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Szanowni Panstwo,

w imieniu Zarzadu Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. mam zaszczyt przekaza¢ Panstwu Jednostkowy Raport Roczny
Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oraz Skonsolidowany Raport Roczny Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu
Nieruchomosci S.A., w ktérych przedstawiliSmy nasze wyniki finansowe i najwazniejsze osiagniecia w 2019 roku.

W 2019 roku spétka odnotowata bardzo dobre wyniki finansowe, jednak w obliczu narastajgcych zagrozeh zwigzanych z
globalnym rozprzestrzenianiem sie wirusa COVID-19, Polski Holding Nieruchomosci S.A. podjgt dziatania majace
zminimalizowac¢ jego negatywny wplyw na biezgcg dziatalnos¢ Spotki. RozpoczeliSmy intensywne prace analityczne
dotyczace dtugofalowego wplywu globalnej pandemii na funkcjonowanie spoitki. Przygotowujac przedmiotowg analize,
bierzemy pod uwage takze informacje od Komisji Nadzoru Finansowego, zgodnie z ktérg emitenci powinni zapewnic
przejrzystos¢ informacji dot. faktycznego i potencjalnego wptywu koronawirusa COVID-19 na ich dziatalnos$c.

Intencjg podejmowanych obecnie przez nas dziatan jest jak najlepsze przygotowanie Spétki do funkcjonowania w trudnej
sytuacji rynkowej oraz utrzymanie Spotki w dobrej kondycji finansowej tak w 2020 jak i 2021 roku. Zdajemy sobie sprawe,
ze narastajgce turbulencje zaréwno na rynku globalnym, jak i krajowym przynie$¢ mogg spadki popytu i konsumpciji,
przerwanie tancucha dostaw, a w efekcie spowolnienie gospodarcze. Przetozy¢ sie to moze w dtuzszym terminie na
ograniczenie zaméwien na ustugi budowlane i wynajem powierzchni komercyjnych, obnizenie cen nieruchomosci, jak i
tymczasowe wstrzymanie realizacji projektow. Ze wzgledu na bezprecedensowg sytuacje, trudno jest w tej chwili
przesadzic, jak gteboki bedzie wptyw pandemii na dziatalno$¢ naszej Spotki.

Za nami jednak dobry rok peten ambitnych i interesujgcych projektéw inwestycyjnych. Udato nam sie umocni¢ nasza
pozycje rynkowg we wszystkich kluczowych segmentach, jak réwniez poprawi¢ wyniki finansowe. Portfel naszej Grupy
obejmuje obecnie 152 aktywa nieruchomos$ciowe o tgcznej wartosci 2,9 mild zt. Plasuje nas to w czotéwce najwigekszych
firm rynku nieruchomosci w Polsce. Celem strategicznym naszych dziatan pozostaje wzrost wartosci spotki i poprawa
efektywnosci Grupy.

W minionym roku znaczgco zwigkszyliSmy inwestycje na komercyjnym rynku nieruchomosci. RozpoczeliSmy budowe
naszej flagowej inwestycji — 155-metrowego kompleksu biurowo-handlowego SKYSAWA, potozonego w $cistym centrum
Warszawy, przy ul. Swietokrzyskiej 36. Budynek o powierzchni 40 tys. mkw. bez watpienia ma szanse staé sie jedng z
wizytowek stolicy i kluczowym punktem na mapie architektonicznej miasta. Inwestycja zyskata juz uznanie
miedzynarodowych ekspertow — budynek A wchodzacy w sktad kompleksu znalazt sie wsrdd pieciu europejskich inwestyciji
nominowanych do prestizowej nagrody BREEAM Awards 2020 w kategorii ,Commercial Projects — Design Stage Award”.
W konkursie wyrdzniane sg projekty wyznaczajgce standardy w zakresie rozwigzan proekologicznych i zrownowazonego
budownictwa. Do realizowanych przez nasza Grupe inwestycji na rynku budownictwa biurowego dotgczg trzy kolejne
znaczace projekty — nowoczesny kompleks Marina Office w nadmorskiej czesci Gdyni oraz dwa budynki klasy A w
Warszawie — INTRACO Prime oraz budynek przy al. Prymasa Tysigclecia.

Nasza Grupa znaczaco umacnia réwniez pozycje na dynamicznie rozwijajgcym sie rynku mieszkaniowym. W ubiegtym roku
kontynuowali$my budowe unikatowego kompleksu apartamentéw Yacht Park w Gdyni oraz osiedla mieszkaniowego VIS A
VIS na warszawskiej Woli. Sprzedaz mieszkan w obydwu inwestycjach jest na bardzo zadowalajgcym poziomie — w ramach
pierwszego etapu inwestycji VIS A VIS WOLA sprzedanych zostato 100 proc. mieszkan. W ramach drugiego etapu,
sprzedanych lub zarezerwowanych zostato 97 proc. lokali. W inwestycji Yacht Park sprzedanych lub zarezerwowanych
zostato 3/4 dostepnych apartamentéw. Do realizowanych przez Grupe projektdw mieszkaniowych dotgczg kolejne.

Jesli chodzi o segment budownictwa logistycznego kontynuowalismy w 2019 roku wspétprace ze spétkg Hillwood Polska.
Wspdlnie zrealizowaliSmy czwarty etap inwestycji magazynowej Hillwood&PHN Pruszkéw, jak rowniez budowe hali
magazynowej w Swiebodzinie, ktéra powstata w formule BTS (built to suit) dla firmy Moto-Profil, jednego z najwigkszych
dystrybutoréw czesci i akcesoriéw motoryzacyjnych.

Obszarem naszej dziatalnosci, w ktérym chcemy umacniaé naszg pozycje, jest rynek hotelowy. W marcu 2019 roku
podpisali$my z Polskim Holdingiem Hotelowym i Zarzadem Morskim Portéw Szczecin i Swinoujécie umowe o wspétpracy
przy realizacji budowy nowego obiektu hotelowego w Miedzywodziu na wyspie Wolin. Ponadto, we wspotpracy z Polskim
Holdingiem Hotelowym planujemy realizacje nowoczesnego kompleksu hotelowego przy al. Wilanowskiej w Warszawie.

Nasza intencjg jest zbudowanie mocnej i konkurencyjnej Grupy kapitatowej. Istotnym krokiem w tym kierunku byto
wigczenie w grudniu 2019 roku do naszej Grupy dwdch spotek — PBP Chemobudowa-Krakéw S.A. i katowickiego Centrum
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Biurowego Plac Grunwaldzki S.A. Chemobudowa-Krakéw to spétka z 70-letnig tradycjg, ogromnym potencjatem wzrostu,
zajmujgca sie generalnym wykonawstwem. Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki jest wtascicielem nieruchomosci biurowej w
Katowicach o powierzchni ponad 17 tys. mkw. Dzieki konsolidacji znaczgco zwigkszymy skale naszego dziatania i
poprawimy naszg pozycjg konkurencyjng na krajowym rynku nieruchomosci. Bez watpienia pojawia sie realna szansa
stworzenia silnego, polskiego centrum wiedzy, pomystéw biznesowych i innowacji dla branzy nieruchomosci.

W najblizszych latach planujemy zintensyfikowa¢ program inwestycji w oparciu o atrakcyjne lokalizacje potozone w
Warszawie i jej okolicach, jak rowniez w duzych centrach regionalnych. Istotnym elementem beda réwniez przejecia
istniejgcych nieruchomosci, jak na przyktad zrealizowana w lipcu 2019 roku transakcja nabycia przez naszg Grupe
budynkéw biurowych przy ul. Branickiego w warszawskiej dzielnicy Wilanéw od firmy Polnord. Dzieki nabyciu dwéch
budynkoéw klasy A w ramach projektu ,Wilanéw Office Park” zwigekszyliSmy powierzchnie biurowa pod wynajem o ponad 17
tys. mkw. Biurowce charakteryzujg sie bardzo dobrg lokalizacjg oraz wysokim standardem oferowanej powierzchni —
uzyskaty nowoczesne standardy ekologiczne.

Poprawa efektywnosci operacyjnej oraz intensyfikacja programu inwestycyjnego spotki przetozyta sie pozytywnie na nasze
wyniki finansowe. W 2019 roku zwiekszyliSmy przychody z najmu do 171,9 min PLN z 160,0 min PLN w 2018 roku. Zysk
netto wzrést 44 proc. w poréwnaniu do roku 2018. Na uwage zastuguje rowniez poprawa wyniku EBIDTA, ktory wzrost
blisko dwukrotnie do 119,4 min PLN w poréwnaniu z rokiem wczesniej.

Spotki Skarbu Panstwa sg naszymi naturalnymi partnerami do wspétpracy. W ramach prowadzonych przez nas dziatan
bedziemy stawia¢ na tworzenie partnerstw strategicznych szczegolnie ze spétkami Skarbu Panstwa i podmiotami sektora
publicznego, chcac by¢ dla nich firmg pierwszego wyboru z segmentu nieruchomosci.

W imieniu Zarzadu Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. chcialbym podziekowa¢ wszystkim pracownikom naszej Grupy
za ich ogromne zaangazowanie w realizacje ambitnych planéw rozwojowych.

Podziekowania za zaufanie i wsparcie przy realizacji naszej strategii kieruje rowniez do Rady Nadzorczej i do naszych
Akcjonariuszy. Przed nami rok peten wyzwanh i ciezkiej pracy. Wierze, ze dalszy rozwdj organiczny, silnie wsparty
selektywnymi przejeciami kolejnych aktywow i podmiotéw z branzy, a takze kontynuacja poprawy efektywnosci operacyjnej,
pozwolg nam zwigkszy¢ warto$¢ spotki dla Akcjonariuszy i dalej umacniaé pozycje rynkowg naszej Grupy.

Z powazaniem,

Marcin Mazurek
Prezes Zarzgdu
Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.
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Wybrane dane finansowe

Wybrane jednostkowe dane finansowe

I. Przychody operacyjne

1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Il Zysk (strata) brutto

IV. Zysk (strata) netto

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem

IX. Aktywa

X. Zobowiagzania dtugoterminowe

Xl. Zobowigzania krétkoterminowe

XIl. Kapitat wlasny

XIll. Kapitat zaktadowy

XIV. Liczba akcji (szt.)

XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwykig (PLN / EUR)
XVI. Wartos¢ ksiggowa na jedng akcje (PLN / EUR)

w min PLN

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

39,0
457
51,4
49,9
(0,9)

(75,1)

107,6
31,6

Stan na
31 grudnia 2019

2319,1
161,4

9,1
2148,6
51,0

51 051 249
1,06

42,09

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

38,0
24,5
34,3
31,7

0,0

(17,0)
16,2
(0,8)

Stan na
31 grudnia 2018

1976,3
14

36,9
1938,0
46,8

46 828 876
0,68

41,39

w min EUR

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2018

31 grudnia 2019

9,1 8,8

10,6 5,7

12,0 8,0

11,6 7.4

0,2) 0,0

(17,5) (4,0)

25,0 3,8

7,3 (0,2)

Stan na Stan na
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
544.6 464,1

37,9 0,3

2,1 8,7

504,5 455,1

12,0 11,0

51 051 249 46 828 876
0,25 0,16

9,88 9,72

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku i okres zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku zostaty przeliczone na EUR

wedtug nastepujgcych zasad:

— pozycje aktywow i pasywow - wedtug Sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 31 grudnia 2019 roku: 4,2585 PLN/EUR

— pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywéw pienieznych — wedtug kursu
stanowigcego $rednig arytmetyczng s$rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu
sprawozdawczego od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku: 4,3018 PLN/EUR
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE

PoLskI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2019 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Raport roczny za 2019 rok
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

A. Sprawozdanie finansowe

Sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 grudnia 2019 roku

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 8 0,8 0,9
Wartosci niematerialne 0,6 0,7
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych 0,0 54
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,2 1,0
Udziaty w jednostkach zaleznych 9 2 020,6 17329
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 10 217,8 232,0
Aktywa trwate razem 2 240,0 1972,9
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 11 2,6 1,0
Krotkoterminowe aktywa finansowe 37,1 0,0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12 34,0 2,4
Aktywa obrotowe razem 73,7 3,4
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 13 5,4 0,0
Aktywa razem 2319,1 1976,3
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 14 (8,5) (5,5)
Krétkoterminowe zadtuzenie 14 (0,6) (29,5)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,0 (0,5)
Rezerwy krotkoterminowe (0,1) (1,4)
Zobowigzania krétkoterminowe razem 9,2) (36,9)

