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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

Okres
zakonczony
31 marca 2019

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

I. Przychody operacyjne 43,1
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 19,9
IIl. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 15,5
IV. Zysk (strata) netto 12,7
V. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci operacyjnej 26,4
_VI. Przep’f_ywy pieniezne netto z dziatalnosci 22,2)
inwestycyjnej

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (17,6)

Okres
zakonczony
31 marca 2018

40,4
17,1
15,0
12,7

7,0

(2.2)
(7.9

VIII. Przeptywy pieniezne netto razem (13,4)
Stan na
31 marca 2019 8
IX. Aktywa 3090,9 27835
X. Zobowigzania dtugoterminowe 669,9 420,0
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 360,3 315,5
j)faltlj.n}c():tplzitecli*ovrﬂ?rﬂg cp(;jzypadajalcy akcjonariuszom 20336 20210
Xlll. Kapitat zaktadowy 46,8 46,8
XIV. Liczba akgiji (szt.) 46 828 876 46 828 876
XV..Zysk. (strata) netto na jedn.a a.kcje;' przypadajacy 027 102
akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) ! ’
XVI. Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje przypadajgca 43,43 43.16

akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR)

w min EUR

Okres Okres
zakonczony zakonczony
31 marca 2019 31 marca 2018
10,0 9,4

4,6 4,0

3,6 3,5

3,0 3,0

6,1 1,6

(5.2 (0,5

4,1) 7

(3,1) (0,6)

Stan na Stan na

31 marca 2019 319 nia 2018
718,6 647,1

155,7 97,6

83,8 73,3

472,8 469,9

10,9 10,9

46 828 876 46 828 876
0,06 0,24

10,10 10,03

Wybrane jednostkowe dane finansowe _Okres _Okres
zakonczony zakonczony
31 marca 2019 31 marca 2018
I. Przychody operacyjne 9,5 9,6
Il. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 9,9 3,6
Il. Zysk (strata) brutto 12,1 6,1
IV. Zysk (strata) netto 11,6 5,6
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (2,9 (0,4)
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 08 a4
inwestycyjnej ’ '
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 0,2) 0,0
VIII. Przeptywy pienigzne netto razem 6,7 4,0

Stan na

31 marca 2019 3
IX. Aktywa 1 986,6 1976,3
X. Zobowigzania dtugoterminowe 1,6 1,4
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 35,4 36,9
Xll. Kapitat wlasny 1949,6 1 938,0
XllI. Kapitat zaktadowy 46,8 46,8
XIV. Liczba akcji (szt.) 46 828 876 46 828 876
XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN / EUR) 0,25 0,68
XVI. Wartos¢ ksiggowa na jedna akcje (PLN / EUR) 41,63 41,39

w min EUR

Okres
zakonczony
31 marca 2019

2,2
2,3
2,8
2,7

©.7)

2,3

0,0
1,6

Okres
zakonczony
31 marca 2018

2,2
0,8
1,4
1,3

0.1)

1,0

0,0
0,9

Stan na Stan na

31 marca 2019 31 grudnia 2018
461,9 459,5

0,4 0,3

8,2 8,6

453,3 450,6

10,9 10,9

46 828 876 46 828 876
0,06 0,16

9,68 9,62

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 31 marca 2019 roku i okres zakonczony dnia 31 marca 2018 roku zostaty przeliczone

na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje aktywow i pasywow - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 31 marca 2019 roku: 4,3013

PLN/EUR

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywdw pienieznych - wedtug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego miesigca
okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2019 roku do 31 marca 2019 roku: 4,2978 PLN/EUR
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

GRUPY KAPITALOWEJ

PoOLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2019 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2019 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 2019 roku

31 marca 2019 31 grudnia 2018

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 7 2603,4 2 320,7
Rzeczowe aktywa trwate 8 61,5 56,4
Wartosci niematerialne 0,7 0,7
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych 9 13,9 12,9
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 55,2 53,6
Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 40,1 39,8
Pozostate aktywa trwate 11 12,0 13,0
Aktywa trwate razem 2786,8 2497,1
Aktywa obrotowe

Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 12 162,3 131,6
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 13 40,5 40,1
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,4 0,4
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 100,9 114,3
Aktywa obrotowe razem 304,1 286,4
Aktywa razem 3090,9 27835
Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 15 (44,6) (47,2)
Krétkoterminowe kredyty 16 (149,1) (149,5)
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 (16,8) 0,1)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 18 (95,0) (63,9)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (0,3) (0,8)
Rezerwy krétkoterminowe 19 (54,5) (54,0)
Zobowigzania krotkoterminowe razem (360,3) (315,5)
Zobowiazania dtugoterminowe

Dtugoterminowe kredyty 16 (375,6) (378,6)
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 (250,1) 0,1)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (25,3) (22,8)
Rezerwy diugoterminowe 19 (15,9) (15,9)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (3,0) (2,6)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (669,9) (420,0)
Zobowigzania razem (1 030,2) (735,5)
Kapitaty

Kapitat podstawowy 20 46,8 46,8
Kapitat zapasowy 21 1860,0 1860,0
Kapitat z aktualizacji wyceny 22 3,0 3,0
Niepodzielone zyski zatrzymane 23 123,8 111,2
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2 033,6 2021,0
Udziaty niekontrolujgce 27,1 27,0
Kapitat wtasny ogoétem 2 060,7 2048,0

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

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

3 miesiagce zakonczone

31 marca 2019 31 marca 2018
niebadane niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 24 41,6 38,6
Koszty utrzymania nieruchomosci 25 (16,8) (18,0)
Wynik z najmu 24,8 20,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 24 0,0 0,0
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 25 0,0 0,0
Wynik na dzialalnosci deweloperskiej 0,0 0,0
Przychody z pozostatej dziatalnosci 24 15 1,8
Koszty pozostatej dziatalnosci 25 1,5) (1,3)
Wynik z pozostatej dziatalnosci (0,0) 0,5
Koszty administracyjne i sprzedazy 26 (8,9) 7,7)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 7 15 2,5
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 7 0,0 0,0
Pozostate przychody 24 4,8 1,4
Pozostate koszty 25 (2,3) 0,2)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 19,9 171
Przychody finansowe 27 2,2 0,4
Koszty finansowe 27 (7,6) (3,5)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowe;j (5,4) (3,1)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspéizaleznych 1,0 1,0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowane;j 15,5 15,0
Podatek dochodowy 28 (2,8) (2,3)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 12,7 12,7
Zysk (strata) netto 12,7 12,7
Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce 0,0 0,1)
Pozostate catkowite dochody 0,0 0,1)
Catkowite dochody ogétem 12,7 12,6

Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 12,6 12,6

akcjonariuszom niekontrolujagcym 0,1 0,1
Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 12,6 12,5

akcjonariuszom niekontrolujgcym 0,1 0,1

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

; h : . A 29 0,27 PLN 0,27 PLN
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci

; : - ; ) : AT 0,27 PLN 0,27 PLN
kontynuowanej przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej

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 2019 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

\ Kapitat Kapitat Kap_ltal; N|epodZ|eI0n(=T _ Kap_ltat przy_padajacy Udziaty Kapitat
ota odstawow 73D2SOW aktualizacji zyski akcjonariuszom jednostki niekontroluiace razem
p y P y wyceny zatrzymane dominujacej 13

Stan na 1 stycznia 2019 roku 46,8 1860,0 3,0 111,2 2021,0 27,0 2048,0
Zysk netto za okres 12,6 12,6 0,1 12,7
Catkowite dochody ogétem za okres 0,0 0,0 0,0 12,6 12,6 0,1 12,7
Stan na 31 marca 2019 roku 1860,0 2 033,6 2 060,7
Stan na 1 stycznia 2018 roku 46,8 1847,0 3,3 88,7 1985,8 27,5 20133
Zysk netto za okres 12,6 12,6 0,1 12,7
Pozostg%e ca_’fkowne dochody - instrumenty ©0.1) ©0.1) ©0.1)
zabezpieczajgce

Catkowite dochody ogétem za okres 0,0 0,0 0,1) 12,6 12,5 0,1 12,6
Stan na 31 marca 2018 roku 46,8 1847,0 3,2 101,3 1998,3 27,6 2025,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czesc
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2019 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2019 31 marca 2018
niebadane niebadane

Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnos$ci operacyjnej

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 15,5 15,0
Korekty przeplywow z dziatalnosci operacyjnej 10,9 (8,0)
Amortyzacja 0,4 0,3
Rozliczenie kosztow aranzacji 2,6 16
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 1,7) (2,5)
Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik na zbyciu (4,3) (0,6)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspdizaleznych (1,0) (1,0)
Réznice kursowe netto 0,3) 0,0
Przychody odsetkowe z dziatalno$ci inwestycyjnej 0,1) 0,2)
Koszty finansowania 5,8 2,9
Zmiana kapitatu obrotowego 14 11,7 (7,2)
Podatek dochodowy zaptacony (2,2) 1,3)
Przeptywy pieniezne netto z dziatlalnosci operacyjnej 26,4 7,0

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy razem 0,1 9,5
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 9,3
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,1 0,2

Wyplywy razem (22,3) (11,7)
Nakfady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (21,9) (10,4)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0,4) 1,3)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (22,2) 2,2)

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wplywy razem 0,0 0,0
Kredyty 0,0 0,0
Wyplywy razem (17,6) (7,5)
Kredyty (4.4) (7.5)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (8,4) 0,0
Koszty finansowania (4,8) 0,0
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (17,6) (7,5)
Przeptywy pieniezne netto (13,4) 27
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych (13,4) 2,7)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 114,3 104,1
Srodk! pieniezne na koniec okresu, 1009 1014
w tym:
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 35,5 0,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2019 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 podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje 139 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci o wartosci okoto 2,5 mld 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

wymagajacych 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 2019 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 skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze s$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34
,Srédroczna sprawozdawczosé finansowa” oraz
z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztionkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 r. poz. 757)
(,Rozporzadzenie”) i przedstawia sytuacje finansowg Grupy
Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31
marca 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku, wyniki jej
dziatalnosci oraz przeptywy pieniezne za okres 3 miesiecy

zakonczony dnia 31 marca 2019 roku i dnia 31 marca 2018 roku.

Niniejsze s$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania

dziatalno$ci gospodarczej w dajgcej 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

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata
sie na wczesniejsze <zastosowanie zmian standardéw
i interpretacji MSSF, ktére nie weszly w zycie od dnia 1 stycznia
2019 roku.

Grupa zamierza przyja¢ opublikowane, lecz nie obowigzujgce do
dnia  publikacji niniejszego  $rédrocznego  skroéconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zmiany MSSF,

zgodnie z datg ich wejscia w zycie.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu standardow i interpretacii,
ktore zostaty opublikowane a nie weszly jeszcze w zycie, na

wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Od 1 stycznia 2019 roku, Grupa zastosowata wymogi nowego
standardu MSSF 16, dotyczace ujmowania, wyceny i prezentacji

umoéw leasingowych.

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

3.1 Zastosowanie MSSF 16 Leasing

MSSF 16 ,Leasing” zostat wydany przez RMSR w dniu 13 Zastosowanie standardu nie miato wplywu na warto$é zyskow
stycznia 2016 roku. Nowy standard wprowadza jeden model zatrzymanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
ujecia leasingu w ksiggach rachunkowych leasingobiorcy. finansowej.

