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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 Okres
zakonczony zakonczony zakonczony nczony
31 marca 2018 31 marca 2017 31 marca 2018 31 marca 2017
I. Przychody operacyjne 40,4 40,7 9,7 9,7
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 171 (2,3) 4.1 (0,6)
lll. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 15,0 (4,3) 3,6 (1,0)
IV. Zysk (strata) netto 12,7 (2,5) 3,0 (0,6)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci operacyjnej 7,0 (116,5) 1,7 (27,9)
VI. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (2,2) 1,8 (0,5) 0,4
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (7,5) 102,4 (1,8) 24,5

VIII. Przeptywy pieniezne netto razem (2,7) (12,3) (0,7) (2,9)
Stan na Stan na Stan na Stan na
31 marca 2018 31 grudnia 2017 31 marca 2018 31 grudnia 2017
IX. Aktywa 2 662,6 26429 632,7 628,0
X. Zobowigzania diugoterminowe 523,9 529,8 124,5 125,9
XI. Zobowigzania krétkoterminowe 112,8 99,8 26,8 23,7
XIl. Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej 1998,3 1985,8 4748 471,9
XIll. Kapitat zaktadowy 46,8 46,8 11,1 1.1
XIV. Liczba akcji (szt.) 46 814 672 46 814 672 46 814 672 46 814 672
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajgcy
akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) oz 0.67 L 0.16
XVI. Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje przypadajgca 42 69 42 42 10 14 10.08

akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR)

w min PLN
Wybrane jednostkowe dane finansowe Okres Okres Okres Okres
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
31 marca 2018 31 marca 2017 31 marca 2018 31 marca 2017
I. Przychody operacyjne 9,6 8,5 2,3 2,0
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 3,6 (2,5) 0,9 (0,6)
Ill. Zysk (strata) brutto 6,1 0,1 1,5 0,0
IV. Zysk (strata) netto 5,6 (0,3) 1,3 (0,1)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci operacyjnej (0,4) (1,6) (0,1) (0,4)
VI. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjne;j 4.4 1,7 1,1 0,4
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 0,0 0,0 0,0 0,0
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem 4,0 0,1 1,0 0,0
Stan na Stan na Stan na Stan na
IX. Aktywa 19351 1929,5 459,8 458,5
X. Zobowigzania diugoterminowe 3,5 3,5 0,8 0,8
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 6,6 6,6 1,6 1,6
XII. Kapitat wtasny 1925,0 1919,4 4574 456,1
XIIl. Kapitat zaktadowy 46,8 46,8 11,1 11,1
XIV. Liczba akcji (szt.) 46 814 672 46 814 672 46 814 672 46 814 672
XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN / EUR) 0,12 0,55 0,03 0,13
XVI. Wartos¢ ksiggowa na jedna akcje (PLN / EUR) 41,12 41,00 9,77 9,74

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 31 marca 2018 roku i okres zakonczony dnia 31 marca 2017 roku zostaty przeliczone
na EUR wedtug nastepujgcych zasad:

- pozycje aktywow i pasywow - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 31 marca 2018 roku: 4,2085
PLN/EUR

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywéw pienieznych - wedtug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca
okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2018 roku do 31 marca 2018 roku: 4,1784 PLN/EUR
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2018 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

A. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2018 roku

Nota 31 marca 2018 31 grudnia 2017
niebadane FAELENTS

Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 7 2284,3 2270,2
Rzeczowe aktywa trwate 8 48,9 47,4
Wartosci niematerialne 0,8 0,7
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych 9 6,7 57
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 52,4 54,2
Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 11,0 11,0
Pozostate aktywa trwate 1 8,5 15,3
Aktywa trwate razem 2412,6 2 404,5
Aktywa obrotowe
Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 12 85,4 78,8
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 13 48,9 32,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,2 0,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 101,4 104,1
Aktywa obrotowe razem 235,9 215,0
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 15 14,1 23,4
Aktywa razem 2 662,6 2 642,9
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 16 (37,6) (34,1)
Krotkoterminowe zadtuzenie 17 (20,2) (20,0)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 18 (8,0) (1,0)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (0,6) (0,2)
Rezerwy kroétkoterminowe 19 (46,4) (44,5)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (112,8) (99,8)
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie 17 (485,5) (486,4)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (20,8) (21,8)
Rezerwy dtugoterminowe 19 (16,4) (15,9)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (1,2) (5,7)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (523,9) (529,8)
Zobowigzania razem (636,7) (629,6)
Aktywa netto 2 025,9 2013,3
Kapitaty
Kapitat podstawowy 20 46,8 46,8
Kapitat zapasowy 21 1847,0 1847,0
Kapitat z aktualizacji wyceny 22 3,2 3,3
Niepodzielone zyski zatrzymane 23 101,3 88,7
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1998,3 1985,8
Udziaty niekontrolujgce 27,6 27,5
Kapitat wtasny ogotem 2 025,9 2013,3

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes$¢
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2018 roku

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2017
niebadane niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 24 38,6 38,5
Koszty utrzymania nieruchomosci 25 (18,0) 17,7)
Wynik z najmu 20,6 20,8
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 24 0,0 0,6
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 25 0,0 (0,5)
Wynik na dzialalnosci deweloperskiej 0,0 0,1
Przychody z pozostatej dziatalnosci 24 1,8 1,6
Koszty pozostatej dziatalnosci 25 (1,3) (1,5)
Wynik z pozostalej dziatalnosci 0,5 0,1
Koszty administracyjne i sprzedazy 26 (7,7) (7,5)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 7 2,5 (15,9)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 7 0,0 0,6
Pozostate przychody 24 1,4 1,4
Pozostate koszty 25 (0,2) (1,9)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 171 (2,3)
Przychody finansowe 27 0,4 23
Koszty finansowe 27 (3,5) (4,5)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowej (3,1) (2,2)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspoétzaleznych 1,0 0,2
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 15,0 (4,3)
Podatek dochodowy 28 (2,3) 1,8
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 12,7 (2,5)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0,0 0,0

Zysk (strata) netto 12,7 (2,5)

Pozostate catkowite dochody:
Instrumenty zabezpieczajgce (0,1) 0,0
Pozostate catkowite dochody (0,1) 0,0

Catkowite dochody ogétem 12,6 (2,5)

Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej 12,6 (2,4)
akcjonariuszom niekontrolujgcym 0,1

Catkowite dochody przypadajace
akcjonariuszom jednostki dominujacej 12,5 (2,4)
akcjonariuszom niekontrolujgcym 0,1 )

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje
przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej 29 0,27 PLN (0,05 PLN)

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje z
dziatalno$ci kontynuowanej przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej 0,27 PLN (0,05 PLN)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes$¢
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2018 roku

Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat z Kapitat przypadajacy
Nota Kapitat Kapitat aktualizacji Niepodzielone akcjonariuszom jednostki Udzialy Kapitat
podstawowy zapasowy wyceny zyski zatrzymane dominujacej niekontrolujace razem
Stan na 1 stycznia 2018 roku 46,8 1847,0 3,3 88,7 1985,8 27,5 2013,3
Zysk netto za okres 12,6 12,6 0,1 12,7
Pozostate catkowite dochody -
instrumenty zabezpieczajgce (0,1) 0,1) (0,1)
Catkowite dochody ogotem za
okres 0,1 12,6 12,5 0,1 12,6

Stan na 31 marca 2018 roku

Stan na 1 stycznia 2017 roku 46,8 1842,3 3,3 72,8 1 965,2 28,9 1994,1
Zysk netto za okres (2,4) (2,4) (0,1) (2,5)
Calkowite dochody ogétem za

okres (2,4) (2,4) 0,1) (2,5)
Stan na 31 marca 2017 roku 46,8 1842,3 3,3 70,4 1962,8 28,8 1991,6

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2018 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2018 roku

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018
niebadane

31 marca 2017
niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk | Strata przed opodatkowaniem 15,0 (4,3)
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej (8,0) (112,2)
Amortyzacja 0,3 0,2
Rozliczenie kosztéw aranzacji 1,6 1,3
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (2,5) 15,3
Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik na zbyciu (0,6) 0,7
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspétzaleznych (1,0) (0,2)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (0,2) (0,1)
Koszty finansowania 2,9 3,4
Zmiana kapitatu obrotowego 14 (7,2) (132,2)
Podatek dochodowy zaptacony (1,3) (0,6)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 7,0 (116,5)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy razem 9,5 3,0
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 9,3 2,9
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,2 0,1
Wyptywy razem (11,7) (1,2)
Naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (10,4) (0,8)
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych (1,3) (0,4)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (2,2) 1,8
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptlywy razem 0,0 110,0
Kredyty 0,0 110,0
Wyptywy razem (7,5) (7,6)
Kredyty (7,5) (7,6)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (7,5) 102,4
Przeptywy pieniezne netto (2,7) (12,3)
Bilansowa zmiana stanu srodkoéw pienieznych (2,7) (12,3)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 104,1 76,2
Srodki pieniezne na koniec okresu 101,4 63,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2018 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogodlne o Spoétce

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

PHN S.A. wraz ze spétkami tworzgcymi Grupe Kapitatowg jest
jednym z najwiekszych w Polsce podmiotow w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje 137 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci o wartosci okoto 2,4 mid PLN. Dziatalnos¢
PHN S.A. skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych
regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu, Tréjmiescie, todzi

i Wroctawiu.

Grupa ma wieloletnie doswiadczenie w sektorach: biurowym,

handlowym i logistycznym, =zaréwno w zarzgdzaniu

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 wysrubowane
standardy, dzieki czemu trafiajg w gusta najbardziej

wymagajgcych klientow.

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

w systemie notowan ciggtych.

Na dzien 31 marca 2018 roku PHN S.A. byt posrednio lub
bezposrednio jednostkg dominujaca dla 49 podmiotéw. Struktura
Grupy zostata przedstawiona w Sprawozdaniu Zarzgdu

z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (nota 2).

2. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze s$rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34
,Srédroczna sprawozdawczosé finansowa” oraz
z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego  panstwem
cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 r. poz. 757)
(,Rozporzadzenie”) i przedstawia sytuacje finansowg Grupy
Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31
marca 2018 roku i na dzien 31 grudnia 2017 roku, wyniki jej
dziatalnosci oraz przeptywy pieniezne za okres 3 miesiecy

zakonczony dnia 31 marca 2018 roku i dnia 31 marca 2017 roku.

Niniejsze s$rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania

dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Na dzien zatwierdzenia $rodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie istniejg zadne
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci

gospodarczej przez Grupe.