Zobowiazania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie 14 (160,0) 0,1)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1,2) 1,2)
Rezerwy dtugoterminowe 0,2) 0,1)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (161,4) (1,4)
Zobowigzania razem (170,5) (38,3)
Aktywa netto 2 148,6 1938,0
Kapitaty

Kapitat podstawowy 15 46,8 46,8
Kapitat podstawowy niezarejestrowany 15 4,2 0,0
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 16 1929,0 1753,3
Pozostate kapitaty zapasowe 119,2 106,7
Niepodzielone zyski zatrzymane 49,4 31,2
Kapitat wtasny ogotem 2 148,6 1938,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 17 39,0 38,0
Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej 17 (30,5) (30,5)
Zmiana warto$ci udziatdw w jednostkach zaleznych 9 46,6 22,4
Dywidendy 0,0 1,2
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 55,1 31,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (10,5) (5,4)
Pozostate przychody 2,0 14
Pozostate koszty (0,9) (2,6)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 45,7 24,5
Przychody finansowe 18 10,5 10,3
Koszty finansowe 19 (4,8) (0,5)
Zysk netto z dziatalnosci finansowej 5,7 9,8
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 51,4 34,3
Podatek dochodowy 1,5) (2,6)
Zysk (strata) netto 49,9 31,7
Pozostate catkowite dochody

Catkowite dochody ogétem 49,9 31,7
podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedna akcje 22 1,06 PLN 0,68 PLN

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Kapitat Nadwyzka ceny Pozostate
podstawowy emisyjnej nad kapitaty
niezarejestrowany nominalng zapasowe

Kapitat

Niepodzielone Kapitat

Nota zyski zatrzymane razem

podstawowy

Stan na 1 stycznia

2019 roku 46,8 0,0 1753,3 106,7 31,2 1938,0
Zysk netto za okres 49,9 49,9
Catkowite dochody

_ogoétem za okres - - - 49,9 49,9
Wyptata dywidendy (19,2) (29,2)
Emisja akcji 15,16 4,2 175,7 179,9
Transfer pomiedzy
kapitatami 12,5 12,5 -

Stan na 31 grudnia

2019 roku 1929,0 119,2

Stan na 1 stycznia

2018 roku 46,8 0,0 1753,2 93,8 25,1 1918,9
Zysk netto za okres 31,7 31,7
Catkowite dochody

ogoétem za okres - - - 31,7 31,7
Wyptata dywidendy (12,7) (12,7)
Emisja akcji 15,16 0,1 0,1
Transfer pomiedzy

kapitatami 12,9 (12,9) -
Stan na 31 grudnia

2018 roku 46,8 0,0 1753,3 106,7 31,2 1938,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk przed opodatkowaniem 51,4 34,3
Korekty przeplywow z dziatalnosci operacyjnej (52,3) (34,3)
Amortyzacja 0,7 0,5
Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych (46,6) (21,8)
Rdznice kursowe netto 0,2 0,0
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej 9,7) (10,2)
Koszty finansowania 4,2 0,5
Zmiana kapitatu obrotowego 0,2 0,5
Podatek dochodowy zaptacony 1,3) (3,9)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (0,9) 0,0

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy razem 92,1 57,4
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0,0 0,1
Instrumenty finansowe 89,6 36,3
Odsetki z dziatalno$ci inwestycyjnej 2,5 19,8
Dywidendy 0,0 1,2

Wyplywy razem (167,2) (74,4)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,5) 0.4)
Pozyczki (105,4) (72,0)
Nabycie udziatéw, doptaty w jednostkach zaleznych (61,3) (2,0)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (75,1) (17,0)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy razem 160,0 42,3
Kredyty 0,0 42,3
Emisja obligacji 160,0 0,0

Wyplywy razem (52,4) (26,1)
Kredyty (29,4) (13,3)
Splata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (0,) (0,1
Koszty finansowania (3.7)

Dywidendy (19,2) (12,7)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 107,6 16,2
Przeplywy pieniezne netto 31,6 (0,8)

Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym: 31,6 0,8)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 2,4 3,2
Srodki pieniezne na koniec okresu 34,0 2,4

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdine

1.1 O spébtce

Sprawozdanie finansowe Polski Holding Nieruchomosci S.A.
obejmuje rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz
zawiera dane poréwnawcze za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2018 roku.

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,Spotka” ,Jednostka” ,PHN
S.A.”) zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 25 marca
2011 roku. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie przy

al. Jana Pawta Il 12.

Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XIl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod
numerem KRS 0000383595. Spétce nadano numer statystyczny
REGON 142900541.

Czas dziatalnosci Spoiki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci zgodnie ze statutem

jest prowadzenie dziatalnosci firmy centralne;.

Podmiotem kontrolujgcym PHN S.A. na dzieh bilansowy byt

Skarb Panstwa.

PHN S.A. wraz ze spotkami tworzgcymi Grupe Kapitatowg jest
jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje ponad 152 wydzielonych biznesowo

1.2 Skiad Zarzadu
Zgodnie z postanowieniami Statutu PHN S.A., Zarzad skfada sie

z jednej do szesciu osob. W okresie sprawozdawczym Zarzad

pracowat w nastepujacym sktadzie:

nieruchomosci o wartosci blisko 2,9 mid PLN. Dziatalnos¢
PHN S.A. skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwigkszych
regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu, Tréjmiescie, todzi,

Wroctawiu, Krakowie i Katowicach.

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 wspoipracy z wysokiej klasy partnerami o wieloletnim
doswiadczeniu i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje
firmowane przez PHN S.A. odznaczajg sie ponadczasowg
architekturg i dbatoscig o

jakos¢. Spelniajg najbardziej

wysrubowane standardy, dzieki czemu trafiajg w gusta
najbardziej wymagajacych klientéw. W grudniu 2019 r. w skiad
Grupy Kapitatowej PHN weszta spétka Chemobudowa Krakéw
S.A. w zwigzku z czym Grupa rozpoczeta $wiadczenie ustug

w segmencie budowlanym.

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

w systemie notowan ciagtych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku PHN S.A. posiadat bezposrednio

lub posrednio udziaty i akcje w 51 podmiotach powigzanych.

Imie i nazwisko Funkcja Okres od Okres do
Marcin Mazurek Prezes Zarzadu 01.05.2018

Tomasz Gornicki Wiceprezes — Czlonek Zarzadu ds. Inwestycji 30.04.2019

Tomasz Sztonyk Czionek Zarzadu ds. Zarzagdzania Aktywami Nieruchomos$ciowymi 07.03.2019

Jacek Gdanski Cztonek Zarzadu ds. Finansowych 01.09.2019

Wiceprezes - Cztonek Zarzgdu ds. Zarzgdzania Aktywami

Zbigniew Kulewicz Nieruchomosciowymi 07.03.2016 06.03.2019
Piotr Staron Cztonek Zarzadu ds. Finansowych 01.04.2016 26.04.2019

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z  Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci

Finansowej (,MSSF") zatwierdzonymi przez UE (,MSSF UE”).

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez

Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci

(,RMSR”) oraz Komitet ds.

Sprawozdawczos$ci Finansowej (,KIMSF”).

Interpretacji Migdzynarodowej

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu

kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie

przewidzie¢ przysziosci. Na dzien sporzgdzenia Sprawozdania

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢

13



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Raport roczny za 2019 rok
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

finansowego, nie istniejg zadne okolicznosci wskazujace na

zagrozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke.

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

inaczej, prezentowane sg w milionach PLN.

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.

Przygotowanie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF
wymaga uzycia pewnych istotnych szacunkéw ksiegowych.
Wymaga réwniez od Zarzadu dokonania wifasnych ocen
przyjetych
rachunkowosci. Zagadnienia, ktére wymagajg dokonywania

w ramach  stosowania przez Spotke zasad
istotnych ocen lub cechujg sie szczegolng ztozonoscig badz
obszary w przypadku ktérych poczynione zatozenia i szacunki
majg istotny wptyw na sprawozdanie finansowe, przedstawiono

W hocie 7.3.

3. Klasyfikacja skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spétka sporzadzita skonsolidowane sprawozdanie finansowe
wedtug MSSF za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku, ktére

zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki 24 marca 2020 roku.

4. Inwestycje Spofki

Spétka na 31 grudnia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku posiadata inwestycje w nastepujacych jednostkach:

Udziat w kapitale i w prawach gtosu

Podmiot

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. 98,97% 98,89%
Dalmor S.A 3,71% 3,49%
PHN SPV 12 PHN K Sp. z 0. 0. S.K.A. 7,29% 7,29%
PHN 4 Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
PHN Hotel Management PHN K Sp. z 0. 0. S.K.A. 100,00% 100,00%
PHN Property Management PHN K Sp. z 0. 0. S.K.A. 100,00% 100,00%
PHN Development PHN K Sp. z 0. 0. S.K.A. 100,00% 100,00%
PHN SPV 33 Sp. z 0. 0. 100,00% 100,00%
Marina Molo Rybackie Sp. z o.0. 100,00% 100,00%
Apartamenty Molo Rybackie Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
Parzniew Logistics Center Infrastructure Sp. z 0. 0. 50,00% 50,00%
Parzniew Logistics Center 1 Sp. z 0. o. 50,00% 50,00%
Dalmor Property Management Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
DKP Dalmor Sp. z 0.0. w likwidacji 100,00% 100,00%
PHN K Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
ORDONA 2 Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
PHN Prymasa Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
PHN Wilanéw Sp. z o.0. 100,00% -
Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego ,Chemobudowa — Krakéw” S.A. 98,11% -
Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki S.A. 85,00% -

5. Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaly opublikowane, a nie weszty jeszcze w zycie

W  niniejszym sprawozdaniu finansowym Spodtka nie

zdecydowata sie na wczesniejszym zastosowanie
nastepujacych opublikowanych standardow, interpretacji lub
poprawek do istniejgcych standardéw przed ich datg wejscia

w zycie.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu standardéw i interpretacii,
ktére zostaly opublikowane a nie weszly jeszcze w zycie,

na wyniki i sytuacje finansowa Grupy.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
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6. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére
przy
sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31

zastosowano sporzadzaniu skonsolidowanego

grudnia 2018 roku, za wyjatkiem zastosowania w niniejszym
sprawozdaniu finansowym po raz pierwszy nastepujacych
nowych i zmienionych standardow i interpretaciji, ktére weszly

w zycie od 1 stycznia 2019 roku:

6.1 Zmiany w polityce rachunkowosci wynikajace z nowych standardéw i interpretacji oraz zmian do

istniejgcych standardow i interpretacji

v MSR 19, Swiadczenia pracownicze”

Zmiany do MSR 19 obowigzuja dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie od 1 stycznia 2019r. lub po tej dacie.
Poprawki do standardu okreslajg wymogi zwigzane z ujeciem
ksiegowym modyfikacji, ograniczenia lub rozliczenia programu

okreslonych swiadczen.

Grupa zastosowata powyzsze zmiany od 1 stycznia 2019 roku.

v Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” — prawo

do wczesniej sptaty z negatywnym wynagrodzeniem.

Zmiana do MSSF9 obowigzuje dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2019r. Na skutek
zmiany do MSSF 9, jednostki mogg wycenia¢ aktywa finansowe
z tak zwanym prawem do wczesniejszej splaty
z negatywnym wynagrodzeniem wediug zamortyzowanego
kosztu lub wedtug warto$ci godziwej poprzez inne catkowite
dochody, jezeli spetniony jest okreslony warunek - zamiast
dokonywania wyceny wediug warto$ci godziwej przez wynik

finansowy.
Grupa zastosowata powyzsze zmiany od 1 stycznia 2019 roku.

v' Zmiany do MSR 28

stowarzyszonych” -

»Inwestycje w jednostkach

wycena inwestycji

diugoterminowych.