Zgodnie z MSSF 16 umowa jest leasingiem lub zawiera leasing, W odniesieniu do prawa wieczystego uzytkowania gruntéow Grupa

jesli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego zastosowata pojedyncza stope dyskontowa do portfela leasingow

sktadnika aktywow na dany okres w zamian za zaptate. Zgodnie o podobnych cechach. W zaleznosci od dtugosci obowigzywania

z MSSF 16 leasingobiorca ujmuje prawo do uzytkowania umowy leasingu Grupa stosuje stope dyskonta z przedziatu 3,5%

sktadnika aktywow oraz zobowigzanie z tytutu leasingu, ktére jest -3.75%

ujmowane w wysokosci zdyskontowanych przysztych ptatnosci

. . . Wptyw  zastosowania  standardu na  skonsolidowane
w okresie trwania leasingu.

sprawozdanie finansowe Grupy za okres 3 miesiecy 2019 roku

Grupa zastosowata MSSF 16 z wykorzystaniem podejscia zostat zaprezentowany ponizej:

zmodyfikowanego retrospektywnie, ze skutkiem od 1 stycznia

2019 roku, bez przeksztalcenia okresu poréwnawczego.

AKTYWA 31.12.2018 Wptyw MSSF 16 01.01.2019

Aktywa trwate, w tym: 2497,1 254,1 2751,2
Nieruchomosci inwestycyjne 2320,7 249,0 2569,7
Rzeczowe aktywa trwate 56,4 51 61,5
Aktywa obrotowe, w tym: 286,4 11,5 297,9
Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 131,6 115 143,1

AKTYWA RAZEM 27835 265,5 3 049,0
PASYWA

Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 315,5 12,1 327,6
Zobowigzania z tytutu leasingu 0,1 12,1 12,2
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 420,0 253,4 673,4
Zobowigzania z tytutu leasingu 0,1 253,4 253,5,0
PASYWA RAZEM 27835 265,5 3049,0

4. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze s$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie W niniejszym $rodrocznym  skréconym  skonsolidowanym
finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne osgdy
rachunkowosci opisanymi w Skonsolidowanym sprawozdaniu w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci
finansowym Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci i gtéwne zrédta szacowania niepewnosci byly takie same jak
S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku, z wyjgtkiem zasad opisane w nocie 5.3 Skonsolidowanego sprawozdania
rachunkowosci wynikajacych z wdrozenia nowego standardu finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku.

MSSF 16 Leasing.
5. Sezonowos¢ dziatalnosci
Dziatalno$¢ 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$¢ Grupy jest podzielona na v'  dziatalno$¢ deweloperska - budowa i sprzedaz lokali
nastepujace segmenty operacyjne: mieszkalnych,
v wynajem powierzchni biurowej, handlowej, magazynowej v'  pozostata dziatalno$¢ - dziatalno$¢ hotelowa, ustugi

i logistycznej, mieszkaniowej i innej, zarzadeze i doradcze.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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Dziatalno§¢ w ramach wymienionych powyzej segmentow w podziale na wskazane powyzej segmenty operacyjne. Zarzad
operacyjnych jest realizowana w Polsce. analizuje wyniki segmentu do poziomu wyniku na dziatalnosci
operacyjnej. Aktywa i zobowigzania oraz przychody i koszt
Zarzad ocenia wyniki Grupy oraz podejmuje decyzje odnosnie do P vinel y @ przy y y
. A ) ) . L. . jednostki dominujgcej petnigcej role holdingu finansowego nie sg
alokacji zasoboéw w oparciu o analize dziatalnosci operacyjnej
alokowane do segmentéw operacyjnych.

Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku i na dzien 31 marca 2019 roku

Dziatalnos¢ Pozostata

Najem deweloperska  dziatalnos¢ NMEElolTEne Razem
Przychody ze sprzedazy 41,6 0,0 15 43,1
Koszty dziatalnosci (16,8) 0,0 1,5) (18,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 24,8 0,0 0,0 0,0 24,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,0) 0,7) 0,0 2,2) (8,9)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci 15 15
inwestycyjnych ' ’
Pozostate przychody 4,8 4,8
Pozostate koszty 2,1) 0,2) (0,0) 2,3)
Wynik z dzialalnosci operacyjnej 23,0 (0,9) 0,0 (2,2) 19,9
Przychody finansowe 1,6 0,6 2,2
Koszty finansowe (7,1) (0,5) (7,6)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i 10 10
wspotzaleznych ’ ’
Podatek dochodowy (2,6) 0,2 0,4) (2,8)
Wynik segmentu 14,9 (0,7) 0,0 (1,5) 12,7
Aktywa segmentu 2784,0 211,3 29,1 66,5 3090,9
Zobowigzania segmentu 859,5 132,5 1,2 37,0 1 030,2
Naktady inwestycyjne 26,2 26,2
Amortyzacja 0,1 0,1 0,2 0,4

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

Dziatalnos¢ Pozostata

. 0 Niealokowane
deweloperska dziatalnosé

Najem

Przychody ze sprzedazy 38,6 1,8 40,4
Koszty dziatalnosci (18,0) 1,3) (29,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,6 0,0 0,5 0,0 211
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,7) (0,5) 1,5) 7,7)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci 2,5 2,5
inwestycyjnych

Pozostate przychody 1,0 0,1 0,3 1,4
Pozostate koszty 0,2) (0,0) 0,00 (0,0 0,2)
Wynik z dziatlalnosci operacyjnej 18,2 (0,4) 0,5 1,2) 17,1
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 25154 181,2 29,1 57,8 27835
Zobowigzania segmentu 597,6 98,5 11 38,3 735,5
Nakfady inwestycyjne 33,6 0,1 33,7
Amortyzacja 0,4 0,4 0,6 1,4

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

12



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
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7. Nieruchomosci inwestycyjne

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych

3 miesiagce zakonczone
31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 2 320,7 2 270,2
Wptyw zastosowania MSSF 16 249,0 0,0
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 19,5 0,0
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 6,7 9,3
Rozliczenie kosztow aranzaciji (2,6) (1,6)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 1,7 6,4
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych wynikajaca z leasingu 4,1 0,0
Przeniesienie z aktywéw majacych nieuregulowany status prawny 4,3 0,0
Stan na koniec okresu 2603,4 2284,3

W sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw ujeto nastepujgce kwoty:

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik

3 miesigce zakonczone
31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnych 41,6 38,6
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
: (16,8) (18,0)
przyniosty przychody z optat czynszowych
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 1,7 6,4
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 0,0
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne lub 0.0 03
aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ’ ’
Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne lub
] } ! 0,0 9,3)
aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 26,5 27,0

Naktady na nieruchomosci
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:

v" modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie: 3M 2019:
3,1 min PLN, 3M 2018: 7,6 min PLN,

v" naktaddéw zwigzanych z budowg deweloperskich projektow
komercyjnych w kwocie: 3M 2019 roku: 3,6 min PLN,
w 3M 2018 roku: 1,7 min PLN.

Zakup nieruchomosci

8. Rzeczowe aktywa trwale

W okresie 3 miesiecy 2019 roku Grupa nabyla nieruchomosé¢

inwestycyjng w Parzniewie.

Przeniesienie z aktywéw majacych nieuregulowany status

prawny

W okresie 3 miesiecy 2019 uprawomocnito sie postanowienie
Ministra Infrastruktury i Budownictwa stwierdzajgce nabycie
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul.
Kazimierzowskiej 14 w Warszawie. Nieruchomos¢ te Grupa ujeta
w aktywach bilansu. Efekt przekwalifikowania Grupa odniosta
w pozostate przychody operacyjne w sprawozdaniu z catkowitych

dochodoéw w kwocie 4,3 min PLN.

3 miesigce zakonczone

31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 56,4 47,4
Wptyw zastosowania MSSF 16 51 0,0
Nabycie 0,4 1,3
Amortyzacja (0,4) 0,3)
Zmiana odpisu aktualizujgcego wartosé 0,0 0,5
Stan na koniec okresu 61,5 48,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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Warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych na
dzien 31 marca 2019 roku wyniosta: 50,6 min PLN, na dzien
31 grudnia 2018 roku wyniosta: 45,6 min PLN.

9. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych

Na dzien bilansowy Grupa posiada udziaty w dwéch spétkach,

w  ktérych wspdlnie z partnerami realizuje  wspdlne

przedsiewziecia. Posiadane udziaty w tych spoétkach Grupa

rozlicza metoda praw wtasnosci.

3 miesigce zakonczone

31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 12,9 57
Udziat w zyskach 1,0 1,0
Stan na koniec okresu 13,9 6,7

Spoétki wspoétzalezne nie sg notowane na aktywnym rynku. Ich

wybrane dane finansowe za okres 3 miesiecy zakonczony dnia

31 marca 2019 roku i na dzien 31 marca 2019 roku przedstawiajg

sie nastepujgco:

Udziat Grupy

Aktywa Kapitat wikasny Zobowigzania Przychody w zysku
Parzniew Logistics Center Infrastructure 4,0 (0,5) 4,5 0,0 0,0 0,0
Parzniew Logistics Center 1 186,0 27,8 158,2 4,0 2,0 1,0
Razem 190,0 27,3 162,7 4,0 2,0 1,0

10. Dtugoterminowe aktywa finansowe

W dtugoterminowych aktywach finansowych na dzien 31 marca
2019 roku Grupa ujeta udziaty w Polskiej Fundacji Narodowej w
kwaocie 1,5 min PLN (31 grudnia 2018 roku: 1,5 min PLN) oraz

11. Pozostate aktywa trwate

Struktura pozostatych aktywow trwatych

udzielone pozyczki jednostkom wspétzaleznym w kwocie 38,6
min PLN (31 grudnia 2018 roku: 38,3 min PLN).

31 marca 2019 31 grudnia 2018

niebadane zbadane
Aktywa z tytutu liniowego rozliczenia przychodéw 11,3 12,1
Kaucje przekazane 0,3 0,3
Prowizja za posrednictwo w wynajmie 0,2 0,3
Pozostate 0,2 0,3
Stan na koniec okresu 12,0 13,0

12. Zapasy zwigzane z dziatlalnoscig deweloperska

Struktura zapaséw 31 marca 2019 31 grudnia

niebadane 2018 zbadane
Grunty 60,6 60,6
Produkcja w toku 85,0 70,8
Wyroby gotowe 0,2 0,2
Prawo do uzytkowania skfadnikéw aktywéw - grunty 16,5 0,0
Zapasy zwigzane z dziatalnoscia deweloperska razem 162,3 131,6

Zmiany stanu zapasow w ciagu roku obrotowego

3 miesigce zakonczone

31 marca 2019 31 marca 2018
niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 131,6 78,8
Woptyw zastosowania MSSF 16 11,5 0,0
Naktady na budowe 14,2 6,6
Zmiana optaty leasingowej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow 5,0 0,0
Stan na koniec okresu 162,3 85,4

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

31 marca 2019 31 grudnia 2018
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Struktura naleznosci

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 40,5 16,7 23,8 40,1 17,2 22,9
Naleznosci handlowe 14,0 14,0 0,0 10,7 10,7 0,0
Naleznosci publicznoprawne 10,6 0,0 10,6 10,2 0,0 10,2

g\uzgd nabycia nieruchomos$ci wewnatrz 6.3 0.0 6.3 6.3 0.0 6.3
Pozostate nalezno$ci publicznoprawne 4,3 0,0 4,3 3,9 0,0 3,9
Przedptaty 9,9 0,0 9,9 10,1 0,0 10,1
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 3,3 0,0 3,3 2,6 0,0 2,6
Pozostate naleznosci 2,7 2,7 0,0 6,5 6,5 0,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,4 0,0 0,4 0,4 0,0 0,4
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 40,9 16,7 24,2 40,5 17,2 23,3
14. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania

z przeptywoéw pienieznych

31 marca 2018 31 marca 2019

Struktura srodkéw pienieznych

niebadane niebadane

Srodki pieniezne w banku i w kasie 68,7 37,6
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 35,5 0,0
Kroétkoterminowe depozyty bankowe 32,2 63,8
Stan na koniec okresu 100,9 101,4

