANSOWE] .........c.cuueiiiiiiiiiiiieeiiie e 29
Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowityCh dOChOAOW .............coiiiiiiiiiiiiii e 30

Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptyWOW PI€NIEZNYCR ........ciuiiiiiiiiiiiiiii it 32



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

6. DziatalNOSE OPEracyjNa i INWESTYCYJNA. ... ...ueiiiiiiiiiiiiiie ettt e oottt e e e e e e bbb e e e e e e e s s bbb et e e e e e s sbb b et e e e e e e bnbaeeeaeeaanbnrneeaens 32
7. Informacje 0 podmIOtaCh POWIGZANYCN........cc.uuiiiiiiii ettt e e e et et b e e et e e st e e s baeee e 34
7.1 Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Jednostke Dominujacg lub jednostki zalezne z podmiotami

powigzanymi na iNNYCh WaruNKaCH NMIZ MYNKOWE ........c.ciiiiiiiiiie it e ettt e e e e s et e e e s e s b e e e e e e st e et e e e e e snnr e e e e e e e s e nnnnneeeens 34

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

zstepnymi lub innymi BIISKIMI M OSODAMI.........ueiiiiiii et e e e s e e e e e s e e e e e s e ner e e e e e e e s e reeeeeeannes 34
8. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego

I8 oRol (o = TaTcTa g I=To Lo 011013 £ Vo OO PUPRPPP 34
9. Istotne czynniki ryzyka wptywajgce na biezace i przyszte wyniki fin@nSOWE ............ccociiiiiiiiiiiiiiii 34

10. Pozostate informacje
10.1  Dywidendy

10.2  Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlinej liczby gtosow

[ RO = U)o o] 11 F=Te 4=T o |11 T PR UP T OTPPPPPI 35
10.3  Akcje jednostki dominujgcej w posiadaniu 0séb zarzadzajgcych i nadzorujgCyCh...........ccoooiiiiiiiiiiiiii 35
10.4 Informacja o udzieleniu przez Spétke lub jednostki zalezne poreczen kredytéw lub udzieleniu gwarancji — tgcznie jednemu

podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli tgczna warto$¢ istniejgcych poreczen lub gwarancji stanowi

rownowartos¢ co najmniej 10% kapitatdw WIaSNYCHh SPOIKI. .........eiiiiiiiiiii s 35
10.5 Stanowisko Zarzadu odno$nie mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok.................. 35
C. Kwartalna informMacja fIMANSOWE ........c.uuiiiiiiieii ettt e bttt e ettt e st e e bbe e e e e e e nbe e e e eineees 37
Jednostkowe sprawozdanie Z SYtUAC) fIMANSOWE] .......oiuuiiiiiiieiiie ettt et e st e et et e e e be e e e sabe e e e bbe e e anbb e e e anbeeeabbeeaannes 37
Jednostkowe sprawozdanie z catkowityCh dOCROAOW..................oiiiiiiiiiii e 38
Sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale WHaSNYM ... s 38

Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych

D. Oswiadczenie Zarzadu



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
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ZA OKRES 9 | 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2017 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za Il 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 30 wrzesnia 2017 roku

30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016

niebadane zbadane

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 7 22817 23247
Rzeczowe aktywa trwate 8 49,0 46,7
Warto$ci niematerialne 0,6 0,1
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych 9 53 19,3
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 53,5 51,3
Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 10,9 4,4
Pozostate aktywa trwate 11 16,4 18,5
Aktywa trwate razem 24174 2 465,0
Aktywa obrotowe

Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg 12 76,9 73,4
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 13 31,6 46,8
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,1 3,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 100,2 76,2
Aktywa obrotowe razem 208,8 199,5
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 15 18,5 16,5
Aktywa razem 2644,7 2681,0
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 16 (23,7) (32,7)
Krotkoterminowe zadtuzenie 17 (20,0) (24,8)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 18 (0,9) 0,7)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,3) 0,1)
Rezerwy krotkoterminowe 19 (45,8) (46,0)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (90,7) (104,3)
Zobowigzania dtugoterminowe

Diugoterminowe zadtuzenie 17 (505,4) (535,9)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (22,1) (20,8)
Rezerwy dtugoterminowe 19 (15,9) (15,9)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (6,7) (10,0)
Zobowigzania dlugoterminowe razem (550,1) (582,6)
Zobowigzania razem (640,8) (686,9)
Aktywa netto 2 003,9 1994,1
Kapitaty

Kapitat podstawowy 20 46,8 46,8
Kapitat zapasowy 21 1846,6 18423
Kapitat z aktualizacji wyceny 22 3,2 3,3
Niepodzielone zyski zatrzymane 23 78,5 72,8
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 19751 1965,2
Udziaty niekontrolujgce 28,8 28,9
Kapitat wtasny ogotem 2 003,9 1994,1

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czesc¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za Il kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
za okres 9 3 miesiecy zakonnczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku

9 miesiecy zakonczone 3 miesiace zakonczone

Nota 30 wrze$nia 2017 30 wrzesnia 2016 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane niebadane niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 24 112,0 113,6 36,9 39,6
Koszty utrzymania nieruchomosci 25 (50,0) (55,4) (16,4) (18,5)
Wynik z najmu 62,0 58,2 20,5 21,1
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 24 0,6 12,0 0,0 1,3
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 25 0,5) (9,8) (0,0 1,4)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 0,1 2,2 0,0 0,1)
Przychody z pozostatej dziatalnosci 24 6,1 6,0 2,2 2,1
Koszty pozostatej dziatalnosci 25 (5,1) (4,9) (1,8) ,7)
Wynik z pozostalej dziatalnosci 1,0 11 0,4 0,4
Koszty administracyjne i sprzedazy 26 (22,4) (23,1) (7,5) (7,9)
ﬁr\?vleasnscv;;r)tl(;im godziwej nieruchomosci 7 (16,4) 215 05 (1.9)
iﬁ:s(;tcﬁr?z Czhe zbycia nieruchomosci 0.6 0.4 0.0 01
Pozostate przychody 24 4,6 10,0 1,6 1,7
Pozostate koszty 25 (3.2) 7.7) (0,5) 4,1)
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 26,3 62,6 15,0 9,3
Przychody finansowe 27 4,5 1,9 0,2 0,9
Koszty finansowe 27 (11,7) (16,1) (3,3 (7,1)
Strata netto z dziatalnosci finansowej (7,2) (14,2) 3,1) (6,2)
lthg\zAI/z{rX/ggrfya/ng ﬁ?:;;tzeakleznych 51 0.6 R 02
7 daiatainoses kontyntowanej 242 49,0 178 33
Podatek dochodowy 28 (2,2) (4,4) (2,8) 1,3
fgf]'t‘yzit;‘\jv;ﬁezjia'a'"°éci 22,1 44,6 15,0 46
Strata netto z dziatalno$ci zaniechane;j (0,0) 0,2) (0,0 0,0
Zysk netto 22,1 44,5 15,0 4,6
Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce 0,1) 0,3) 0,0 0,2
Pozostate catkowite dochody 0,1) 0,3) 0,0 0,2

Catkowite dochody ogétem 22,0 44,2 15,0 4,8

Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 22,2 44,2 15,0 4,6

akcjonariuszom niekontrolujgcym (0,1) 0,3 (0,0 0,0
Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 22,1 43,9 15,0 4.8

akcjonariuszom niekontrolujacym (0,2) 0,3 (0,0 0,0

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata)
netto na jedng akcje przypadajgcy
akcjonariuszom jednostki dominujacej 29 0,47 PLN 0,95 PLN 0,32 zt 0,10 zt

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata)

netto na jedng akcje z dziatalnosci

kontynuowanej przypadajgcy

akcjonariuszom jednostki dominujacej 0,47 PLN 0,95 PLN 0,32 zt 0,10 zt

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czesc¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za Ill kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale witasnym
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku

Kapitatl przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitatz  Niepodzielone Kapitatl przypadajacy

Nota 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 22,2 22,2 (0,1) 22,1
Pozostate catkowite dochody - instrumenty

zabezpieczajgce (0,1) (0,1) (0,1)

Catkowite dochody ogétem za okres (0,1) 22,2 22,1 (0,1) 22,0

Wyptata dywidendy 23 (12,2) (12,2) (12,2)

Transfer pomiedzy kapitatami 23 4,3 4,3 0,0 0,0

Stan na 30 wrzesnia 2017 roku

Stan na 1 stycznia 2016 roku 46,7 1812,5 3,0 87,6 1949,8 32,9 1982,7
Zysk netto za okres 44,2 44,2 0,3 44,5
Pozostate catkowite dochody - instrumenty

zabezpieczajgce (0,3) (0,3) (0,3)
Catkowite dochody ogétem za okres (0,3) 44,2 43,9 0,3 44,2
Wyptata dywidendy (19,6) (19,6) (19,6)
Emisja akcji 0,5 0,5 0,5
Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 2,0 2,0 (2,6) (0,6)
Transfer pomiedzy kapitatami 28,9 (28,9) 0,0 0,0
Stan na 30 wrzesnia 2016 roku 46,7 18414 2,7 85,3 0,5 1976,6 30,6 2 007,2

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czesc
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za Ill kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych

za okres 91 3 miesiecy zakonnczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku

3 miesiace zakonczone

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
Nota niebadane niebadane

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dzialalnos$ci operacyjnej

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 24,2 48,9 17,8 3,3

Korekty przeptywow z dziatalnosci

operacyjnej 26,0 (16,9) (0,8) 69,3
Amortyzacja 0,8 0,9 0,3 0,3
Rozliczenie kosztéw aranzacji 4,0 2,8 1,4 1,0
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych i wynik na zbyciu 15,8 (21,9) (0,5) 1,8
Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik
na zbyciu 14 0,1 (2,8) (0,5) 0,0
Udziat w zyskach (stratach) jednostek
wspoizaleznych (5.1) (0,6) (5.9 (0,2)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci
inwestycyjnej (0,5) (0,6) 0,3) 0,2)
Koszty finansowania 9,8 8,5 2,8 2,8
Zmiana kapitatu obrotowego 14 0,9 0,6 3,4 67,6
Podatek dochodowy zaptacony 0,2 (3.8) 1,5 (3.8)

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 50,2 32,0 17,0 72,6

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dzialalnosci inwestycyjnej

Wptywy razem 36,2 10,3 25,1 (1,0)
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 11,3 9,2 1,5 1,1)
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,4 0,5 0,2 0,1
Zbycie udziatéw w jednostkach
wspoizaleznych 23,4 0,0 23,4 0,0
Dywidendy 11 0,6 0,0 0,0

Wyptywy razem a7,7) (280,3) (6,1) (6,2)
Naktady i nabycie nieruchomosci
inwestycyjnych (4,9) (279,8) (1,6) (6,2)
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych
i wartosci niematerialnych (1,0 (0,5) (0,4) 0,0
Nabycie udziatéw w jednostkach
wspdizaleznych (5,4) 0,0 (0,0) 0,0
Pozyczki (6,4) 0,0 4,1) 0,0

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej 18,5 (270,0) 19,0 (7,2)

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci finansowej

Wplywy razem 110,0 256,4 0,0 2,6
Kredyty 110,0 256,4 0,0 2,6

Wyplywy razem (154,7) (89,1) (18,8) (75,9)
Kredyty (142,4) (69,3) (6,5) (56,3)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu
finansowego 0,1) (0,1) (0,1) 0,0
Dywidendy (12,2) (19,6) (12,2) (19,6)
Odkup akcji 0,0 0,1) 0,0 0,0

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci

finansowej (44,7) 167,3 (18,8) (73,3)
Przeptywy pieniezne netto 24,0 (70,7) 17,2 (7,9)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw
pienieznych 24,0 (70,7) 17,2 (7,9)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 76,2 126,5 83,0 63,7
Srodki pieniezne na koniec okresu 100,2 55,8 100,2 55,8

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za Ill kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce

1. Informacje ogélne o Spétce

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN S.A”., ,Jednostka
Dominujaca”, ,Spotka”) z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana
Pawta 1l 12 jest jednostkg dominujaca Grupy Kapitatowej
obejmujgcej PHN S.A. oraz jej jednostek zaleznych (tgcznie
,Grupa”). Podmiotem kontrolugcym PHN S.A. na dzien
bilansowy byt Skarb Panstwa.