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach” wyjasniaja, ze w odniesieniu do

diugoterminowych udziatéw w jednostce stowarzyszonej lub

6.2 Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

6.2.1 Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym Spoétki wycenia
sie w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego,
dziatalnosé

w ktérym dana jednostka prowadzi (,waluta

6.2.2 Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na

walute  funkcjonalng zgodnie z kursem faktycznie

zastosowanym w tym dniu, wynikajagcym z charakteru operaciji
(w przypadku sprzedazy lub kupna walut oraz zaptaty

naleznosci lub zobowigzan) lub srednim ogtoszonym dla danej

wspolnym przedsiewzieciu, do ktérych nie stosuje sie¢ metody

praw wiasnosci, spotki stosujg MSSF 9.

Zmiany obowigzujg do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie
z dniem 1 stycznia 2019 roku. Grupa zastosowata powyzsze

zmiany od 1 stycznia 2019 roku.
v" Roczny program poprawek 2015 — 2017

Rada  Miedzynarodowych  Standardéw  Rachunkowosci
opublikowata w grudniu 2017 r. “Roczne zmiany MSSF 2015-
2017”, ktére zmieniajg 4 standardy: MSSF 3 ,Pofaczenia
przedsiewzie¢”, MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne”, MSR
12 ,Podatek dochodowy” oraz MSR 23 ,Koszty finansowania

zewnetrznego”.

Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne

standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Zmiany obowigzujg do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie
z dniem 1 stycznia 2019 r. Grupa zastosowata powyzsze zmiany

od 1 stycznia 2019 roku.

v KIMS 23 ,Niepewno$¢ zwigzana z ujeciem podatku

dochodowego”.

KIMSF 23 wyjasnia wymogi w zakresie rozpoznania i wyceny
zawarte w MSR 12 w sytuacji niepewnosci zwigzanej z ujeciem
podatku dochodowego. Wytyczne obowigzujg dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sige od 1 stycznia 2019 r. lub po tej
dacie.

Grupa zastosowata powyzsze zmiany od 1 stycznia 2019 roku.

funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest
w polskich ztotych (PLN), ktére sg walutg funkcjonalng i walutg
prezentacji Spotki PHN.

waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajgcego
ten dzien, w przypadku pozostalych operacji. Wyrazone
w walutach obcych sktadniki aktywow i pasywoéw wycenia sie
po obowigzujgcym na ten dzien srednim kursie ogtoszonym

dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Zyski i straty

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
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kursowe z tytutu rozliczenia tych transakcji oraz wyceny
bilansowej aktywoéw i zobowigzan pienieznych wyrazonych

w walutach obcych ujmuje sie w wyniku finansowym.

Zyski i straty na réznicach kursowych odnoszgce sie do
pozyczek oraz Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
przedstawiane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
w pozycji ,przychdéd lub koszt finansowy”. Wszystkie pozostate
zyski lub straty prezentowane

sg w sprawozdaniu

6.3 Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu wedtug

cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych

0 umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Posiadane przez Spétke grunty nie sa amortyzowane, pozostate
srodki trwate amortyzuje sie metodg liniowg w okresie ich
szacowanego okresu uzytkowania, ktory jest weryfikowany raz
na kwartat. Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywow
WYynosi:

v' dla budynkéw i budowli — od 22 do 40 lat;

v' dla sktadnikéw maszyn i urzgdzen — od 2 do 5 lat;
v' dla $rodkoéw transportu — od 1,5 do 5 lat;
v

dla pozostatego wyposazenia — do 5 lat.

Pozniejsze naktady ujmuje jako odrebny $rodek trwaty (tam
gdzie jest to wtasciwe) tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne,
ze z tytutu tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do
Spotki, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzyc.
Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje
odnoszone sg do wyniku finansowego w okresie obrotowym,

w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod katem

ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany

okoliczno$ci wskazujg, ze warto$¢ bilansowa moze byé

niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wykazywany
6.4 Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Aktywa podlegajace amortyzacji analizuje sie pod katem utraty

wartosci, ilekro¢ jakie$ zdarzenia lub zmiany okolicznosci

wskazujg na mozliwo$¢ niezrealizowania ich wartosci
bilansowej. Strate z tytulu utraty warto$ci ujmuje sie
w wysokos$ci kwoty, o jakg warto$¢ bilansowa danego

sktadnika aktywow przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng.
Warto$¢ odzyskiwalng stanowi wyzszg z dwoch kwot: wartosé

godziwa aktywéw, pomniejszona o koszty sprzedazy, lub
6.5 Koszty finansowania zewnetrznego

Na koszty finansowania zewnetrznego skfadajg sie odsetki

stopy
procentowej, obcigzenia finansowe z tytutu umoéw leasingu

wyliczone przy zastosowaniu metody efektywnej

z catkowitych dochodow w .pozostate

pozycji
przychody/pozostate koszty”.

Roéznice kursowe z przeliczenia niepienieznych aktywow lub
zobowigzan finansowych, takich jak instrumenty kapitatowe
wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy,
sg ujmowane w wyniku finansowym jako wynik z wyceny do

wartosci godziwe;.

jest w wysokosci, o ktérg wartos¢ bilansowa skfadnika aktywéw
przewyzsza warto$¢ odzyskiwalng i rozpoznawana jest
w wyniku finansowym. Wartosé odzyskiwalna stanowi wyzszg
zdwoéch kwot: wartosci

godziwej aktywéw pomniejszonej

0 koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowe;j.

Zyski i straty z tytutu zbycia $rodkéw trwatych stanowigce

réznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscig
bilansowg zbywanego $rodka trwatego ujmowane sg w wyniku

finansowym w pozycji pozostate przychody / pozostate koszty.
Srodki trwate w budowie

Aktywa trwate wytwarzane przez Spotke wycenia sie w cenie

nabycia powiekszonej o koszty kolejnych  naktadow,
obejmujgcych naktady bezposrednio zwigzane z kosztami
doprowadzenia sktadnika aktywéw do dziatania zgodnie z jego
przeznaczeniem. Koszty administracyjne nie sg uwzgledniane,
chyba ze moga by¢ bezposrednio przyporzadkowane do
konkretnych projektow. Koszty finansowania zewnetrznego sa

kapitalizowane az do dnia zakonczenia projektu.

warto$¢ uzytkowa. Dla potrzeb analizy pod katem utraty
wartosci, aktywa grupuje sie na najnizszym poziomie,
w odniesieniu, do ktérego wystepujg dajace sie zidentyfikowac
odrebne wplywy pieniezne (osrodki wypracowujgce $rodki
pieniezne). Niefinansowe aktywa, w odniesieniu do ktérych
uprzednio stwierdzono utrate wartosci, oceniane sg na kazdy
dzien bilansowy pod katem wystepowania przestanek

wskazujgcych na mozliwos¢ odwrécenia dokonanego odpisu.

finansowego oraz réznice kursowe powstate w zwigzku
z finansowaniem zewnetrznym do wysokosci odpowiadajacej

korekcie kosztu odsetek.
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6.6 Udzialy w jednostkach zaleznych

Spétka wycenia posiadane udzialy w spoétkach zaleznych
(dtugoterminowe aktywa finansowe) wedlug ceny nabycia,
ktora w przypadku stwierdzenia utraty ich wartosci korygowana
jest do wysokosci szacowanej wartosci odzyskiwalnej
ustalanej jako warto$¢ ksiegowa aktywow netto skorygowana
0 wycene do wartosci godziwej tych sktadnikow aktywow netto,
ktore w ujeciu ksiegowym wykazywane sg wedlug ceny
nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci. Test
na utrate wartosci przeprowadza sie gdy istniejg przestanki
wskazujgce na to, ze warto$¢ bilansowa inwestycji nie zostanie
odzyskana. Spétka dokonuje analizy wartosci aktywéw netto
spotek, w ktérych posiada udziaty, ze wzgledu na to, ze
gléwng pozycjg aktywdéw tych jednostek sg nieruchomosci
inwestycyjne wykazywane w wartosci godziwej. W zwigzku
z tym zdaniem zarzadu warto$¢ aktywow netto odzwierciedla

wartos¢ godziwg posiadanych udziatow. W przypadku utraty

6.7 Aktywa finansowe

Opis i klasyfikacja instrumentow finansowych Spoétki do
odpowiednich kategorii zaprezentowana jest w notach 6.8, 6.9,

6.10.i6.12

6.8 Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa

Naleznosci z tytutlu dostaw i ustug i pozostate naleznosci
ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w wartosci
godziwej, a nastepnie wedtug skorygowanej ceny nabycia,
metoda efektywnej stopy procentowej (o ile ta jest istotnie
nizsza), pomniejszajac je przy tym o odpisy z tytutu utraty
wartosci. Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie, uwzgledniajac
stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie

odpisu aktualizujgcego.

Odpisy aktualizujgce naleznosci handlowe i pozostate
naleznosci tworzy sie na koniec kazdego kwartatu, kiedy
istniejg obiektywne dowody na to, ze Spoétka nie bedzie
w stanie otrzymac¢ wszystkich naleznych kwot wynikajgcych
z pierwotnych warunkéw naleznosci. Przestankami
wskazujgcymi, ze naleznosci utracity warto$¢ sa: powazne
problemy finansowe dluznika czy opdznienia w sptatach.
Kwote odpisu stanowi réznica pomiedzy wartoscig bilansowg
danej nalezno$ci a wartoscig biezgca szacowanych przysziych

przeptywdw pienieznych z jej tytutu. Wysokos¢ straty ujmuje
6.9 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki

krétkoterminowe utrzymywane do termindw wymagalnosci,

pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty

wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu. Zrealizowane

odsetki od depozytéw krétkoterminowych ujmowane s3g

wartosci badz odwrdcenia utraty wartosci odpis rozpoznawany
jest w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w pozyciji

»<Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych”.

Wyceny udziatéw w jednostkach zaleznych dokonuje sie przy

wykorzystaniu metody aktywéw netto, skorygowanych

o wartos¢ wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci,
zakwalifikowanych do zapaséw zwigzanych z dziatalnoscig
deweloperskg. Tak ustalona wartos¢ odzyskiwalna udziatow

i akcji poréwnywana jest do wartosci bilansowe;.

W przypadku wyceny udziatéw spotki WHN S.A., ktéra jest
jednostkg dominujgcg w GK WHN, do wyliczenia wartosci
odzyskiwalnej udziatéw brane sg skonsolidowane aktywa netto
spotek z GK WHN , skorygowane o warto$¢ wyceny do
wartosci godziwej

nieruchomosci, zakwalifikowanych do

zapasOw zwigzanych z  dzialalno$cig = deweloperska

sie w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw w pozostatych

kosztach operacyjnych. W przypadku niesciggalnosci

naleznosci dokonuje sie jej odpisu na koncie rezerw na
sptaty
ujmuje sie w pozycji

naleznosci.  Pdzniejsze uprzednio  odpisanych

naleznosci pozostate przychody

operacyjne w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw.

Zaliczki na poczet dostaw wycenia sie wedtug wydatkowanych
srodkéw pienigznych oraz zgodnie z otrzymanymi fakturami

VAT dokumentujgcymi udzielenie zaliczki.

Dilugoterminowe naleznosci handlowe wyceniane sg co do
zasady w skorygowanej cenie nabycia, stosujgc metode
efektywnej stopy procentowej, jednakze kiedy rdznica
pomiedzy wartoscig w skorygowanej cenie nabycia i wartoscig
w kwocie wymaganej zaptaty nie wywiera istotnego wptywu na
wyniki
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w kwocie wymaganej

finansowe Spodtki, takie naleznosci ujmuje sie

zapfaty.

w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych w dziatalnosci

inwestycyjne;j.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzien

sprawozdawczy po obowigzujgcym na ten dzien $rednim

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
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kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank

Polski. Do sprawozdania z przeptywow pienieznych przyjmuje

sie te sama definicje sSrodkéw pienigznych.

6.10 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty
bankowe, pozyczki i papiery diuzne sg ujmowane wedtug
wartosci koszty zwigzane

godziwej, pomniejszonej o

z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki

i papiery diuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego

kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowe;j.