Wyjasnienie niektorych korekt przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych oraz uzgodnienie

bilansowych zmian niektérych pozycji ze zmianami wynikajagcymi ze sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

3 miesigce zakonczone

Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w sprawozdaniu z przeptywéw pieni¢znych 31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Zmiana stanu zapasow (14,2) (6,6)
Zmiana stanu naleznosci 2,7) (16,9)
Zmiana stanu pozostatych aktywéw 0,8 6,8
Zmiana stanu zobowigzan 27,2 7,1
Zmiana stanu rezerw 0,6 2,4
Razem 11,7 (7,2)

15. Struktura zobowigzan

L. 31 marca 2019 31 grudnia 2018
Struktura zobowigzan ; " - e
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Kredyty 149,1 149,1 0,0 149,5 149,5 0,0
Leasing 16,8 16,8 0,0 0,1 0,1 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 16,7 16,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 44,6 41,6 3,0 47,2 43,7 3,5
Zobowigzania handlowe 18,4 18,4 0,0 23,5 23,5 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 1,8 1,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Depozyty najemcow 11,7 11,7 0,0 11,2 11,2 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 3,0 0,0 3,0 3,5 0,0 3,5
Kaucje podwykonawcoéw robot budowlanych 6,2 6,2 0,0 6,3 6,3 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 3,5 3,5 0,0 2,7 2,7 0,0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,3 0,0 0,3 0,8 0,0 0,8
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg 95,0 0,0 95,0 63,9 0,0 63,9
Zobowigzania krétkoterminowe razem 305,8 207,5 98,3 261,5 193,3 68,2

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

Kredyty 375,6 375,6 0,0 378,6 378,6 0,0
Leasing 250,1 250,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 250,0 250,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pozostate 3,0 3,0 0,0 2,6 2,6 0,0
Depozyty najemcow 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 2,9 2,9 0,0 2,5 2,5 0,0
Zobowigzania dtugoterminowe razem 628,7 628,7 0,0 381,3 381,3 0,0
Zobowigzania razem 934,5 836,2 98,3 642,8 574,6 68,2

16. Zadtuzenie

Na dzien 31 marca 2019 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty
w kwocie 524,7 min PLN. Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym
finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych
Grupa zacigga na finansowanie nieruchomosci generujgcych
przychody w tych samych walutach. Kredyty oprocentowane sg

w oparciu o zmienne stopy procentowe. W zaleznosci od waluty

Zmiana stanu kredytow

finansowania sg to stopy WIBOR, EURIBOR powiekszone
o marze. W celu minimalizacji ryzyka zmiany stdép procentowych
Grupa zawiera z bankami umowy swapow stopy procentowej
(IRS) efektywnie zamieniajgcych oprocentowanie zmienne na

state.

3 miesiagce zakonczone
31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 528,1 506,1
Odsetki naliczone 3,0 2,8
Sptata kapitatu 4,3) 4,7)
Spiata odsetek 2,2) (2,8)
Niezrealizowane réznice kursowe 0,1 4,0
Stan na koniec okresu 524,7 505,4

31 marca 2018

31 grudnia 2018

Struktura walutowa zadtuzenia kredytowego niebadane zbadane
EUR 422,0 426,2
PLN 102,7 101,9

Zadtuzenie razem 524,7 528,1

17. Leasing

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu

3 miesiace zakonczone
31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 0,2 0,2
Wptyw zastosowania MSSF 16 265,7 0,2
Nowe umowy leasingowe oraz zmiany dotychczasowych uméw leasingowych 9,6 0,0
Dokonane ptatnosci z tytutu leasingu (10,9) 0,0
Odsetki z tytutu leasingu ujete w wyniku 2,5 0,0
Stan na koniec okresu 266,9 0,2

Struktura zobowiazan z tytutu leasingu

31 marca2019 31 grudnia 2018
niebadane zbadane

Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 266,7 0,0
Leasing floty samochodowej 0,2 0,2
Zadtuzenie razem 266,9 0,2

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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18. Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg obejmuja roku Grupa otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig
przedptaty na poczet sprzedazy lokali. W okresie 3 miesiecy 2019 deweloperskg w wysokosci 31,1 min PLN.
19. Rezerwy
31 marca 2019 31 grudnia 2018
niebadane zbadane
Rezerwa
Razem Dtugo Krétko Razem Diugo Krétko
terminowe terminowe terminowe terminowe
Roszczenia o pozytki z wynz_ajmowanych nieruchomosci i 303 155 14.8 304 155 14.9
bezumowne korzystanie z nich
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci 19,0 0.0 19.0 18,8 0.0 18,8
deweloperskiej
Odprawy dla zwalnianych pracownikow 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 20,3 0,0 20,3 19,9 0,0 19,9
Razem 70,4 15,9 54,5 69,9 15,9 54,0

20. Kapitat podstawowy

31 marca 2019

31 grudnia 2018

niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 46 828 876 46 814 672
Emisja akcji 0 14 204
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 46 828 876 46 828 876
Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami zwyktymi. Warto$¢
nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg
w jednakowym stopniu do majatku Jednostki Dominujgcej.
21. Kapital zapasowy
Na dzien 31 marca 2019 roku kapitat zapasowy skfadat sie z: v' podziatu zysku w kwocie 106,7 min PLN.
v' emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej (agio) w kwocie
1 753,3 min PLN,
22. Kapitat z aktualizacji wyceny
Na dzien 31 marca 2019 roku kapitat z aktualizacji wyceny nie
zmienit sie w poréwnaniu do 31 grudnia 2018 roku i wynosit 3,0
min PLN.
23. Niepodzielone zyski zatrzymane
Niepodzielone zyski zatrzymane wykazane na 31 marca 2019 v' wypracowaniem przez Grupe w okresie 3 miesiecy 2019

roku w kwocie 123,8 min PLN zwigkszyly sie z poziomu 111,2 min
PLN na 31 grudnia 2018 roku w zwigzku z:

24. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

Przychody z dziatalnosci operacyjnej 31 marca 2019
niebadane

roku zysku netto w kwocie 12,6 min PLN.

3 miesigce zakonczone

31 marca 2018
niebadane

Przychody z najmu 41,6 38,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 0,0 0,0
Przychody z pozostatych dziatalnosci 1,5 1,8
Dziatalno$¢ hotelowa 14 1,8
Pozostate 0,1 0,0
Przychody z dziatalnosci operacyjnej razem 43,1 40,4

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

od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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3 miesiagce zakonczone
Pozostate przychody 31 marca 2019

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

25. Koszty dziatalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone
Koszty dziatalnosci operacyjnej 31 marca 2019 31 marca 2018
niebadane niebadane
Koszty utrzymania nieruchomosci 16,8 18,0
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 0,0 0,0
Koszty pozostatych dziatalnosSci 15 1,3
Dziatalnosc hotelowa 1,4 13
Pozostate 0,1 0,0
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 18,3 19,3

3 miesigce zakonczone
Pozostate koszty 31 marca 2019 31 marca 2018
niebadane niebadane
Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 1,9 0,1
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej 0,2 0,0
Pozostate 0,2 0,1
Pozostate koszty razem 2,3 0,2

26. Koszty wedtug rodzaju

3 miesigce zakonczone
Grupa bez dzialalnosci deweloperskiej 31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Amortyzacja 0,4 0,3
Zuzycie materiatéw i energii 4,2 3,9
Ustugi obce 11,8 9,6
Podatki i optaty 4,3 6,8
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikéw 58 5,2
Pozostate koszty rodzajowe 0,2 0,2
Zmiana stanu produktow 0,2) 0,0
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 26,5 26,0
Koszty administracyjne (7,9) (6,9)
Koszty sprzedazy (0,3) (0,3)
Koszt wlasny sprzedazy 18,3 18,8

3 miesigce zakonczone
Dziatalnos¢ deweloperska 31 marca 2019 31 marca 2018

niebadane niebadane
Ustugi obce 14,4 7,0
Podatki i optaty 0,3 0,6
Zmiana stanu produktéw (14,0 (6.6)
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 0,7 1,0
Koszty administracyjne 0,2) 0,2
Koszty sprzedazy (0,5) (0,3)
Koszt witasny sprzedazy 0,0 0,5

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

3 miesigce zakonczone

Przychody finansowe 31 marca 2019 31 marca 2018
niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 0,5 0,2
Krotkoterminowe depozyty bankowe 0,1 0,2
Inne odsetki 0,4 0,0
Woycena instrumentéw finansowych 0,9 0,0
Roznice kursowe 0,8 0,2
Przychody finansowe razem 2,2 0,4

3 miesigce zakonczone

Koszty finansowe 31 marca 2019 31 marca 2018
niebadane niebadane

Koszty finansowania 6,4 2,8
Kredyty i pozyczki 3,7 2,8
Leasing 2,7 0,0
Odsetki od przeterminowanych zobowigzan 0,0 0,1
Wycena instrumentéw finansowych 0,6 0,5
Réznice kursowe 0,6 0,0
Pozostate koszty finansowe 0,0 0,1
Koszty finansowe razem 7,6 3,5

28. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2018

niebadane niebadane

Podatek biezacy (1,8) (1,1)
Podatek odroczony (1,0) (1,2)
Podatek dochodowy (2,8) (2,3)

3 miesigce zakonczone

31 marca 2018 31 marca 2018

niebadane niebadane

Zysk brutto 15,5 15,0
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej 19% (2,9) (2,9
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspétzaleznych 0,2 0,2
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu (trwate) 0.2 0.0
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw (réznice trwate) 0.3) 0.0

Straty podatkowe z lat ubiegtych, w zwigzku z ktérymi rozpoznano aktywa z tytutu

podatku odroczonego 0 04

Minimalny podatek dochodowy od nieruchomosci komercyjnych (0.8) 0,0

Podatek dochodowy (2,8) (2,3)
W Swietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowien pozycji biezgcego i odroczonego podatku dochodowego.
Ogodlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”), ktéra ma Niemniej jednak w ocenie Zarzadu w przypadku przepiséw GAAR
zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur wystepuje nieodtgczna niepewnos$¢ co do przyjetej przez
prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku Jednostke interpretacji przepiséw prawa podatkowego, ktéra
w Polsce, Zarzad Jednostki Dominujacej dokonat cato$ciowej moze wptyng¢ na mozliwos¢ realizacji aktywow z tytutu podatku
analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie odroczonego w przysztych okresach oraz zaptate dodatkowego

identyfikacji oraz oceny transakcji i operacji, ktére mogtyby by¢ podatku za okresy przeszte.
potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwazyt wptyw na
podatek odroczony, warto$¢ podatkowg aktywow oraz rezerwy na
ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzgdu przeprowadzona analiza

nie wykazata koniecznosci dokonania korekty wykazanych

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

3 miesigce zakonczone

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

akcjonariuszom jednostki dominujacej

31 marca 2019 31 marca 2018

Zysk przypadajgcy na akcjonariuszy Spotki (w min PLN)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk)
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w PLN)

niebadane niebadane
12,6 12,6

46,8 46,8

0,27 PLN 0,27 PLN

30. Pozycje warunkowe

W nacie nr 8 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2018 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

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.

Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug

sposobu uzytkowania takich budynkoéw, ani nie zostaty uzyskane
wszystkie decyzje administracyjne w tym zakresie, co moze
wigza¢ sie z natozeniem sankcji na spotki z Grupy. Na dzien
bilansowy ryzyko natozenia tych kar na Grupe jest niskie, a ich
potencjalna wysoko$¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego
oszacowania, w zwigzku z czym Grupa nie utworzyta na nie

rezerwy.

Zobowigzania inwestycyjne

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

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 obowigzujace spotki Grupy w tym zakresie sg
identyczne z tymi, ktére obowigzujg pozostate jednostki

niebedace jednostkami powigzanymi.

3 miesigce zakonczone

31 marca 2019
niebadane

31 marca 2018
niebadane

Przychody od Skarbu Panstwa

11,0 4,2

Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2018
niebadane

31 marca 2019
niebadane

Wynagrodzenie oséb zarzgdzajgcych jednostki dominujacej 0,3 0,4
Wynagrodzenie oséb zarzadzajgcych jednostek zaleznych 0,0 0,0
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostki dominujacej 0,1 0,1
Wynagrodzenie oséb nadzorujacych jednostek zaleznych 0,1 0,1
Razem 0,5 0,6

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (wspolne przedsiewziecia)

25 marca 2019 r. Grupa podpisata umowe joint venture z Hillwood
Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz HE Dutch Il B.V.
z siedzibg w Amsterdamie w sprawie realizacji inwestycji

logistyczno-magazynowej wraz z niezbedng infrastrukturg na

32. Zdarzenia po dniu bilansowym

24 kwietnia 2019 r. Grupa ustanowita siedmioletni program emisji

obligacji o facznej wartosci nominalnej wyemitowanych

i niewykupionych obligacji nieprzekraczajacej 1.000.000.000 PLN

w kazdym momencie trwania programu oraz zawarta umowe

nieruchomosciach nalezacych do Grupy, potozonych w gminie
Swiebodzin. W okresie zakorczonym 31 marca 2018 roku nie
wystgpity istotne transakcje z jednostkami stowarzyszonymi

i wspotzaleznymi.

programowg z bankami obstugujgcymi Program, tj. z PKOBP
S.A., Bankiem Pekao S.A., BNP Paribas Bank Polska S.A.

i Santander Bankiem Polska S.A.

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujacej

22 maja 2019 roku.

Tomasz Sztonyk
Czionek Zarzadu ds. Zarzadzania

Aktywami Nieruchomos$ciowymi Inwestycji

Zbigniew Zawadzki

Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Tomasz Gérnicki
Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds.

Marcin Mazurek
Prezes Zarzadu

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 21 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za | kwartat 2019 r.
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

B. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatlowej

1.1 O Grupie kapitatowej

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN”, ,Grupa”, ,Spotka”)
jest jednym z najwigkszych w Polsce podmiotéow w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje 139 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci o wartosci godziwej 2 540,7 min PLN. Dziatalno$¢
PHN skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwigekszych
regionalnych miastach, m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, todzii we
Wroctawiu. PHN ma wieloletnie doswiadczenie 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 doswiadczeniu
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
Holding Nieruchomosci S.A. powstat w 2011 roku w wyniku
Skarbu

prowadzacych dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci w Polsce

konsolidacji spotek nalezagcych do Panstwa,

lub posiadajgcych w swoim portfelu istotne aktywa
nieruchomosciowe. Spétki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej
wniosty znaczacy wkiad w historie powojennej architektury
Warszawy. Nieruchomosci nalezagce do PHN kojarzone sa
z historig  stolicy, jak neorenesansowy zabytkowy Patac
Kossakowskich przy ulicy Nowy Swiat 19 czy Intraco - pierwszy
warszawski wiezowiec, wzniesiony w 1975 roku przy ulicy
Stawki 2.

Dziatalno$¢ Nieruchomosci  S.A.

Polskiego  Holdingu

przedstawiono w ponizszej tabeli.

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

CcOo? GDZIE?
. . ) . . Warszawa . todz
. Biura - przewazajgca cze$¢ portfela nieruchomosci
. . . . 3 Tréjmiasto . Poznan
. Mieszkania (sprzedaz nowych i wynajem istniejgcych)
. Wroctaw . Atrakcyjne lokalizacje

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

*  Handel (w formule BTS dla wybranych najemcéw)

. Krakéw zapewniajgce

efektywnosé

JAK?

g

. Wspétpraca z podmiotami zewnetrznymi

. Wspotpraca ze spotkami z udziatem Skarbu Panstwa

. Prowadzenie inwestycji dla podmiotéw zewnetrznych

. Udziat w programach rzadowych

. 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 zwiekszenie jej rozpoznawalnos$ci

Kluczowe wartosci 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 jakos¢ architektoniczng inwestycji (w tym réwniez dzieki wytonieniu projektow w drodze konkurséw architektonicznych)

Nowoczesno$¢ i rozwoj oraz partnerstwo i wspotprace

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

PoLski HoLbinG NIERUCHOMOSCI S.A.

5
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(1) udziat PHN - 3,49% (wg stanu na 31.03.2019r.)

(2) komplementariusz spétek: Agro-Man PHN 4 Sp. z 0.0. S.K.A. i PHN SPV 15 PHN 4 Sp. z 0.0. S.K.A.

(3) komplementariusz S.K.A. (z wyjatkiem spdtek: Agro-Man PHN 4 Sp. z 0.0. S.K.A. i PHN SPV 15 PHN 4 Sp. z 0.0. S.K.A))

(4) w trakcie likwidacji (oczekuje na wykreslenie z rejestru); 1% ARQ Fiduciaries Limited (poprzednio Alliance Trust Company Limited)
(5) JV z Parzniew Partners B.V. (50%)
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3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Wartos¢ godziwa*

Na dzien 31 marca 2019 roku portfel nieruchomosci Grupy
obejmowat 139 wydzielonych biznesowo nieruchomosci
o warto$ci godziwej 2 540,7 min PLN, ktére w sprawozdaniu
finansowym zostaly ujete jako aktywa. Portfel obejmowat 14
nieruchomosci o wartosci godziwej 146,4 min PLN dotknigtych

wadami prawnymi, jednak z wysokim potencjatem na ich

przedsiewziecie logistyczne (warto$¢ udziatow Grupy w spotce
wspotzaleznej na dzien 31 marca 2019 roku wynosita 13,9 min
PLN).

Ponadto Grupa dysponowata 16 nieruchomosciami dotknigtymi

wadami pozytywne

prawnymi, z potencjatem na ich

pozytywne rozstrzygnigecie.

Portfel nieruchomosci nie uwzgledniat wartosci gruntéw, na

ktorych Grupa realizuje wspodlnie z partnerem zewnetrznym

rozstrzygniecie niewystarczajgcym, by nieruchomosci te zostaty
ujete w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywow.
Warto$¢ godziwa tych nieruchomosci przy zatozeniu braku wad
prawnych wyniostaby 103,7 min PLN.

Podziat portfela nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan

Nieruchomosci pozostajgce w portfelu

31 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 274,6 min PLN, ujete w sprawozdaniu
finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci godziwej 1 240,2 min
PLN, w srodkach trwatych w zwigzku z uzytkowaniem na wiasne potrzeby

w wartosci 32,1 min PLN oraz w zapasach w kwocie 0,2 min PLN

Nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji

28 nieruchomosci o wartosci godziwej 232,7 min PLN, ujete w sprawozdaniu
finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci godziwej 220,7 min
PLN, w S$rodkach trwatych w zwigzku z uzytkowaniem na wiasne potrzeby
w wartosci 2,7 min PLN, w zapasach w kwocie 3,0 min PLN.

Projekty komercyjne

19 nieruchomosci o wartosci godziwej 631,6 min PLN, na ktérych Grupa planuje,
badz juz realizuje projekty komercyjne (bez projektow w formule JV), ujete

w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych.

Projekty mieszkaniowe

31 nieruchomosci o wartosci godziwej 277,6 min PLN, na ktérych zrealizowano,

realizuje lub planuje sie realizacje projektéw mieszkaniowych, w tym:

e 3 nieruchomosci ze zrealizowanymi projektami o wartosci godziwej 0,7 min
PLN, w tym 1 z niesprzedanym pojedynczym lokalem, wszystkie ujete
w sprawozdaniu finansowym w zapasach w kwocie 0,1 min PLN;

e 27 nieruchomosci przeznaczonych na projekty o wartosci godziwej 275,6 min
PLN ujete w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w kwocie 127,9 min PLN, w srodkach trwatych w wartosci 10,7 min PLN oraz
w zapasach w wartosci 158,7 min PLN; grupa ta sktada sie z 6 samodzielnych
projektéw, wtym jeden obejmuje 22 budynki (wydzielone biznesowo jako
nieruchomosci);

e 1 nieruchomos$c¢ obejmujaca dziatki drogowe o wartosci godziwej 1,3 min PLN,

ujeta w sprawozdaniu finansowym w zapasach w wartosci 0,0 min PLN.

Nieruchomosci na sprzedaz

30 nieruchomos$ci o wartosci godziwej 124,2 min PLN, wszystkie ujete

w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych.
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Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitalowej w Polsce i w Warszawie

Trojmiasto
Tricity

@ Bydgoszcz

& Pomai

@
Zielona Géra
o) Wrociaw

Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA) i wskaznik pustostanéw

Na dzien 31 marca 2019 roku portfel nieruchomosci Grupy
wynosit 311,0 tys. m? GLA. W okresie od 1 stycznia do 31 marca
2019 roku Grupa zakonczyta budowe pawilonu handlowego przy
ul. Torunskiej w Warszawie. Inwestycja dostarczyta catkowitg
powierzchnie najmu wynoszacg 1,1 tys. m2

Wskaznik pustostanéw na 31 marca 2019 roku wyniost 23,1%

(obliczony jako udziat powierzchni niewynajetej w GLA

Struktura nieruchomosci pozostajacych w portfelu wedtug aktualnego
wykorzystania powierzchni

pomniejszonej o powierzchnie przeznaczong na wiasny uzytek
Grupy oraz powierzchnie trwale niewynajmowalng, tj. ze
wzgledéw technicznych lub prawnych niewynajmowang przez
Grupe. Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci
pozostajgcych w portfelu wynosita 164,8 tys. m?, a wskaznik

pustostanéw 7,5%.

Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu

% catosci GLA

H Biurowe
Handlowe

Mieszkaniowe

* pozycja nie obejmuje 16 nieruchomos$ci o nieuregulow anym statusie praw nym

Wynik z najmu**

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku nieruchomosci
znajdujgce sie w portfelu Grupy osiggnety wynik z najmu
w wysokosci 21,1 min PLN, w tym z segmentu nieruchomosci
20,0 min PLN,
przeznaczone do optymalizacji 0,9 min PLN, segmentu projekty

pozostajgce w portfelu nieruchomosci

3.1 Akwizycje i dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku Grupa nabyta ok.

13,7 ha gruntdéw w Parzniewie pod Warszawg. Po dniu 31 marca

26

% powierzchni

Biurowe 92%

Handlowe 94%

Mieszkanio

we 100%

Pustostany B Powierzchnia wynajeta

komercyjne — 0,6 min PLN, segmentu projekty mieszkaniowe
-0,0 min PLN, segmentu nieruchomosci na sprzedaz 0,8 min
PLN. Jako nieruchomosci generujace przychody z najmu Grupa
klasyfikuje 90 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 796,0 min
PLN.