PHN S.A. wraz ze spétkami 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, Trojmiescie, 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 wspotpracy z partnerami o wieloletnim doswiadczeniu
i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje firmowane przez
PHN S.A. odznaczajg sie ponadczasowg architekturg
i dbatoscig o jakos¢. Spetniajg najbardziej wysSrubowane
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 30 wrzesnia 2017 roku PHN S.A. byt posrednio lub
bezposrednio jednostkg dominujgcg dla 51 podmiotow.
Struktura Grupy zostata przedstawiona w Sprawozdaniu

Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (nota 2).

2. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z wymaganiami MSR
34 ,Srédroczna  sprawozdawczo$é  finansowa”  oraz
z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztionkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2014 r. poz. 133,
ze zmianami Dz. U. 2016 r. poz. 860) (,Rozporzadzenie”)
i przedstawia sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 30 wrzes$nia 2017 roku
i na dzien 31 grudnia 2016 roku, wyniki jej dziatalnosci oraz
przeptywy pieniezne za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30

wrzes$nia 2017 roku i dnia 30 wrze$nia 2016 roku.

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostalo sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania

dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci.

Na dzien zatwierdzenia $rodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie istniejg 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 standardéw 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  srodrocznego  skréconego  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie mialy istotnego wptywu na
niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe.

Grupa zamierza przyjgé¢ 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 interpretacji,
ktore zostaty opublikowane a nie weszly jeszcze w zycie, na

wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢



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

4. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze srodroczne 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 $rodrocznym skréconym  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne
osady w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci
i gtéwne zrédta szacowania niepewnosci byly takie same jak
opisane w nocie

5.3 Skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku.

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 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku i na dzien 30 wrzesnia 2017 roku

Dziatalnos¢ Dzialalnos¢ Pozostata

Najem deweloperska zaniechana dziatalnosé Niealokowane
Przychody ze sprzedazy 112,0 0,6 6,1 118,7
Koszty dziatalnosci (50,0) (0,5) (5,1) (55,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 62,0 0,1 1,0 63,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (16,5) ,7) 4,2) (22,4)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych (16,4) (16,4)
Zysk ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,6 0,6
Pozostate przychody 4,4 0,2 4,6
Pozostate koszty (3,2 (3.2
Wynik z dzialalnosci operacyjnej 30,9 (1,6) 1,0 (4,0) 26,3
Przychody finansowe 4,5 4,5
Koszty finansowe (11,7) (11,7)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych 51 51
Podatek dochodowy (2,1) (2,1)
Wynik segmentu 30,9 (1,6) 1,0 (8,2) 22,1
Aktywa segmentu 2512,1 81,8 30,9 19,9 26447
Zobowigzania segmentu 609,7 25,0 1,4 4,7 640,8
Nakfady inwestycyjne 4,7 47
Amortyzacja 0,5 0,3 0,8

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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Skonsolidowany raport kwartalny za Ill kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Analiza segmentowa za okres 9 miesigecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2016 roku i na dzien 31 grudnia 2016 roku

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata

NEEN deweloperska  zaniechana dzialalnosé Niealokowane
Przychody ze sprzedazy 113,6 12,0 6,0 131,6
Koszty dziatalnosci (55,4) (9,8) (4,9) (70,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 58,2 2,2 1,1 61,5
Koszty administracyjne i sprzedazy (17,5) 2,2) 0,1) (3,4) (23,2)
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych 21,5 21,5
Zysk ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,4 0,4
Pozostate przychody 9,8 0,2 10,0
Pozostate koszty (6,5) (1,2) (7,7)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 65,9 (1,2) (0,1) 1,1 (3,2) 62,5
Przychody finansowe 1,9 1,9
Koszty finansowe (16,1) (16,1)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,6 0,6
Podatek dochodowy (4.4 4.4)
Wynik segmentu 65,9 (1,2) (0,1) 1,1 (21,2) 44,5
Aktywa segmentu 2562,3 82,6 31,0 51 2681,0
Zobowigzania segmentu 651,9 24,2 1.3 9,5 686,9
Nakfady inwestycyjne 15,8 15,8
Amortyzacja 0,6 0,3 0,9

Analiza segmentowa przychodow, kosztéw, wyniku i naktadow za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2017 r. (niebadane)

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata
Najem deweloperska zaniechana  dziatalnosé Niealokowane Razem

Przychody ze sprzedazy 36,9 2,2 39,1
Koszty dziatalnosci (16,4) (1,8) (18,2)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,5 0,4 20,9
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,8) (0,6) (1,2) (7,5)
Zmiana wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych 0,5 0,5
Pozostate przychody 1,6 1,6
Pozostate koszty (0,5) (0,5)
Wynik z dzialalnosci operacyjnej 16,3 (0,6) 0,4 (1,1) 15,0
Przychody finansowe 0,2 0,2
Koszty finansowe 3,3) (3,3)
Udziat w zyskach jednostek

stowarzyszonych i wspétzaleznych 59 59
Podatek dochodowy (2,8) (2,8)
Wynik segmentu 16,3 (0,6) 0,4 (1,1) 15,0
Naktady inwestycyjne 1,2 1,2
Amortyzacja 0,2 0,1 0,3

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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Skonsolidowany raport kwartalny za Ill kwartat 2017 roku
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Analiza segmentowa przychodow, kosztéw, wyniku i nakladow za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2016 r. (niebadane)

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata

NETEN deweloperska zaniechana  dziatalnos¢ Niealokowane Razem
Przychody ze sprzedazy 39,6 1,3 2,1 43,0
Koszty dziatalnosci (18,5) (1,4) 1,7 (21,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 21,1 (0,1) 0,4 21,4
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,9) (0,6) 1,4) (7,9)
Zmiana wartosci godziwe;j
nieruchomosci inwestycyjnych 1,9) (1,9)
Zysk ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,1 0,1
Pozostate przychody 1,7 1,7
Pozostate koszty (2,9) (1,2) (4,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 12,2 (1,9) 0,4 (1,4) 9,3
Przychody finansowe 0,9 0,9
Koszty finansowe (7,1) (7,1)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,2 0,2
Podatek dochodowy 1,3 1,3
Wynik segmentu 12,2 (1,9) 0,4 (6,1) 4,6
Naktady inwestycyjne 6,5 6,5
Amortyzacja 0,2 0,1 0,3

7. Nieruchomosci inwestycyjne

9 miesiecy zakonczone

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 2 324,7 2 015,4

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 258,0
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 4,9 15,8
Rozliczenie kosztéw aranzac;ji (4,0) (2,8)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (28,9) 26,4
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci inwestycyjnych (8,0) (1,3)
Przeniesienie do rzeczowych aktywow trwatych (2,8) 0,0
Przeniesienie z aktywdw majgcych nieuregulowany status prawny 0,0 2,8
Przeniesienie z/do aktywoéw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (4,2) 31,9
Stan na koniec okresu 2 281,7 2 346,2

W sprawozdaniu z catkowitych dochodow ujeto nastepujgce kwoty:

9 miesiecy zakonczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 112,0 113,6
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktore
przyniosty przychody z optat czynszowych (50,0) (55,4)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (28,9) 26,4
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,6 0,4
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne lub aktywa
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 10,8 12,7
Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci ujetych jako nieruchomoS$ci inwestycyjne lub aktywa
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (10,2) (12,3)
Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych 33,7 85,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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Skonsolidowany raport kwartalny za Ill kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Naktady na nieruchomosci v

naktadéw zwigzanych z budowg deweloperskich projektow

komercyjnych w 9M 2017 roku: 0,0 min PLN, w 9M 2016

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:

roku: Domaniewska 37C w kwocie 4,6 min PLN.

v' naktaddéw zwigzanych z przygotowaniem deweloperskich
projektow komercyjnych w kwocie: 9M 2017: 1,3 min PLN,
9M 2016: 2,5 min PLN,

Sprzedaz nieruchomosci

W okresie 9 miesigcy 2017
v' modernizadji i aranzacji nieruchomosci w kwocie: 9M 2017:
3,6 min PLN, 9M 2016: 8,7 min PLN,

8. Rzeczowe aktywa trwale

roku Grupa zbyla czesé
nieruchomos$ci w Parzniewie do spoétki wspotzaleznej oraz

w tezycy, Swiebodzinie, Wincentowie i Pelagi.

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017

30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 46,7 45,8
Nabycie 0,4 0,2
Amortyzacja (0,8) (0,9)
Zmiana odpisu aktualizujgcego warto$¢ 0,1) 0,0
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 2,8 0,0
Stan na koniec okresu 49,0 45,1

Warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych na

dzien 30 wrzesnia 2017 roku wyniosta: 47,4 min PLN, z nieruchomosci inwestycyjnych do

31 grudnia 2016: 45,3 min PLN.

W okresie 9 miesiecy 2017 roku Grupa dokonata przeniesienia
rzeczowych aktywow

trwatych czesci nieruchomosci w kwocie 2,8 min PLN w zwigzku

ze zwiekszeniem powierzchni biurowej wykorzystywanej na

witasne potrzeby Grupy.

9. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych

Na dzien bilansowy Grupa posiada udzialy w trzech spoétkach,

w  ktérych  wspdlnie z partnerami realizuje  wspdine rozlicza metoda praw wtasnosci.

przedsiewziecia. Posiadane udziaty w tych spdétkach Grupa

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017

30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 19,3 26,2
Nabycie 54 0,0
Udziat w zyskach 0,4 0,6
Wyptata dywidendy 1,2) (0,6)
Zbycie (18,7) 0,0
Stan na koniec okresu 53 26,2

Spdtki wspéizalezne nie sg notowane na aktywnym rynku. Ich 30 wrzesnia 2017 roku

wybrane dane finansowe za okres 9 miesigcy zakonczony dnia przedstawiajg sie nastepujgco:

i na dzien 30 wrzesnia 2017 roku

Aktywa Kapitat wlasny  Zobowigzania Przychody Zysk Udziat Grupy w zysku
Wroctaw Industrial Park 1,0 0,8 0,5
Parzniew Logistics Center Infrastructure 3,3 (0,5) 3,8 0,0 (0,0) (0,0)
Parzniew Logistics Center 1 41,0 10,6 30,4 0,0 (0,2) (0,1)
Razem 44,3 10,1 34,2 1,0 0,6 0,4

W sierpniu 2017 roku Grupa zbyta udziaty w spétce Wroctaw

z projektu magazynowo — przemystowego we Wroctawiu, ktéry

Industrial Park Sp. z 0. 0. za kwote 23,4 min PLN. Sprzedaz

udziatéw zwigzana jest z transakcjg wyjscia przez Grupe

realizowany byt w ramach umowy o wspolnym przedsiewzieciu.

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

od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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Skonsolidowany raport kwartalny za Ill kwartat 2017 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

10. Dlugoterminowe aktywa finansowe

W  diugoterminowych aktywach finansowych na dzien 15 min PLN) oraz udzielone pozyczki jednostkom
30 wrzesnia 2017 roku Grupa ujeta udziaty w Polskiej Fundacii wspoizaleznym w kwocie 9,4 min PLN (31 grudnia 2016 roku:
Narodowej w kwocie 1,5 min PLN (31 grudnia 2016 roku: 2,9 min PLN).