Czas dziatalnosci Jednostki Dominujacej oraz jednostek

wchodzgcych 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 skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego
z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentow
finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci

godziwej przez wynik finansowy.

3. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Zmiany standarddw i interpretacji MSSF, przedstawione w nocie
3 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku, ktére weszty w zycie od
dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia zatwierdzenia przez Zarzad
niniejszego  $rédrocznego  skréconego  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie miaty istotnego wptywu na
niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe.

Grupa zamierza przyjaé opublikowane, lecz nie obowigzujgce do
dnia  publikacji niniejszego  $rodrocznego  skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zmiany MSSF,

zgodnie z datg ich wejscia w zycie.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu standarddw i interpretaciji,
ktére 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 21 stanowig jego integralng czesc
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4. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze s$rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadami
rachunkowosci opisanymi w Skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci

S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2017 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 celdw zarzadczych dziatalno$¢ Grupy jest podzielona na

nastepujgce segmenty operacyjne:

v" wynajem powierzchni biurowej, handlowej, magazynowej
i logistycznej, mieszkaniowej i innej,
v dziatalno$¢ deweloperska - budowa i sprzedaz lokali

mieszkalnych,

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

zarzadcze i doradcze.

W  niniejszym $rédrocznym skroconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne osgdy
w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci
i gléwne zrédta szacowania niepewnosci byly takie same jak
opisane w nocie

5.3 Skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku.

Dziatalno§¢ 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 dziatalnosci
operacyjnej. Aktywa i zobowigzania oraz przychody i koszty
jednostki dominujgcej petnigcej role holdingu finansowego nie sg

alokowane do segmentow operacyjnych.

Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2018 roku i na dzien 31 marca 2018 roku

Najem

Dziatalnos¢
deweloperska zaniechana

Pozostata
dziatalnos¢

Dziatalnosé .
Niealokowane

Przychody ze sprzedazy 38,6 - 1,8 40,4
Koszty dziatalnosci (18,0) - (1,3) (19,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,6 - - 0,5 - 21,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,7) (0,5) (1,5) (7,7)
Zmiana wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych 2,5 2,5
Pozostate przychody 1,0 0,1 0,3 1,4
Pozostate koszty (0,2) (0,0) 0,00 (0,0) (0,2)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 18,2 (0,4) - 0,5 (1,2) 171
Przychody finansowe 0,4 0,4
Koszty finansowe (3,5) (3,5)
Udziat w zyskach jednostek

stowarzyszonych i wspétzaleznych 1,0 1,0
Podatek dochodowy (2,3) (2,3)
Wynik segmentu 18,2 (0,4) - 0,5 (5,6) 12,7
Aktywa segmentu 25233 85,8 0,0 27,6 25,9 2662,6
Zobowigzania segmentu 594.,4 35,6 0,0 0,7 6,0 636,7
Naktady inwestycyjne 9,3 9,3
Amortyzacja 0,2 0,1 0,3

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2017 roku i na dzien 31 grudnia 2017 roku

Dziatalnos¢ Pozostata

T deweloperska dziatalnosé el e =
Przychody ze sprzedazy 38,5 0,6 1,6 40,7
Koszty dziatalnosci (17,7) (0,5) (1,5) (19,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,8 0,1 0,1 21,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,4) (0,6) (1,5) (7,5)
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych (15,9) (15,9)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,6 0,6
Pozostate przychody 1,2 0,2 1,4
Pozostate koszty (1,9) (1,9)
Wynik z dzialalnosci operacyjnej (0,6) (0,5) 0,1 (1,3) (2,3)
Przychody finansowe 2,3 2,3
Koszty finansowe (4,5) (4,5)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,2 0,2
Podatek dochodowy 1,8 1,8
Wynik segmentu (0,6) (0,5) 0,1 (1,5) (2,5)
Aktywa segmentu 2503,0 88,4 29,3 22,2 26429
Zobowigzania segmentu 592,1 30,1 0,8 6,6 629,6
Naktady inwestycyjne 1,0 1,0
Amortyzacja 0,1 0,1 0,2

7. Nieruchomosci inwestycyjne

3 miesiace zakonczone

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 31 marca 2018 31 marca 2017

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 2 270,2 2 324,7
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 9,3 1,0
Rozliczenie kosztéw aranzacji (1,6) (1,3)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 6,4 (37,9)
Przeniesienie z/do aktywoéw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy 0,0 (4,2)
Stan na koniec okresu 2 284,3 2 282,3

W sprawozdaniu z catkowitych dochodéw ujeto nastepujgce kwoty:

3 miesiace zakonczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 31 marca 2018 31 marca 2017
niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 38,6 38,5
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
przyniosty przychody z optat czynszowych (18,0) 17,7)
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 6,4 (37,9)
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 0,6
Przychody ze sprzedazy nieruchomo$ci ujetych jako nieruchomoS$ci inwestycyjne lub
aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 9,3 2,8
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne lub
aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (9,3) (2,2)
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 27,0 (16,5)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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Naktady na nieruchomosci v' naktadéw zwigzanych z budowg deweloperskich projektéw
komercyjnych w kwocie: 3M 2018 roku: 0,0 min PLN,

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:
w 3M 2017 roku: 0,0 min PLN.

v' naktadéw zwigzanych z przygotowaniem deweloperskich
projektow komercyjnych w kwocie: 3M 2018: 1,7 min PLN, Sprzedaz nieruchomosci

3M 2017: 0,4 min PLN, . . iy
mn W okresie 3 miesiecy 2018 roku Grupa zbyla czesé

AN

modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie: 3M 2018: nieruchomosci w Olsztynie.
7,6 min PLN, 3M 2017: 0,6 min PLN,

8. Rzeczowe aktywa trwale

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2017
niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 47,4 46,7
Nabycie 1,3 -
Amortyzacja (0,3) (0,2)
Zmiana odpisu aktualizujacego wartos$é 0,5 (0,7)
Stan na koniec okresu 48,9 45,8
Warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych na
dzien 31 marca 2018 roku wyniosta: 46,1 min PLN, na dzien
31 grudnia 2017 roku wyniosta: 45,8 min PLN.
9. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych
Na dzien bilansowy Grupa posiada udzialty w dwdch spétkach, przedsiewziecia. Posiadane udziaty w tych spdtkach Grupa
w  ktérych  wspolnie z partnerami realizuje  wspodlne rozlicza metodg praw wtasnosci.

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2017
niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 5,7 19,3
Udziat w zyskach 1,0 0,2
Stan na koniec okresu 6,7 19,5
Spotki wspotzalezne nie sg notowane na aktywnym rynku. Ich 31 marca 2018 roku i na dzien 31 marca 2018 roku przedstawiajg
wybrane dane finansowe za okres 3 miesiecy zakonczony dnia sie nastepujaco:
Kapitat . . Udziat Grupy w
Aktywa whasny Zobowigzania Przychody Zysk zysku
Parzniew Logistics Center Infrastructure 3,4 (0,5) 3,9 0,0 0,0 0,0
Parzniew Logistics Center 1 71,1 13,4 57,7 0,3 2,0 1,0
Razem 74,5 12,9 61,6 0,3 20 1,0
10. Dlugoterminowe aktywa finansowe
W diugoterminowych aktywach finansowych na dzien wspotzaleznym w kwocie 9,5 min PLN (31 grudnia 2017 roku:

31 marca 2018 roku Grupa ujeta udzialy w Polskiej Fundacii 9,5 min PLN).
Narodowej w kwocie 1,5 min PLN (31 grudnia 2017 roku:

1,5 min PLN) oraz udzielone pozyczki jednostkom

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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11. Pozostate aktywa trwate

Struktura pozostatych aktywow trwatych

31 marca 2018 31 grudnia 2017

niebadane zbadane
Aktywa z tytutu liniowego rozliczenia przychodéw 7,6 12,9
Kaucje przekazane 0,0 1,8
Prowizja za posrednictwo w wynajmie 0,6 0,3
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 0,0 0,1
Pozostate 0,3 0,2
Stan na koniec okresu 8,5 15,3

12. Zapasy zwigzane z dzialalnoscig deweloperska

Struktura zapasow

31 marca 2018 31 grudnia 2017

niebadane zbadane
Grunty 60,5 60,5
Produkcja w toku 24,2 17,6
Wyroby gotowe 0,7 0,7
Zapasy zwiazane z dziatalnoscig deweloperska razem 85,4 78,8

3 miesiace zakonczone

Zmiany stanu zapas6w w ciggu roku obrotowego 31 marca 2018 31 marca 2017

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 78,8 73,4
Naktady na budowe 6,6 0,8
Zbycie lokali 0,0 (0,5)
Stan na koniec okresu 85,4 73,7

13. Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywow

Struktura naleznosci

31 marca 2018 31 grudnia 2017

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 48,9 16,7 32,2 32,0 14,4 17,6
Naleznosci handlowe 14,7 14,7 0,0 12,3 12,3 0,0
Naleznosci publicznoprawne 8,9 0,0 8,9 8,2 0,0 8,2
VAT od nabycia nieruchomos$ci wewnatrz
Grupy 6,3 0,0 6,3 6,3 0,0 6,3
Pozostate naleznoSci publicznoprawne 2,6 0,0 2,6 1,9 0,0 1,9
Przedptaty 5,4 0,0 54 9,4 0,0 9,4
Rozliczaniem z géry zaptaconego PWUG 6,7 0,0 6,7 0,0 0,0 0,0
Pozostate rozliczenia migdzyokresowe 11,2 0,0 11,2 0,0 0,0 0,0
Pozostate naleznosci 2,0 2,0 0,0 21 2,1 0,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,2 0,0 0,2 0,1 0,0 0,1
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 49,1 16,7 32,4 32,1 14,4 17,7
14. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania

z przeptywow pienieznych

a 2 e 31 marca 2018 31 grudnia 2017
Struktura sSrodkéw pienieznych el g i
Srodki pieniezne w banku i w kasie 37,6 28,7
Krétkoterminowe depozyty bankowe 63,8 75,4

Stan na koniec okresu

101,4 104,1

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

od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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Wyjasnienie niektorych korekt przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych oraz uzgodnienie
bilansowych zmian niektérych pozycji ze zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z przeptywow pienieznych

3 miesiace zakonczone

Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w sprawozdaniu z przeptywoéw

pienieznych 31 marca 2018 31 marca 2017

niebadane niebadane
Zmiana stanu zapasow (6,6) (0,3)
Zmiana stanu naleznosci (16,9) (118,5)
Zmiana stanu pozostatych aktywow 6,8 0,2
Zmiana stanu zobowigzan 71 (9,2)
Zmiana stanu rezerw 2,4 (4,4)
Razem (7,2) (132,2)

15. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2017

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 23,4 16,5
Przeniesienie z/do nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 4,2
Zbycie (9,3) (2,2)
Stan na koniec okresu 14,1 18,5

W okresie 3 miesiecy 2018 roku Grupa zbyta 2 nieruchomosci potozone w Warszawie.