2019 roku Grupa podpisata warunkowg umowe sprzedazy
2 dziatek w Pelagii w wojewodztwie todzkim.
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Grupa uregulowata takze stan prawny nieruchomosci potozone;j
w Warszawie przy ul. Kazimierzowskiej 14 iuwzglednita jg
w portfelu  nieruchomosci  Grupy.

Ponadto, w zwigzku

3.2 Kluczowe projekty deweloperskie

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty deweloperskie w
celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywow, ktore
zapewnig stabilne zrédio przychodéw w diugoterminowej

perspektywie.

* Warto$¢ godziwa, o ktoérej mowa w treSci Sprawozdania
Zarzgdu pkt. 3, nie uwzglednia wyceny z tytutu zastosowania
MSSF 16. Szczegdtowe informacje dotyczgce wplywu
zastosowania MSSF 16 zostaty zaprezentowane w Cze$ci A.

4. Dzialalnos$¢ Grupy Kapitatowej

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

restrukturyzacje swojego portfela nieruchomosci obejmujaca:

v' optymalizacje wykorzystania nieruchomosci

przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

v modernizacie i przebudowe niektérych istniejgcych

nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych

niezabudowanych dziatek gruntu,

v' stopniowag 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 handlowej,

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 sktad nieruchomosci biurowych
wchodzg budynki biurowe klasy A, B i C, nieruchomosci
mieszkaniowe i wille wykorzystywane jako powierzchnie biurowe
oraz placéwki dyplomatyczne. Grupe odbiorcow segmentu
powierzchni biurowych stanowig przedsigbiorstwa krajowe, jak

i z kapitatem zagranicznym.

Powierzchnie handlowe. Grupa dysponuje gtéwnie niewielkimi
powierzchniami handlowymi w pasazach ustugowo-handlowych,
w Centrum Handlowym Bartycka 26 w Warszawie oraz
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z zakonczeniem inwestycji przy ul. Torunskiej w Warszawie,

Grupa wydzielita jg jako odrebng nieruchomos¢ biznesowa.

Zgodnie ze Strategia Grupa Kapitatowa prowadzi réwniez

projekty  deweloperskie ~w  sektorze mieszkaniowym

Z przeznaczeniem na sprzedaz.

punkt 3.1. “Zastosowanie MSSF 16 Leasing” niniejszego raportu
kwartalnego.
** Wynik z najmu nie uwzglednia zastosowania MSSF 16.

nieruchomosci mieszkaniowe i mniej rentowne
nieruchomosci komercyjne, a takze niektére nieruchomosci

gruntowe.

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

nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

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

mieszkalnych,

v'  dziatalno$¢ hotelowg — $wiadczenie ustug hotelowych

i gastronomicznych.

pawilonami zrealizowanymi w formule BTS. Oferta skierowana
jest zaréowno do duzych sieci handlowych, jak i do matych

i Srednich przedsigbiorcow.

Powierzchnie logistyczne. Najwiekszg podazg powierzchni
magazynowych Grupa dysponuje obecnie w parku logistycznym
w podwarszawskim Parzniewie oraz w Porcie Rybackim w Gdyni
obstugujac i kierujgc swa oferte gtéwnie przewoznikom morskim.
W pozostatych lokalizacjach sg to $redniej wielkos$ci powierzchnie
wykorzystywane czesto przez najemcéw biurowych i handlowych
jako powierzchnie dodatkowe niezbedne do prowadzenia

dziatalnosci.

Powierzchnie mieszkaniowe i inne. W skfad nieruchomosci
mieszkaniowych wchodzag wille, gtdwnie wykorzystywane jako
rezydencje misji dyplomatycznych oraz mieszkania i budynki
réwniez nieruchomosciami

mieszkalne. Grupa dysponuje

wykorzystywanymi na prowadzenie dziatalnosci edukacyjne;.
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4.2 Deweloperski rynek mieszkaniowy

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa isprzedaz

nieruchomosci mieszkalnych. Grupa przygotowuje nowe projekty
mieszkaniowe.

Nowe projekty beda realizowane w réznych segmentach

budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym.
4.3 Rynek hotelowy
Grupa prowadzi dziatalnos¢ hotelowg w trzech

nieruchomosciach: Hotel Zgoda, Hotel Wilanow w Warszawie

oraz podwarszawski Osrodek Lipowy Przylgdek. Grupa

5. Sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej

W | kwartale 2019 roku obserwowano duze zainteresowanie
najemcow powierzchnig biurowg we wszystkich klasach
powierzchni, skutkujgcy kolejnym zmniejszeniem wskaznika

pustostanéw przy stabilnej polityce cenowej stawek czynszu.

EBITDA (wynik z dziatalnosci
o amortyzacje) wyniosta w | kwartale 2019 roku 20,3 min PLN

operacyjnej skorygowany

i byta wyzsza 0 4,9 min PLN (32%) wzgledem ubiegtego kwartatu.

Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiane wartosci

godziwej nieruchomosci i wynik na ich zbyciu, odpisy

5.1 Gléwne czynniki majace wplyw na osiagniety zysk

Gtéwne czynniki, ktore miaty wptyw na wyniki finansowe

i operacyjne Grupy w okresie 3 miesiecy 2019 roku oraz ktore

bedg miaty wptyw na wyniki w kolejnym kwartale:

1. Czynniki zewnetrzne:  makroekonomiczne, prawne,

rynkowe, itp. majace 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 pustostanédw na

nieruchomosciach nalezgcych do Grupy,

28

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

w najwiekszych miastach Polski.

przygotowuje rowniez realizacje projektu hotelowego Marriott

Moxy oraz Residence Inn w Warszawie.

aktualizujgce wartos$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach
trwatych, odszkodowanie za wywlaszczenie nieruchomosci,
zmiang rezerwy na odszkodowania w  dziatalnosci
deweloperskiej) wyniosta 14,7 min PLN i byta wyzsza o 6,1 min

PLN (71%) wzgledem ubiegtego kwartatu.

Na dzien 31
145 osaob.

marca 2019 roku Grupa zatrudniata

v' koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane
wysokoscig stop procentowych,
v' zmiany kursu euro wzgledem zlotego.
2. Czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy przez
plany dziatania, realizacje celoéw; w tym:
poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,
poziom kosztéw administracyjnych,
modernizacje i przebudowa niektérych nieruchomosci,
realizacja nowych projektow,

sprzedaz nieruchomosci,

AN NN Y N N

podatek dochodowy.
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5.2 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

» Aktywa

Pozostate (171,3m}:
naleinoici
publicznoprawne (10,6m),
pozostaie naleinosc
(29,3m), aktywa ztyt.
odroczonego podatku
dochodowego (53,6m),
inwestycje w IV {12,5m),
rzeczowe aktywa trwate
inne niz nieruchomoéci
(10,8m), inne {53,5m)

Srodki pienigine [114,3m)

Mieruchomosci
deweloperskie (131,6m)

Nieruchomosci w
rzeczawych aktywach
trwatych (45,6m)

Nieruchomosci
inwestycyjne (2 320,7m)

Pozostate (173,8m):
naleinoéci publicznoprawne
(11,0m), pozostate
naleinosci (29,9m), aktywa
7 tyt_ odroczonego podatku
dachodowegn (55,2m),
inwestycie w IV (13,9m),
rzaczowe akiywr e
inne niz nieruchomodci
{11,0m}, inne {52,8m)

Srodki pisnigine (100,9m)

Nieruchomosci
deweloperskie (162,3m)

Nieruchomosci w
rzeczowych aktywach
trwatych (50,5m)

Mieruchomosc
inwestycyjne (2 603,4m)

2018-12-31 201%-03-31

sktadnik nieruchomosci

inwestycyjne. W okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia

Gtéowny aktywoéw  trwatych to

31 marca 2019 roku ich warto$¢ zwiekszyta sie o 282,7 min PLN
w wyniku:

v'  zastosowania MSSF 16, zgodnie =z ktérym prawo

wieczystego uzytkowania gruntéw stanowi umowe

leasingowg i zwigksza  wartos¢  nieruchomosci

inwestycyjnych o kwote 253,1 min PLN,

v" nabycia nieruchomosci inwestycyjnych (19,5 min PLN),

N

zmiany ich wartosci (1,7 min PLN),

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

v ujecia w aktywach nieruchomosci Kazimierzowska 14
o wartosci 4,3 min PLN w wyniku zmiany jej statusu
prawnego,

v' rozliczenia kosztéw aranzacji (-2,6 min PLN),

Warto$¢ rzeczowych aktywow trwatych zwigkszyta sie
w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2019 roku

0 kwote 5,1 min PLN w zwigzku z:

v’ zastosowaniem MSSF 16 do prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw wykorzystywanych do prowadzonej
dziatalnosci operacyjnej i powigzanych z budynkami
uzytkowanymi przez Grupe na wiasne potrzeby w kwocie

5,1 min PLN,

v nabyciem rzeczowych aktywéw trwatych w kwocie
0,4 min PLN,

v" naliczeniem amortyzacji w kwocie 0,4 min PLN.

Aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego wzrosty

w okresie 3 miesigecy zakonczonym dnia 31 marca 2019 roku

29

Pozostate (134,4m):

rezerwy: na poytki T
wynajmowanych nisruchomasc i
bezumowne korzystanie z nich
{20,4m), naprawy gwarancyjne
{12,8m), iwiadczenia

praco: e (0,4m), odprawy dia
zwalnianych pracownikéw
{0,4m), pozostate (13,9m),
depozyty najemcéw [11,3m),
20bowigzania publicznoprawne
{4,3m), zobowigzania handiowe
[22,5m), kaucje (6,3m), zaliczki
deweloperskie [63,9m), wycena
pochodnych instrumentdw
finansowych (2,5m), pozastate
zobowigzania (2,7m)

Leasing (0,2m)

Zadtuzenie finansowe (528,1m)

Odroczony podatek dochodawry
(22,2m)

Udziaty niekontrolujqce
(27,0m)

Kapitat kontrolujacy
{2 021,0m)

27835

3090,9

Pozostate (213,3m}:

rezerwy: na potytki z
wynajmewanych nieruchomasci
i bezumowne korzystanie z nich

), napravey gwarancyine

(0,4m), pozost
depozyty najemcdw (11,8m),
zobowigzania publicznoprawne
(3,3m), zobowizzania handlowe
(18,4m), zobowigzania
inwestycyjne [1,8m), kaucje
(6,2m), zaliczki deweloperskie
(95,0m}, wycena pochodnych
instrumentéw finansowych
(2,9m), pozostate zobowigzania
(3,5m)

Leasing (266,5m]

Zadtuzenie finansowe (524,7m)

Odroczony podatek dochodowy
(25,3m)

Udziaty niekontrolujace
{27,1m)

Kapitat kontrolujacy
(2022,8)

2018-12-31 201%-03-31

0 1,6 min PLN gtéwnie z tytutu zwiekszenia aktywa utworzonego
w zwigzku z réznicg pomigdzy wartoscig podatkowg a wartoscig

bilansowg nieruchomosci oraz zobowigzan.

Aktywa obrotowe w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia
31 marca 2019 roku zwiekszyly sie o 17,7 min PLN gtéwnie
w efekcie netto:

v' zwiekszenia poziomu zapasoéw o 30,7 min PLN w zwigzku
z budowg deweloperskich projektéw mieszkaniowych
w kwocie 14,2 min PLN oraz zastosowania MSSF 16,

w wyniku ktérego zapasy wzrosty o 16,5 min PLN,
v' wzrostu poziomu naleznosci handlowych o 0,4 min PLN,

zmniejszenia poziomu srodkoéw pienieznych o 13,4 min PLN.