6.11 Kapitaty

Kapitat podstawowy wycenia sie¢ w wartosci nominalnej

wykazywanej w KRS. Roznice miedzy wartoscig godziwg
uzyskanej zapfaty i wartoscia nominalng akcji sg ujmowane
w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci
nominalnej i wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji

finansowej w pozycji ,Nadwyzka ceny emisyjnej nad

nominalng”. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub

premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg ujmowane w zysku lub stracie z chwilg
usuniecia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia

metodg efektywnej stopy procentowej.

spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu podstawowego

zmniejszajg kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci

nominalnej do wysokos$ci nadwyzki warto$ci emisji nad
wartoscig nominalng akcji, a pozostatg ich czgs¢ zalicza sie do
innych kapitatow rezerwowych. Pozostate kapitaty zapasowe
tworzy sie z osiggnietego wyniku w latach poprzednich, ktory

zgodnie z decyzjg witascicieli zasila ten kapitat.

6.12 Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania wycenia
sie poczatkowo w ich wartosci godziwej za$ w okresie
pézniejszym wykazuje sie je wedtug skorygowanej ceny
nabycia (zamortyzowanego kosztu),

stosujgc  metode

efektywnej stopy procentowej. W przypadkach, kiedy réznica

6.13 Podatek dochodowy

Podatek dochodowy za rok obrotowy obejmuje podatek
dochodowy biezacy i odroczony. Podatek dochodowy ujmuje
sie w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw. Podatek
dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub
stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg: w innych
catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych
catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale wlasnym

dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wlasnym.

Biezagca cze$¢ podatku dochodowego to kwota podatku od
dochodu do opodatkowania za dany rok, obliczona na
podstawie stawek podatkowych uchwalonych na dzien
korektami

bilansowy, wraz z wszelkimi podatku za lata

poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowg jako
podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na
réznicach przejsciowych pomigedzy wartosciami bilansowymi
aktywow i zobowigzan a odpowiadajgcymi im wartosciami
do wyliczenia podstawy

podatkowymi wykorzystywanymi

opodatkowania. Do  obliczenia odroczonego  podatku

pomiedzy wartoscig w skorygowanej cenie nabycia i wartoscig
w kwocie wymaganej zaptaty nie wywiera istotnego wptywu na
wyniki
w bilansie w kwocie wymaganej zaptaty.

finansowe Spotki, takie zobowigzania ujmuje sie

dochodowego stosuje sie stawke podatkowa, jaka bedzie
obowigzywata w okresach sprawozdawczych, w ktérych

aktywa zostang zrealizowane, bgdz zobowigzania rozliczone.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z tytutu
straty podatkowej tworzy sie, jezeli rozliczenie tej straty

w latach nastepnych jest uprawdopodobnione.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego
podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato byc¢
prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego  do

czesciowego lub  catkowitego

zrealizowania skfadnika aktywéw z tytutlu odroczonego
podatku dochodowego. Nieujety skiadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie
na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia
w przysztosci dochodoéw do opodatkowania, ktére pozwolg na

odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
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6.14 Swiadczenia pracownicze

Program okreslonych skladek

Program okreslonych sktadek to program, w ramach ktérego
Spétka odprowadza do odrebnego podmiotu gospodarczego
okreslong wysokos$¢ sktadki na sSwiadczenia pracownicze.
Spétka nie ma przy tym obowigzku wptacania dodatkowych
sktadek, jesli wspomniany odrebny podmiot nie posiada
aby wyptaci¢
przystugujgce im Swiadczenia. Przekazane skfadki Spotka

wystarczajgcych  $rodkow, pracownikom
ujmujg jako koszty $wiadczen pracowniczych, w miesigcu

naliczenia.

Spétka, zatrudniajgc pracownikéw, zobligowana jest na mocy

obowigzujacych przepisow prawa do pobierania
i odprowadzania skfadek na $wiadczenia emerytalne, rentowe
i zdrowotne pracownikéw. Zobowigzanie Spotki z tego tytutu
okreslane jest na podstawie tgcznej wymagalnej kwoty sktadek
pozostajgcych do optacenia. Program prowadzony jest przez

podmioty zewnetrzne.

Program okreslonych swiadczen
Program okreslonych $wiadczen jest to program, ktory nie jest
programem okreslonych sktadek. W programie okreslonych

$wiadczen szacuje sie z gory parametry $wiadczenia (np. jego
6.15 Rezerwy

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na Spotce cigzy istniejgcy

obowigzek wynikajgcy ze zdarzenh przesztych

i prawdopodobne jest, ze wypehienie tego obowigzku
spowoduje konieczno$¢ wyplywu $rodkéw uosabiajgcych
korzysci ekonomiczne oraz mozna dokona¢ wiarygodnego

oszacowania kwoty tego zobowigzania.

6.16 Przychody

Przychody sa ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, ze Spétka uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodow
mozna wyceni¢ w wiarygodny

sposéb. Przychody sag

6.17 Koszty

Koszt sprzedanych towaréw i produktéw wycenia sie na

poziomie kosztéw wytworzenia stosujgc metode Scistej

6.18 Dywidenda

Ptatnosci dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje sie, jako

zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym Spotki w okresie,

wysokos¢, date wyptaty), jakie pracownik bedzie otrzymywat

w przysztosci (np. po przejéciu na emeryture).

Na Spotce cigzy obowigzek wyptaty odpraw emerytalnych
w wysokosci zgodnej z regulacjami Kodeksu Pracy. Spoétka
ujmuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej biezgcg wartos¢
zobowigzan wynikajagcych z tego

tytutu  jako krétko-

i dlugoterminowe  zobowigzania z  tytutu  Swiadczen
pracowniczych. Warto$¢ ta wyliczana jest na dzien bilansowy
przy technik

prognozowanych $wiadczen jednostkowych. Wartosé biezaca

wykorzystaniu aktuarialnych metoda
zobowigzania ustala sie¢ poprzez dyskontowanie szacowanych
przysztych wydatkéw pienieznych z tego tytutu. Zmiana
wartosci tego zobowigzania jest ujmowana w wyniku
finansowym w pozycji wynagrodzen i innych $wiadczen na
rzecz pracownikow z wyjgtkiem zyskéw i strat aktuarialnych,
ktére odnoszone sg do pozostatych catkowitych dochodow.

Dyskonto jest ujmowane jako koszty finansowe.

Rezerwy wycenia sie wedtlug wartosci biezgcej kosztow
oszacowanych zgodnie z najlepszg wiedza przez kierownictwo
Spotki, ktorych poniesienie jest niezbedne w celu rozliczenia

biezgcego zobowigzania na dzien bilansowy.

rozpoznawane w wartosci godziwej zapfaty otrzymanej lub
naleznej, po pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug
(VAT) oraz rabaty, zwroty i opusty.

identyfikacji rzeczywistych kosztéw sprzedawanych sktadnikéw

aktywow lub procentowy udziat np.: sprzedanych udziatéw itp.

w ktéorym nastgpito ich zatwierdzenie przez akcjonariuszy
Spotki.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢

19



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Raport roczny za 2019 rok
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

6.19 Koszty finansowe

Koszty finansowe dotyczgce okresu biezgcego sg ujmowane
w wyniku finansowym, z wyjatkiem kosztéw podlegajgcych
aktywowaniu zgodnie z MSR 23.

7. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

7.1 Czynniki ryzyka finansowego
Dziatalno$¢ prowadzona przez Spoétke naraza jg na wiele

stopy
ryzyko utraty ptynnosci.

réznych  rodzajéw ryzyk finansowych: ryzyko

procentowej, ryzyko kredytowe,

Ogéiny program Spétki dotyczacy zarzadzania ryzykiem
7.1.1

Ryzyko stép procentowych to ryzyko, na jakie narazony jest
PHN,
procentowych. PHN nie zabezpieczat sie przeciwko zmianom

Ryzyko stopy procentowej

wynikajgce ze zmiany w rynkowych stopach
stép procentowych. Zarzad na biezgco obserwuje wahania

stép procentowych i dziata odpowiednio do sytuacji. Narazenie

7.1.2 Ryzyko kredytowe

Spétka zawiera transakcje wytgcznie z renomowanymi firmami
0 dobrej zdolnosci kredytowej. Ponadto dzieki biezacemu
monitorowaniu standéw naleznosci, narazenie Spotki na ryzyko
niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne. W odniesieniu do
takich

innych aktywéw finansowych Spdéiki, jak  $rodki

7.1.3
Ryzyko utraty ptynnosci jest to ryzyko, iz Spétka nie bedzie

Ryzyko utraty ptynnosci

w stanie  regulowa¢ swoich zobowigzan finansowych

w terminie ich wymagalnosci. Ostrozne zarzadzanie ryzykiem
utraty ptynnosci  przez Spétke zaktada miedzy innymi
utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkéw pienieznych
oraz odpowiedniej struktury aktywéw i zobowigzan
krétkoterminowych. Polski Holding Nieruchomosci S.A. jest
spotkg  holdingowa,

zarzadzajgcg podmiotami zaleznymi.

Podstawowym zrédtem przychodéw Spétki jako spotki
Wskaznik ptynnosci na dzien 31 grudnia 2019 roku wzrést
w poréwnaniu do wskaznika na dzieh 31 grudnia 2018 roku
w efekcie finansowania

zastgpienia  krotkoterminowego

wynikajacego z  kredytu obrotowego, finansowaniem

7.2 Zarzadzanie ryzykiem kapitatowym

Celem Spotki w zarzagdzaniu ryzykiem kapitalowym jest
ochrona zdolnosci Spotki do kontynuowania dziatalnosci, tak
aby byto mozliwe realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz
korzyéci dla innych zainteresowanych stron, a takze
utrzymanie optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego

kosztu.

skupia sie na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych,
starajgc sie minimalizowac potencjalne niekorzystne wptywy

na wyniki finansowe Spofki.

Spotki na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych
dotyczy przede wszystkim zobowigzan z tytutu kredytu
bankowego, ktérego oprocentowanie oparte jest o zmienng
stope procentowa (WIBOR).

pieniezne i ich ekwiwalenty, ryzyko kredytowe Spétki powstaje
w wyniku niemoznos$ci dokonania zaptaty przez drugg strone
umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest
wartosci  bilansowej

tych instrumentéw. W Spoéice nie

wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

holdingowej sg przychody z ustug zarzadczych i dywidendy od
spotek zaleznych, Spodtka na biezgco monitoruje poziom
swoich wskaznikéw ptynnosci. Wskaznik ptynnosci ogdlinej
obliczany jest jako stosunek aktywéw obrotowych do
zobowigzan krétkoterminowych. Poziom tego wskaznika na

dzien bilansowy ksztattowat sie nastepujaco:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Wskaznik plynnosci 8,1 0,1

diugoterminowym w formie emisji obligacji. Zarzad na biezgco
analizuje sytuacje finansowg i nie rozpoznaje ryzyka

kontynuowania dziatalnosci.

Spétka
dotyczace poziomu dzwigni finansowej, polityki dywidend,

zarzadzajgc tym ryzykiem podejmuje decyzje
emisji nowych akcji czy skupie i pdzniejszym umorzeniu lub
odsprzedazy wczesniej wyemitowanych akcji oraz ewentualnej
sprzedazy aktywow w celu obnizenia zadtuzenia. Tak jak inne
jednostki w branzy, Spétka monitoruje kapitat m.in.: za pomoca

wskaznikow zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie, jako
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stosunek zadtuzenia netto do fgcznej wartosci kapitatu.
Zadtuzenie netto oblicza sig, jako sume kredytow i pozyczek
(obejmujgcych biezgce i diugoterminowe kredyty i pozyczki
wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej)
pomniejszong o Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. tgczng
warto$¢ kapitatu oblicza sie, jako kapitat wtasny wykazany
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wraz z zadtuzeniem

netto.