11. Pozostate aktywa trwate
30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016

Struktura pozostatych aktywow trwatych

niebadane zbadane
Aktywa z tytutu liniowego rozliczenia przychodéw 13,8 15,6
Kaucje przekazane 1,9 2,1
Prowizja za posrednictwo w wynajmie 0,4 0,4
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 0,0 0,1
Pozostate 0,3 0,3
Stan na koniec okresu 16,4 18,5

12. Zapasy zwigzane z dziatalnoscia deweloperska

30 wrzesnia 2017

Struktura zapasow NEEGERE

Grunty 60,5 60,5

Produkcja w toku 15,7 11,7
Wyroby gotowe 0,7 1,2
Zapasy zwiazane z dziatalnoscia deweloperska razem 76,9 73,4

9 miesiecy zakonczone

Zmiany stanu zapas6w w ciagu roku obrotowego 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 73,4 62,2
Nakfady na budowe 4,0 7,2
Zbycie lokali (0,5 (9.4)
Stan na koniec okresu 76,9 60,0

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

13. Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywow

30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016
Struktura naleznosci niebadane zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 31,6 16,0 15,6 46,8 16,3 30,5
Naleznosci handlowe 15,0 15,0 0,0 15,5 15,5 0,0
Naleznosci publicznoprawne 10,6 0,0 10,6 27,4 0,0 27,4

VAT od nabycia nieruchomos$ci wewnatrz Grupy 9,4 0,0 9,4 23,3 0,0 23,3
Pozostate naleznosci publicznoprawne 1,2 0,0 1,2 4,1 0,0 4,1
Przedptaty 5,0 0,0 5,0 31 0,0 31
Pozostate naleznosci 1,0 1,0 0,0 0,8 0,8 0,0

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,1 0,0 0,1 3,1 0,0 3,1
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 31,7 16,0 15,7 49,9 16,3 33,6
W 2015 roku w ramach zmiany struktury Grupy Kapitatowej doszacowat spoétce warto$¢ podatku naleznego od tej transakcji
spotka Dalmor S.A. wniosta aportem nieruchomo$¢ w zamian za w kwocie 16,9 min PLN. Spétka, uznajgc iz takie podejscie
akcje spotki komandytowo-akcyjnej. Na podstawie otrzymanej organu podatkowego nie jest zasadne, ztozyta odwotanie od
interpretacji indywidualnej za podstawe opodatkowania decyzji organu podatkowego. Jednoczesnie, minimalizujgc
podatkiem VAT przyjeto warto$¢ nominalng otrzymanych akcji potencjalne ryzyko zaptaty w przysziosci odsetek, kwote te
pomniejszong o nalezny podatek. W 2016 roku organ zapfacita, traktujgc jg jako nadptate z tytutu podatku VAT.
podatkowy przeprowadzit kontrole w zakresie rozliczen z tytutu W okresie 9 miesiecy 2017 roku organ podatkowy Il instancji
podatku VAT. Na podstawie wydanej decyzji przez organ wydat pozytywng dla Grupy decyzje. Grupa otrzymata zwrot
podatkowy pierwszej instancji podstawg opodatkowania nadptaconego podatku VAT w kwocie 16,9 min PLN wraz
powinna by¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci. W zwigzku z tym z naleznymi odsetkami w kwocie 0,6 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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14. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania
z przeptywow pienieznych

30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016

Struktura srodkoéw pienieznych

niebadane zbadane
Srodki pieniezne w banku i w kasie 95,6 38,3
Krétkoterminowe depozyty bankowe 4,6 37,9
Stan na koniec okresu 100,2 76,2

Wyjasnienie niektorych korekt przeptywow z dziatalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeplywéw pienieznych oraz

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

9 miesiecy zakonczone 3 miesiagce zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane niebadane niebadane

Zmiana wartosci pozostatych aktywoéw

i wynik na zbyciu

Aktualizacja warto$¢ nieruchomosci

w rzeczowych aktywach trwatych 0,1 0,0 (0,6) 0,0
Przeniesienie z aktywéw majgcych

nieuregulowany status prawny 0,0 (2,8) 0,0 0,0
Razem 0,1 (2,8) (0,6) 0,0

9 miesiecy zakonczone 3 miesiagce zakonczone

Zmiana kapitat k
miana kapitalu obrotowego wykazanego 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

w sprawozdaniu z przeplywéw pienieznych 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane niebadane niebadane
Zmiana stanu zapasow (3,5) 2,2 2,1) (5,0)
Zmiana stanu naleznosci 15,2 89,1 1,9 66,4
Zmiana stanu pozostatych aktywéw 2,1 (11,0) 1,8 (2,5)
Zmiana stanu zobowigzan (22,7) (81,4) (0,0) 5,6
Zmiana stanu rezerw (0,2) 1,7 1,8 3,1
Razem 0,9 0,6 3,4 67,6

15. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 16,5 57,8
Przeniesienie z/do nieruchomosci inwestycyjnych 4,2 (31,9)
Zbycie (2,2) (11,0)
Stan na koniec okresu 18,5 14,9

16. Struktura zobowigzan

30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016
Struktura zobowigzan niebadane zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Zadtuzenie 20,0 20,0 0,0 24,8 24,8 0,0
Kredyty 19,9 19,9 0,0 24,7 24,7 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate

zobowigzania 23,7 20,9 2,8 32,7 30,1 2,6
Zobowigzania handlowe 6,3 6,3 0,0 13,5 13,5 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 0,9 0,9 0,0 0,3 0,3 0,0
Depozyty najemcow 8,0 8,0 0,0 9,4 9,4 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 2,8 0,0 2,8 2,6 0,0 2,6
Kaucje podwykonawcéw robét 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 2,8 2,8 0,0 3,7 3,7 0,0

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,3 0,0 0,3 0,1 0,0 0,1

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg 0,9 0,0 0,9 0,7 0,0 0,7

Zobowigzania krotkoterminowe razem 44,9 40,9 4,0 58,3 54,9 3,4

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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Zobowigzania dtugoterminowe

Zadtuzenie 505,4 505,4 0,0 535,9 535,9 0,0
Kredyty 505,2 505,2 0,0 535,6 535,6 0,0
Leasing floty samochodowej 0,2 0,2 0,0 0,3 0,3 0,0

Pozostate 6,7 6,7 0,0 10,0 10,0 0,0
Depozyty najemcow 4,7 4,7 0,0 53 53 0,0
Kaucje podwykonawcow robét budowlanych 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 1,9 1,9 0,0 4,6 4,6 0,0

Zobowiazania dlugoterminowe razem 512,1 512,1 0,0 545,9 545,9 0,0

Zobowigzania razem 557,0 553,0 4,0 604,2 600,8 3,4

17. Zadtuzenie

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku zadtuzenie Grupy stanowig zwigzanych z transakcjami zmiany struktury Grupy, ktory

kredyty (525,1 min PLN) oraz leasing floty samochodowej
(0,3 min PLN).

finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych

Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym
Grupa zacigga na finansowanie nieruchomosci generujgcych
przychody w tych samych walutach.

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2017 roku
Grupa zaciggneta kredyt w wysokosci 110,0 min PLN na
przejsciowe finansowanie zobowigzan z tytutu podatku VAT

Zmiana stanu kredytow

w tymze okresie w catosci sptacita, oraz dokonata sptaty
10,0 min PLN krétkoterminowego kredytu obrotowego.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy
procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania sg to stopy
WIBOR, EURIBOR powiekszone o marze. W celu minimalizaciji
ryzyka zmiany stop procentowych Grupa zawiera z bankami
(IRS)

zamieniajacych oprocentowanie zmienne na state.

umowy swapow stopy procentowej efektywnie

9 miesiecy zakonczone
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 560,3 312,4
Zaciagniecie kredytu 110,0 256,4
Odsetki naliczone 9,6 8,5
Sptata kapitatu (132,6) (60,8)
Spiata odsetek (9,8) (8,5)
Niezrealizowane réznice kursowe (12,5) 50
Wycena kredytu w zamortyzowanym koszcie 0,1 0,0
Stan na koniec okresu 525,1 513,0

Struktura walutowa zadtuzenia

30 wrzesnia 2017

31 grudnia 2016

niebadane zbadane

Kredyty 525,1 560,3
EUR 449,6 473,6
PLN 75,5 86,7
Leasing floty samochodowej 0,3 0,4
PLN 0,3 0,4
Zadluzenie razem 525,4 560,7

18. Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska obejmujg

przedptaty na poczet sprzedazy lokali.

19. Rezerwy

Rezerwa

Razem
Roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci

30 wrzesnia 2017

niebadane
Diugo
terminowe

31 grudnia 2016
zbadane
Diugo
terminowe

Krotko
terminowe

Krotko

Razem terminowe

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 0,4 0,0 0,4 0,4 0,0
Pozostate 13,0 0,0 13,0 12,8 0,0 12,8
Razem 61,7 15,9 45,8 61,9 15,9 46,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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Grupa w 2017 roku dokonata zmiany szacunkéw w zakresie
przychodéw i rezerw z tytutu odszkodowan za bezumowne
Spotki
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw przychody za

korzystanie z nieruchomosci. Grupy prezentujg
bezumowne korzystanie z nieruchomosci w kwocie netto, po
pomniejszeniu o odpisy aktualizujgce naleznosci. Spotki Grupy

tworzac rezerwy na bezumowne korzystanie z nieruchomosci,

20. Kapitatl podstawowy

co do ktérych nie majg tytutu

w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw koszty utrzymania

prawnego prezentujg

nieruchomosci w kwocie netto, po pomniejszeniu o rozwigzanie
niewykorzystanych rezerw.

Koszty utrzymania nieruchomosci w okresie 9 miesiecy 2017
roku w zwigzku z powyzszg zmiang sg nizsze od analogicznego

okresu roku poprzedniego o 4,2 min PLN.

30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016

zbadane

niebadane

Liczba akcji na 1 stycznia
Emisja akcji

46 786 030
0 63 283

46 722 747

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. Kapitatl zapasowy

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku kapitat zapasowy sktadat sie z:

powyzej (agio)
w kwocie 1 752,8 min PLN,

v emisji akcji ich warto$ci nominalnej

22. Kapitatl z aktualizacji wyceny

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku kapitat z aktualizacji wyceny
sktadat sie z nadwyzki pomigdzy wartoscig ksiggowg netto

a wartoscig godziwg nieruchomosci inwestycyjnych na dzien ich

23. Niepodzielone zyski zatrzymane

Niepodzielone zyski zatrzymane wykazane na dzien
30 wrzesnia 2017 roku w kwocie 78,5 min PLN zwigkszyly sie
z poziomu 72,8 min PLN na dzien 31 grudnia 2016 roku

w zwigzku z:

24. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

9 miesiecy zakonczone
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

Przychody z dziatalnosci operacyjnej

v' podziatu zysku w kwocie 93,8 min PLN.

przekwalifikowania ~z  rzeczowych  aktywéw  trwatych

do nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 3,2 min PLN.

12,2 min PLN
dywidendy dla akcjonariuszy i kwoty 4,3 min PLN na kapitat

v’ przeznaczeniem kwoty na wyptate

zapasowy,

v' wypracowaniem przez Grupe w okresie 9 miesiecy 2017

roku zysku netto w kwocie 22,2 min PLN.