16. Struktura zobowigzan

31 grudnia 2017

31 marca 2018

Razem Finansowe Niefinansowe

Struktura zobowiazan

Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Zadtuzenie 20,2 20,2 0,0 20,0 20,0 0,0
Kredyty 20,1 20,1 0,0 19,9 19,9 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate

zobowigzania 37,6 34,8 2,8 34,1 31,4 2,7
Zobowigzania handlowe 15,7 15,7 0,0 13,1 13,1 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 1,0 1,0 0,0 3,9 3,9 0,0
Depozyty najemcéw 10,8 10,8 0,0 8,3 8,3 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 2,8 0,0 2,8 2,7 0,0 2,7
Kaucje podwykonawcow robot budowlanych 5,6 5,6 0,0 3,1 3,1 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 1,7 1,7 0,0 3,0 3,0 0,0

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,6 0,0 0,6 0,2 0,0 0,2

Zaliczki zwigzane z dziatalno$cig deweloperskg 8,0 0,0 8,0 1,0 0,0 1,0

Zobowigzania krotkoterminowe razem 66,4 55,0 11,4 55,3 51,4 3,9

Zobowigzania dtugoterminowe

Zadtuzenie 485,5 485,5 0,0 486,4 486,4 0,0
Kredyty 485,3 485,3 0,0 486,2 486,2 0,0
Leasing floty samochodowej 0,2 0,2 0,0 0,2 0,2 0,0

Pozostate 1,2 1,2 0,0 5,7 57 0,0
Depozyty najemcéw 0,0 0,0 0,0 4,6 4,6 0,0
Kaucje podwykonawcéw robét budowlanych 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 1,2 1,2 0,0 1,0 1,0 0,0

Zobowiazania dtugoterminowe razem 486,7 486,7 0,0 4921 4921 0,0

Zobowigzania razem 553,1 541,7 11,4 547.,4 543,5 3,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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17. Zadluzenie

Na dzieh 31 marca 2018 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty
(505,4 min PLN)
(0,3 min PLN).
finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych

oraz leasing floty samochodowe;j

Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym
Grupa zacigga na finansowanie nieruchomosci generujgcych

przychody w tych samych walutach.

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
umowy (IRS)

zamieniajgcych oprocentowanie zmienne na state.

swapéw stopy procentowej efektywnie

3 miesiace zakonczone
31 marca 2018 31 marca 2017

Zmiana stanu kredytow

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 506,1 560,3
Zaciagniecie kredytu - 110,0
Odsetki naliczone 2,8 3,2
Sptata kapitatu (4,7) (3,6)
Spiata odsetek (2,8) (3,9)
Niezrealizowane réznice kursowe 4,0 (21,9)
Wycena kredytu w zamortyzowanym koszcie 0,0 0,0
Stan na koniec okresu 505,4 644,1

31 marca 2018 31 grudnia 2017

Struktura walutowa zadtuzenia

niebadane zbadane

Kredyty 505,4 506,1
EUR 430,6 431,0
PLN 74,8 75,1
Leasing floty samochodowej 0,3 0,3
PLN 0,3 0,3
Zadluzenie razem 505,7 506,4

18. Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

roku Grupa ofrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg obejmujg

przedptaty na poczet sprzedazy lokali. W okresie 3 miesiecy 2018 deweloperskg w wysokosci 7,0 min PLN.

19. Rezerwy

31 marca 2018
niebadane

Diugo
terminowe

31 grudnia 2017
zbadane

Diugo
terminowe

Rezerwa

Krétko
terminowe

Krétko
terminowe

Razem
Roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci i

bezumowne korzystanie z nich 30,3 15,5 14,8 30,4 15,5 14,9
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci

deweloperskiej 14,8 0,0 14,8 14,9 0,0 14,9
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 16,9 0,5 16,4 14,3 0,0 14,3
Razem 62,8 16,4 46,4 60,4 15,9 44,5

20. Kapitat podstawowy

31 marca 2018 31 grudnia 2017

niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 46 814 672 46 786 030
Emisja akcji 0 28 642
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 46 814 672 46 814 672

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

w jednakowym stopniu do majgtku Jednostki Dominujgce;.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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21. Kapitat zapasowy

Na dzien 31 marca 2018 roku kapitat zapasowy skiadat sie z:
v' emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej (agio) w kwocie
1753,2 min PLN,

22. Kapitat z aktualizacji wyceny

Na dzien 31 marca 2018 roku kapitat z aktualizacji wyceny sktadat

sie  z nadwyzki pomiedzy wartoscia ksiegowg netto

a wartoscig godziwg nieruchomosci inwestycyjnych na dzien ich

23. Niepodzielone zyski zatrzymane

Niepodzielone zyski zatrzymane wykazane na dzien
31 marca 2018 roku w kwocie 101,3 min PLN zwigkszyty sie
z poziomu 88,7 min PLN na dzien 31 grudnia 2017 roku

w zwigzku z:

24. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

Przychody z dziatalnosci operacyjnej

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

przekwalifikowania z  rzeczowych

aktywow

trwatych

do nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 3,2 min PLN.

v' wypracowaniem przez Grupe w okresie 3 miesiecy 2018

roku zysku netto w kwocie 12,6 min PLN.

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018

31 marca 2017

niebadane niebadane

Przychody z najmu 38,6 38,5
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 0,0 0,6
Przychody z pozostatych dziatalnosci 1,8 1,6
Dziatalno$¢ hotelowa 1,8 1,6
Przychody z dziatalnosci operacyjnej razem 40,4 40,7

Pozostate przychody

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018
niebadane

31 marca 2017
niebadane

Aktualizacja wartosci nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,5 0,0
Odszkodowania 0,1 0,2
Aktualizacja wartosci naleznosci 0,0 0,8
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,3 0,0
Rozwigzanie rezerwy na bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,1 0,3
Rozwigzanie rezerwy na odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,1 0,0
Zmiana struktury odliczenia podatku VAT 0,2 0,0
Pozostate 0,1 0,1
Pozostate przychody razem 1,4 1,4

25. Koszty dziatalnosci operacyjnej

Koszty dziatalnosci operacyjnej

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018
niebadane

31 marca 2017
niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 18,0 17,7
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 0,0 0,5
Koszty pozostatych dziatalnosci 1,3 1,5

Dziatalno$¢ hotelowa 1,3 1,56
Koszty dzialalnosci operacyjnej razem 19,3 19,7

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

Pozostate koszty 31 marca 2018
niebadane

31 marca 2017
niebadane

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

26. Koszty wedtug rodzaju

3 miesiace zakonczone

Grupa bez dziatalnosci deweloperskiej 31 marca 2018 31 marca 2017

niebadane niebadane
Amortyzacja 0,3 0,2
Zuzycie materiatéw i energii 3,9 4,5
Ustugi obce 9,6 9,4
Podatki i optaty 6,8 6,9
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikow 5,2 5,0
Pozostate koszty rodzajowe 0,2 0,1
Koszty dzialalnosci operacyjnej razem 26,0 26,1
Koszty administracyjne (6,9) (6,6)
Koszty sprzedazy (0,3) (0,3)
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,0 0,0
Koszt wlasny sprzedazy 18,8 19,2

3 miesiace zakonczone

Dziatalnos¢ deweloperska 31 marca 2018 31 marca 2017

niebadane niebadane
Zuzycie materiatéw i energii 0,0 0,0
Ustugi obce 7,0 0,7
Podatki i optaty 0,6 0,0
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikow (0,0) 0,1
Zmiana stanu produktow (6,6) 0,3
Koszty dzialalnosci operacyjnej razem 1,0 1,1
Koszty administracyjne (0,2) (0,6)
Koszty sprzedazy (0,3) 0,0
Koszty utrzymania zapasow i infrastruktury dziatalnosci deweloperskiej 0,0 0,0
Koszt wlasny sprzedazy 0,5 0,5

27. Przychody i koszty finansowe

3 miesigce zakonczone

Przychody finansowe 31 marca 2018 31 marca 2017
niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 0,2 0,2
Krotkoterminowe depozyty bankowe 0,2 0,1
Inne odsetki 0,0 0,1
Wycena instrumentow finansowych 0,0 2,1
Réznice kursowe 0,2 0,0
Przychody finansowe razem 0,4 2,3

3 miesiace zakonczone

Koszty finansowe 31 marca 2018 31 marca 2017
niebadane niebadane
Koszty finansowania 2,8 3,2
Kredyty 2,8 32
Odsetki od przeterminowanych zobowigzan 0,1 0,1
Wycena instrumentéw finansowych 0,5 0,0
R6znice kursowe 0,0 1,0
Pozostate koszty finansowe 0,1 0,2
Koszty finansowe razem 3,5 4,5

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

od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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28. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2017

niebadane niebadane

Podatek biezgcy (1,1) (0,7)
Podatek odroczony (1,2) 2,5
Podatek dochodowy (2,3) 1,8

3 miesigce zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2017
niebadane niebadane
Zysk brutto 15,0 (4,3)
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej 19% (2,9) 0,8
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspodtzaleznych 0,2 0,0
Straty podatkowe z lat ubiegtych, w zwigzku z ktérymi rozpoznano aktywa z tytutu
podatku odroczonego 0,4 1,0
Podatek dochodowy (2,3) 1,8
W Swietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowien nie wykazata koniecznosci dokonania korekty wykazanych
Ogolnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”), ktéra ma pozycji biezgcego i odroczonego podatku dochodowego.
zapobiegaé powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur Niemniej jednak w ocenie Zarzadu w przypadku przepisow GAAR
prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku wystepuje nieodtgczna niepewnos¢ co do przyjetej przez
w Polsce, Zarzad Jednostki Dominujacej dokonat catosciowej Jednostke interpretacji przepisow prawa podatkowego, ktéra
analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie moze wptynaé na mozliwo$¢ realizacji aktywow z tytutu podatku
identyfikacji oraz oceny transakcji i operaciji, ktére mogtyby by¢ odroczonego w przysztych okresach oraz zaptate dodatkowego
potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwazyt wptyw na podatku za okresy przeszte.