Warto$¢ kapitatow wiasnych przypadajgcych akcjonariuszom
jednostki dominujacej w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31
marca 2019 roku zwiekszyta sie 0 12,6 min PLN, w efekcie

wypracowania zysku netto.

Poziom zobowigzan dlugoterminowych w okresie 3 miesiecy
zakoAczonym dnia 31 marca 2019 roku zwiekszyt sie
0 249,9 min PLN w wyniku:

v' zwiekszenia zobowigzan z tytutu leasingu (250,0 min PLN)

w efekcie zastosowania MSSF 16,

v’ zmniejszenia zadtuzenia z tytutu kredytéw bankowych (3,0
min PLN),

v' zwiekszenia poziomu zobowigzania z tytutu odroczonego
podatku dochodowego (2,5 min PLN),

v’ zwiekszenia poziomu pozostatych zobowigzan

dtugoterminowych (0,4 min PLN).

Poziom zobowigzan krétkoterminowych zwigkszyt sie o 44,8 min

PLN gtéwnie w wyniku netto:
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v zwigkszenia poziomu zaliczek zwigzanych v’ zwiekszenia poziomu rezerw krétkoterminowych (0,5 min
z dziatalnoscig deweloperska (31,1 min PLN). PLN), zmniejszenia poziomu zobowigzan z tytutu podatku
v zwiekszenia poziomu zobowigzan z tytutu leasingu (16,7 dochodowego (0,5 min PLN),
min PLN) w zwigzku z zastosowaniem MSSF 16, v’ zmniejszenia poziomu zobowigzan krétkoterminowych
v zmniejszenia poziomu zobowigzan handlowych (2,6 min Z tytutu kredytow bankowych (0,4 min PLN).
PLN),
5.3 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow
+4,7
. 1 D
- -0,2 519 +0,2
2,3
12,7
9,9
Zysk netto 4Q 2018 Wynik z najmu Wynik z Koszty istracyjne Pozostale przychody i Zmiana wartosci Wynik z dzi. Podatek dochodowy Zysk netto 1Q 2019
dziatalnosci i sprzedazy koszty netto iwynik nazbyciu nier.  finansowej i udziaty
inwestycyjnych wiv
W | kwartale 2019 roku Grupa odnotowata zysk netto na poziomie PLN; zmiany netto odpiséw na naleznosci w kwocie 0,8 min
12,7 min PLN. Wynik byt 0 2,8 min PLN wyzszy niz w IV kwartale PLN; zmiany netto aktualizacji wartosci nieruchomosci
2018 roku gtéwnie w efekcie netto: w rzeczowych aktywach trwatych w kwocie 0,4 min PLN oraz
. ) ) L ) zmiany struktury odliczenia podatku VAT w kwocie 0,9 min
v' wyzszego wyniku z najmu o 5,8 min PLN gtéwnie w wyniku
PLN,
wzrostu przychodéw z najmu o 1,1 min PLN oraz spadku
kosztéw najmu 0 4,7 min PLN, z czego spadek w kwaocie 2,7 v' ujemnej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci (wptyw na
min PLN wynika ze zmiany prezentacji optat za uzytkowanie wynik w | kwartale 2019 roku nizszy o 5,9 min PLN
wieczyste z tytutu zastosowania MSSF 16, w stosunku do IV kwartatu 2018 roku),
v spadku wyniku z pozostatej dziatalnosci o 0,2 min PLN, v' nizszego wyniku z dziatalnosci finansowej o 1,2 min PLN
w poréwnaniu do IV kwartatu 2018 r., gtéwnie w efekcie ujecia w kosztach finansowych prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw w kwocie 2,7 min PLN,
v' poniesienia nizszych kosztéw administracyjnych o 0,5 min ysieg y g
. . 3 Lo wyzszych kosztéw odsetek od kredytow o 0,3 min PLN
PLN w wyniku nizszych kosztéw wynagrodzen i ustug
skompensowanych  dodatni cen instrumentow
doradczych, P 4 a  wycena
finansowych w kwocie 1,8 min PLN,
v' wyzszego o 4,7 min PLN wyniku z pozostatych przychodéw
. , L. . o A v" nizszego o 1,1 min PLN udziatu w zyskach JV,
i kosztéw gtéwnie w efekcie przeniesienia z aktywow
majacych nieuregulowany status prawny w kwocie 4,3 min v' nizszego podatku dochodowego o 0,2 min PLN.

Analiza wynikéw w podziale na segmenty

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 1Q 2019 4Q 2018 1Q 2018
Przychody ze sprzedazy 43,1 43,0 40,4
Koszty dziatalnosci (18,3) (23,8) (19,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 24,8 19,2 211
Koszty administracyjne i sprzedazy 8,9 9.4 (7.7)
Wynik netto ze sprzedazy 15,9 9,8 13,4
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 15 7.4 25
Pozostate przychody 4,8 1,1 1,4
Pozostate koszty 2,3 (3.3) 0.2)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 19,9 15,0 17,1
Amortyzacja 0,4 0,4 0,3
EBITDA 20,3 15,4 17,4
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (1,5) (7,4) (2,5)
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,0 0,4 (0,5)
Zmiana statusu prawnego nieruchomosci (4,3) 0,0 0,0
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,2 0,2 0,0

Skorygowana EBITDA

30
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Wyniki finansowe z najmu 1Q 2019 4Q 2018 1Q 2018
Przychody ze sprzedazy 41,6 40,5 38,6
Koszty dziatalnosci (16,8) (21,5) (18,0)
Wynik brutto ze sprzedazy 24,8 19,0 20,6
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,0) (7,4) (5,7)
Wynik netto ze sprzedazy 18,8 11,6 14,9
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 15 7.4 2,5
Pozostate przychody 4,8 11 1,0
Pozostate koszty (2,1) 1,7) 0,2)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 23,0 18,4 18,2
Amortyzacja 0,1 0,0 0,2
EBITDA 23,1 18,4 18,4
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (1,5) (7,4) (2,5)
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,0 0,4 (0,5)
Zmiana statusu prawnego nieruchomosci (4,3) 0,0 0,0
Skorygowana EBITDA 17,3 11,4 15,4

Przychody Grupy w segmencie najem w | kwartale 2019 roku
wzrosty o 1,1 min PLN w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
Grupa poniosta nizsze o 4,7 min PLN kw/kw koszty utrzymania
nieruchomosci gtéwnie w efekcie zmiany prezentacji optat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci (-2,7 min PLN) oraz nizszych

kosztéw remontéw i konserwacji. Wynik netto ze sprzedazy

w | kwartale 2019 roku wzrést o 7,2 min PLN wzgledem
18,8 min PLN. EBITDA
w segmencie najem wyniosta 23,0 min PLN i byta wyzsza o 4,6 min
PLN kw/kw. Skorygowana EBITDA wyniosta 17,3 min PLN i byta

wyzsza o 5,9 min PLN wzgledem poprzedniego kwartatu.

poprzedniego kwartatu i wyniost

Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej 1Q 2019 4Q 2018 1Q 2018
Przychody ze sprzedazy 0,0 0,5 0,0
Koszty dziatalnosci 0,0 (0,5) 0,0
Wynik brutto ze sprzedazy 0,0 0,0 0,0
Koszty administracyjne i sprzedazy 0,7) (0,6) (0,5)
Wynik netto ze sprzedazy (0,7) (0,6) (0,5)
Pozostate przychody 0,0 0,0 0,1
Pozostate koszty (0,2) (0,1) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (0,9) 0,7) (0,4)
EBITDA (0,9) 0,7) (0,4)
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,2 0,2 0,0
Skorygowana EBITDA (0,7) (0,5) (0,4)

W | kwartale 2019 roku w segmencie dziatalno$ci deweloperskiej

Grupa ponosita koszty administracyjne zwigzane

z przygotowywaniem projektow deweloperskich w kwocie 0,7 min

PLN oraz zawigzata rezerwe na naprawy gwarancyjne

i odszkodowania w kwocie 0,2 min PLN.

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci 1Q 2019 4Q 2018 1Q 2018
Koszty dziatalnosci (1,5) (1,8) (1,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,0 0,2 0,5
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,0) (0,1) (0,0)
Wynik netto ze sprzedazy 0,0 0,1 0,5
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,0 0,1 0,5
Amortyzacja 0,1 0,1 0,1
EBITDA 0,1 0,2 0,6
Skorygowana EBITDA 0,1 0,2 0,6

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 dochodéw 1Q 2019 4Q 2018 1Q 2018
Koszty administracyjne i sprzedazy (2,2) 1,3) (1,5)
Wynik netto ze sprzedazy 2,2) 1,3) 1,5)
Pozostate przychody 0,0 0,0 0,3
Pozostate koszty (0,0) 1,5) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 2,2) (2,8) 1,2)
Amortyzacja 0,2 0,3 0,0
EBITDA (2,0) (2,5) 1,2)
Skorygowana EBITDA (2,0) (2,5) 1,2)

Poza opisanymi wynikami segmentéw operacyjnych, na wynik

Grupy z dziatalnosci operacyjnej w analizowanym okresie miaty

wptyw koszty administracyjne jednostki dominujgcej petnigcej role

spotki holdingowej. Koszty te z punktu widzenia biznesowego nie

sg alokowane do segmentéw operacyjnych.

5.4 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptywoéw pienigznych

Przeptywy pieniezne za okres 3 miesigecy zakonczony 31 marca 2019 roku

Przeplywy z dzialalnosci operacyjnej: + 26,4 min PLN

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej: -22,2 min
PLM

Przeptywy z dz. finansowej: -17,6 min PLN

+9,2
+2,5
ﬁ 12,6 L] 2 +0,1
_014 ! I
-22,3 4,4 ?
. -4,8
114,3 100,3
31122018 skorgowana Rachunkowoid Raglicoe nie apita Zmiana pozostatych Padatek e achy i e Dok tki Splata kredytow  Splata zobowigean 2 Koszty firanso wania 31.03.2019
EBMDA mbezpieczed i ke i aran Eacji chrotowy 2 kapitalw dachadawy imwest. | nabyde Eytudu e asingu
TEZETWY W drisfalmoici airatawydh mieer. imaest. 2| firian sowegn
drialalroici dewelapersiie) 1]
deweloperskie
1) zmiana stanu zobowigzan, naleznosei | zapastw 2 dzisdainesci db ey
2| netfo nakdady i nabycie niemchomosc inwestycyinych, reczowych akiwdw treafveh, warosel niematenainych i prawnych
W | kwartale 2019 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy Ujemne przeptywy netto 2z dziatalnosci inwestycyjnej

netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 26,4 min PLN,
ktore wynikaty z nastepujacych zdarzen:

v’ wypracowania dodatniej skorygowane;j EBITDA
w kwocie 14,7 min PLN,
v' rozliczenia  poniesionych wydatkbw na  aranzacje

powierzchni dla najemcéw w kwocie 2,6 min PLN,

v’ zastosowania rachunkowosci zabezpieczen oraz

utworzenia rezerwy na odszkodowania w dziatalnosci
deweloperskiej w kwocie 0,4 min PLN,

v wypracowania 2,5 min PLN dodatnich przeptywow
pienieznych z dziatalnosci deweloperskiej,

v zwiekszenia o 9,2 min PLN pozostatych kapitatow
obrotowych,

v' zaptaty 2,2 min PLN biezacego podatku dochodowego.