Wspétczynnik struktury finansowania na dzien 31 grudnia 2019
roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku ksztattowat sie

nastepujaco:
7.3 Wazne oszacowania i zatozenia

Spoétka dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczgce
przysztosci. Uzyskane w ten sposéb oszacowania ksiegowe,
z definicji rzadko pokrywac sie beda z faktycznymi rezultatami.
Oszacowania i zatozenia, ktore niosg ze sobg znaczace ryzyko
koniecznosci  wprowadzenia istotnej korekty  wartosci
bilansowej aktywow i zobowigzan w trakcie kolejnego roku

obrotowego, oméwiono ponize;j.
Odroczony podatek dochodowy

Zarzad jest zobowigzany oceni¢ prawdopodobienstwo
realizacji aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.
W ramach procesu sporzadzania sprawozdania finansowego,
Spotka szacuje warto$¢ aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego miedzy innymi na bazie wartosci
przyszitych poziomoéw obcigzen z tytutu podatku dochodowego.
Proces obejmuje analize obecnych pozioméw obcigzen
z tytutu biezgcego podatku dochodowego oraz wartosci réznic
przejsciowych wynikajacych z odmiennego traktowania

transakcji pod katem podatkowym i ksiegowym, ktére

powodujg powstanie aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego

podatku dochodowego.

7.4 Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Spétka prowadzi dziatalnos¢ w ramach jednego segmentu

operacyjnego jakim jest dziatalno$¢ firmy centralnej. Zarzad

8. Rzeczowe aktywa trwale

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Krotko i

dtugoterminowe 160,6 29,6
zadtuzenie

Srodki pieniezne i ich

ekwiwalenty (34.0) (2.4)
Zadluzenie netto 126,6 27,2
Kapitat wtasny 2148,6 1938,9
Kapitat razem 2275,2 1966,1
Wspétezynnik

struktury 5,56% 1,38%

finansowania

W procesie powyzszej oceny przyjmowany jest szereg zatozen
dotyczacych okreslania wartosci aktywa z tytutu podatku
odroczonego. Powyzsze szacunki uwzgledniajg prognozy
podatkowe, biezgce dostepne strategie dotyczace planowania
Spotki

poszczegolnych réznic przejsciowych. Ze wzgledu na fakt, ze

dziatalnosci operacyjnej oraz terminy realizacji
powyzsze szacunki mogg ulega¢ zmianom ze wzgledu na
czynniki zewnetrzne, Spdtka moze okresowo korygowac
warto$¢ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego,
co z kolei moze wptywac¢ na sytuacje finansowg Spotki oraz jej
wyniki. Aktywo z tytutu strat podatkowych jest tworzone tylko
w przypadku, gdy na bazie analizy przeprowadzanej przez

Zarzad zostanie stwierdzona mozliwos$¢ rozliczenia go.
Odpisy aktualizujgce wartos¢ sktadnikow majatku

Spétka przeprowadza testy na utrate wartosci poszczegdlnych
skfadnikéw dtugoterminowych aktywow finansowych. Zasady
ustalania wartosci godziwej dtugoterminowych aktywéw
finansowych zostaly opisane w nocie 6.4. Diugoterminowe
aktywa finansowe Spoétki obejmujg udziaty w spétkach

zaleznych.

ocenia dziatalnos¢ Spétki na podstawie jej sprawozdania

finansowego.

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Stan na dzien 1 stycznia 0,9 11
Nabycie 0,4 0,3
Amortyzacja (0,5) (0,5)
Zbycie 0,0 0,0
Stan na dzien 31 grudnia 0,8 0,9
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9. Udzialy w jednostkach zaleznych

Dlugoterminowe aktywa 31 grudnia
finansowe 2019

Zmiana odpisu 31 grudnia

Zmiana odpisu 1 stycznia
aktualizujgcego 2018 Zbycie

aktualizujgcego 2018

Zbycie Nabycie

Nabycie

Warszawski Holding

Nieruchomosci S.A. 17006 0.4 46,7 16535 15 21,8 1630,2
Dalmor S.A. 2,7 27 2.7
PHN SPV 12 PHN K Sp. z
0.0.S.KA. 41 (0,2) 4,2 1,0 3,2
PHN 4 Sp. z 0.0. 00 (0.1) 01
PHN SPV 33 Sp. z 0.0. 58,0 58,0 58,0
PHN Property Management
PHN K Sp. z 0. 0. SKA. 0.1 0.1 0.1
(I;/Ignna Molo Rybackie Sp. z 105 10,0 05 05 0.0
Apartamenty Molo Rybackie 137 137 (0,4) 141
Sp. z 0.0.
Dalmor Property 01 01 01
Management Sp. z 0.0.
DKI? Da]_mor Sp.z0.0. W 01 01 01
likwidaciji
Centrum Biurowe Plac
Grunwaldzki S.A. 104 104 0.0 00
Chemobudowa Krakéw S.A. 1703 170,3 0.0 0.0
PHN K Sp. z 0.0. 0,0 0,0
ORDONA 2 Sp. z 0.0. 0,0 0,0
PHN Prymasa Sp. z 0.0. 0,0 0,0
PHN Wilanéw Sp. z 0.0. 50,0 50,0 0,0 0,0
Razem 2020,6 241,1 46,6 17329 (0,1) 2,0 22,4 1708,6
Spoétka wycenia posiadane udzialy w spoétkach zaleznych wartos¢ wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci,
wedilug ceny nabycia, ktéra w przypadku stwierdzenia utraty zakwalifikowanych do zapaséw zwigzanych z dziatalnoscig
ich wartosci korygowana jest do wysokosci szacowanej deweloperskg. Tak ustalona warto$¢ odzyskiwalna udziatow
wartoéci odzyskiwalnej ustalanej jako warto$¢ ksiegowa i akcji poréwnywana jest do wartosci bilansowej.

aktywow netto skorygowana o wyceng do wartosci godziwej W przypadku wyceny udziatéw spolki WHN SA., ktora jest

tych skiadnikéw aktywéw netto, ktére w ujeciu ksiegowym
y tyw I egowy jednostkg dominujgcg w GK WHN, do wyliczenia wartosci

kazywane sg wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpis
wykazy 4 g i yela p ] ) pIsy odzyskiwalnej udziatéw brane sg skonsolidowane aktywa netto
z tytulu utraty wartosci. ,Zmiana warto$ci udziatow 3 .
spotek z GK WHN , skorygowane o warto$¢ wyceny do
w jednostkach zaleznych”. . o . -
wartosci godziwej nieruchomosci, zakwalifikowanych do
Wyceny udziatéw w jednostkach zaleznych dokonuje sie przy zapasOw zwigzanych z dziatalnoscia  deweloperska.

wykorzystaniu metody aktywéw netto, skorygowanych o
10. Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe
W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku w pozostatych odsetkami,  udzielone  pozyczki  dtugoterminowe  wraz

diugoterminowych aktywach finansowych Spétka ujefa obligacje z naliczonymi odsetkami.

nabyte od jednostek powigzanych wraz z naliczonymi

11. Struktura naleznosci

31 grudnia 2018

31 grudnia 2019

Struktura naleznosci

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 2,6 0,9 1,6 1,0 0,5 0,5
Naleznosci handlowe 0,9 0,9 0,0 0,5 0,5 0,0
Przedptaty 0,1 0,0 0,1 0,2 0,0 0,2
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 15 0,0 15 0,3 0,0 0,3
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0

Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 2,6 0,9 1,7 1,0 0,5 0,5

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku finansowych wedtug sprawozdania z sytuacji finansowej byty

warto$¢ godziwa aktywow finansowych i warto$¢ aktywow zblizone.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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12. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do sprawozdania z przeplywéw pienieznych

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych
stop procentowych, ktorych wysokos¢ zalezy od stopy
Lokaty

krétkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, od jednego

oprocentowania jednodniowych lokat bankowych.

dnia do jednego miesigca, w zaleznosci od aktualnego
zapotrzebowania Spotki na srodki pieniezne i sg oprocentowane
weditug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢
godziwa $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien
31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku jest

rowna ich wartosci bilansowej.

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku
Spétka nie dysponowata kwotami niewykorzystanych linii
kredytowych. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane
w sprawozdaniu finansowym na daty bilansowe byty ulokowane

na krétkoterminowych depozytach bankowych.

13. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Stan na dzien 1 stycznia 0,0 0,0
Przeniesienie z inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspotzaleznych 5,4 0,0
Stan na koniec okresu 54 0,0

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku z uwagi na
zaawansowany proces sprzedazy Spoétka do aktywow trwatych

zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy przeniosta

14. Struktura zobowigzan

Struktura zobowigzan

Zobowigzania krotkoterminowe

31 grudnia 2019

Finansowe Niefinansowe

udziatly w spdtkach Parzniew Logistics Centre 1 Sp. z o.0.

i Parzniew Logistics Centre Infrastructure Sp. z o.0.

31 grudnia 2018
Razem Finansowe Niefinansowe

Zadtuzenie 0,6 0,6 0,0 29,5 29,5 0,0
Kredyty 0,0 0,0 0,0 29,4 29,4 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Obligacje 0,5 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 8,4 7,0 1,4 55 4,1 1,4
Zobowigzania handlowe 2,7 2,7 0,0 1,9 1,9 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 1,4 0,0 1,4 1,4 0,0 1,4
Kaucje podwykonawcéw robét budowlanych 0,2 0,2 0,0 0,3 0,3 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 4,1 4,1 0,0 1,9 1,9 0,0

Zobowigzania krétkoterminowe razem 9,0 7,6 1,4 35,0 33,6 1,4

Zobowiazania dtugoterminowe

Zadtuzenie 160,0 160,0 0,0 0,1 0,1 0,0
Leasing floty samochodowej 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0
Obligacje 160,0 160,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Zobowigzania dtugoterminowe razem 160,0 160,0 0,0 0,1 0,1 0,0

Zobowigzania razem 169,0 167,6 1,4 35,1 33,7 1,4

15. Kapitat podstawowy

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Liczba akcji na 1 stycznia 46 828 876 46 814 672
Emisja akcji 4222 373 14 204
Liczba akcji na 31 grudnia (w petni optacone) 51 051 249 46 828 876

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami zwyklymi. Warto$¢
nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg

w jednakowym stopniu do majatku Jednostki Dominujgce;.

Emisja akcji w 2019 roku i 2018 roku zostata dokonana na

podstawie:

v" Uchwalty nr 3 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki
z dnia 11 pazdziernika 2011 roku w sprawie warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 3 884 000
PLN poprzez emisje 3 884 000 akcji na okaziciela serii C

o wartoséci nominalnej 1 PLN kazda oraz

v" Uchwaty nr 3 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki
z dnia 16 kwietnia 2012 roku w sprawie warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 469 000 PLN
poprzez emisje 469 000 akcji na okaziciela serii C

o wartosci nominalnej 1 PLN kazda.

3/2019
Zgromadzenia Spétki z dnia 23 grudnia 2019 r. w sprawie

v" Uchwaly nr Nadzwyczajnego  Walnego

16. Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng

W 2019 roku Spétka nabyta akcje i udziaty spotek zaleznych
w zamian za wyemitowanie akcji wtasnych (szczegoéty opisane
w nocie 15). Cena ich nabycia zostata ustalona na poziomie

kosztu emisji akcji wiasnych PHN S.A., okreslonego na

17. Przychody i koszty dziatalnosci operacyjne;j

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmujg
przychody $wiadczonych przez Spétke ustug zarzadzania na

rzecz podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;.

18. Przychody finansowe

Przychody finansowe

podwyzszenia kapitatu zakladowego Spétki poprzez emisje

zwyktych
dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru

akgiji imiennych  serii  E, pozbawienia

akcji serii E oraz zmiany Statutu Spotki

Wyemitowane akcje w 2019 roku i 2018 roku nabywane sg

w wyniku realizacji uprawnien wynikajgcych z warrantow
subskrypcyjnych serii A oraz serii B Spétki zaoferowanych
nieodptatnie tym pracownikom spoétek Warszawski Holding
Nieruchomosci S.A., Intraco S.A., Budexpo Sp. z o0.0. oraz
Dalmor S.A., ktérym stosownie do przepiséw art. 36 i n. Ustawy
o komercjalizacji i prywatyzacji z dn. 31 sierpnia 1996 roku
przystugiwato prawo do nieodptatnego nabycia akcji lub

udziatéw danej spotki.