podatek odroczony, warto$¢ podatkowa aktywow oraz rezerwy na

ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzgdu przeprowadzona analiza

29. Zysk na jedna akcje

3 miesiace zakonczone

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

akcjonariuszom jednostki dominujacej 31 marca 2018 31 marca 2017

niebadane niebadane
Zysk przypadajgcy na akcjonariuszy Spoétki (w min PLN) 12,6 (2,4)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 46,8 46,7
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w PLN) 0,27 PLN (0,05 PLN)

30. Pozycje warunkowe

W nocie nr 8 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za wigza¢ sie z natozeniem sankcji na spotki z Grupy. Na dzieh
2017 rok zostata ujawniona informacja o nalezacych do Grupy bilansowy ryzyko natozenia tych kar na Grupe jest niskie, a ich
nieruchomosciach o nieuregulowanym statusie prawnym. potencjalna wysokos¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego
W przypadku pozytywnego dla Grupy rozstrzygniecia sporow oszacowania, w zwigzku z czym Grupa nie utworzyta na nie
prawnych dotyczacych tych nieruchomosci zostang one ujete rezerwy.

jako sktadniki aktywow. . . .
a) Zobowiazania inwestycyjne

Czgs¢ budynkéw Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest Nie wystepuja istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

zaewidencjonowana w rejestrach publicznych jako budynki

przeznaczone na cele mieszkalne. Nie zostaly zgtoszone zmiany b) Leasing operacyjny

sposobu uzytkowania takich budynkéw, ani nie zostaty uzyskane Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania z tytutu leasingu

wszystkie decyzje administracyjne w tym zakresie, co moze operacyjnego.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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31. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spétkami Skarbu Panstwa
Skarb Panstwa RP jest podmiotem sprawujgcym kontrole nad
Grupg. W zwigzku 2z powyzszym transakcje pomiedzy
podmiotami Grupy a Skarbem Panstwa oraz jednostkami
powigzanymi Skarbu Panstwa podlegajg ujawnieniu zgodnie
z zasadami okreslonymi w MSR 24  Ujawnianie informaciji

na temat podmiotéw powigzanych”.

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

podmiotéw kontrolowanych przez Skarb Panstwa.

Przychody ze sprzedazy towarow i ustug

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 wchodzace w sktad Grupy, na mocy polskich przepisow,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu. W zwigzku z tym ptaca
podatek Skarbowi Panstwa, ktéry jest jednostkg powigzana.
Zasady i przepisy obowigzujgce spotki Grupy w tym zakresie sg
identyczne z tymi, ktdére obowigzuja pozostate jednostki

niebedace jednostkami powigzanymi.

3 miesiace zakonczone

31 marca 2018
niebadane

31 marca 2017
niebadane

Przychody od Skarbu Panstwa

4,2 3,5

Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej

3 miesiace zakonczone

31 marca 2017
niebadane

31 marca 2018
niebadane

Wynagrodzenie oséb zarzgdzajacych jednostki dominujacej 0,4 0,4
Wynagrodzenie oséb zarzadzajgcych jednostek zaleznych 0,0 0,2
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostki dominujgcej 0,1 0,1
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostek zaleznych 0,1 0,1
Razem 0,6 0,8

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspoétzaleznymi (wspélne przedsigwziecia)

W okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2018 roku
oraz w okresie zakonczonym 31 marca 2017 roku nie wystapity
istotne transakcje z  jednostkami stowarzyszonymi

i wspotzaleznymi.

32. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym i do dnia zatwierdzenia niniejszego
Srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego nie miaty miejsca istotne zdarzenia, ktére powinny

zosta¢ ujawnione w niniejszym $rodrocznym  skréconym

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujgcej
w dniu 22 maja 2018 roku.

Piotr Staron Zbigniew Kulewicz Marcin Mazurek
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Wiceprezes — Czionek Zarzadu ds. Zarzadzania Prezes Zarzadu
Aktywami Nieruchomosciowymi

Zbigniew Zawadzki
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2017 r.
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

B. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatlowej

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej

1.1 O Grupie kapitatlowej

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN”, ,Grupa”, ,Spétka”)
jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje 137 wydzielone biznesowo aktywa
nieruchomosciowe o wartosci ok. 2,4 mld PLN. Dziatalno$¢ PHN
skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych
regionalnych miastach, m.in. w Trdjmiescie, Poznaniu, todzi
i we Wroctawiu. PHN ma wieloletnie doswiadczenie zaréwno w
zarzadzaniu nieruchomosciami, jak iw realizacji projektow
deweloperskich. Od 13 lutego 2013 roku PHN jest notowany na
Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

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

Spdtke odznaczajg sie ponadczasowg architekturg i dbatoscig

O Grupie Polski Holding Nieruchomosci S.A.

0 jakosc¢. Spetniajg najbardziej wysrubowane standardy, dzieki
czemu trafiajg w gusta najbardziej wymagajgcych klientéw. Polski
Holding Nieruchomosci S.A. powstat w 2011 roku w wyniku
do Skarbu
prowadzacych dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci w Polsce
lub

nieruchomosciowe. Spétki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej

konsolidacji spotek  nalezacych Panstwa,

posiadajgcych w swoim portfelu istotne aktywa

wniosty znaczacy wkiad w historie powojennej architektury
Warszawy. Nieruchomosci nalezgce 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.

Dziatalnos$¢ Nieruchomosci  S.A.

Polskiego  Holdingu

przedstawiono w ponizszej tabeli.

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

Cco? GDZIE?
. Warszawa . Lodz
. Biura - przewazajgca czes$¢ portfela nieruchomosci
. . . . . Tréjmiasto . Poznan
. Mieszkania (sprzedaz nowych i wynajem istniejacych)
. Wroctaw . Atrakcyjne lokalizacje

. Pozostate
Hotele (wtasne i we wspotpracy)
Logistyka (z partnerami lub w formule BTS)

Handel (w formule BTS dla wybranych najemcoéw)

. Krakéw zapewniajgce

efektywnosé

JAK?

“gn

. Wspotpraca z podmiotami zewnetrznymi

. Wspotpraca ze spotkami z udziatem Skarbu Panstwa

. Prowadzenie inwestycji dla podmiotéw zewngtrznych

. Udziat w programach rzagdowych

. Utworzenie REIT (spétki rynku wynajmu nieruchomosci)
. Transakcje M&A

. Projekty specjalne

. Przebudowa portfela nieruchomosci

. Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami
. Unikatowe lokalizacje

. Rotacja aktywow

. Nowe projekty deweloperskie

. Wysoka jakos¢ relacji z klientami

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$¢ definiowana poprzez dostepno$¢ — finansowa i przestrzenna)

Wysoka jako$¢ architektoniczng inwestycji (w tym rowniez dzieki wytonieniu projektéw w drodze konkurséw architektonicznych)

Nowoczesnos¢ i rozwdj oraz partnerstwo i wspotprace

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

PoLski HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

9865% o ¢ 100%

WARSZAWSKI HOLDING 100%
§ PHN58p.Z0.0. PHN 48p.Z0.0.
NIERUCHOMOSCI S.A. <
PHN K S Lol
@
PHN DEVELOPMENT 100%
PHN4Sp.z0.0. SKA. |l

l 100%

AGRO-MAN PHN 4

100%

.
PHN 38p.Z0.0. > PHN 7 8p.Z0.0.
100% | 100% 99,94%
PHN SPV 1 PHN 4 P:N FOKSAL PHN 4 PHN SPV 18 8p.20.0.

PHN PROPERTY 100%
MANAGEMENT PHN 4
$p.Z0.0.S.KA.

PHN HoTEL
100%
MANAGEMENT PHN 4 L
$P.70.0.SKA.

MOR PROPERTY 100%
MANAGEMENT <+
s
100% | 100% 9897% 1,03%
e e PHN SPV 28 e PHNSPV19SP.z00.
9271 PHN SPV 12 PHN4 7.29%
SP. &
%.00% 0.10%
PHN SPV 24 —

PHN SPV7PHN 4 100% | 99.99% TR TEERTN
$.20.0.SKA. ‘ ®

§P.Z0.0.SKA.

100% 100%
ORDONA 1 8P.Z [ ORDONA2 SP. Z 0. <
100% | 100% 97.50% 2,50%
PHN SPV9PHN 4 < PHN SPV 10 PHN 4 > N SPV 25 <

100% 100%
Psi;stoP x e B — PHN PRYMASA Si < -
100% | 100% 98,03% 197%
PHN SPV20Sp, | PHN SPV 21 Sp. Z0. PHNSPV27Sp.z0.0. |REEEE
PHNSPV16PHN4 UG MARINA MoLO Rvgackie  [PUAAY
Sp. Sp.
%71 0.29% 99,87% 0,13%
e PHNSPV22Sp.z00. e s PHNSPV28SP.20.0. AR
100% \PARTAMENTY
PANSPV 17PN
98,39% 161%
e PHNSPV31Sp.zoo. Ray
100%

10L0 RYBACKIE
S,
DKP DALMOR
S, LIKWIDACI!
99,95% 0,05%
g PHN SPV328P.70.0. o
PARZNIEW LOGISTICS 50%

CENTER INFRASTRUCTURE R oy

100%

$p.20.0.(3)

18,82% 81,18% PARZNIEW LOGISTICS 50%

P:N;:VII;:{:A ~ CENTER INFRASTRUCTURE |
$9.20.0.(3)

11,63%

L PHN SPV 15 PHN 4 88,37%

67,04 [T 2.56%
$p.Z0.0. SKA.

(1) udziat PHN 5 Sp. z 0.0. w likwidacji 0,21%; akcje WHN (84 708) warunkowo sprzedane do PHN (umowa z dnia 27.02.2018 r.; prawo pierwokupu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa)
(2) udziat PHN 3,38% (wg stanu na 06.03.2018 r.)