5.5 Wskazniki wediug EPRA

Polski Holding Nieruchomosci S.A. jako pierwsza polska spétka
przystapit do europejskiego stowarzyszenia EPRA (European
Public Real Estate Association), ktérego misjg jest promocja,
rozwdj i reprezentowanie europejskiego sektora nieruchomosci
inwestorow

publicznych poprzez najlepsze informowanie

i interesariuszy, promocje najlepszych praktyk oraz spéjnosc

32

w | kwartale 2018 roku w kwocie 22,2 min PLN s3 efektem:

v' poniesionych wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne
w kwocie 21,9 min PLN,

v nabycia rzeczowych aktywéw trwatych i wartosci

niematerialnych i prawnych w kwocie 0,4 min PLN,

v wplywéw z odsetek od depozytow bankowych w kwocie 0,1
min PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci
17,6 min PLN wynikajg ze sptaty zobowigzan z tytutu kredytéw
bankowych w kwocie 6,7 min PLN oraz sptaty zobowigzan
z tytutu leasingu w kwocie 10,9 min PLN, w zwigzku

z zastosowaniem MSSF 16.

i wzmocnienie branzy. EPRA reprezentuje wspdlne stanowisko
wigkszosci europejskich spétek notowanych na rynkach

finansowych, ktére zarzgdzajg nieruchomosciami oraz

szczegodlnie wspiera rozwoj tych, ktére posiadajg w swoim
portfelu nieruchomosci komercyjne. W stowarzyszeniu EPRA

dziata specjalny komitet, w skifad ktérego wchodzag dyrektorzy
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finansowi, gtéwni inwestorzy i doradcy spoétek zrzeszonych,
ktéry analizuje zagadnienia sprawozdawczosci finansowej
oddziatujgce na

rynek nieruchomosci oraz podejmuje

odpowiednie dziatania przed Radg Miedzynarodowych
Rada

Rachunkowosci Finansowej w celu wypracowania jednolitych

Standardow  Finansowych  oraz Standardow

standardéw sprawozdawczych.

Wynik wedlug EPRA*

Wskaznik wynik wedlug EPRA przedstawia informacje istotne
z punktu widzenia akcjonariuszy na temat operacyjnej aktywnosci
generowanej przez portfel nieruchomosci, bedacy w posiadaniu

spofki.

3 miesiagce zakonczone

31 marca 2019 31 marca 2018

Wynik netto segmentu najem 15,9 14,0
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (1,5) (2,5)
Wycena instrumentéw finansowych 0,3) 0,5
Odroczony podatek dochodowy od powyzszych korekt 0,4 0,4
Korekty w zwigzku z JV (0,8) (1,1)

Wynik netto segmentu najem wediug EPRA 13,7 11,3

Liczba akcji 46 826 876 46 814 672

Wynik netto segmentu najem wedtug EPRA na 1 akcje 0,29 0,24

EPRA NAV i EPRA NNNAV

Celem wskaznika EPRA NAV jest przedstawienie wartosci
godziwej aktywow netto w diugoterminowej perspektywie.

Wskaznik EPRA NNNAV ma z kolei na celu skorygowanie

wskaznika EPRA NAV o te pozycje aktywow i pasywoéw, ktore

w EPRA NAV s3 ujete w innej wartosci niz godziwa.

31 marca 2019 31 marca 2018

Aktywa netto segmentu najem przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujgcej 19111 1907,8
Przeszacowanie nieruchomo$ci inwestycyjnych w rzeczowych aktywach trwatych do 54 37
warto$ci godziwej ’ ’

Wartosé godziwa instrumentéw finansowych (0,3) 0,6
Podatek odroczony 25,3 20,8
EPRA NAV 19415 1932,9
Liczba akcji 46 826 876 46 814 672
EPRA NAV na 1 akcje 41,46 41,29
Warto$é godziwa instrumentéw finansowych 0,3 (0,6)
Warto$¢ godziwa zadtuzenia 0,0 0,1)
Podatek odroczony (25,3) (20,8)
EPRA NNNAV 1916,5 19114
Liczba akcji 46 826 876 46 814 672
EPRA NNNAV na 1 akcje 40,93 40,83

* EPRA Public

www.epra.com) reprezentuje wspolne stanowisko wiekszosci

(European Real Estate Association,
europejskich spotek notowanych na rynkach finansowych, ktére
zarzgdzajg nieruchomosciami oraz szczegdlnie wspiera rozwoj
tych, ktére posiadajg w swoim portfelu nieruchomosci
komercyjne. EPRA powotata komitet, w sktad ktérego wchodzg

dyrektorzy finansowi, gtéwni inwestorzy i doradcy spotek

6. Dzialalnos¢ operacyjna i inwestycyjna

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty deweloperskie
w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywow, ktoére
zapewnig stabilne Zrédlo przychodéw w diugoterminowe;j

perspektywie.

zrzeszonych, ktory analizuje zagadnienia sprawozdawczo$ci
finansowej oddziatujgce na rynek nieruchomosci oraz
Radag

Miedzynarodowych Standardéw Finansowych oraz Radg

podejmuje odpowiednie dziatania przed
Standardéw Rachunkowo$ci Finansowej w celu wypracowania
jednolitych standardéw sprawozdawczych. Ponizej Grupa

zaprezentowata wybrane wskazniki opracowane przez EPRA.

Zgodnie ze Strategia Grupa Kapitalowa prowadzi réwniez

projekty deweloperskie w sektorze mieszkaniowym

Z przeznaczeniem na sprzedaz.
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Kluczowe projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Kapitatowa

1. Projekty zrealizowane 2. Projekty w realizacji

Projekt Handlowy Ski team (Warszawa)

W pierwszym etapie inwestycji handlowo-ustugowo-komercyjnym na terenie
warszawskiej Biatoteki zostat zrealizowany pawilon handlowy o powierzchni
1100 mkw. W styczniu 2019 r. zakonczono budowe i przekazano budynek do
uzytkowania. Inwestycja zostata zakonczona przed planowanym terminem.
Inwestycja w formule BTS zostata realizowana dla polskiej sieci sklepow

sportowych.

Projekty w realizacji

Marina Yacht Park, Molo Rybackie (Gdynia)

Zrealizowano i oddano do uzytkowania pierwsza cze$¢ inwestycji Yacht Park
zlokalizowanej w nadmorskiej czesci Gdyni, na terenach poprzemystowych,
polegajacej na budowie przystani jachtowej. Marina Yacht Park posiada 120
miejsc cumowniczych z dostgepem do wody i prgdu oraz doskonale przegotowang
infrastrukture. Gteboko$¢ mariny pozwala na przyjecie jednostek o zanurzeniu do

8 metrow.

Projekty w realizacji

VIS A VIS WOLA, Prymasa Tysiaclecia 83 (Warszawa)
Pierwszy etap inwestycji mieszkaniowej realizowany na warszawskiej Woli
dostarczy na rynek 213 nowoczesnych mieszkan o powierzchni uzytkowej ok. 12
000 mkw. PUM oraz lokale ustugowe w parterach budynkéw W pazdzierniku 2017
roku Generalny Wykonawca - Mostostal Warszawa S.A. rozpoczat prace budowlane
dla | etapu inwestycji oraz rozpoczeto sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych
inwestycji. Inwestycja zostata sprzedana w ponad 96%. Planowany termin

zakonczenia inwestycji IV Q 2019 r.

Drugi etap inwestycji dostarczy na rynek 253 nowoczesnych o powierzchni
uzytkowej ok. 13 500 mkw. PUM w wigkszosci dwustronnych, z balkonami,
z ogrodkami oraz lokalami ustugowymi w parterach budynkéw. W pazdzierniku 2018
roku Generalny Wykonawca - Mostostal Warszawa S.A. rozpoczat prace budowlane
rozpoczeto budowe oraz sprzedaz Il etapu inwestyc;ji.

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. W grudniu 2017 roku wybrany zostat
Generalny Wykonawca, rozpoczeto prace budowlane.. Prowadzona jest sprzedaz
apartamentéw, pierwszych czterech budynkéw A, B i C oraz D tj. 93

apartamentow.

Projekty w realizacji

Parzniew Logistics Center (Parzniew k. Pruszkowa)

Grupa realizuje projekt magazynowy we wspétpracy z partnerem (Hillwood). W 2018
roku zakonczono prace budowlane budynku B i C o tgcznej powierzchni 25 000
mkw. Dotychczasowy poziom najmu dla trzech etapéw wynosi 100%. W |l kwartale
2018 roku rozpoczeto budowe IV etapu inwestycji (budynek D). Docelowa wielko$é
parku logistycznego bedzie wyniosta ok 55 000 mkw. GLA.

7. Projekty w przygotowaniu

Swietokrzyska 36 (PHN Tower) (Warszawa)

W miejscu nieruchomosci przy ul. Swietokrzyskiej 36 o powierzchni ok. 0,6 ha,
planowana jest budowa nowoczesnego wysokosciowego obiektu biurowego klasy A
o tgcznej powierzchni GLA okoto 40 000 mkw. Uzyskano pozwolenie na budowe.
Trwa procedura wytonienia Generalnego Wykonawcy dla inwestycji. Planowane
rozpoczecie prac budowlanych 2 Q 2019 r.

9. Projekty w przygotowaniu

Intraco Prime, Stawki 2 (Warszawa)

Przed biurowcem Intraco planowane jest wybudowanie nowoczesnego obiektu
biurowego w standardzie klasy A, o powierzchni GLA okoto 13 000 mkw. Trwa

procedura uzyskiwania pozwolenia na budowe. Rozpoczeto procedure wytonienia
Generalnego Wykonawcy inwestycji.

11. Projekty w przygotowaniu

Mtoda Biatoteka, Geodezyjna (Warszawa)

Na warszawskiej Biatotece Grupa planuje budowe osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o tgcznej powierzchni PUM ok. 29 550 mkw. (ok. 511 mieszkan)
realizowang w trzech etapach. Trwa procedura uzyskiwania pozwolenia na budowe.

Rozpoczegcie inwestycji planowane jest w 2019 roku.

Swiebodzin Logistics Center (Swiebodzin)

Grupa realizuje projekt magazynowy we wspétpracy z partnerem (Hillwood).
W marcu 2019 roku rozpoczeto prace budowlane budynku magazynowego
z czescig biurowa o tgcznej powierzchni 10 500 mkw. Poziom najmu dla inwestyciji
wynosi 100%. Zakonczenie inwestycji planowane jest [IVQ2019 roku.

8. Projekty w przygotowaniu

Marina Office, Hryniewieckiego 10 (Gdynia)

Projekt realizowany bedzie na terenie Molo Rybackiego w Gdyni, w sasiedztwie
skweru Kosciuszki. Inwestycja zaktada realizacje trzech obiektéw biurowych
w standardzie klasy A. o powierzchni najmu okoto 27 000 mkw. Trwa procedura
uzyskiwania pozwolenia na budoweg. Prowadzone jest postgpowanie majgce
wytoni¢ Generalnego Wykonawce inwestycji.