Wyemitowane akcje na podstawie uchwaty NWZ z dnia 23
grudnia 2019 roku zwigzane sg z objeciem kontroli nad spétkami
Centrum Biurowe plac Grunwaldzki S.A. oraz Przedsiebiorstwo
,Chemobudowa-Krakow”

Budownictwa Przemystowego

S.A. Sad zarejestrowat podwyzszenie w dniu 28 stycznia 2020 r

podstawie notowan akcji PHN S.A. w poszczegolnych dniach
nabywania akcji i udziatéw spotek zaleznych. Nadwyzka ceny
nabycia nad ceng nominalng réwng 1 PLN za akcje zostata

ujeta jako nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalna.

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmujg koszt

witasny swiadczonych ustug zarzadzania.

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przychody odsetkowe 10,1 10,1
Krotkoterminowe depozyty bankowe 0,4 0,0
Papiery warto$ciowe dostepne do sprzedazy 6,0 8,7
Udzielone pozyczki 3,7 1,4

Roéznice kursowe 0,4 0,2

Przychody finansowe razem 10,5 10,3

19. Koszty finansowe

Koszty finansowe

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Koszty finansowania 4,2 0,4
Kredyty i pozyczki 0,3 0,4
Wyemitowane papiery warto$ciowe 3,9 0,0

Pozostate koszty finansowe 0,1 0,1

Réznice kursowe 0,5 0,0

Koszty finansowe razem 4,8 0,5

Dziatalno$é finansowa netto 5,7 9,8

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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20. Koszty wedtug rodzaju

Rok zakonczony

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Amortyzacja 0,7 0,5
Zuzycie materiatéw i energii 0,7 0,7
Ustugi obce 15,8 14,8
Podatki i optaty 1,9 0,7
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikow 17,4 15,0
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 4,1 3,8
Pozostate koszty rodzajowe 0,4 0,4
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 41,0 35,9

21. Podziat zysku Spétki za 2018 rok

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A. 27 czerwca 2019 roku dokonato
podziatu zysku za 2018 rok w kwocie 31,7 min PLN

w nastepujacy sposoéb:

22. Zysk na jedng akcje

Podstawowa i rozwodniona z zysku (straty) netto

v" kwote 19,2 min PLN
akcjonariuszy, tj. 0,41 PLN na jedng akcje,

na wyptate dywidendy dla

v kwote 12,5 min PLN przeznaczyto na kapitat zapasowy
Jednostki Dominujace;j.

Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

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

49,9 31,7
46,9 46,8
1,06 PLN 0,68 PLN

23. Rekomendacja Zarzadu dotyczgca przeznaczenia zysku netto za 2019 rok

Zarzad Spotki nie podjat jeszcze decyzji w sprawie
rekomendacji dotyczacej przeznaczenia zysku netto za rok

zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

24. Zobowigzania inwestycyjne
W dniu 17 pazdziernika 2016 roku PHN S.A. (Kredytobiorca)
oraz Bank Pekao S.A. zawarta umowe krétkoterminowego
kredytu obrotowego do kwoty 50,0 min PLN na finansowanie
biezgcej dziatalnosci spélek z Grupy. Umowa kredytu
2019 roku. W

zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci wynikajgcych z umowy

obowigzywata do 30 wrzesdnia celu
kredytu oraz w celu nalezytego wykonania tej umowy, podmioty
z Grupy ustanowity na rzecz banku w szczegodlnosci
nastgpujace zabezpieczenia:

v petnomocnictwo do dysponowania rachunkami biezgcymi

prowadzonymi na rzecz Kredytobiorcy w banku,

25. Zobowigzania warunkowe

v weksel in blanco z wystawienia Kredytobiorcy,

v cesja z polis ubezpieczenia wybranych nieruchomosci
zabezpieczonych hipoteka,

v hipoteka umowna fgczna do kwoty 75 min PLN na
wybranych nieruchomosciach spéfek z grupy.

Saldo zadtuzenia z tytutu kredytu wyniosto na dzien 31 grudnia
2019 roku 0,0 min PLN, na dzien 31 grudnia 2018 roku 29,3 min
PLN.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzieh 31 grudnia 2018 roku Spétka nie posiadata istotnych zobowigzan warunkowych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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26. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przychody z ustug zarzadczych 38,2 37,5
Przychody z tytutu dywidend 0,0 1,2
Przychody finansowe 9,8 10,3
Nabycie udziatéw w jednostkach zaleznych 241,2 1,3

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Naleznosci handlowe 0,8 0,5
Zobowigzania handlowe 0,0 0,0

Wszystkie transakcje zawarte w 2019 oraz 2018 roku przez
Spétke z podmiotami powigzanymi oparte byty na warunkach
rynkowych.

26.1 Jednostka dominujaca catej Grupy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku jednostkg dominujgcg wobec Warto$¢ przeprowadzonej subskrypcji wyniosta 180 768 806,07
Spotki byt Skarb Panstwa. W roku finansowym zakonczonym 31 PLN i zostata w catosci pokryta wktadem niepienigznym.
grudnia 2019 roku miata miejsce transakcja objecia 4 187 371 W roku zakohnczonym 31 grudnia 2018 roku, nie wystgpity
akcji serii E zawarta pomigdzy Spotkg a Skarbem Panstwa. transakcje pomiedzy Spotkg a Skarbem Panstwa.

26.2 Wynagrodzenie Czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Wynagrodzenie Zarzadu 2,8 1,2
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 0,4 0,4
Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej razem 3,2 1,6

27. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie firmy audytorskiej roku i rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku w podziale na

wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 rodzaje ustug:

Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Badanie i przeglad sprawozdan finansowych 0,3 0,2
Razem 0,3 0,2
Badanie i przeglad sprawozdan finansowych za rok

zakonczony 31 grudnia 2019 roku przeprowadzita firma
audytorska pod nazwg PKF Consult Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k. Badanie i przeglad sprawozdan
finansowych za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku
przeprowadzit podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych pod nazwg PricewaterhouseCoopers Polska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt Sp. k.
Umowa na badanie sprawozdania finansowego za lata 2019-
2020 oraz po potwierdzeniu przez Rade Nadzorcza Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A. za rok zakonczony 31 grudnia
2021 roku zostata zawarta 26 lipca 2019 roku.

28. Ryzyko zwigzane z wplywem koronawirusa na rynek nieruchomosci w Polsce

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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Prognozowanie trendow gospodarczych w skali globalnej oraz

lokalnej obarczone jest bezprecedensowg niepewnoscia,
poniewaz trudno jest okresli¢, jak szybko uda sie opanowac
pandemig i jakim kosztem sie to odbedzie. Coraz bardziej realny
wydaje sie scenariusz kryzysu $Swiatowej gospodarki, ktéry w
ré6znym stopniu odbije sie w poszczegdlnych regionach $wiata,
krajach irynkach lokalnych. Zawirowania na rynku globalnym
mogg spowodowaé znaczace zmiany popytu i konsumpcji,
przerwanie tancucha dostaw, a w efekcie gtebokie spowolnienie
gospodarcze takze w Polsce. Zdaniem przedstawicieli rzadu
niewykluczona jest takze nowelizacja budzetu na biezacy rok.
Renomowane instytucje bankowe jak: Citibank Bank Handlowy
czy Credit Agricole w ostatnim czasie zdecydowanie obnizyty
swoje prognozy wzrostu gospodarczego w Polsce w tym roku.
Swoje prognozy dla Swiatowej gospodarki obnizyt takze Bank

Swiatowy czy OECD.

Zarzad Spotki PHN prowadzi intensywne prace analityczne
dotyczace dtugofalowego wptywu globalnej pandemii wirusa
COVID-19 na funkcjonowanie gospodarki, rynku nieruchomosci
i rynku budowlanego, a co za tym idzie na dziatalno$¢ samej
Grupy Kapitatowej PHN. Efektem analizy bedzie wprowadzenie
szeregu dziatan majgcych na celu minimalizowanie wptywu
pandemii na sytuacje Grupy Kapitatowej PHN oraz zapewnienie

ciagtosci swiadczonych ustug.

RYNEK NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

COVID-19 nalezy traktowac jako istotny czynnik destabilizujacy
wszystkie branze. Najbardziej wrazliwe i podatne na zaistniatg
sytuacje okazaly sie branza transportowa, logistyczna oraz
turystyczna. Wszystko wskazuje, ze branza nieruchomosci nie
bedzie reagowata na zmiany tak gwattownie. Jest to zwigzane
ze specyfikg branzy, jak réwniez jej sezonowoscig poniewaz
pierwszy kwartat roku dla rynku nieruchomosci jest zazwyczaj
najstabszy. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze poszczegdlne czesci
rynku nieruchomosci bedg w rézny sposoéb reagowaty na zmiany
— najbardziej ucierpi sektor sprzedazy, nieco mniej cze$¢
biurowa. Perspektywy rynku nieruchomosci komercyjnych na
caty 2020 rok byty dobre i wiele wskazuje, ze po krotkotrwatym
szoku zwigzanym z rozwojem pandemii i koniecznoscig
prowadzenia wielu zmian biznesowych rynek nie ucierpi tak
znaczaco w dtuzszej perspektywie czasowej. Catkowita ocena
zmian koniunktury rynku nieruchomosci komercyjnych bedzie

jednak mozliwa w dituzszej perspektywie czasowe;.

Ryzyka dla dziatalnosci na rynku nieruchomosci Grupy

Kapitatowej PHN:

¥ Ryzyko zmiany popytu na powierzchnie biurowa —
prognozowane jest okresowe zmniejszenie popytu na
powierzchnie

komercyjne (spowodowane

bankructwem firm, wycofaniem sie firm z rynku,

optymalizacjg wynajmowanej przestrzeni czy mniejsza
sktonnoscig do rozwoju firm) — co dla PHN moze
oznaczaé spadek przychodéw z najmu. Zmianie moze
ulec redefinicja najbardziej popularnej powierzchni —
mogg
zdecentralizowane powierzchnie z wiekszg iloscig
popyt
obserwowalny w przypadku open’spacow.

duzym  popytem zaczg¢ cieszyé sie

pomieszczen, zmniejszony bedzie

v Ryzyko renegocjacji warunkéw najmu — problemy

finansowe firm potaczone z powiekszajgcg sie

mogaq
doprowadzi¢ do zwigkszenia presji finansowej ze

dostepnoscig powierzchni biurowych

strony najemcow
Ryzyko obnizenia wycen nieruchomosci

Ryzyko zatamania si¢ rynku nieruchomosci -
eksperci potwierdzajg krotkotrwate wyhamowanie

transakcji na rynku nieruchomosci, natomiast
zatamanie na rynku nieruchomosci uznajg za mato
realne, jednakze nie mozna wykluczy¢ takze takiego

ryzyka.

RYNEK BUDOWNICTWA

Realizacja intensywnego programu inwestycyjnego jest wazng
czescig dziatalnosci Grupy Kapitatowej PHN, dlatego tez Zarzad
Spétki obserwuje zmiany zachodzace w branzy budownictwa.
Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci, nalezy spodziewac sig, ze
branza budowlana w sposéb znaczacy odczuje sie
rozprzestrzeniajacg sie pandemie. Problemy z komponentami
do materiatow budowalnych, problemy terminowos$ci dostaw czy
kwestie pracownicze to najpowazniejsze problemy, z ktérymi juz
teraz musi zmierzy¢ sie branza budownictwa. W poczatkowej
fazie trwania pandemii, w ktorej obecnie sie znajdujemy,
niemozliwe jest okreslenie czy utrudnienia branzy budownictwa

bedg miaty charakter tymczasowy, czy tez dtugotrwaty.

Ryzyka dla dziatalnosci inwestycyjnej Grupy Kapitatowej PHN:

GW

(konieczno$¢ reorganizacji fancucha dostaw, brak

v' Wstrzymanie prac budowlanych przez

komponentéw do materiatéw budowlanych,

probleméw z dostepnoscig sity roboczej) wigzac¢ sie
bedzie z koniecznoscig poniesienia przez Grupe
Kapitatowg PHN dodatkowych kosztow, w tym

zwigzanych z Kkoniecznoscig renegocjacji umow,

nadzorem inwestorskim, zaptatami kar z tytutu

niedotrzymania terminéw realizacji, jak i utraconymi
korzys$ciami z tytutu opéznienia przychodéw z najmu.