(3) JV z Parzniew Partners B.V. (50%)
(4) w trakcie likwidacji (oczekuje na wykreslenie); 1% Alliance Trust Company LTD

(5) 3 udziaty w posiadaniu PHN 4 Sp. z 0.0. (0,0032%), objete po potgczeniu m.in. z PHN SPV 4 - 6 Sp. z 0.0. S.K.A.; nieruchomosci: Psie Pole, Ateriska 67, Luémierz, Firoga, Parzniew, Hotel Pruszkéw, Hotel Swiebodzin

(6) komplementariusz spétek: Agro-Man PHN 4 Sp. z 0.0. S.K.A. i (jeszcze przejsciowo) PHN SPV 15 PHN 4 Sp. zo.0. S.K.A.
(7) od dnia 21.03.2018 r. komplementariusz S.K.A. (z wyjatkiem spotek: Agro-Man PHN 4 Sp. z 0.0. S.K.A. i PHN SPV 15 PHN 4 Sp. z 0.0. S.K.A.)
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3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Wartos¢ godziwa

Na dzien 31 marca 2018 roku portfel nieruchomosci Grupy
obejmowat 137 wydzielonych biznesowo nieruchomosci
o wartosci godziwej 2 419,8 min PLN, ktére w sprawozdaniu
finansowym zostaty ujete jako aktywa. Portfel obejmowat 14
nieruchomosci o wartosci godziwej 151,0 min PLN dotknietych
wadami prawnymi, jednak z wysokim potencjatem na ich

pozytywne rozstrzygniecie.

Portfel nieruchomosci nie uwzgledniat wartosci gruntéw, na
ktérych Grupa realizuje wspodlnie z partnerem zewnetrznym

przedsiewzigcie logistyczne (warto$¢ udziatéw Grupy w spoice

wspotzaleznej na dzien 31 marca 2018 roku wynosita 6,7 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 aktywéw. Wartos¢ godziwa tych nieruchomosci
przy zatozeniu braku wad prawnych wyniostaby 110,9 min
PLN.

Podziat portfela nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan

Nieruchomosci pozostajgce w portfelu

35 nieruchomosci o wartosci godziwej 1256,5 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w wartosci godziwej 1 223,0 min PLN, w S$rodkach trwatych
w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby w wartosci 32,7 min

PLN oraz w zapasach w kwocie 0,2 min PLN.

Nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji

30 nieruchomosci o wartosci godziwej 251,1 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w wartosci godziwej 238,4 min PLN, w $rodkach trwatych w zwigzku
z uzytkowaniem na witasne potrzeby w wartosci 2,6 min PLN,

w zapasach w kwocie 3,0 min PLN.

Projekty komercyjne

19 nieruchomosci o wartosci godziwej 618,8 min PLN, na ktérych
Grupa planuje, badz juz realizuje projekty komercyjne (bez projektow
JV),

w nieruchomosciach inwestycyjnych.

w  formule uiete ~w  sprawozdaniu  finansowym

Projekty mieszkaniowe

32 nieruchomosci o wartosci godziwej 204,0 min PLN, na ktérych

zrealizowano, realizuje lub planuje sie realizacje projekiow

mieszkaniowych, w tym:

e 4 nieruchomosci ze zrealizowanymi projektami o wartosci
godziwej 1,0 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 201,7 min PLN ujete w sprawozdaniu finansowym
w nieruchomosciach inwestycyjnych w warto$ci godziwej
128,4 min PLN, w srodkach trwatych w wartosci 10,8 min PLN
oraz w zapasach w wartosci 81,4 min PLN. Grupa ta sktada sie
z 6 samodzielnych projektow, w tym jeden obejmuje 22 budynki
(wydzielone biznesowo jako nieruchomosci).

e 1 nieruchomos$c¢ obejmujgca dziatki drogowe o wartosci godziwej
1,3 min PLN, ujeta w sprawozdaniu finansowym w zapasach
w wartosci 0,00 min PLN.

Nieruchomosci na sprzedaz

21 nieruchomosci o wartosci godziwej 89,5 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
oraz aktywach zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy

w wartosci godziwej 89,5 min PLN.
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Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitatowej w Polsce i w Warszawie

@ Bydgoszcz

@ Pomai

®
Zielona Géra
o) Wroclaw

Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA) i wskaznik pustostanow

Na dzien 31 marca 2018 roku portfel nieruchomosci Grupy
wynosit 310,2 tys. m? GLA.

Wskaznik pustostanéw wyniést 23,0% (obliczony jako udziat
GLA

o powierzchnie przeznaczong na wiasny uzytek Grupy oraz

powierzchni niewynajetej w pomniejszonej

Struktura nieruchomosci pozostajacych w portfelu wedtug aktualnego
wykorzystania powierzchni
% catosci GLA

u Biurowe

Handlowe

Mieszkaniowe

$ci o nieur

* pozycja nie jmuje 18 ni h ym statusie prawnym

Wynik z najmu

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2018 roku nieruchomosci
znajdujgce sie w portfelu Grupy osiggnety wynik z najmu
19,3 min PLN, w

pozostajgce w portfelu

w wysokosci tym dla
18,2 min PLN,

nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji 1,0 min PLN,

segmentu

nieruchomosci

3.1 Akwizycje i dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2018 roku Grupa zbyta

dwie nieruchomosci potozone w Warszawie: przy ul. Styki oraz

26

powierzchnie trwale niewynajmowalng (20,4 tys. m?), tj. ze
wzgledéw technicznych lub prawnych niewynajmowang przez
Grupe). Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci
pozostajgcych w portfelu wynosita 165,0 tys. m?, a wskaznik

pustostanow 11,1%.

Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu

% powierzchni

Biurowe 89%

Handlowe 100%

Mieszkanio
we

100%

Pustostany W Powierzchnia wynajeta

segmentu projekty komercyjne — 0,3 min PLN, segmentu
projekty mieszkaniowe 0,0 min PLN, segmentu nieruchomosci
na sprzedaz 0,4 min PLN. Jako nieruchomosci generujgce
przychody z najmu Grupa klasyfikuje 87 nieruchomosci

o wartosci godziwej 1 759,6 min PLN.

przy ul. Zawrat. Ponadto na dzien 31 marca 2018 roku Grupa

podpisata 1 przedwstepng umowe sprzedazy.
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3.2 Kluczowe projekty deweloperskie

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty deweloperskie
w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywow, ktére
zapewnig stabilne zrédio przychodéw w dtugoterminowe;j

perspektywie.

4. Dzialalnosé Grupy Kapitatowej

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 obejmujaca:

v' optymalizacje wykorzystania nieruchomosci

przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

v modernizacje i przebudowe niektérych istniejgcych

nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych

niezabudowanych dziatek gruntu,

v' stopniowg sprzedaz aktywow niezwigzanych

z docelowym profilem dziatalnosci, do ktérych nalezg

4.1 Rynek najmu powierzchni komercyjnych

Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe obejmuja:

v' wynajem powierzchni biurowej,

wynajem powierzchni handlowe;j,

wynajem powierzchni magazynowej i logistycznej,

wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej,

A N NN

ustugi dodatkowe — wynajem biur na start, sal
konferencyjnych, powierzchni reklamowych (elewacje
budynkéw oraz powierzchnie na dachach, grunty), miejsc

parkingowych, garazy i piwnic.

Powierzchnie biurowe. W skifad nieruchomosci biurowych
wchodzg budynki biurowe klasy A, B i C, nieruchomosci
mieszkaniowe i wille wykorzystywane jako powierzchnie
biurowe oraz placoéwki dyplomatyczne. Grupe odbiorcow
segmentu powierzchni biurowych stanowig przedsiebiorstwa

krajowe, jak i z kapitatem zagranicznym.

Powierzchnie handlowe. Grupa dysponuje gtdéwnie

niewielkimi  powierzchniami  handlowymi w pasazach

4.2 Deweloperski rynek mieszkaniowy

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa isprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych. Grupa przygotowuje nowe

projekty mieszkaniowe.

Nowe projekty bedg realizowane w réznych segmentach

budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym.

4.3 Rynek hotelowy

Grupa prowadzi dziatalnos¢ hotelowg w trzech

nieruchomosciach: Hotel Zgoda, Hotel Wilanéw w Warszawie
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Zgodnie ze Strategig Grupa Kapitatowa prowadzi réwniez

projekty  deweloperskie ~w  sektorze  mieszkaniowym

Z przeznaczeniem na sprzedaz.

nieruchomosci mieszkaniowe i mniej rentowne

nieruchomosci  komercyjne, a takze  niektore

nieruchomosci gruntowe.

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

nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

v' wynajem powierzchni biurowej i handlowej, magazynowe;j
i logistycznej, mieszkaniowej i innej,
v' dziatalno$¢ deweloperskg — budowa i sprzedaz lokali

mieszkalnych,

v'  dziatalno$¢ hotelowg — $wiadczenie ustug hotelowych

i gastronomicznych.

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 $Srednich przedsiebiorcéw.

Powierzchnie logistyczne. Najwieksza podazg powierzchni

magazynowych Grupa dysponuje obecnie w parku
logistycznym w podwarszawskim Parzniewie oraz w Porcie
Rybackim w Gdyni obstugujac i kierujgc swa oferte gtownie
przewoznikom morskim. W pozostatych lokalizacjach sg to
Sredniej wielkosci powierzchnie wykorzystywane czesto przez
najemcéw biurowych i

handlowych  jako powierzchnie

dodatkowe niezbedne do prowadzenia dziatalnosci.

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

wykorzystywanymi na prowadzenie dziatalnosci edukacyjne;.

Ponadto analizowane sa kolejne projekty budowy mieszkan

w innych lokalizacjach. Roéwnolegle Grupa prowadzi

negocjacje nabycia kolejnych gruntéw pod budownictwo

mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski.
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oraz podwarszawski Osrodek Lipowy Przyladek. Grupa
przygotowuje réwniez realizacje projektu hotelowego Marriott

Moxy oraz Residence Inn w Warszawie.

5. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

W | kwartale 2018 roku obserwowano duze zainteresowanie
najemcow powierzchnig biurowg we wszystkich klasach
powierzchni, wskaznika

skutkujacy zmniejszeniem

pustostanéw przy stabilnej polityce cenowej stawek czynszu.

EBITDA (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany
0 zmiane warto$ci godziwej nieruchomosci i wynik na ich
zbyciu,  amortyzacje, wartos¢

odpisy  aktualizujgce

nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych oraz

odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci) wyniosta

5.1 Glowne czynniki majgce wplyw na osiagniety zysk

Gtéwne czynniki, ktére mialy wptyw na wyniki finansowe
i operacyjne Grupy w okresie 3 miesiecy 2018 roku oraz ktore

bedg 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) majaca
odzwierciedlenie w poziomie pustostanéw na

nieruchomosciach nalezgcych do Grupy,

w | kwartale 2018 roku 14,4 min PLN i byta wyzsza o 0,3 min
PLN (2%) wzgledem ubiegtego kwartatu.

Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiane
rezerwy na roszczenia dotyczace lat ubiegtych) wyniosta 14,2
min PLN i byta wyzsza o 3,2 min PLN (29%) wzgledem

ubiegtego kwartatu.

Na dzien 31
139 osob.

marca 2018 roku Grupa zatrudniata

v' koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane
wysokoscig stop procentowych,

v' zmiany kursu euro wzgledem zlotego.
2.  Czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnagtrz Grupy

przez plany dziatania, realizacje celow; w tym:

v' poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,

v' poziom kosztéw administracyjnych,

v" modernizacje i przebudowa niektorych
nieruchomosci,

v' realizacja nowych projektow,

<

sprzedaz nieruchomosci,

v' podatek dochodowy.

5.2 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

2 642,9
46%

2662,6
4,9%

Pozostale {131,3m}:

Pozostale (120,6m):

o
pozostate naleinoici
(23,8m), aktywa z Tyt
odroczenego podatiu
dochodowsgo {54,2m),
inwestycje w IV {5,7m|,
rzeczowe aktyws trwate

inne ruchomosc
{1,6m), inne {27,0m}

Srodki pienigzne (104,1m)

Nieruchomoéci do
sprzedaiy (23,4m)

Nieruchomesd
deweloparskie (78,8m)

Mieruchomosci w
rzeczowych aktywach
trwatych (45,8m)

Nieruchomosci
inwestycyjne (2 270,2m)

31.12.2017 31.03.2018

naleinoici publiczioprawne
(8,1m), pozastate naleinosc
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dochodowego {52,4m),
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inne niz nieruchomosci
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Srodki pieniezne (101,4m)

Nieruchomosci do
sprzedazy {14,1m}

Nieruchomosci
dewsloperskie (85,4m]

Nisruchomoéci w
rzeczowych aktywach
trwatych {46,1m)

Wieruchomosci
imwestycyjne (2 284,3m)
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{21,8m)

Udziaty niekontrolujgce
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31122017 31.03.2018

FEZErwy: na poiytki z
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Gtéwny skladnik aktywoéw trwatych to nieruchomosci
inwestycyjne. W okresie 3 miesigcy zakonczonym dnia
31 marca 2018 roku ich warto$¢ zmniejszyta sie o 14,1 min

PLN w wyniku:

v' zmiany ich wartosci (6,4 min PLN),

v' poniesienia naktadéw zwigzanych z przygotowaniem
deweloperskich projektéw komercyjnych (1,7 min PLN)
i modernizacjg nieruchomosci (7,6 min PLN),

v' rozliczenia kosztéw aranzaciji (-1,6 min PLN),

Warto$¢ rzeczowych aktywéw trwatych zwiekszyla sie

w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2018 roku

o kwote 1,5 min PLN w zwigzku z:

v" nabyciem rzeczowych aktywéw trwatych w kwocie
1,3 min PLN,

v" naliczeniem amortyzacji w kwocie 0,3 min PLN oraz

odwréceniem odpisu aktualizujgcego w 0,5 min PLN.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosty
w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2018 roku
o 1,8 min PLN gtéwnie z tytulu zwiekszenia aktywa
utworzonego w zwigzku z roznica pomiedzy wartoscig
podatkowg a wartoscig bilansowg nieruchomosci oraz

zobowigzan.

Aktywa obrotowe w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia
31 marca 2018 roku zwigkszyly sie o 20,9 min PLN gtéwnie
w efekcie netto:

v' wzrostu poziomu naleznosci handlowych o 16,9 min PLN,
v’ zwiekszenia poziomu zapaséw o 6,6 min PLN,

v’ zwiekszenia poziomu naleznosci z tytutu podatku

dochodowego o 0,1 min PLN.

v' zmniejszenia poziomu $rodkéw pienieznych o 2,7 min
PLN.

Warto$¢ kapitatéw wiasnych przypadajgcych akcjonariuszom
jednostki dominujgcej w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia
31 marca 2018 roku zwigkszyta sie 0 12,6 min PLN, w efekcie

wypracowania zysku netto.

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w okresie 3 miesiecy
zakonczonym dnia 31 marca 2018 roku zmniejszyt sie

0 5,9 min PLN w wyniku:

v’ zmniejszenia  poziomu  pozostatych  zobowigzan

dtugoterminowych (4,5 min PLN),

v’ zmniejszenia  poziomu  zobowigzania z  tytutu

odroczonego podatku dochodowego (1,0 min PLN),

v' zmniejszenia zadtuzenia z tytutu kredytéw bankowych
(0,9 min PLN),

v' zwiekszenia poziomu rezerw dtugoterminowych (0,5 min
PLN),

Poziom zobowigzan krétkoterminowych zwiekszyt sie o 13,0

min PLN gtéwnie w wyniku netto:

v’ zwiekszenia poziomu zaliczek zwigzanych
z dziatalnoscig deweloperska (7,0 min PLN).
v zwigkszenia  poziomu  zobowigzan  handlowych

(3,5 min PLN),

v’ zwiekszenia poziomu rezerw krétkoterminowych
(1,9 min PLN),

v zwigekszenia poziomu zobowigzan z tytutu podatku
dochodowego (0,4 min PLN),

v’ zmniejszenia poziomu zadtuzenia krétkoterminowego
(0,2 min PLN).

5.3 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

’ | 23
]
12,7
93
Zysk netto 4Q 2017 Wynik znajmu Wynik z tej Koszty inistracyjne Zmiana wartosd Pozostate przychodyi  Wynik zdziatalnoSci  Podatek dochodowy  Zysk netto 1Q 2018
dziatalnosci i sprzedazy i wynik na zbyciu nier. koszty netto finansowej i udziaty w
inwestycyjnych w

W | kwartale 2018 roku Grupa odnotowata zysk netto na poziomie v stabilnego wyniku z pozostatej dziatalnosci (wzrost 0 0,1 min
12,7 min PLN. Wynik byt o 3,4 min PLN wyzszy niz w IV kwartale PLN, w poréwnaniu do IV kwartatu 2017 r.),

2017 roku gtéwnie w efekcie netto: v

v' wyzszego wyniku z najmu o 1,4 min PLN gtéwnie w wyniku

wzrostu przychodéw z najmu o 0,9 min spadku kosztéw

najmu o 0,5 min,

29

dodatnig zmiang wartosci godziwej nieruchomosci (wptyw
na wynik w | kwartale 2018 roku wyzszy o 4,7 min PLN
w stosunku do IV kwartatu 2017 roku) oraz nizszego wyniku

ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych o 0,6 min PLN,
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v wyzszego o 1 min PLN udziatu w zyskach JV gtéwnie
w efekcie wzrostu wartosci nieruchomosci zwigzanego

Z nowymi umowami najmu.

Analiza wynikéw w podziale na segmenty

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 1Q 2018 4Q 2017 1Q 2017
Przychody ze sprzedazy 40,4 39,9 40,7
Koszty dziatalnosci (19,3) (20,3) (19,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 21,1 19,6 21,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,7) (9,0) (7,5)
Wynik netto ze sprzedazy 13,4 10,6 13,5
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 2,5 (2,2) (15,3)
Pozostate przychody 1,4 4,5 1,4
Pozostate koszty (0,2) (2,7) (1,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 171 10,2 (2,3)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (2,5) 2,2 15,3
Amortyzacja 0,3 0,3 0,2
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (0,5) 1,4 0,7
EBITDA 14,4 14,1 13,9
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej (0,1) (3,0) 0,0
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci (0,1) 0,0 0,0
Zmiana reze na roszczenia z lat ubiegtych 0,0 0,1 0,3

Skorygowana EBITDA

Wyniki finansowe z najmu 1Q 2018 4Q 2017 1Q 2017
Przychody ze sprzedazy 38,6 37,7 38,5
Koszty dziatalnosci (18,0) (18,5) (17,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,6 19,2 20,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,7) (6,3) (5,4)
Wynik netto ze sprzedazy 14,9 12,9 15,4
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 2,5 (2,2) (15,3)
Pozostate przychody 1,0 1,5 1,2
Pozostate koszty (0,2) (1,3) (1,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 18,2 10,9 (0,6)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (2,5) 2,2 15,3
Amortyzacja 0,2 0,2 0,1
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (0,5) 0,1 0,7
EBITDA 15,4 13,4 15,5
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci (0,1) 0,0 0,0
Zmiana reze na roszczenia z lat ubiegtych 0,0 0,1 0,3

Skorygowana EBITDA

Przychody Grupy w segmencie najem w | kwartale 2018 roku 2018 roku wzrést o 2,0 min PLN wzgledem poprzedniego
wzrosty o 0,9 min PLN (2%) w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu i wyniost 14,9 min PLN. EBITDA w segmencie najem
kwartatu. Grupa poniosta nizsze o 0,5 min PLN kw/kw koszty wyniosta 15,4 min PLN i byta wyzsza o0 2,0 min PLN kw/kw.
utrzymania nieruchomosci gtéwnie w efekcie nizszych kosztéw Skorygowana EBITDA wyniosta 15,3 min PLN i byta wyzsza o
remontéw i konserwacji. Wynik netto ze sprzedazy w | kwartale 2,0 min PLN wzgledem poprzedniego kwartatu
Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej 1Q2018 4Q 2017 1Q 2017
Przychody ze sprzedazy 0,0 0,1 0,6
Koszty dziatalnosci 0,0 0,1) (0,5)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,0 0,0 0,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,5) (0,5) (0,6)
Wynik netto ze sprzedazy (0,5) (0,5) (0,5)
Pozostate przychody 0,1 3,0 0,0
Pozostate koszty 0,0 (0,1) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (0,4) 2,4 (0,5)
EBITDA (0,4) 2,4 (0,5)
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej 0,1 3,0 0,0

Skorygowana EBITDA

30
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W | kwartale 2018 roku w segmencie dziatalnosci
deweloperskiej Grupa ponosita koszty administracyjne

zwigzane z przygotowywaniem projektow deweloperskich.

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci 1Q2018 4Q 2017 1Q 2017
Przychody ze sprzedazy 1,8 21 1,6
Koszty dziatalnosci (1,3) (1,7) (1,5)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,5 0,4 0,1
Wynik netto ze sprzedazy 0,5 0,4 0,1
Pozostate koszty 0,0 (1,3) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjne;j 0,5 (0,9) 0,1
Amortyzacja 0,1 0,1 0,1
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,0 1,3 0,0
EBITDA 0,6 0,5 0,2
Skorygowana EBITDA 0,6 0,5 0,2

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

dla spotek wspotzaleznych.