10. Projekty w przygotowaniu

Prymasa Tysiaclecia (Biurowiec) (Warszawa)

Trzeci etap inwestycji na warszawskiej Woli zaktada realizacje projektu biurowego
klasy A o powierzchni najmu ok. 15 000 mkw. z lokalami ustugowymi na
pierwszych dwéch kondygnacjach nadziemnych. Trwa procedura uzyskiwania

pozwolenia na budowe.
12. Projekty w przygotowaniu

Projekt Hotelowy (al. Wilanowska) (Warszawa)

Na nieruchomosci przy al. Wilanowskiej 372 planowana jest budowa obiektow
hotelowych o tgcznej powierzchni GLA ok. 23 000 mkw. Realizacja projektu
zaktada potgczenie dwéch marek miedzynarodowej sieci hotelowej Marriott
International - designerskiego konceptu MOXY z cze$cig apartamentowg
RESIDENCE INN. Prowadzone jest postepowanie na wyboér Generalnego
Wykonawcy inwestycji.
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Grupa Kapitatowa PHN ma obecnie w budowie 3 projekty = Dobre perspektywy rozwoju rynku biurowego zachecajg Grupe do
mieszkaniowe z 601 mieszkaniami w Warszawie i Gdyni. rozpoczynania kolejnych projektéw. Grupa zakonczyta realizacje

W przygotowaniu obecnie znajduje sie 1 projekt mieszkaniowy  inwestycji w formule BTS w Lewandowie. W trakcie realizacji jest

w Warszawie, z zaplanowanymi 174 mieszkaniami. inwestycja Marina Yacht Park, ktéra juz od kwietnia 2019 r.

s Planowany rozpoczeta prace i mozliwos¢ cumownia 120 jednostek

Projekt _Liczba umow PUM (tys. termin ptywajacych. W przygotowaniu sg rowniez kolejne inwestycje
mieszkan przedwste m2) zakonczeni

pnych abudowy w Warszawie i Gdyni dla ktorych prowadzona jest procedura

uzyskiwania pozwolenia na budowe. Inwestycje w formule joint

W TRAKCIE REALIZACJI

Vis a'Vis | Wola. venture Grupa zrealizowata w Parzniewie 3 hale magazynowe,

Warszawa 213 204 12 160 3Q2019

ktorych obecne wynajecie wynosi ok. 100%.

Yacht Park, Gdynia 135 64 9 540 4Q2019
- - . ‘- . GLA (tys. . Udziat w
" Nieruchomosé Miasto Obtozenie s
Vis aVis Il Wola 253 124 13 060 302020 m?) projekcie
Warszawa .
RAZEM 601 392 34 760 INWESTYCJE UKONCZONE
A 0, 0,
PLANOWANE DO ROZPOCZECIA Lewandéw Warszawa 11 100% 100%
i W TRAKCIE REALIZACJI
w;’ii:v'\zmeka : 174 9720 1Q2021
Marina Yacht Park ~ Gdynia ey 100% 100%
RAZEM 427 9720 |
PLANOWANE DO ROZPOCZECIA
PHN Tower Warszawa 37
Marina Office Gdynia 27
Al. Wilanowska Warszawa 15,5

INWESTYCJE JOINT VENTURE

Parzniew Logistic
Center
Swiebodzin
Logistic Center

Parzniew 40 100% 50%

Swiebodzin 10,5 100% 50%

7. Informacje o podmiotach powigzanych

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

na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 3 miesigcy 2019 roku oraz 2018 roku w Grupie nie
wystapity 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 3 miesiecy 2019 roku oraz 2018 roku, osobom Na dzien 31 marca 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku nie
zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim spotki wystepujg pozyczki udzielone przez spdtki z Grupy osobom
z Grupy nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwaranc;ji zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim.

i poreczen oraz nie zawarto z nimi innych uméw zobowigzujgcych
pore v Fuacy W okresie 3 miesiecy 2019 roku Grupa nie zawierata istotnych

do $wiadczen na rzecz spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. N ) ) . . ) )
transakcji z osobami zarzgdzajgcymi i nadzorujgcymi oraz ich

i jednostek z ni i h.
i jednostek z nig powigzanycl bliskimi.

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

Na dzien 31 marca 2019 roku oraz na dzien sporzgdzenia postepowania arbitrazowego lub organem administracji
niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy nie toczyly sie publicznej, ktorych wartos¢ jednostkowa lub tgczna stanowitaby
postepowania przed sadem, organem wiasciwym dla co najmniej 10% kapitatéw wtasnych jednostki dominujace.

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

Grupa w toku prowadzonej dziatalnosci gospodarczej prowadzi Gtéwnymi rodzajami ryzyk finansowych, na ktére narazona jest
biezacy monitoring i ocene ryzyka oraz podejmuje dziatania Grupa w ramach prowadzonej dziatalnosci sa:

majace na celu minimalizacje ich wptywu na sytuacje finansowa.
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v" ryzyko rynkowe: ryzyko zmian kurséw walutowych oraz Szczegotowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym w

ryzyko zmian stop procentowych, szczegolnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest Grupa
v ryzyko plynnosci i kredytowe. ujeto w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2018 rok
w nocie 5 oraz Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Grupy

Kapitatowej za 2018 rok w nocie 9.

10. Pozostate informacje

10.1 Dywidendy

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania za | kwartat 2019
roku nie zostata przedstawiona rekomendacja Zarzadu Spotki

w sprawie podziatu zysku za 2018 rok.

10.2 Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby gtoséw na
walnym zgromadzeniu

Struktura akcjonariatu PHN S.A. na dzien 22 maja 2019 roku i na dzien 19 marca 2019 roku

22 maja 2019 roku 19 marca 2019 roku
Liczba akcji % akcji Liczba akcji % akcji
Skarb Panstwa 32 655 617 69,73% 32 655 617 69,73%
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 4 647 982 9,93% 4 647 982 9,93%
Nationale-Nederlanden OFE 2879 184 6,15% 2879 184 6,15%
Pozostali 6 646 093 14,19% 6 646 093 14,19%
RAZEM 46 828 876 100,00% 46 828 876 100,00%
Na podstawie sprawozdan rocznych opublikowanych przez Allianz Polska (0,97% liczby akcji), OFE AXA (0,85% liczby akcji).
otwarte fundusze emerytalne wedtug stanu posiadania na dzien tacznie Skarb Panstwa, otwarte fundusze emerytalne oraz
31 grudnia 2018 roku ustalono, ze do mniejszo$ciowych towarzystwa funduszy inwestycyjnych posiadajg 96,35% liczby
akcjonariuszy zaliczy¢é mozna nastepujgce otwarte fundusze akcji Spotki, wobec czego drobni akcjonariusze Spoétki posiadajg
emerytalne: OFE PZU Ziota Jesien (3,10% liczby akcji), OFE tacznie 6,35% liczby akcji Spotki.

MetLife (2,87% liczby akcji), Aegon (1,12% liczby akcji), OFE

10.3 Akcje jednostki dominujacej w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

Na dzien 17 maja 2019 roku, wedtug uzyskanych potwierdzen, akcji Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz akgcji
osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadaty akcji jednostki i udziatéw spotek zaleznych w posiadaniu oséb zarzadzajgcych
dominujgcej oraz akcji i udziatéw jednostek zaleznych. W okresie i nadzorujgcych nie ulegta zmianie.

od dnia 12 marca 2019 roku do dnia 17 maja 2019 roku liczba

10.4 Informacja o udzieleniu przez Spoétke lub jednostki zalezne poreczen kredytéw lub udzieleniu gwarancji — fagcznie jednemu
podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli faczna wartos¢ istniejacych porgczen lub gwarancji stanowi

réwnowartos¢ co najmniej 10% kapitatow wiasnych Spétki

W okresie 3 miesigcy 2019 roku Polski Holding Nieruchomosci warto$¢ poreczen lub gwarancji stanowi réwnowarto$¢ co
S.A. i jednostki zalezne nie udzielity poreczen kredytow, najmniej 10% kapitatéw wtasnych Jednostki Dominujace;.

gwarancji innemu podmiotowi lub jednostce zaleznej, gdzie

10.5 Stanowisko Zarzagdu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok

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

Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2019 roku

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 0,9 0,9
Wartosci niematerialne 0,6 0,7
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych 5,4 5,4
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,9 1,0
Udziaty w jednostkach zaleznych 1752,7 17329
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 214,6 232,0
Aktywa trwate razem 1975,1 1972,9
Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 2,3 1,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,1 0,0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9,1 2,4
Aktywa obrotowe razem 11,5 3,4
Aktywa razem 1986,6 1976,3
Zobowiagzania kréotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (5,5) (5,5)
Krétkoterminowe zadtuzenie (29,5) (29,5)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,0 (0,5)
Rezerwy krétkoterminowe (0,4) (1,4)
Zobowiagzania krotkoterminowe razem (35,4) (36,9)

Zobowiagzania dtugoterminowe

Diugoterminowe zadtuzenie 0,1) (0,1)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1,4) 1,2)
Rezerwy dtugoterminowe 0,1) (0,1)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (1,6) 1,4)
Zobowigzania razem (37,0) (38,3)
Kapitaly

Kapitat podstawowy 46,8 46,8
Nadwyzka ceny emisyjnej nhad hominalng 1753,3 1753,3
Pozostate kapitaty zapasowe 106,7 106,7
Niepodzielone zyski zatrzymane 42,8 31,2
Kapitat wtasny ogétem 1949,6 1938,0
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Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2019 31 marca 2018
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 9,5 9,6
Koszt wlasny podstawowej dziatalnos$ci operacyjnej (7,4) (7,2)
Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych 9,8 2,4
Dywidendy 0,0 0,0
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 11,9 4,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (2,2) (1,5)
Pozostate przychody 0,2 0,3
Pozostate koszty (0,0) 0,0
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 9,9 3,6
Przychody finansowe 2,7 2,5
Koszty finansowe (0,5) 0,0
Zysk netto z dziatalnosci finansowej 2,2 2,5
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 12,1 6,1
Podatek dochodowy (0,5) (0,5)
Zysk (strata) netto 11,6 5,6
Catkowite dochody ogétem 11,6 5,6
podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje 0,25 PLN 0,12 PLN

Sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wlasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

Nadwyzka ceny  Pozostate Niepodzielone

Kapitat A . ; Kapitat

emisyjnej nad kapitaty zyski
podstawowy . razem

nominalng zapasowe zatrzymane
Stan na 1 stycznia 2019 roku 46,8 1753,3 106,7 31,2 1938,0
Zysk netto za okres 11,6 11,6
Catkowite dochody ogétem za okres 11,6 11,6
Stan na 31 marca 2019 roku 1753,3 1 949,6
Stan na 1 stycznia 2018 roku 46,8 1753,2 93,8 25,6 1919,4
Zysk netto za okres 5,6 5,6
Catkowite dochody ogétem za okres 5,6 5,6
Stan na 31 marca 2018 roku 46,8 1753,2 93,8 31,2 1925,0
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

3 miesiace zakonczone

31 marca 2019 31 marca 2018

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk przed opodatkowaniem 12,1 6,1
Korekty przeplywéw z dziatalnosci operacyjnej (15,0) (6,5)
Amortyzacja 0,2 0,1
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych (10,1) (2,4)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej 2.4 24
Koszty finansowania 0,2 0,0
Zmiana kapitatu obrotowego (2,2) 1,8)
Podatek dochodowy zaptacony 0,7 0,0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2,9) (0,4)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy razem 21,0 14,0
Instrumenty finansowe 20,0 11,9
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 1,0 2,1

Wyptywy razem (11,2) (9,6)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,1) 0,2)
Pozyczki (1,2) (9.4)
Nabycie udziatéw w jednostkach zaleznych (10,0) 0,0

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 9,8 4.4

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wplywy razem 0,0 0,0
Wyplywy razem 0,2) 0,0

Kredyty 0,2) 0,0
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 0,2) 0,0
Przeplywy pienigzne netto 6,7 4,0

Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych, w tym: 6,7 4,0
Srodki pieniezne na poczatek okresu 2,4 3,2
Srodki pieniezne na koniec okresu 9,1 7,2
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D. Oswiadczenie Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skréconego 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 22 maja 2019 roku.

Tomasz Sztonyk Tomasz Goérnicki Marcin Mazurek

Czionek Zarzadu ds. Zarzadzania Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji Prezes Zarzadu
Aktywami Nieruchomosciowymi
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