3 miesiace zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody z najmu 112,0 113,6 36,9 39,6
Przychody z dziatalnos$ci deweloperskiej 0,6 12,0 0,0 1,3
Przychody z pozostatych dziatalnosci 6,1 6,0 2,2 2,1
Dziatalno$¢ hotelowa 6,0 5,9 2,1 2,0
Ustugi zarzadcze 0,1 0,1 0,1 0,1
Przychody z dziatalnosci operacyjnej razem 118,7 131,6 39,1 43,0

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane

Pozostate przychody

Przeniesienie z aktywéw majacych nieuregulowany

3 miesiace zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane

niebadane

status prawny 0,0 2,8 0,0 0,0
Odszkodowania 1,9 0,1 0,4 0,0
Aktualizacja wartosci naleznosci 1,8 0,9 0,8 0,2
Rozwigzanie rezerwy na bezumowne korzystanie z

nieruchomosci 0,4 3,8 0,1 1,2
Rozwigzane pozostatych rezerw 0,3 0,4 0,2 0,0
Zwrot optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow 0,0 0,9 0,0 0,0
Pozostate 0,2 1,1 0,1 0,3
Pozostate przychody razem 4,6 10,0 1,6 1,7

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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25. Koszty dziatalnosci operacyjnej

3 miesiace zakonczone

9 miesiecy zakonczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016 [l 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 50,0 55,4 16,4 18,5
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 0,5 9,8 0,0 1,4
Koszty pozostatych dziatalnosci 51 4,9 1,8 1,7
Dziatalno$¢ hotelowa 5,1 4,9 1,8 1,7
Koszty dzialalnosci operacyjnej razem 55,6 70,1 18,2 21,6

9 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone

Pozostate koszty 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane niebadane niebadane

Aktualizacja wartosci nieruchomosci w rzeczowych

aktywach trwatych 0,1 0,0 (0,5) 0,0
Aktualizacja wartosci naleznosci 2,4 3,6 0,8 11
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania

w dziatalnosci deweloperskiej 0,0 11 0,0 1,1
Zmiana struktury odliczenia podatku VAT 0,3 0,8 (0,0) 0,0
Roszczenia o pozytki z tytutu wynajmowanych

nieruchomosci 0,0 1,7 0,0 1,7
Pozostate 0,4 0,5 0,2 0,2
Pozostate koszty razem 3,2 7,7 0,5 4,1

26. Koszty wedtug rodzaju

9 miesiecy zakonczone

Grupa bez dziatalnosci deweloperskiej 30 wrzesnia 2017 30 wrzeénia 2016
niebadane niebadane

30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane

Amortyzacja 0,8 0,9

Zuzycie materiatéw i energii 9,7 10,3 2,6 2,9
Ustugi obce 29,5 37,0 9,9 13,5
Podatki i optaty 20,7 19,5 7,0 6,4
Wynagrodzenia i inne swiadczenia na rzecz

pracownikow 14,7 13,0 4,6 4,1
Pozostate koszty rodzajowe 0,4 0,5 0,1 0,3
Zmiana stanu produktow 0.0 0.0 0.6 0.0
Koszty dzialalnosci operacyjnej razem 75,8 81,2 25,1 27,5
Koszty administracyjne (16,8) (16,4) (5,5) (6,2)
Koszty sprzedazy (0,9) (0,9) (0,3) 0,2)
Koszty przygotowania i realizacji deweloperskich

projektow komercyjnych (3,0) (2,9) 1,1) (0,9)
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,0 (0,7) 0,0 0,0
Koszt wlasny sprzedazy 55,1 60,3 18,2 20,2

Dziatalnos$¢ deweloperska

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane

30 wrzesnia 2017

niebadane

3 miesiace zakonczone

30 wrzesnia 2016
niebadane

Zuzycie materiatéw i energii 0,1 0,0 0,1 0,0
Ustugi obce 3,0 1,9 1,7 0,7
Podatki i optaty 0,1 0,1 0,1 0,0
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz

pracownikow 0,4 0,6 0,1 0,3
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 0,0 0,5 0,0 0,1
Zmiana stanu produktow (1,4) 8,9 (1,4) 0,9
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 2,2 12,0 0,6 2,0
Koszty administracyjne (1,6) a,7 (0,5) (0,5)
Koszty sprzedazy 0,1) (0,3) 0,1) 0,1)
Koszty utrzymania zapasoéw i infrastruktury

dziatalnosci deweloperskiej 0,0 (0,2) 0,0 0,0
Koszt wlasny sprzedazy 0,5 9,8 (0,0) 1,4

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

od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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27. Przychody i koszty finansowe

3 miesiace zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

9 miesiecy zakonczone

Przychody finansowe 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 1,2 0,8 0,2 0,2
Krétkoterminowe depozyty bankowe 0,4 0,5 0,2 0,1
Inne odsetki 0,8 0,3 0,0 0,1
Wycena instrumentéw finansowych 3,3 11 0,0 0,9
Roéznice kursowe 0,0 0,0 0,0 (0,2)
Przychody finansowe razem 4,5 1,9 0,2 0,9

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

9 miesiecy zakonczone
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

Koszty finansowe

niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty finansowania 9,6 8,5 2,8 2,8
Kredyty i pozyczki 9,6 8,5 2,8 2,8
Odsetki od przeterminowanych zobowigzan 0,2 0,7 (0,0) 0,7
Wycena instrumentéw finansowych 0,8 53 0,7 3,2
Réznice kursowe 0,5 0,7 0,3) 0,1
Pozostate koszty finansowe 0,6 0,9 0,1 0,3
Koszty finansowe razem 11,7 16,1 3,3 7,1

28. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

3 miesigce zakonczone

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017
niebadane

30 wrzesnia 2016
niebadane

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane

Podatek biezgcy (3,0) 3,1) ,7) 1,2
Podatek odroczony 0,9 (1,3) (1,1) 0,1
Podatek dochodowy (2,1) (4,4) (2,8) 13

ecy zakoriczone
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane niebadane niebadane niebadane

Zysk brutto 24,2 49,0 17,8 3,3
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej 19% (4,6) (9,3) 3,4) (0,6)
Udziat w  zyskach  (stratach) jednostek
wspoizaleznych 0,1 0,1 0,3 0,0
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania
przychodéw (réznice trwate) (0,4) (0,5) (0,3) (0,4)
Wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat
podatkowych 11 0,3 0,6 0,1
Odpis aktualizujacy aktywa z tytutu podatku
odroczonego 0,1) (4,8) 0,0 (4,8)
Straty podatkowe z lat ubiegtych, w zwigzku
z ktérymi rozpoznano aktywa z tytutu podatku
odroczonego 2,2 0,0 0,4 0,0
Straty podatkowe powstate w wyniku aportu
obligacji wewnatrz Grupy 0,0 10,6 0,0 7,8
Nadwyzka wartosci nominalnej obejmowanych
udziatéw nad wartoscig podatkowa wnoszonych
wktadow 0,0 (0,8) 0,0 0,8)
Sprzedaz nieruchomosci w ramach Grupy (0,4) 0,0 (0,4) 0,0
Podatek dochodowy (2,1) (4,4) (2,8) 1,3

W swietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowien
Ogodlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”), ktora
ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych
struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku
w Polsce, Zarzad Jednostki Dominujgcej dokonat catosciowej
analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie
identyfikacji i oceny transakcji i operacji, ktére mogtyby by¢
potencjalnie objete przepisami GAAR, rozwazyt wptyw na

podatek odroczony, wartos¢ podatkowg aktywow oraz rezerwy

na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzadu przeprowadzona

analiza nie wykazata koniecznosci dokonania korekty

wykazanych pozycji biezgcego i odroczonego podatku
dochodowego. Niemniej jednak w ocenie Zarzagdu w przypadku
przepisbw GAAR wystepuje nieodtgczna niepewnos¢ co do
przyjete]

podatkowego, ktéra moze wpltyngé na mozliwos¢ realizacji

przez Jednostke interpretacji przepisow prawa
aktywow z tytutu podatku odroczonego w przysztych okresach

oraz zaptate dodatkowego podatku za okresy przeszie.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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29. Zysk na jedng akcje

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

9 miesiecy zakonczone
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jednag

akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk przypadajgcy na akcjonariuszy Spofki

(w min PLN) 22,2 44,2 15,0 4,6
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w min sztuk) 46,8 46,7 46,8 46,7
Podstawowy i rozwodniony zysk na akcje (w PLN) 0,47 PLN 0,95 PLN 0,32 PLN 0,10 PLN

30. Pozycje warunkowe

W nocie nr 8 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2016 rok zostata ujawniona informacja o nalezacych do Grupy
nieruchomosciach o nieuregulowanym statusie prawnym.
W przypadku pozytywnego dla Grupy rozstrzygniecia sporow
prawnych dotyczacych tych nieruchomosci zostang one ujete

jako sktadniki aktywow.

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,

31. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spotkami 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 transakciji

z podmiotami powigzanymi ze Skarbem Panstwa. W normalnym
trybie dziatalnosci Grupa uzyskiwata przychody z tytutu najmu

od podmiotéw kontrolowanych przez Skarb Panstwa.

9 miesiecy zakonczone
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane

10,6 88

Przychody ze sprzedazy towardw i ustug

Przychody od Skarbu Panstwa

co moze wigza¢ si¢ 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.

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 okreslonego w MSR 24
§ 18 wymogu ujawniania informacji w odniesieniu do transakcji
i nierozliczonych sald z podmiotami powigzanymi ze Skarbem

Panstwa.

Spétki wchodzagce w sktad Grupy, na mocy polskich przepiséw,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu. W zwigzku z tym pfaca
podatek Skarbowi Panstwa, ktory jest jednostkg powigzana.
Zasady i przepisy obowigzujgce spotki Grupy w tym zakresie sg

identyczne z tymi, ktére obowigzujg pozostate jednostki

niebedace jednostkami powigzanymi.

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane niebadane

Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016
niebadane

Wynagrodzenie oséb zarzadzajgcych jednostki

3 miesiace zakonczone

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

niebadane niebadane niebadane

dominujgce;j 11 2,6 0,2 0,6
Wynagrodzenie oséb zarzadzajgcych jednostek

zaleznych 0,2 0,3 0,0 0,0
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostki

dominujgce;j 0,3 0,2 0,1 0,0
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostek

zaleznych 0,2 0,2 0,1 0,1
Razem 1,8 3,3 0,4 0,7

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (wspolne przedsiewziecia)

W okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2017 roku zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2016 roku nie wystapity istotne
Grupa zbyta spotce Parzniew Logistics Center 1 Sp. z o.o. transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspétzaleznymi.
nieruchomos¢ za kwote 8,0 min PLN. W okresie 9 miesiecy

32. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym i do dnia zatwierdzenia niniejszego zosta¢ ujawnione Ww niniejszym sSrédrocznym  skréconym
$rédrocznego  skréconego skonsolidowanego sprawozdania skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
finansowego nie miaty miejsca istotne zdarzenia, ktére powinny

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujacej
w dniu 21 listopada 2017 roku.

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

Grzegorz Grotek
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 22 stanowig jego integralng czes¢
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B. Pozostale informacje do skonsolidowanego raportu kwartalnego

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN”, ,Grupa”, ,Spotka”)
jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje ok. 140 wydzielone biznesowo aktywa
nieruchomosciowe o wartosci ok. 2,4 mld PLN. Dziatalno$¢ PHN
skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych
regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu, Trdjmiescie, todzi
i we Wroctawiu. PHN ma wieloletnie do$wiadczenie zaréwno
w zarzadzaniu nieruchomosciami, jak i w realizacji projektow
deweloperskich. Od 13 lutego 2013 roku PHN jest notowany na

Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

PHN realizuje nowoczesne projekty komercyjne samodzielnie
oraz we wspotpracy z partnerami o wieloletnim dos$wiadczeniu
i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje firmowane przez

Spétke odznaczajg sie ponadczasowg architekturg i dbatoscig

O Grupie Polski Holding Nieruchomosci S.A.