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw 1Q 2018 4Q2017 1Q 2017
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,5) (2,2) (1,5)
Wynik netto ze sprzedazy (1,5) (2,2) (1,5)
Pozostate przychody 0,3 0,0 0,2
Pozostate koszty 0,0 0,0 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (1,2) (2,2) (1,3)
Amortyzacja 0,0 0,0 0,0
EBITDA (1,2) (2,2) (1,3)
Skorygowana EBITDA (1,2) (2,2) (1,3)
Poza opisanymi wynikami segmentéw operacyjnych, na wynik role spétki holdingowej. Koszty te z punktu widzenia biznesowego
Grupy z dziatalnosci operacyjnej w analizowanym okresie miaty nie sg alokowane do segmentéw operacyjnych.

wplyw koszty administracyjne jednostki dominujgcej petnigcej

5.4 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

Przeptywy pieniezne za okres 3 miesigecy zakonczony 31 marca 2018 roku.

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej: +7,0 min PLN Przeptywy z dziatalnosci Przeptywy z
imwestycyjnej: -2,2 min PLN dz. finansowej:
7.5 min PLN
+14,2 +4,0 -
_ L | 2
S -6,7 -3,2 -1,3 -2,4 75
’ 1014
1227 Skarygowana R licae nie Kapitai Zmiana pazastalych Podatek Makfady | spreedad Qs etki Zadiuzenie 3.032me
EBITDA opfaty obrotowy ¢ driatalnodci kapitaldw dachadawy mieruchomaici
n W deweloper ki 1) obratowych inwestycyjmych 2}
W | kwartale 2018 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy v’ zaplaty z gory 6,7 min PLN optaty z tytutu prawa
netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 7,0 min PLN, wieczystego uzytkowania gruntéw za okres II-IV kwartatu
ktére wynikaty z nastepujgcych zdarzen: 2018,
v wypracowania dodatniej skorygowanej EBITDA wypracowania 4,0 min PLN dodatnich przeplywow

w kwocie 14.2 min PLN pienieznych z dziatalnosci deweloperskiej,
v zmniejszenia o 3,2 min PLN pozostatych kapitatéw

obrotowych,
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v' zaptaty 1,3 min PLN biezgcego podatku dochodowego.

przeplywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej

w | kwartale 2018 roku w kwocie 2,2 min PLN sg efektem:

Ujemne

v' poniesionych wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne
w kwocie 10,4 min PLN,

v nabycia rzeczowych aktywéw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych w kwocie 1,3 min PLN,

6. Dziatalnos¢ operacyjna i inwestycyjna

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty deweloperskie
w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywoéw, ktére
zapewnig stabilne zrédto przychodéw w dtugoterminowej

perspektywie.

v wplywow ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie
9,3 min PLN;
v wplywow z odsetek od depozytéw bankowych w kwocie 0,2

min PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci

7,5 min PLN wynikajg ze spfaty zobowigzan z tytutu kredytéw

bankowych.

Zgodnie ze Strategia Grupa Kapitalowa prowadzi réwniez

projekty  deweloperskie ~w  sektorze

Z przeznaczeniem na sprzedaz.

Kluczowe projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Kapitatowa

1. Projekty zrealizowane

Domaniewska Office HUB (Warszawa)

W pazdzierniku 2017 roku zostata podpisana umowa na wynajem ponad
6 tys. mkw. powierzchni biurowej z migdzynarodowym klientem z branzy
technologicznej — Nokia. Na poczatku 2018 roku powierzchnia najmu zostata
przekazana klientowi Nokia. Jednocze$nie podpisano aneks do umowy najmu
z Nokia na dwa ostatnie moduty, tym samym poziom wynajecia biurowca

Domaniewska Office Hub wynosi 100%.

3. Projekty w realizacji

‘

Parzniew Logistics Center (Parzniew k. Pruszkowa)

Grupa realizuje deweloperski projekt magazynowy we wspotpracy
z do$wiadczonym partnerem (JV z Hillwood). W pazdzierniku 2017 roku
zakonczono prace budowlane zwigzane z realizacjg budynku A etapu |,
o powierzchni ok. 15 000 mkw. GLA. Dotychczasowy poziom najmu wynosi
12,500 mkw. GLA. W styczniu 2018 roku podpisana zostata umowa najmu
i rozpoczeto budowe sortowni dla klienta z branzy logistycznej DPD.
Zakonczenie etapu | i Il planowane jest w Il kwartale 2018 roku. Docelowa

wielkos$¢ parku logistycznego wyniesie okoto 55 000 mkw. GLA.

5. 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 mkw. W sierpniu 2017
roku zakonczono postgpowanie na wyboér pracowni architektonicznej
i podpisano umowe z konsorcjum Juvenes — Projekt Sp. z 0.0. & INTEC
PROJEKT Pracownig Obstugi Sp.

Kontynuowane sg prace projektowe, trwa procedura uzgodnien koncepcji

Inwestoréw  Pro-Invest z 0. o.

architektonicznej. Planowany termin oddania inwestycji 2020 rok.

2. Projekty w realizacji

VIS A VIS WOLA, Prymasa Tysiaclecia 83 (Warszawa)

Projekt mieszkaniowy realizowany w dwdch etapach zaktada budowe tgcznie 466
nowoczesnych mieszkan o powierzchni uzytkowej 25 225 mkw. w wigkszosci
dwustronnych, z balkonami, zprzynaleznymi ogrédkami oraz ustugami
w parterach budynkéw o powierzchni 1 962 mkw. W 2017 roku uzyskano
prawomocng decyzje pozwolenia na budowe | i Il etapu czesci mieszkaniowej.
Podpisano umowe o Generalne Wykonawstwo dla | etapu inwestycji. Na
poczatku pazdziernika 2017 roku przekazano plac budowy Generalnemu
Wykonawcy - Mostostal Warszawa S.A. W listopadzie 2017 roku rozpoczeto
sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych dla | etapu inwestycji. Prowadzone

jest postgpowanie na wybdr Generalnego Wykonawcy |l etapu inwestycji.

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

Grupa rozpoczeta realizacje pierwszego etapu projektu mieszkaniowego - Yacht
Park na terenie Molo Rybackiego w Gdyni. Inwestycja sktada sie 6 budynkow
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej okoto 9 500 mkw. PUM z lokalami
ustugowymi w parterach budynkéw. Uzupetnieniem oferty bedzie budowa Mariny
Jachtowej na 120 jednostek. W grudniu 2017 roku wybrany zostat Generalny
Wykonawca dla | etapu osiedla Yacht Park i Mariny Jachtowej. Rozpoczeto prace
budowlane. Prowadzona jest sprzedaz apartamentéw, pierwszych trzech

budynkéw A, Bi C tj. 71 apartamentéw.

6. Projekty w przygotowaniu

Marina Office, Hryniewieckiego 10 (Gdynia)

W Il kwartale 2017 roku Grupa PHN rozpoczeta prace projektowe nad
nowoczesnym zespotem biurowym o powierzchni najmu okoto 27 000 mkw.
Wykonanie projektu powierzono wybranej w konkursie architektonicznym
pracowni S.A.M.I Architekci. Projekt realizowany bedzie na terenie Molo
Rybackiego w Gdyni, w sasiedztwie skweru Kosciuszki. Inwestycja zaktada
realizacje trzech niezaleznych obiektéw biurowych w standardzie klasy A.

Planowany termin oddania inwestycji 2020/2021.

mieszkaniowym
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7. Projekty w przygotowaniu

Geodezyjna (Warszawa)

Na warszawskiej Biatotece Grupa planuje budowe osiedla budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o facznej powierzchni PUM ok. 29 550 mkw.
(ok. 511

uzyskiwania pozwolenia na budowe | etapu, obejmujgcego budowe 174

mieszkan) realizowang w trzech etapach. Trwa procedura

mieszkan o tgcznej powierzchni PUM 9 716 mkw. Prowadzone jest
postgpowanie na wybor Generalnego Wykonawcy | etapu inwestycji.
W sierpniu 2017 roku ztozono wniosek o pozwolenie na budowe Il i lll etapu
inwestycji. Rozpoczecie inwestycji planowane jest w potowie 2018 roku.

9. Projekty w przygotowaniu

Projekt Hotelowy (al. Wilanowska) (Warszawa)

Na nieruchomosci przy al. Wilanowskiej 372 planowana jest budowa dwéch
obiektéw hotelowych o tgcznej powierzchni GLA ok. 23 000 mkw. Realizacja
projektu zaktada potgczenie dwéch marek migdzynarodowej sieci hotelowej
Marriott International - designerskiego konceptu MOXY z czescig
apartamentowg RESIDENCE

istniejgcego budynku biurowego. Obecnie trwajg prace infrastrukturalne na

INN. Zakonczono prace rozbidrkowe

terenie przyszitej inwestycji. Prowadzone jest postepowanie na wybér

Generalnego Wykonawcy inwestycji.
11. Projekty w przygotowaniu

Projekt Mieszkaniowy Instalatoréw 7C (Warszawa)

Uzyskano decyzje o warunkach zabudowy dla budynku o wielkosci PUM
ok. 4.600 mkw. Decyzja nie jest prawomocna w zwigzku z odwotaniem
sgsiadow. Prowadzone sg prace rozbidrkowe istniejacych budynkéw i

budowli.

7. Informacje o podmiotach powigzanych
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powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 3 miesigcy 2018 roku oraz 2017 roku w Grupie nie
wystagpity
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

istotne transakcje zawarte =z podmiotami

8. 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
wysokos$ciowego obiektu biurowego klasy A o tgcznej powierzchni GLA okoto 40
000 mkw. Lokalizacja stacji metra w bliskim sasiedztwie nieruchomosci daje
mozliwos¢ zaplanowania bezposredniego potaczenia inwestycji ze stacjg ,Rondo
ONZ’. Prowadzone sg prace rozbiérkowe istniejgcej zabudowy oraz roboty

infrastrukturalne, ktérych zakonczenie planuje sie w Il kwartale 2018 roku.

10. Projekty w przygotowaniu
Projekt Handlowy Lewandow (Warszawa)

Na czesci dziatek o tacznej powierzchni okoto 25,4 ha Grupa planuje realizacje
obiektéw handlowo - ustugowych, o facznej powierzchni GLA okoto 25 000 mkw.
Jednocze$nie Grupa prowadzi negocjacje odnosnie zagospodarowania

pozostatych czesci nieruchomosci z sieciowymi operatorami z branzy

komercyjno-handlowej. Prowadzone jest postepowanie na wyboér Generalnego
Wykonawcy inwestycji.