Nie mozna roéwniez wykluczy¢é koniecznosci

poniesienia dodatkowych kosztow realizacji

w przypadku wzrostu cen materiatéw i robocizny.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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v" Ryzyko catkowitego zejscia generalnego
wykonawcy z budowy - taka sytuacja bedzie wigzata
sie  z koniecznosciag poszukiwania kolejnego
wykonawcy, wzrostem kosztéow realizacji inwestycji
oraz stratami przychodoéw z tytutu opoznien

przychoddéw z najmu.

v' Opoéznienia w otrzymaniu decyzji

administracyjnych w postepowaniach

v Niedostepnosé zasobéw po stronie pracowni

projektowych

v" Zmiana popytu na produkty deweloperskie -
najbardziej prawdopodobne jest zmniejszenie popytu
na produkty deweloperskie (krotkotrwate
wyhamowanie transakcji) Ilub nawet catkowite

zatamanie sie rynku sprzedazy mieszkan
29. Zdarzenia po dniu bilansowym

7 lutego 2020 roku Rada Nadzorcza powotata w sktad Zarzadu
Pana Piotra Przednowka na stanowisko Czionka Zarzadu ds.
Rozwoju od 2 marca 2020 r.,

v

Whnioski:

v

Zmiana popytu na ustugi hotelowe

W poréwnaniu z innymi branzami rynek nieruchomosci
jest mniej podatny na zmiany. Najbardziej
prawdopodobny jest krétkotrwaty kryzys na rynku
nieruchomosci

Im dtuzej bedzie trwata pandemia, tym wiekszy wptyw
wywrze na gospodarke, a co za tym idzie szeroko
rozumiang branze nieruchomosci oraz branze
budownictwa

Sytuacja jest dynamiczna dlatego catkowita ocena
skutkbw  pandemii na rynek  nieruchomosci

i budownictwa na tym etapie jest niemozliwa

17 stycznia 2020 roku nastgpita rejestracja podwyzszenia
kapitatu zakladowego Spétki o kwote 4 187 371,00 PLN .przez
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki 24 marca 2019 roku.

Tomasz Goérnicki
Wiceprezes — Czionek Zarzadu ds. Inwestycji

Jacek Gdanski
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

Zbigniew Zawadzki
Osoba odpowiedzialna za sporzgdzenie
sprawozdania finansowego

Marcin Mazurek
Prezes Zarzadu

Tomasz Sztonyk

Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami
Nieruchomosciowymi

Piotr Przednowek
Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 13 do 28
stanowig jego integralng czes¢
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
SPOLKI
PoOLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2019 ROKU
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B. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Sp 6tki

1. Informacje o dziatalnosci Spoétki

W zwigzku z tym, iz podstawowym przedmiotem dziatalnosci

Spdiki jest dziatalno$¢ holdingowa a zadania Grupy realizowane

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

2.1 O Grupie kapitatlowej

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN”, ,Grupa”, ,Spotka”)
jest jednym z najwigkszych w Polsce podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel  Grupy obejmuje 152  wydzielone  biznesowo
nieruchomosci o wartosci godziwej 2939,0 min PLN.
Dziatalno$¢ PHN skoncentrowana jest w Warszawie oraz
najwiekszych regionalnych miastach, m.in. w Tréjmiescie,
Poznaniu, todzi i we Wroctawiu. PHN ma wieloletnie
doswiadczenie zaréwno w zarzadzaniu nieruchomosciami, jak
i w realizacji projektéw deweloperskich. Od 13 lutego 2013 roku
PHN jest notowany na Gieldzie Papieréw 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

Spotke odznaczajg sie ponadczasowg architekturg i dbatoscig

O Grupie Polski Holding Nieruchomosci S.A.

sg przez podmioty zalezne od Spdtki, ponizszy opis odnosi sie

do dziatalnosci wszystkich podmiotéw z Grupy Kapitatowej.

o jakos¢. Spetniajg najbardziej wysrubowane standardy, dzigki
czemu trafiajg w gusta najbardziej wymagajgcych klientow.
Polski Holding Nieruchomosci S.A. powstat w 2011 roku
w wyniku konsolidacji spotek nalezacych do Skarbu Panstwa,
prowadzacych dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci w Polsce
lub posiadajgcych w swoim portfelu istotne aktywa
nieruchomosciowe. Spotki wchodzgce 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.

Dziatalnos¢  Polskiego  Holdingu  Nieruchomosci  S.A.

przedstawiono w ponizszej tabeli.

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

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

. Projekty specjalne

Wzrost wartosci marki i zwiekszenie jej rozpoznawalnosci

Kluczowe wartosci Grupy Kapitatowej PHN

Atrakcyjne lokalizacje nieruchomosci bedacych w portfelu oraz flagowe projekty deweloperskie

Doskonate wykonanie realizowanych inwestyciji (jako$¢ definiowana poprzez dostepno$¢ - finansowa i przestrzenna)

Wysoka jakos¢ architektoniczna inwestyciji (w tym réwniez dzieki wytonieniu projektéw w drodze konkurséw architektonicznych)

Nowoczesno$¢ i rozwdj oraz partnerstwo i wspdtprace

Odpowiedzialno$¢ spoteczng i troske o $rodowisko (dziatalno$¢ innowacyjna i stosowanie rozwiazan proekologicznych)
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2.2 Grupa Kapitatowa w liczbach

Grupa Kapitalowa w liczbach wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku

WYNIK Z NAIJMU [min PLN]

ZYSK NETTO GRUPY [min PLN]

Skorygowana EBITDA [min PLN]

98,1 | 31.12.2018: 84,6 | +16,0%
Grupa w 2019 roku zanotowata wynik z najmu na

poziomie 98,1 min PLN wobec 84,6 min PLN w 2018

roku.

AKTYWA GRUPY [mIn PLN]

69,0 | 31.12.2018: 47,8 | +45,4%

Grupa w 2019 roku wypracowata 69,0 min PLN zysku netto
wobec 47,8 min PLN w 2018 roku.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW [%]

64,9 | 31.12.2018: 54,3 | +19,5%
Na dzien 31 grudnia 2019 roku odnotowano wzrost

wskaznika efektywnosci Grupy, skorygowanej EBITDA, do
poziomu 64,9 min PLN.

LTV [%]

3791,5] 31.12.2018: 27835 | +36,2%

Na dzien 31 grudnia 2019 roku aktywa Grupy wynosity
37915 min PLN. Gtéwng pozycja sg nieruchomosci

8,3 | 31.12.2018:7,8 | 64 p.p

Wskaznik pustostanéw dla nieruchomosci pozostajacych

w portfelu na dzien 31 grudnia 2019 roku wynidst 8,3%

25,6 | 31.12.2018: 21,0 [ 21,9 %

Na dzien 31 grudnia 2019 roku poziom LTV wynioést 21,7%
wobec 21,0% w 2018 roku.

inwestycyjne (77,6% aktywow). wobec 7,8% w 2018 roku.

Wybrane dane operacyjno-finansowe za lata 2015-2019

2019 2018 2017 2016 2015
Wynik z najmu 98,1 84,6 81,2 77,2 60,1
Wynik na dziatalno$ci deweloperskiej 4,3 0,1 0,1 0,1 8,7
Wynik na dziatalno$ci budowlanej 0,4
Wynik z pozostatej dziatalnos$ci 0,2 1,3 1,4 1,7 15
Koszty administracyjne i sprzedazy (39,2) (32,3) (31,4) (31,1) (38,4)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 117,4 65,2 36,5 45,0 (12,1)
Zysk netto z dziatalno$ci kontynuowanej 69,0 47,8 31,4 30,8 50,6
Zysk netto 69,0 47,8 31,4 30,7 50,8
Catkowite dochody ogdtem 69,1 47,5 31,4 31,0 50,6
Zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 67,6 47,7 31,5 30,8 49,1
EBITDA 128,5 66,6 37,6 46,1 (10,7)
Skorygowana EBITDA 64,9 54,3 52,1 50,3 32,3
Aktywa trwate 31212 2497,1 24045 24650 21438
Nieruchomosci inwestycyjne 2937,2  2320,7 2270,2 2324,7 2015,4
Rzeczowe aktywa trwate 90,6 56,4 47,4 46,7 45,8
Aktywa obrotowe 646,9 286,4 215,0 199,5 312,4
Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg 247,6 131,6 78,8 73,4 62,2
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 81,0 40,1 32,0 46,8 121,4
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 283,4 114,3 104,1 76,2 126,5
Aktywa ogotem 3784,1 27835 26429 26810 25140
Zadtuzenie finansowe 706,4 528,4 506,4 560,7 313,0
Zobowigzania z tytutu leasingu 283,1
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 54,1 22,8 21,8 20,8 20,4
Kapitaty ogotem 22825 20480 20133 19941 19827
Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 22510 20210 1985,8 1965,2 1949,8
Udziaty niekontrolujgce 31,5 27,0 27,5 28,9 32,9
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 163,2 82,5 70,2 32,0 46,3
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (125,5) (56,7) 10,1 (281,1) (136,9)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 131,4 (15,6) (52,4) 198,8 80,7
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2.3 Zarzad PHN S.A.

Prezes Zarzadu

Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji

Marcin Mazurek

Tomasz Goérnicki

Pan Marcin Mazurek jest absolwentem IESE
Business  School, University  of  Navarra
w Barcelonie. Pan Marcin Mazurek posiada
doswiadczenie w zakresie zarzgdzania projektami
rozwojowymi, badan due diligence, optymalizacji
procesow, skutecznego wdrazania zmian,
budowania nowych linii biznesowych, tworzenia
strategii oraz zarzadzania duzymi zasobami
ludzkimi. Pan Marcin Mazurek od 2012 r. do konca
kwietnia 2018 r. byt Dyrektorem Zarzgadzajgcym

w Kredobank S.A. na Ukrainie odpowiedzialnym za obszar bankowosci detalicznej, w tym
produktéw hipotecznych, funduszy inwestowania budownictwa oraz bankowosci elektronicznej
wraz z kanatami zdalnymi. W latach 2009-2011 petnit funkcje Dyrektora Departamentu

Rozwoju biznesu w Inteligo Financial Service S.A.

Czionek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami Nieruchomosciowymi

Tomasz Sztonyk

Pan Tomasz Goérnicki jest absolwentem Wydziatu
Inzynierii  Produkcji na Politechnice ~Warszawskiej,
podyplomowego studium Bankowosci w Szkole Gtéwnej
Handlowej oraz programu Executive MBA
na Akademii im. Leona Kozminskiego. Pefnit funkcje
wiceprzewodniczagcego Rady Nadzorczej PHN S.A.
W latach 2017 - 2019 zwigzany z PFR Nieruchomosci
(wczesniej BGK Nieruchomosci), najpierw jako Dyrektor
Zarzadzajacy, a nastepnie cztonek Zarzadu tej Spotki

) odpowiedzialny za obszar transakcyjny, ekspansji
i komercjalizacji. Do$wiadczenie zawodowe w sektorze finansowym zdobywat w PKO Banku
Polskim, m.in. jako dyrektor ds. nowych technologii, gdzie odpowiadat za wdrazanie innowacyjnych

rozwigzan w sieci oddziatéw oraz oddziaty laboratoryjne.

Czlonek Zarzadu ds. Finansowych

Jacek Gdanski

Pan Tomasz Sztonyk jest absolwentem Akademii
Muzycznej im. Karola Lipinskiego we Wroctawiu.
Od lutego 2008 roku petnit funkcje Prezesa Zarzadu
Fundacji Teatru Muzycznego CAPITOL
we Wroctawiu. Od lutego 2016 roku
do lutego 2018 roku petnit funkcje Dyrektora Biura
Administracyjnego Ministerstwa Rozwoju,
a nastgpnie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju.
Od marca do czerwca 2018 roku petnit funkcje

Dyrektora administracyjnego, a nastepnie Dyrektora
Biura Dyrektora Generalnego Kancelarii Prezesa Rady Ministrow. Od czerwca 2018 roku
zatrudniony w Polskim Holdingu Nieruchomosci S.A. na stanowisku Zastepcy Dyrektora Biura
Inwestycji, a od wrzes$nia 2018 roku Wiceprezes Zarzadu Dalmor Property Management Sp. z
0.0. z siedzibg w Gdyni.