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

w wyniku konsolidacji spotek nalezacych do Skarbu Panstwa,

Holding Nieruchomosci roku
prowadzacych dziatalnos¢ w sektorze nieruchomosci w Polsce

lub  posiadajgcych w swoim istotne
Spatki

Kapitatowej wniosty znaczacy wkiad w historie powojennej

portfelu aktywa

nieruchomosciowe. wchodzgce w skiad Grupy

architektury Warszawy. Nieruchomosci nalezagce do PHN
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$c¢ Nieruchomosci  S.A.

Polskiego  Holdingu

przedstawiono w ponizszej tabeli.

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

CcO? GDZIE?
. Biura - przewazajgca czes$¢ portfela nieruchomosci . Warszawa . todz
. Mieszkania (sprzedaz nowych i wynajem istniejgcych) . Tréjmiasto . Poznan
. Pozostate . Wroctaw . Atrakcyjne lokalizacje
. Hotele (wtasne i we wspdipracy) . Krakow zapewniajgce efektywnos$¢
Logistyka (z partnerami lub w formule BTS)
Handel (w formule BTS dla wybranych najemcéw)
JAK? “pn
. Wspétpraca z podmiotami zewnetrznymi . Przebudowa portfela nieruchomosci
. Wspétpraca ze spotkami z udziatem Skarbu Panstwa . Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami
. Prowadzenie inwestycji dla podmiotéw zewnetrznych . Unikatowe lokalizacje
. Udziat w programach rzgdowych . Rotacja aktywoéw
. Utworzenie REIT (spotki 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$¢ definiowana poprzez dostgpno$¢ - finansowa i przestrzenna)

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

Nowoczesnos¢ i rozwéj oraz partnerstwo i wspotprace

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

PoLski HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
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3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Wartos¢ godziwa

Na dzien 30 wrzes$nia 2017 roku portfel nieruchomosci Grupy
obejmowat 140 wydzielonych biznesowo nieruchomosci
o wartosci godziwej 2 420,9 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.

Portfel nieruchomosci nie uwzgledniat wartosci gruntéw, na
ktorych Grupa realizuje wspdlnie z partnerem zewnegtrznym

przedsiewzigcie logistyczne (warto$¢ udziatéw Grupy

w spofce wspotzaleznej na dzien 30 wrzesnia 2017 roku

wynosita 5,3 min PLN).

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

nieruchomosci te zostaly ujete w sprawozdaniu finansowym
jako skfadniki 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 1264,3 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w wartosci godziwej 1 231,6 min PLN i srodkach trwatych w zwiazku

z uzytkowaniem na wiasne potrzeby w wartosci 32,5 min PLN.

Nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji

255,5 min PLN,

w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych

30 nieruchomosci o warto$ci godziwej ujete
w wartosci godziwej 242,3 min PLN, w $rodkach trwatych w zwigzku
z uzytkowaniem na wiasne potrzeby, w wartosci 4,0 min PLN,

w zapasach w kwocie 3,0 min PLN.

Projekty komercyjne

19 nieruchomosci o wartosci godziwej 606,3 min PLN, na ktérych
Grupa planuje, badz juz realizuje projekty komercyjne (bez projektow
V),

w nieruchomosciach inwestycyjnych.

w  formule ujete ~w  sprawozdaniu  finansowym

Projekty mieszkaniowe

32 nieruchomosci o wartosci godziwej 198,1 min PLN, na ktérych

zrealizowano, realizuje 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 ujete w

sprawozdaniu  finansowym

w zapasach w kwocie 0,6 min PLN

e 27 nieruchomosci przeznaczonych na projekty o wartosci
godziwej 195,8 min PLN ujete w sprawozdaniu finansowym
w nieruchomos$ciach
123,1 min PLN, w $rodkach trwatych w wartosci 10,9 min PLN

oraz w zapasach w wartosci 73,2 min PLN. Grupa ta skfada sie

inwestycyjnych w wartosci godziwe;j

z 6 samodzielnych projektéw, w tym jeden obejmuje 22 budynki

(wydzielone biznesowo jako nieruchomosci).

e 1 nieruchomos$¢ obejmujgca dziatki drogowe o wartosci godziwej
1,4 min PLN, ujeta w sprawozdaniu finansowym w zapasach w
wartosci 0,01 min PLN.

Nieruchomosci na sprzedaz

24 nieruchomosci o wartosci godziwej 96,8 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w wartosci godziwej 78,4 min PLN, w aktywach zaklasyfikowanych

jako przeznaczone do sprzedazy w wartosci godziwej 18,5 min PLN.
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Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitalowej w Polsce i w Warszawie

Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA) i wskaznik pustostanéw

Na dzien 30 wrzes$nia 2017 roku portfel nieruchomosci Grupy
wynosit 311,0 tys. m? GLA. Obnizenie, w stosunku do stanu
na 30 czerwca 2017 roku, wielkosci powierzchni do wynajecia
spowodowane jest rozbiérkg budynkéw na ul. Swietokrzyskiej
36 i Al. Wilanowskiej 372, gdzie realizowane bedg inwestycje

komercyjne.

Wskaznik pustostanéw wynidst 27,3% (obliczony jako udziat
GLA

o powierzchnie przeznaczong na wiasny uzytek Grupy oraz

Struktura nieruchomosci pozostajacych w portfelu wedtug aktualnego
wykorzystania powierzchni

% catosci GLA

powierzchni niewynajetej w pomniejszonej

H Biurowe
Handlowe

Mieszkaniowe

* pozycja nie obejmuje 18 nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym
Wynik z najmu

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 roku
nieruchomosci znajdujgce sie w portfelu Grupy osiggnety
wynik z najmu w wysokosci 58,7 min PLN, w tym dla
segmentu nieruchomosci pozostajgce w portfelu 53,6 min

PLN, nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji 3,2 min
Dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2017 roku Grupa
zbyta udziaty w spétce wspotzaleznej Wroctaw Industrial Park
Sp. z o0.0. w ktérej wraz z partnerem zewnetrznym JV

realizowata projekt magazynowy. Grupa zbyta takze czesc
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powierzchnie trwale niewynajmowalng, tj. ze wzgledéw

technicznych lub prawnych niewynajmowang przez Grupe.

Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci
pozostajgcych w portfelu wynosita 165,0 tys. m?, a wskaznik
pustostanéw 19,4%. Po dniu 30 wrzesnia 2017 roku Grupa
dokonczyta komercjalizacje budynku Domaniewska Office
Hub (6,2 tys. m?) oraz wynajeta powierzchnige w budynku przy
ul. Stawki 2 (1,2 tys. m?). Szacowany wskaznik pustostanow,

uwzgledniajacy te wynajecia, wynosi niewiele ponad 14%.

Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu

% powierzchni

Handlowe 100%
Mieszkanio 100%
we

W Powierzchnia wynajeta Pustostany

PLN, segmentu projekty komercyjne - 0,7 min PLN, segmentu
PLN,
nieruchomosci na sprzedaz 1,6 min PLN. Jako nieruchomosci
klasyfikuje

91 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 781,5 min PLN.

projekty  mieszkaniowe 0,8 min segmentu

generujgce  przychody z najmu  Grupa

5 nieruchomosci (Parzniew, tezyca, Swiebodzin, Pelagia,
Wincentowo).

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku Grupa podpisata dwie

przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomosci.
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4. Dzialalnos¢ Grupy Kapitatlowej

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

restrukturyzacje swojego portfela nieruchomosci obejmujgca:

v' optymalizacje wykorzystania nieruchomosci

przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

v modernizacje i przebudowe niektoérych istniejgcych

nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych

niezabudowanych dziatek gruntu,

v' stopniowg sprzedaz aktywow 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 magazynowej i logistycznej,

v' wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej,

v' ustugi dodatkowe - wynajem biur na start, sal
konferencyjnych, powierzchni reklamowych (Sciany,

elewacje budynkéw oraz powierzchnie na dachach),

miejsc parkingowych, garazy i piwnic.

Powierzchnie biurowe. W skiad nieruchomosci biurowych
wchodzg budynki biurowe klasy A, B i C, nieruchomosci
mieszkaniowe i wille wykorzystywane jako powierzchnie
biurowe oraz placéwki dyplomatyczne. Grupe odbiorcéw
segmentu  powierzchni rézne

biurowych  stanowig

przedsiebiorstwa zaréwno krajowe, jak i z kapitatem

zagranicznym.

4.2 Deweloperski rynek mieszkaniowy

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa isprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych. Grupa przygotowuje nowe
projekty mieszkaniowe oraz konczy sprzedaz ostatnich lokali
w wybudowanym juz osiedlu mieszkaniowym zlokalizowanym

na obrzezach Warszawy.

4.3 Rynek hotelowy

Grupa prowadzi dziatalno$¢ hotelowg w  trzech
nieruchomosciach: Hotel Zgoda, Hotel Wilanéw w Warszawie

oraz podwarszawski Osrodek Lipowy Przyladek. Grupa

5. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

w1l 2017

charakteryzowata duza konkurencyjno$é, wysoka podaz

kwartale roku rynek nieruchomosci

nowych powierzchni biurowych, rosngca presja na spadek

czynszow i elastyczng polityke cenowa.
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nieruchomosci mieszkaniowe i mniej rentowne

nieruchomosci  komercyjne, a takze  niektore

nieruchomosci gruntowe.

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

nastepujgce 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.

Powierzchnie handlowe. Grupa dysponuje gtéwnie

niewielkimi  powierzchniami  handlowymi w pasazach
ustugowo-handlowych, w Centrum Handlowym Bartycka 26
w Warszawie oraz pawilonami zrealizowanymi w formule
BTS. Oferta skierowana jest zaréwno do duzych sieci

handlowych, jak i do matych i $rednich przedsiebiorcéw.

Powierzchnie logistyczne. Najwieksza podaza 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, gtdwnie wykorzystywane jako
rezydencje misji dyplomatycznych oraz mieszkania i budynki
mieszkalne. Grupa dysponuje réwniez nieruchomosciami

wykorzystywanymi jako szkoty i przedszkola.

Nowe projekty bedg realizowane w réznych segmentach
budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym.

Ponadto analizowane sg kolejne projekty budowy mieszkan
w innych lokalizacjach. Roéwnolegle 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.

EBITDA (wynik z dziatalnosci

0 zmiane wartosci godziwej nieruchomosci i wynik na ich

operacyjnej skorygowany

zbyciu, amortyzacje, odpisy aktualizujgce  warto$¢

nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych oraz
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odszkodowanie za wywiaszczenie nieruchomosci) wyniosta
w Il kwartale 2017 roku 14,0 min PLN i byta wyzsza o0 0,4 min
PLN (3%) wzgledem ubiegtego kwartatu.

Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiane

rezerwy na roszczenia dotyczace lat ubiegtych) wyniosta 13,9
5.1 Gléwne czynniki majace wplyw na osiggniety zysk

Gtéwne czynniki, ktére mialy wptyw na wyniki finansowe
i operacyjne Grupy w okresie 9 miesiecy 2017 roku oraz ktére

beda miaty wptyw na wyniki w kolejnym kwartale:

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

v sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci

(konkurencyjno$¢ 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 stop procentowych,
v' zmiany kursu euro wzgledem ztotego.
2. Czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy

przez plany dziatania, realizacje celow; w tym:

min PLN i byla wyzsza o 0,3 min PLN (2%) wzgledem

ubiegtego kwartatu.