12. Projekty w przygotowaniu

Prymasa Tysiaclecia (Biurowiec) (Warszawa)

Trzeci etap inwestycji przy al. Prymasa Tysigclecia zaktada realizacje projektu
biurowo-handlowego o powierzchni najmu ok. 14 300 mkw. Na pierwszych dwéch
kondygnacjach nadziemnych planowane jest zlokalizowanie powierzchni
ustugowej, na pozostatych kondygnacjach powierzchni biurowych. Prowadzone

obecnie prace projektowe znajduja sie na etapie koncepciji.

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

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

zstepnymi lub innymi bliskimi im osobami

W okresie 3 miesiecy 2018 roku oraz 2017 roku, osobom

zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim spofki
z Grupy nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwarancji
i poreczen oraz nie zawarto z nimi innych umoéw
zobowigzujgcych do swiadczen na rzecz spotki Polski Holding

Nieruchomosci S.A. i jednostek z nig powigzanych.

Na dzien 31 marca 2018 roku oraz 31 grudnia 2017 roku nie
wystepujg pozyczki udzielone przez spétki z Grupy osobom

zarzgdzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim.

W okresie 3 miesiecy 2018 roku Grupa nie zawierata istotnych
transakcji z osobami zarzgdzajgcymi i nadzorujgcymi oraz ich

bliskimi.

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

Na dzien 31 marca 2018 roku oraz na dzien sporzgdzenia
niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy nie toczyty
sie postepowania przed sadem, organem wiasciwym dla

postepowania arbitrazowego Iub organem administracji

lub

stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw witasnych jednostki

publicznej, ktorych warto$¢ jednostkowa taczna

dominujace.
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9. Istotne czynniki ryzyka wptywajace na biezace i przyszte wyniki finansowe

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

narazona jest Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci sa:

v" ryzyko rynkowe: ryzyko zmian kurséw walutowych

oraz ryzyko zmian stép procentowych,

10. Pozostate informacje

10.1 Dywidendy

W dniu 14 maja 2018 roku w Raporcie biezagcym nr 14/2018

Zarzad przedstawit rekomendacje w sprawie podziatu zysku

netto PHN S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

w kwocie 25.529.554,57 PLN poprzez przeznaczenie:

v kwoty 12.639.961,44 PLN na wyptate dywidendy dla
akcjonariuszy w wysokosci 0,27 PLN na 1 akcje,

v" kwoty 12.889.593,13 PLN na kapitat zapasowy.

Ponadto Zarzad Spotki proponuje, aby dzien ustalenia prawa

do dywidendy zostat wyznaczony na dzien 16 sierpnia 2018

v' ryzyko ptynnosci i kredytowe.

Szczegotowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym
w szczegolnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest
Grupa ujeto w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
za 2017 rok w nocie 5 oraz Sprawozdaniu Zarzgdu

z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2016 rok w nocie 9.

roku a dzien wyptaty dywidendy na dzien 31 sierpnia 2018
roku.

Ostateczna decyzja dotyczaca podziatu zysku netto za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku zostanie podjeta przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie PHN S.A., ktére na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie zostato jeszcze

zwotane.

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

gtoséw na walnym zgromadzeniu

Struktura akcjonariatu PHN S.A. na dzien 22 maja 2018 roku i na dzien 21 marca 2018 roku

22 maja 2018 roku 21 marca 2018 roku

Liczba akciji % akKcji Liczba akcji % akcji
Skarb Panstwa 32 655 617 69,76% 32655617 69,76%
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 4 647 000 9,92% 4 647 000 9,92%
Nationale-Nederlanden OFE 2817 849 6,02% 2817 849 6,02%
Pozostali 6 694 206 14,30% 6 694 206 14,30%
RAZEM 46 814 672 100,00% 46 814 672 100,00%

Na podstawie sprawozdan rocznych opublikowanych przez
otwarte fundusze emerytalne wedtug stanu posiadania na
dzien 31 grudnia 2017 roku ustalono, ze do mniejszosciowych
akcjonariuszy zaliczy¢é mozna nastepujgce otwarte fundusze
emerytalne: OFE PZU Ztota Jesien (2,93% liczby akcji), OFE
MetLife (2,87% liczby akcji), OFE Aegon (1,12% liczby akcji),

OFE Allianz Polska (0,97% liczby akcji), OFE AXA (0,85%
liczby akcji), OFE Pekao (0,17% liczby akcji). tacznie Skarb
Panstwa, otwarte fundusze emerytalne oraz towarzystwa
funduszy inwestycyjnych posiadajg 96,57% liczby akcji Spotki,
wobec czego drobni akcjonariusze Spotki posiadajg tacznie
3,43% liczby akcji Spotki.

10.3 Akcje jednostki dominujgcej w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujgcych

Na dzien 21 maja 2018 roku, wedtug uzyskanych potwierdzen,
osoby zarzadzajgce i nadzorujace nie posiadaty akcji jednostki
dominujgcej oraz akcji i udziatdbw jednostek zaleznych.

W okresie od dnia 12 marca 2018 roku do dnia

21 maja 2018 roku liczba akcji Spotki Polski Holding
Nieruchomosci S.A. oraz akcji i udziatdw spotek zaleznych
w posiadaniu os6b zarzadzajgcych i nadzorujgcych nie ulegta

zmianie.
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10.4 Informacja o udzieleniu przez Spoétke lub jednostki zalezne poreczen kredytow lub udzieleniu gwarancji — tacznie
jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli taczna wartos¢ istniejagcych poreczen lub

gwarancji stanowi réownowartos¢ co najmniej 10% kapitatléow wiasnych Spotki.

W okresie 3 miesiecy 2018 roku Polski Holding Nieruchomosci wartos¢ poreczen lub gwarancji stanowi réwnowarto$¢ co
S.A. i jednostki zalezne nie udzielity poreczen kredytéw, najmniej 10% kapitatéw wtasnych Jednostki Dominujace;j.

gwarancji innemu podmiotowi lub jednostce zaleznej, gdzie

10.5 Stanowisko Zarzagdu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok.

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

Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2018 roku

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 1,1 1,1
Wartosci niematerialne 0,8 0,7
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych 54 54
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1,1 1,2
Udziaty w jednostkach zaleznych 1710,9 1708,6
Pozostate diugoterminowe aktywa finansowe 200,6 208,1
Aktywa trwate razem 1919,9 19251
Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 2,7 1,2
Kroétkoterminowe aktywa finansowe 53

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7,2 3,2
Aktywa obrotowe razem 15,2 4,4
Aktywa razem 1935,1 1929,5
Zobowiagzania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (5,9) (6,1)
Krétkoterminowe zadtuzenie 0,1) (0,1)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (0,2) -
Rezerwy krétkoterminowe (0,4) (0,4)
Zobowiagzania krotkoterminowe razem (6,6) (6,6)
Zobowiagzania diugoterminowe

Diugoterminowe zadtuzenie (0,2) (0,2)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (3,2) (3,2)
Rezerwy diugoterminowe 0,1) (0,1)
Zobowiagzania dtugoterminowe razem (3,5) (3,5)
Zobowiagzania razem (10,1) (10,1)
Kapitaly

Kapitat podstawowy 46,8 46,8
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1753,2 1753,2
Pozostate kapitaty zapasowe 93,8 93,8
Niepodzielone zyski zatrzymane 31,2 25,6
Kapitat wtasny ogoétem 1925,0 1919,4
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Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2018 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2017
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 9,6 8,5
Koszt wiasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (7,2) (6,9)
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych 2,4 (2,8)
Dywidendy -
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 4,8 (1,2)
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,5) (1,5)
Pozostate przychody 0,3 0,2
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 3,6 (2,5)
Przychody finansowe 2,5 2,7
Koszty finansowe (0,0) (0,1)
Zysk netto z dziatalnosci finansowej 2,5 2,6
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6,1 0,1
Podatek dochodowy (0,5) (0,4)
Zysk (strata) netto 5,6 (0,3)
Pozostate catkowite dochody -
Catkowite dochody ogétem 5,6 (0,3)
podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje 0,12 PLN (0,01 PLN)

Sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wiasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2018 roku

Nadwyzka ceny Pozostate

Kapitat emisyjnej nad kapitaty Niepodzielone Kapitat

podstawowy nominalng zapasowe zyski zatrzymane razem

Stan na 1 stycznia 2018 roku 46,8 1753,2 93,8 25,6 19194
Zysk netto za okres 5,6 5,6
Catkowite dochody ogétem za okres - - - 5,6 5,6

Stan na 31 marca 2018 roku

Stan na 1 stycznia 2017 roku 46,8 1752,8 89,5 16,5 1905,6
Zysk netto za okres (0,3) (0,3)
Catkowite dochody ogdtem za okres - - - (0,3) (0,3)
Stan na 31 marca 2017 roku 46,8 1752,8 89,5 16,2 1905,3
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Jednostkowe sprawozdanie z przeplywoéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2018 roku

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2018

31 marca 2017

Zysk przed opodatkowaniem 6,1 0,1
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej (6,5) (1,7)
Amortyzacja 0,1 0,0
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych (2,4) 2,8
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (2,4) (2,7)
Koszty finansowania 0,0 0,1
Zmiana kapitatu obrotowego (1,8) (1,9)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (0,4) (1,6)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy razem 14,0 21
Instrumenty finansowe 11,9 2,1
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 2,1
Wyplywy razem (9,6) (0,4)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,2) (0,4)
Pozyczki (9,4) (0,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 4,4 1,7
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy razem 0,0 0,0
Wyplywy razem (0,0) (0,0)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (0,0) (0,0)
Przeptywy pieniezne netto 4,0 0,1
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 4,0 0,1
Srodki pieniezne na poczatek okresu 3,2 0,4
Srodki pienigzne na koniec okresu 7,2 0,5
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D. Oswiadczenie Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srodrocznego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami

Niniejszy raport kwartalny zostat zatwierdzony przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu 22 maja 2018 roku.

Piotr Staron Zbigniew Kulewicz Marcin Mazurek
Czionek Zarzadu ds. Finansowych Wiceprezes — Czlonek Zarzadu ds. Zarzadzania Prezes Zarzadu
Aktywami Nieruchomos$ciowymi

40



Polski Holding Nieruchomosci S.A.
00-124 Warszawa, al. Jana Pawta Il 12
tel. +48 22 850 91 00, fax. +48 22 850 91 01
www.phnsa.pl

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

41