Na dzien 30 wrzesnia 2017
133 osoby.

roku Grupa zatrudniata

v' poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,

<

poziom kosztéw administracyjnych,

v' modernizacje i przebudowa niektérych
nieruchomosci,

v realizacja nowych projektow,

v sprzedaz udziatbw w jednostce wspdizaleznej
Wroctaw Industrial Park Sp. z 0.0. za kwote 23,4
min PLN (wypracowanie dodatniego wyniku na
sprzedazy w kwocie 4,7 min PLN),

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

v' podatek dochodowy.

5.2 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

Gtéwny sktadnik aktywow trwatych to nieruchomosci
inwestycyjne. W okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2017 roku ich warto$¢ zmniejszyta sie o0 43,0 min

PLN w wyniku:

v' zmiany ich wartosci (-28,9 min PLN),

v' poniesienia naktadéw zwigzanych z przygotowaniem
deweloperskich projektéw komercyjnych (1,3 min PLN)
i modernizacjg nieruchomosci (3,6 min PLN),

v' rozliczenia kosztéw aranzacji (-4,0 min PLN),

v' przeniesieniem do aktywow trwatych zaklasyfikowanych
jako  przeznaczone do sprzedazy w zwigzku
z pozyskaniem nabywcy (-4,2 min PLN),

v' Zzbycia nieruchomosci do spotki wspotzaleznej (-8,0 min
PLN),

v' przeniesienia do rzeczowych

aktywow  trwatych

w zwigzku ze zwigkszeniem powierzchni biurowej
wykorzystywanej na witasne potrzeby Grupy (2,8 min
PLN).

Wartos¢

w okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2017

rzeczowych aktywéw trwatych zwigkszyta sie

roku o kwote 2,3 min PLN w zwigzku z:

v'  przeniesieniem z  nieruchomosci  inwestycyjnych

w kwocie 2,8 min PLN,

v nabyciem rzeczowych aktywéw trwatych w kwocie

0,4 min PLN,
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v' naliczeniem amortyzacji w kwocie 0,8 min PLN oraz

ujeciem odpisu aktualizujgcego w kwocie 0,1 min PLN.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosty
w okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2017
roku o 2,2 min PLN gtéwnie z tytutu zwiekszenia aktywa
utworzonego w zwigzku z roznicg pomiedzy wartoscig
podatkowg a wartoscig bilansowg nieruchomosci oraz

zobowigzan.

Aktywa obrotowe w okresie 9 miesigcy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2017 roku zwiekszyly sie 0 9,3 min PLN gtéwnie
w efekcie netto:

v' wzrostu poziomu $rodkéw pienieznych o 24,0 min PLN,
v' zwiekszenia poziomu zapaséw o 3,5 min PLN,

zwiekszenia poziomu przedptat (1,9 min PLN) gtéwnie
w wyniku zaptaty z gory optaty za prawo wieczystego

uzytkowania gruntéw za IV kwartat 2017 roku,

v' zmniejszenia naleznosci publicznoprawnych o 16,8 min
PLN, gtéwnie z tytutu podatku VAT zwigzanego

z transakcjami w Grupie,

v’ zmniejszenia poziomu naleznosci z tytutlu podatku

dochodowego o 3,0 min PLN,

v' zmniejszenia poziomu naleznosci handlowych o 0,5 min
PLN.
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Wartos$¢ kapitatéw wiasnych przypadajgcych akcjonariuszom
jednostki dominujacej w okresie 9 miesiecy zakonczonym
dnia 30 wrzesnia 2017 roku zwigekszyta sie 09,9 min PLN,
w efekcie:

v' wypracowania zysku netto (22,2 min PLN),

v' przeznaczenia 12,2 min PLN na wyptate dywidendy dla

akcjonariuszy,

v’ zmniejszenia kapitatu z aktualizacji wyceny (0,1 min
PLN).

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w okresie 9 miesiecy
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2017 roku zmniejszyt sie

0 32,5 min PLN w wyniku:

v' zmniejszenia zadtuzenia z tytutu kredytéw bankowych
(30,5 min PLN),

v’ zmniejszenia  poziomu  pozostatych  zobowigzan

diugoterminowych (3,3 min PLN),

v’ zwiekszenia  poziomu  zobowigzania z  tytulu

odroczonego podatku dochodowego (1,3 min PLN).

Poziom zobowigzan krétkoterminowych zmniejszyt sie o 13,6

min PLN gtéwnie w wyniku netto:

v zmniejszenia poziomu zadtuzenia z tytutu kredytow
bankowych (4,8 min PLN),

v zmniejszenia poziomu rezerw krotkoterminowych
(0,2 min PLN),
v zmniejszenia  poziomu  zobowigzan  handlowych

(7,2 min PLN),

v zmniejszenia depozytéw najemcow (1,4 min PLN),

v’ zmniejszenia  poziomu pozostatych  zobowigzan
krétkoterminowych (0,9 min PLN),
v zwigkszenia poziomu zaliczek zwigzanych

z dziatalno$cig deweloperskg (0,5 min PLN).

5.3 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

W Il kwartale 2017 roku Grupa odnotowata zysk netto na
poziomie 15,0 min PLN. Wynik byt 0 5,4 min PLN wyzszy niz

w Il kwartale 2017 roku gtéwnie w efekcie netto:
v' stabilnych wynikéw z dziatalnos$ci operacyjnej,

v' dodatniej zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci
(wptyw na wynik w Il kwartale 2017 roku wyzszy o 1,5

min PLN w stosunku do Il kwartatu 2017 roku),

v wyzszego o 0,3 min PLN wyniku z pozostatych

przychoddw i kosztéw,

Analiza wynikéw w podziale na segmenty

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej

v' nizszego wyniku z dziatalnosci finansowej o 1,2 min PLN
gtéwnie w efekcie wyzszych kosztow zwigzanych

z wyceng instrumentéw finansowych o 1,8 min PLN,

v wyzszego o 6,9 min PLN udziatu w zyskach JV gtéwnie
w efekcie wypracowania dodatniego wyniku na
sprzedazy udziatow w jednostce wspoétzaleznej w kwocie
4,7 min PLN oraz czesciowego odwrdcenia odpisu

aktualizujgcego wartos$¢ udziatow.

3Q 2017 2Q 2017 3Q 2016

Przychody ze sprzedazy 39,1 38,9 43,0
Koszty dziatalnosci (18,2) (17,7) (21,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,9 21,2 21,4
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,5) (7,4) (7,9)
Wynik netto ze sprzedazy 13,4 13,8 13,5
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 0,5 (1,0) (1,8)
Pozostate przychody 1,6 1,6 1,7
Pozostate koszty (0,5) (0,8) (4,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 15,0 13,6 9,3
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (0,5) 1,0 1,8
Amortyzacja 0,3 0,3 0,3
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (0,5) (0,1) 0,0
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci (0,3) (1,2) 0,0
EBITDA 14,0 13,6 11,4
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,0 0,0 15
Zmiana reze na roszczenia z lat ubiegtych 0,1 0,0 0,5

Skorygowana EBITDA
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Wyniki finansowe z najmu

3Q2017 2Q 2017 3Q 2016

Przychody ze sprzedazy 36,9 36,6 39,6
Koszty dziatalnosci (16,4) (15,9) (18,5)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,5 20,7 21,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (5.8) (5,3) (5.9)
Wynik netto ze sprzedazy 14,7 15,4 15,2
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 0,5 (1,0) (1,8)
Pozostate przychody 1,6 1,6 1,7
Pozostate koszty (0,5) (0,8) (2,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 16,3 15,2 12,2
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (0,5) 1,0 1,8
Amortyzacja 0,2 0,2 0,2
Odpisy aktualizujgce wartos¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (0,5) 0,1) 0,0
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci (0,3) (1,2) 0,0
EBITDA 15,2 15,1 14,2
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych 0,1 0,0 0,5

Skorygowana EBITDA

Przychody Grupy w segmencie najem w Il kwartale 2017
roku wzrosty o 0,3 min PLN (1%) w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. Grupa poniosta wyzsze o 0,5 min
PLN kw/kw Kkoszty utrzymania nieruchomosci gtéwnie
w efekcie wyzszych kosztéw remontéw. Wynik netto ze

sprzedazy w Il kwartale 2017 roku spadt o 0,7 min PLN

Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej

wzgledem poprzedniego kwartatu i wyniést 14,7 min PLN.
EBITDA w segmencie najem wyniosta 15,2 min PLN i byta
wyzsza 00,1 min PLN kw/kw oraz o 1,0 min PLN r/r.
Skorygowana EBITDA wyniosta 15,1 min PLN i pozostata na
poziomie Il kwartatu oraz byla wyzsza o 0,4 min PLN

wzgledem IIl kwartatu 2016 roku.

3Q 2017 2Q 2017 3Q 2016

Przychody ze sprzedazy 0,0 0,0 1,3
Koszty dziatalnosci 0,0 0,0 (1,4)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,0 0,0 (0,1)
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,6) (0,5) (0,6)
Wynik netto ze sprzedazy (0,6) (0,5) 0.7)
Pozostate koszty 0,0 0,0 (1,2)
Wynik z dzialalnosci operacyjnej (0,6) (0,5) (1,9)
EBITDA (0,6) (0,5) (1,9)
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,0 0,0 1,5

Skorygowana EBITDA

W Il kwartale 2017

deweloperskiej

roku w segmencie dziatalnosci

Grupa ponosita koszty administracyjne

zwigzane z przygotowywaniem projektow deweloperskich.

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci 3Q 2017 2Q 2017 3Q 2016
Przychody ze sprzedazy 2,2 2,3 2,1
Koszty dziatalnosci (1.8) (1.8) (1.7)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,4 0,5 0,4
Wynik netto ze sprzedazy 0,4 0,5 0,4
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,4 0,5 0,4
Amortyzacja 0,1 0,1 0,1
EBITDA 0,5 0,6 0,5

Skorygowana EBITDA

Pozostata dziatalno$¢ obejmuje przychody i koszty z tytutu
dziatalnosci hotelowej oraz ustug zarzadczych $wiadczonych

dla spotek wspotzaleznych.
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Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

Koszty administracyjne i sprzedazy

3Q2017 2Q 2017 3Q 2016
(1,1) (1,6) (1,4)

Wynik netto ze sprzedazy

(1,1) (1,6) (1,4)

Wynik z dzialalnosci operacyjnej

(1,1) (1,6) (1,4)

EBITDA

(1,1) (1,6) (1,4)

Skorygowana EBITDA (1,1) (1,6) 1,4

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

miaty wptyw koszty 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 Il kwartale 2017 roku Grupa wygenerowata dodatnie
przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci
17,0 min PLN, ktére wynikaty z nastepujgcych zdarzen:

v wypracowania dodatniej  skorygowanej  EBITDA
w kwocie 13,9 min PLN,

v' zaptaty 3,1 min PLN podatku od towaréw i ustug od
transakcji sprzedazy nieruchomos$ci miedzy spoétkami
zaleznymi,

v' rozliczenia dokonanych z goéry optat z tytutu prawa
wieczystego uzytkowania gruntow w kwocie 2,6 min
PLN,

v wypracowania 0,9 min PLN ujemnych przeptywow
pienieznych z dziatalnosci deweloperskiej,

v' zwiekszenia o 6,0 min PLN pozostatych kapitatow
obrotowych,

v' zaptaty 1,5 min PLN biezacego podatku dochodowego.

Dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej

w Il kwartale 2017 roku w kwocie 19,0 min PLN sg efektem:

v wplywu ze zbycia udziatéw w jednostce wspdizaleznej
Wroctaw Industrial Park Sp. z o0.0. w kwocie
23,4 min PLN,

6. Dziatalnos¢ operacyjna i inwestycyjna

Grupa realizuje komercyjne projekty deweloperskie w celu
uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywéw, ktore

zapewnig stabilne zrédto przychodéw w dtugoterminowe;j

v' wplywu ze zbycia nieruchomosci w kwocie 1,5 min PLN,

v wplywu z tytutu odsetek od depozytéw bankowych

w kwocie 0,2 min PLN,

v' poniesienia nakfadéw na nieruchomosci inwestycyjne,
rzeczowe aktywa trwale i wartosci niematerialne

w kwocie 2,0 min PLN,

v' udzielenia pozyczki jednostce wspdizaleznej w kwocie
4,1 min PLN.

Grupa wygenerowata w Il kwartale 2017 roku ujemne
przeptywy z dziatalnosci finansowej w  wysokosci
18,8 min PLN w wyniku:

v' wyplaty dywidendy dla akcjonariuszy w kwocie
12,2 min PLN,

v’ splaty zobowigzan z tytutu kredytow bankowych

i leasingu floty samochodowej w kwocie 6,6 min PLN.

perspektywie. Zgodnie ze Strategia Grupa prowadzi réwniez
projekty  deweloperskie ~w  sektorze  mieszkaniowym

z przeznaczeniem na sprzedaz.

1. Projekty zrealizowane 2. Projekty w realizacji — sprzedaz w Il kwartale 2017

Domaniewska Office HUB (Warszawa) Wroctaw Industrial Park (Wroctaw)

W pazdzierniku 2017 roku zostata podpisana umowa na wynajem ponad W sierpniu 2017 roku Grupa zbyta udziaty w spétce Wroctaw Industrial Park
6 tys. m? powierzchni biurowej z miedzynarodowym klientem z branzy  Sp. z 0.0., w ktorej realizowana byta budowa nowoczesnego obiektu magazynowo -
technologicznej — Nokia, tym samym poziom wynajecia biurowca logistycznego. Grupa wraz z partnerem (JV z SEGRO) na powierzchni 10,6 ha
Domaniewska Office Hub wynosi niemalze 100%. Do skomercjalizowania  realizowata obiekty o planowanej powierzchni uzytkowej ok. 40 000 m?. Do
pozostalty jedynie dwa niewielkie moduly, na ktére prowadzone sg momentu zbycia zakofnczony zostat | etap ok. 19 500 m?, w ramach ktérego zawarte

zaawansowane negocjacje z potencjalnymi najemcami. zostaty umowy najmu na ok. 16 700 m2
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3. Projekty w realizacji 4. Projekty w realizacji

HILLWOOD & PHN Pruszkoéw (Parzniew k. Pruszkowa)

Grupa realizuje deweloperski projekt magazynowy (JV z Hillwood)
w czterech etapach o docelowej wielkosci 95 000 m? GLA. Obecnie Grupa
posiada pozwolenie na budowe dla trzech etapéw o tacznej powierzchni
okoto 85000 m2 GLA i kontynuuje prace zwigzane z uzyskaniem
pozwolenia na budowe dla ostatniego IV etapu. W pazdzierniku zakonczono
prace budowlane zwigzane z realizacjg budynku A o powierzchni ok. 15 000
m? GLA. Dotychczasowy poziom najmu wynosi 8 000 m? GLA. Generalnym

Wykonawca projektu jest firma Rex-Bud Budownictwo Sp. z 0. o.

5. Projekty w realizacji

VIS A’ VIS Wola, Prymasa Tysiaclecia (Warszawa)

Projekt mieszkaniowy realizowany bedzie w dwdéch etapach. Zaktada on
wybudowanie tgcznie 466 nowoczesnych mieszkan o powierzchni uzytkowej
25225 m?. Mieszkania te w wigkszosci bedg dwustronne, z balkonami,
przynaleznymi  ogrédkami oraz ustugami w parterach budynkéw
o powierzchni 1962 m? Dla projektu uzyskano prawomocng decyzje
pozwolenia na budowe | i Il etapu czesci mieszkaniowej. Na poczatku
pazdziernika przekazano Generalnemu Wykonawcy - Mostostal Warszawa
S.A. plac budowy pod pierwszy etap inwestycji. 16 listopada 2017 roku

Grupa rozpoczeta sprzedaz mieszkan w ramach | etapu inwestycji.

7. Projekty w przygotowaniu

MARINA OFFICE, Hryniewieckiego (Gdynia)

W Il kwartale 2017 roku Grupa PHN rozpoczeta prace projektowe nad

nowoczesnym zespotem trzech niezaleznych obiektéow biurowych
w standardzie klasy A, o powierzchni najmu okoto 27 000 m? Projekt
realizowany bedzie na terenie Mola Rybackiego w Gdyni, w sasiedztwie
Skweru Kosciuszki. Planowany termin oddania inwestycji przewidziany jest
na przetomie lat 2020 i 2021. W Il kwartale 2017 roku Grupa wytonita nazwe

dla przedmiotowej inwestycji - MARINA OFFICE.

9. Projekty w przygotowaniu

Swietokrzyska 36 (PHN Tower) (Warszawa)

W miejscu obecnej nieruchomosci zabudowanej przy ul. Swietokrzyskiej 36
na gruncie o powierzchni ok. 0,6 ha, planowana jest budowa nowoczesnego
wysokosciowego obiektu biurowego klasy A o tgcznej powierzchni GLA
okoto 40 000 m? Bliskie sgsiedztwo metra pozwala na zaplanowanie
bezposredniego potgczenia inwestycji ze stacjg Rondo ONZ. Prowadzone sg
prace rozbiérkowe istniejgcej

zabudowy, ktérych date zakonczenia

przewiduje sie na | kwartat 2018 roku.

11. Projekty w przygotowaniu

Projekt Handlowy Lewandéw (Warszawa)

Yacht Park (I etap) (Gdynia)

Grupa prowadzi dziatania majace na celu realizacje pierwszego etapu projektu
mieszkaniowego - Yacht Park na terenie Mola Rybackiego w Gdyni. Inwestycja
zaktada wybudowanie 6 budynkéw mieszkalnych o powierzchni uzytkowej okoto
9 500 m? PUM. Uzyskano pozwolenie na budowe | etapu inwestycji. W lipcu 2017
roku zostat ogtoszony przetarg na wyboér Generalnego Wykonawcy dla | etapu
osiedla Yacht Park oraz rozpoczeto przedsprzedaz apartamentéw, ktérg objete
zostaty trzy budynki A, B i C tj. 71 apartamentéw. Uzupetnieniem projektu
mieszkaniowego bedzie budowa Mariny Jachtowej.

6. Projekty w przygotowaniu

INTRACO PRIME (Stawki 2) (Warszawa)

Przed biurowcem Intraco planowane jest wybudowanie obiektu biurowego
w standardzie klasy A, o powierzchni GLA okoto 13 000 m? W Il kwartale 2017
roku zakonczono postgpowanie na wybdr pracowni architektonicznej i podpisano
umowe z konsorcjum Juvenes — Projekt Sp. z 0.0. & INTEC PROJEKT Pracownig
Obstugi Inwestoréw Pro-Invest Sp. z 0. o. Kontynuowane sg prace projektowe
zmierzajgce do Zzlozenia wniosku o pozwolenie na budowe, trwa procedura
uzgodnien koncepcji architektonicznej. Planowany termin oddania inwestycji to 2020
rok. W Il kwartale 2017 roku Grupa wytonita nazwe dla przedmiotowej inwestycji -
INTRACO PRIME.

8. Projekty w przygotowaniu

Projekt mieszkaniowy Lewandoéw, Geodezyjna (Warszawa)

Na warszawskiej Biatotece Grupa planuje budowe osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o facznej powierzchni PUM ok. 29 550 m? (511 mieszkan), ktéra
bedzie realizowana w trzech etapach. Dla wszystkich etapéw inwestycji wystgpiono
z wnioskiem o pozwolenie na budowe. | etap inwestycji, zaklada budowe 174
mieszkan o powierzchni PUM 9 716 m2. Obecnie trwa postgpowanie na wyboér
Generalnego Wykonawcy | etapu inwestycji. Rozpoczecie sprzedazy mieszkan
| etapu inwestycji planowane jest w pierwszej potowie 2018 roku.

10. Projekty w przygotowaniu

Projekt Hotelowy Al. Wilanowska (Warszawa)

Na nieruchomosci przy al. Wilanowskiej 372 planowana jest budowa dwdéch
obiektéw hotelowych o tgcznej powierzchni GLA ok. 23 000 m?. Realizacja projektu
sieci Marriott

zaklada potaczenie dwoch marek migdzynarodowej hotelowej

International - designerskiego konceptu MOXY z czescig apartamentowg
RESIDENCE INN. Obecnie trwajg prace rozbiérkowe istniejgcych naniesien na
nieruchomosci,

| kwartat 2018 roku.

ktérych planowany termin zakonczenia przewidziany jest na

12. Projekty w przygotowaniu

Prymasa Tysiaclecia (Biurowiec) (Warszawa)

Na czesci dziatek o powierzchni okoto 25,4 ha Grupa planuje budoweg
GLA okoto
dotyczace

obiektéw handlowo -
25 000 m2

zagospodarowania

ustugowych, o tgcznej powierzchni

Jednoczesnie Grupa prowadzi negocjacje

pozostatych czesci nieruchomoéci z sieciowymi

operatorami z branzy komercyjno-handlowe;j.

Projekt zaktada

ok. 13 000 m?

realizacje  projektu  biurowo-handlowego o powierzchni

ktérego gtéwnym zatozeniem jest efektywnos$é wynikajgca
z optymalnie  zaprojektowanej powierzchni uzytkowej. Dostep do budynku
biurowego zapewniony bedzie przez wewnetrzny plac z urzgdzong zielenig. Obiekt
zapewni izolacje akustyczng dla zabudowy mieszkaniowej a znajdujacy sie przed

nim plac utatwi obstuge komunikacyjng inwestycji.
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13. Projekty w przygotowaniu Projekty w przygotowaniu

Projekt Mieszkaniowy Instalatoréw 7C (Warszawa) Projekt magazynowy

Uzyskano wstepne warunki przytagczenia mediéw. Podpisano umowe  Obecnie trwajg prace nad przygotowaniem do zagospodarowania 7 nieruchomosci
z pracownig architektoniczng na wykonanie dokumentacji projektowej. o potencjale magazynowym i tacznej powierzchni ok. 250 ha nalezgcych do portfela
Uzyskano pozwolenie na rozbiérke istniejacej zabudowy. Trwa  Grupy. Dla czesci projektéw rozpoczeto procedure uzyskiwania decyzji pozwolenia

postgpowanie przetargowe w sprawie wyboru wykonawcy rob6ét na budowe obiektdéw magazynowych. Prowadzone sg rozmowy z potencjalnymi

rozbidrkowych istniejgcych budynkéw i uzbrojenia terenu. najemcami.
15. Projekty planowane 16. Projekty planowane
Projekt Mieszkaniowy Retkinia (L6dz) Projekt Mieszkaniowy Zielony Mitostéw (Wroctaw)

PHN pozyskat decyzje o warunkach zabudowy dla czesci terenu Retkini  Na nieruchomosci o powierzchni 3,6 ha Grupa planuje budowe zespotu budynkéw
wzdtuz ulicy Kusocinskiego o powierzchni 19 600 m?. Trwa konkurs majgcy  mieszkalnych o szacunkowej powierzchni ok. 22 907 m? PUM. Trwa konkurs majgcy
na celu wytonienie pracowni, ktéra zaprojektuje i uzyska decyzje na celu wylonienie pracowni projektowej, ktéra wykona projekt i uzyska pozwolenie

o pozwoleniu na budowe dla | etapu inwestycji - ok. 100 mieszkan. na budowe | etapu inwestycji - ok. 120 mieszkan.

7. Informacje o podmiotach powigzanych

7.1 Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Jednostke Dominujgca lub jednostki zalezne z podmiotami
powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 9 miesigcy 2017 roku oraz 2016 roku w Grupie nie

wystgpity istotne transakcje zawarte z podmiotami

powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

7.2 Transakcje z Cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej, ich matzonkami, rodzenstwem, wstepnymi,
zstepnymi lub innymi bliskimi im osobami

W okresie 9 miesiecy 2017 roku oraz 2016 roku7 osobom Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku oraz 31 gl’udnia 2016 roku
zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim spotki nie wystepujg pozyczki udzielone przez spotki z Grupy
z Grupy nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwarancji osobom zarzgdzajacym i nadzorujgcym oraz ich bliskim.

| porgczen oraz nie zawarto z nimi innych uméw W okresie 9 miesiecy 2017 roku Grupa nie zawierata

zobowigzujacych do swiadczen na rzecz spotki Polski Holding istotnych transakdji . osobami zarzadzajacymi

Nieruchomosci S.A. i jednostek z nig powigzanych. i nadzorujgcymi oraz ich bliskimi

8. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed sadem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji

Na dzien 30 wrzesnia 2017 roku oraz na dzien sporzadzenia publicznej, ktérych wartos¢ jednostkowa lub faczna
niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy nie toczyty stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wiasnych jednostki
sie postepowania przed sgdem, organem wiasciwym dla dominujace;j.

postepowania arbitrazowego lub organem administraciji

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

Grupa w toku prowadzonej dziatalnosci gospodarczej Szczegotowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym
prowadzi biezgcy monitoring i ocene ryzyka oraz podejmuje w szczegodlnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest
dziatania majgce na celu minimalizacje ich wptywu na Grupa ujeto w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
sytuacje finansowg. Gtéwnymi rodzajami ryzyk finansowych, za 2016 rok w nocie 5 oraz Sprawozdaniu Zarzadu
na ktére narazona jest Grupa w ramach prowadzonej z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2016 rok w nocie 9.

dziatalnosci sa:

v' ryzyko rynkowe: ryzyko zmian kurséw walutowych

oraz ryzyko zmian stop procentowych,

v' ryzyko ptynnosci i kredytowe.
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10. Pozostate informacje

10.1 Dywidendy

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Polskiego Spétki. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, na mocy
Holdingu Nieruchomosci S.A uchwatg nr 7 z dnia 30 czerwca przedmiotowej uchwaty, ustalito dzien dywidendy na dzien
2017 roku przeznaczyto na dywidende pieniezng dla 16 sierpnia 2017 roku, natomiast termin wyptaty dywidendy
akcjonariuszy taczng kwote 12 164 367,80 PLN, tj. 0,26 PLN na dzien 31 sierpnia 2017 roku.

na jedng akcje. W dywidendzie uczestniczy 46 786 030 akcji

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 dzien 21 listopada 2017 roku i na dzien 5 wrzesnia 2017 roku

21 listopada 2017 roku 5 wrzesnia 2017 roku
Liczba akciji % akcji Liczba akcji % akcji
Skarb Panstwa 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 2 817 849 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 OFE Allianz Polska (0,97% liczby akcji), OFE AXA (0,85%
otwarte fundusze emerytalne wedtug stanu posiadania na liczby akcji), OFE Pekao (0,17% liczby akcji). tacznie Skarb
dzien 31 grudnia 2016 roku ustalono, ze do mniejszosciowych Panstwa, otwarte fundusze emerytalne oraz towarzystwa
akcjonariuszy zaliczy¢ mozna nastgpujace otwarte fundusze funduszy inwestycyjnych posiadajg 96,65% liczby akc;ji
emerytalne: OFE PZU Ziota Jesien (2,93% liczby akgji), OFE Spotki, wobec czego drobni akcjonariusze Spoétki posiadajg
MetLife (2,87% liczby akcji), OFE Nordea (1,12% liczby akcji), tacznie 3,35% liczby akcji Spotki.

10.3 Akcje jednostki dominujacej w posiadaniu os6b zarzadzajgcych i nadzorujacych

Na dzien 17 listopada 2017 roku, wedlug uzyskanych 17 listopada 2017 roku liczba akcji Spotki Polski Holding
potwierdzen, osoby zarzadzajgce i nadzorujgce nie posiadaty Nieruchomosci S.A. oraz akcji i udziatdw spoétek zaleznych
akcji jednostki dominujacej oraz akcji i udziatéw jednostek w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i nadzorujacych nie ulegta
zaleznych. W okresie od dnia 31 sierpnia 2017 roku do dnia 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¢ istniejacych poreczen lub

gwarancji stanowi rownowartos¢ co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki.

W okresie 9 miesiecy 2017 roku Polski Holding zaleznej, gdzie wartoS¢ poreczen lub gwarancji stanowi
Nieruchomosci S.A. i jednostki zalezne nie udzielity poreczen rownowartos¢ co najmniej 10% kapitatow wtasnych Jednostki
kredytow, gwarancji innemu podmiotowi lub jednostce 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 30 wrzesnia 2017 roku

30 wrzesnia 2017 31 grudnia 2016
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate I} 1,0
Warto$ci niematerialne 0,6 0,1
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych 53 0,0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,5 0,4
Udziaty w jednostkach zaleznych 1702,3 1690,6
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 205,5 229,0
Aktywa trwale razem 1915,3 1921,1
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 2,1 4,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2,0 0,4
Aktywa obrotowe razem 4,1 4,5
Aktywa razem 1919,4 1925,6
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 4,2) (7,3)
Krétkoterminowe zadtuzenie 0,1) (10,1)
Rezerwy krétkoterminowe (0,4) (0,4)
Zobowigzania kréotkoterminowe razem (4,7) (17,8)

Zobowiazania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie 0,2) 0,2)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (2,8) (1,9
Rezerwy dlugoterminowe (0,1) (0,1)
Zobowigzania diugoterminowe razem (3,1) (2,2)
Zobowiagzania razem 7,8 20,0
Aktywa netto 19116 1905,6
Kapitaty

Kapitat podstawowy 46,8 46,8
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1752,8 1752,8
Pozostate kapitaty zapasowe 93,8 89,5

Niepodzielone zyski zatrzymane 18,2 16,5
Kapital wtasny ogotem 19116 1905,6
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Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 9i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2017

Przychody z podstawowej dziatalnosci

30 wrzesnia 2016

30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

operacyjnej 25,6 21,8 8,6 7,3
Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci
operacyjnej (22,0) (20,9) (7,8) (7,4)
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach
zaleznych 10,6 36,7 9,1 5,2
Dywidendy 1,1 0,0 0,0 0,0
Wynik z podstawowej dziatalnosci
operacyjnej 15,3 37,6 9,9 51
Koszty administracyjne i sprzedazy (4,2) (3.4) 1,1) 1,4)
Pozostate przychody 0,2 0,2 0,0 0,0
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 11,3 34,4 8,8 3,7
Przychody finansowe 8,0 9,1 2,6 3,1
Koszty finansowe (0,2) (0,0) 0,0 0,0
Zysk netto z dziatalnosci finansowej 7,8 9,1 2,6 3,1
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspotzaleznych (0,1) 0,0 1,2 0,0
Zysk przed opodatkowaniem 19,0 43,5 12,6 6,8
Podatek dochodowy (0,8) (1,3) (0,2) (0,3)
Zysk netto 18,2 42,2 12,4 6,5
Pozostate catkowite dochody
Catkowite dochody ogétem 18,2 42,2 12,4 6,5
podstawowy i rozwodniony zysk netto na
jedng akcje 0,39 PLN 0,90 PLN 0,27 PLN 0,14 PLN
Sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wtasnym
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 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 18,2 18,2
Catkowite dochody ogétem za okres 18,2 18,2
Wyptata dywidendy (12,2) (12,2)
Transfer pomiedzy kapitatami 4,3 (4,3) 0,0
Stan na 30 wrzesnia 2017 roku 46,8 17528 93,8 18,2 0,0 19116
Stan na 1 stycznia 2016 roku 46,7 1751,9 60,6 48,5 1907,7
Zysk netto za okres 42,2 422
Catkowite dochody ogétem za okres 42,2 42,2
Wyptata dywidendy (19,6) (19,6)
Emisja akcji 0,5 0,5
Transfer pomiedzy kapitatami 28,9 (28,9) 0,0
Stan na 30 wrzesnia 2016 roku 46,7 1751,9 89,5 42,2 0,5 1930,8
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych

za okres 9i 3 miesiecy zakonnczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku

9 miesigcy zakoiiczone
30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016 30 wrzesnia 2017 30 wrzesnia 2016

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dzialalnos$ci operacyjnej

Zysk przed opodatkowaniem 19,0 43,5 12,6 6,8

Korekty przeptywow z dziatalnosci

operacyjnej (19,2) (43,7) (12,3) (5,0)
Amortyzacja 0,2 0,2 0,1 0,0
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach
zaleznych (10,6) (36,7) 9,1) (5.2)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek
wspoizaleznych 0,1 0,0 1,2) 0,0
Przychody odsetkowe z dziatalnosci
inwestycyjnej (8,0 9.1) (2,6) (3.1)
Koszty finansowania 0,1 0,0 (0,0) 0,0
Zmiana kapitatu obrotowego (2,0) 1,9 0,5 3,3

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (0,2) (0,2) 0,3 1,8

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dzialalnosci inwestycyjnej

Wpltywy razem 38,0 58,2 13,7 19,6
Sprzedaz rzeczowych aktywéw trwatych
i wartosci niematerialnych 0,0 0,1 0,0 0,0
Umorzenie udziatéw w jednostkach
zaleznych 0,0 0,2 0,0 0,0
Instrumenty finansowe 38,0 57,9 13,7 19,6
Wyptywy razem (13,9) (39,7) (4,5) (0,5)
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych
i wartosci niematerialnych (0,9) (0,4) (0,4) 0,0
Instrumenty finansowe 0,0 (29,6) 0,0 0,0
Pozyczki (6,4) (5.2) (4.1) (0,5)
Nabycie udziatéw w jednostkach
zaleznych 1,2) (4,5) 0,0 0,0
Nabycie udziatéw w jednostkach
wspotzaleznych (5,4) 0,0 0,0 0,0

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej 24,1 18,5 9,2 19,1

Przeptywy srodkéw pienieznych
z dziatalnosci finansowej

Wplywy razem 0,0 0,0 0,0 0,0
Wyplywy razem (22,3) (19,8) (12,2) (19,6)
Kredyty (10,1) 0,0 0,0 0,0
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu
finansowego (0,0) 0,2) 0,0 0,0
Dywidendy (12,2) (19,6) (12,2) (19,6)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej (22,3) (19,8) (12,2) (19,6)
Przeptywy pieniezne netto 1,6 (1,5) 2,7) 1,3
Bilansowa zmiana stanu srodkéw
pienieznych 1,6 (1,5) 2,7) 1,3
Srodki pieniezne na poczatek okresu 0,4 3,6 4,7 0,8
Srodki pieniezne na koniec okresu 2,0 2,1 2,0 2,1
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D. Oswiadczenie Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze zasadami (politykg) rachunkowosci, odzwierciedlajag w sposéb
wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rédroczne skrécone prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowa oraz
skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze wynik finansowy Grupy.

sporzgdzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi Grupe

Niniejszy raport kwartalny zostat zatwierdzony przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu 21 listopada 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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