Pan Jacek Gdanski jest absolwentem Uniwersytetu
Gdanskiego, Krajowej Szkoty Administracji Publicznej oraz
SGH w Warszawie, gdzie ukonczyt podyplomowe studia
zarzadzania ryzykiem w instytucjach finansowych. Ukonczyt
réwniez program Real Estate Economics and Finance w
London School of Economics. Posiada wieloletnie
doswiadczenie w zarzadzaniu finansami w spétkach i
instytucjach publicznych oraz w zakresie
sprawozdawczosci, rewizji finansowej i zarzadzaniu

ryzkiem. Pan Jacek Gdanski jest bieglym rewidentem oraz

wieloletnim cztonkiem rad nadzorczych i komitetow audytéw podmiotéw nadzorowanych (m.in.
Nordea PTE, PKO BP, PKO Zycie, PKO TU, Nestbank). W latach 2016-2019 Pan Jacek Gdanski
wchodzit w sktad Komisji Nadzoru Audytowego. Od listopada 2016 r. do sierpnia 2019 r. petnit
funkcje Wiceprezesa Zarzagdu, CFO w Polski Gaz TUW. W latach 2013-2016 petnit funkcje Zastepcy
Prezesa Zarzadu ds. Finansowych w Narodowym Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej, a w latach 2010-2012 byt Dyrektorem Departamentu Wspotpracy Migdzynarodowej i
szefem Sekretariatu Europejskiej Sieci ISSA w ZUS. W latach 2008-2009 petnit funkcje
Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych w PKO Inwestycje.

Czlonek Zarzadu ds. Rozwo

Piotr Przednowek

Pan Piotr Przednowek jest absolwentem Wyzszej
Szkoty Handlu i Finanséw Migdzynarodowych, gdzie
uzyskat tytut Executive Master of Business
Administration. Ukonczyt réwniez studia podyplomowe
w Wyzszej Szkole Przedsiebiorczosci
i Zarzadzania im. Leona Kozminskiego w Warszawie

na kierunku Zarzadzenie Zasobami Ludzkimi
dla Menadzeréw Personalnych. Pan Piotr Przednowek
posiada bogate doswiadczenie w pracy w branzy

nieruchomosci, audytu wewnetrznego
i kontroli doraznych w spétkach. Od czerwca 2019 r. zatrudniony w Polskim Holdingu
Nieruchomosci S.A. na stanowisku Dyrektora Biura Wynajmu i Komercjalizacji. W latach 2018
- 2019 kierowat Wydziatem Audytu w PGNiG Termika S.A. W latach 2016-2018 byt doradcg
ds. nieruchomosci w MAXON S.A. Przez wiele lat zwigzany z PKP Cargo S.A. gdzie zajmowat

sie audytem wewnetrznym i ochrong informacji niejawnych.
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2.4 Rada Nadzorcza PHN S.A.

Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej

Grazyna Ciurzynska

Pani Izabela Felczak-Poturnicka  zasiada

w Radzie Nadzorczej

Nieruchomosci S.A. od 29 kwietnia 2011 r. Od 28

Polskiego  Holdingu
lipca 2015 r. petni funkcje Przewodniczacej Rady
Nadzorczej. W okresie od 21 grudnia 2015 roku
do 6 marca 2016 roku czasowo wykonywata
czynnosci Prezesa Zarzadu Polskiego Holdingu
Nieruchomosci S.A. (na mocy delegowania przez
Rade Nadzorcza PHN S.A). W 2004
uzyskata z wyréznieniem tytut magistra ekonomii
Handlu

roku

na Wydziale Zagranicznego
i Gospodarki Swiatowej Wyzszej Szkoty Handlu

i Prawa im. Ryszarda tazarskiego w Warszawie.

studia  doktoranckie zakresu finansow

Nastegpnie

ukonczyta z zarzadzania i
w Szkole Gtéwnej Handlowej w Warszawie oraz studia podyplomowe z zakresu metod
wyceny spotek kapitalowych (SGH). Od 2005 r.

i Organizacji Badan Finanséw Publicznych i Prawa Podatkowego Krajéw Europy Srodkowej

jest cztonkiem Centrum Informacji

i Wschodniej przy Wydziale Prawa Uniwersytetu w Biatymstoku. Posiada uprawnienia
ISO  9001.
z OECD m.in. w ramach inicjatywy ,OECD-Southeast Asia Corporate Governance Initiative”.

auditora wewnetrznego systeméw zarzadzania jakoscig Wspotpracowata
Jest takze autorkg oraz wspotautorkg materiatbw naukowych z zakresu ekonomii.
Specjalizuje sie w zagadnieniach z obszaru corporate governance i rynku kapitatowego.
Aktualnie zastepca dyrektora Departamentu Skarbu Panstwa w Kancelarii Prezesa Rady
Ministréow. Wczesniej od stycznia 2017 r. petnita funkcje radcy ministra koordynujgcego
prace Zespotu Polityki Wiascicielskiej w Ministerstwie Energii. W latach 2005-2016 pracowata
w Ministerstwie Skarbu Panstwa. Do najistotniejszych zrealizowanych przez nig zadan
mozna zaliczyé wykonywanie nadzoru wiascicielskiego nad spétkami strategicznymi,
realizowanie transakcji na rynku w
na warszawkga gietde spotek: GPW S.A., JISW S.A., PZU S.A. oraz PHN S.A. Uczestniczyta w

projektowaniu rozwigzan systemowych tadu korporacyjnego w spétkach z udziatem Skarbu

kapitatowym, szczegolnosci  wprowadzenie

Panstwa. Jako przedstawiciel Skarbu Panstwa zasiadata w Radach Nadzorczych PKN
ORLEN S.A., Jastrzgbskiej Spétki Weglowej S.A., ZEW Niedzica S.A.,, MERAZET S.A.,
Z.Ch. ZACHEM S.A. oraz MERITUM BANK ICB S.A. W ramach zasiadania w organach
nadzoru spoétek kapitatowych uczestniczy w pracach komitetéow audytu, strategii oraz CSR,
podejmujgc dziatania nadzorcze m.in.

w zakresie audytu wewnetrznego, inwestycji

strategicznych, wdrazania programéw restrukturyzacyjnych oraz oceny efektywnosci

projektéw inwestycyjnych.

W skiad Rady Nadzorczej weszta 29 czerwca 2019 roku. Pani Grazyna Ciurzynska.
Pani Grazyna Ciurzynska jest absolwentkg Wydziatu Handlu Zagranicznego Szkoty Gtéwnej
Handlowej w Warszawie oraz podyplomowego studium Europejskiego Prawa Bankowego
Instytutu Nauk Prawnych PAN. Od roku 1996 zwigzana z sektorem bankowym. Pracowata
na wyzszych stanowiskach managerskich w obszarze biznesu korporacyjnego nadzorujac
miedzy innymi wspétprace z klientami strategicznymi oraz tworzenie programéw
finansowania przedsiebiorstw. Nastgpnie w obszarze detalicznym byta odpowiedzialna za
kreowanie strategii dziatalnosci detalicznej, polityki sprzedazowej i cenowej, rozwdj
bancassurance, zarzadzanie siecig sprzedazy, projektowanie i wdrazanie produktéw. Petnita
tez funkcje doradcy prezesa zarzadu banku. Przez kilka lat zwigzana z rynkiem ptatnosci,
odpowiedzialna za obszar dziatalnosci kartowej, wspotprace z miedzynarodowymi
organizacjami ptatniczymi oraz z dostawcami technologii i ustug bankowych. Byta cztonkiem
Rady Fundacji Polska Bezgotéwkowa, cztonkiem prezydium Rady Wydawcéw Kart
Bankowych, a wczeséniej prezydium Rady Cash Management. Przez ponad 15 lat zwigzana
z pracg naukowo-dydaktyczng, skupiong na ekonomii migdzynarodowej, zagranicznych
inwestycjach bezposrednich i integracji europejskiej. W ostatnim czasie w administracji
rzadowej odpowiedzialna za dziatania strategiczne i legislacyjne w obszarze inwestycji
prywatnych, za wspoétprace z inwestorami i instytucjami finansowymi z kraju i z zagranicy,
zarzadzajgca instrumentem specjalnych stref ekonomicznych i duzymi
Handlu S.A.

odpowiadajgca w szczegélnosci za promocje polskiej gospodarki, wspieranie przedsigbiorstw

projektami

inwestycyjnymi. Aktualnie p.o. Prezes Polskiej Agencji Inwestycji i

w ich ekspansji zagranicznej i inwestycjach. Wiceprzewodniczagca Rady Nadzorczej PKO
Banku Polskiego S.A.

Sekretarz Rady Nadzorczej

Kinga Sluzek

Cztonek Rady Nadzorczej
Wenanty Plichta

Pani Kinga Sluzek zasiada w Radzie Nadzorczej Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.
od dnia 22 czerwca 2016 r. Pani Kinga Sluzek jest absolwentem WyzZszej Szkoly
Przedsigbiorczo$ci i Zarzadzania im. L. Kozminskiego na Wydziale Marketingu
i Zarzadzanie oraz Akademii Obrony Narodowej na Wydziale Ekonomii. Od 2017 r. jest
pracownikiem Departamentu Skarbu Panstwa Kancelarii Prezesa Rady Ministréow. Aktualnie
zajmuje sig prowadzeniem nadzoru wiascicielskiego nad spoétkami rynku finansowego
i kapitatowego. W latach 1996-2016 byta pracownikiem Ministerstwa Skarbu Panstwa. Przez
ostatnie lata zajmowata sie prowadzeniem nadzoru wiascicielskiego nad instytucjami
finansowymi oraz instytucjami rynku kapitalowego w Departamencie Spoétek Strategicznych
Ministerstwa Skarbu Panstwa. Posiada wieloletnie doswiadczenie w zakresie prowadzenia
nadzoru wiascicielskiego nad spdtkami z udziatem Skarbu Panstwa jak réwniez w pracach

Rad Nadzorczych spotek.
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Objat funkcje 30 czerwca 2017 r. Pan Wenanty Plichta jest absolwentem Wydziatu Prawa
i Administracji Uniwersytetu Gdanskiego (kierunek: prawo). W latach 1982-1984 odbyt
aplikacje radcowska i w 1984 r. zostat wpisany na liste radcéw prawych OIRP w Gdansku.
Od 1995 r. prowadzi obstuge prawng w ramach wykonywania zawodu radcy prawnego
w swojej kancelarii. Specjalizuje si¢ w biezacej obstudze przedsigbiorcow, w szczegolnosci
spotek prawa handlowego. Prowadzit obstuge prawng m.in. podmiotéw zajmujgcych sig

dystrybucjg $rodkéw farmaceutycznych, wytwarzaniem lekéw oraz zabezpieczeniem

przeciwpozarowym. Obecnie  $wiadczy pomoc prawng m.in. na rzecz spotek

biotechnologicznych, oraz medialnej. Jego do$wiadczenie zawodowe obejmuje szereg

aspektow doradztwa prawnego na rzecz przedsigbiorcow, w tym: opiniowanie

i negocjowanie uméw prawa cywilnego, umoéw finansowych i kredytowych, obstuge
korporacyjng spotek, reprezentowanie przedsigbiorcow w postepowaniach sadowych

i administracyjnych.
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Cztonek Rady Nadzorczej

Bogustaw Przywora

Cztonek Rady Nadzorczej

tukasz Puchalski

Objat funkcje w dniu 30 czerwca 2017 r. Pan Bogustaw Przywora jest doktorem
habilitowanym nauk prawnych (Uniwersytet Jagiellonski w Krakowie, 2019 r.),
profesorem  Uniwersytetu Humanistyczno-Przyrodniczego im. Jana Diugosza
w Czestochowie oraz kierownikiem Pracowni Analiz Prawnych na Wydziale Prawa
i Ekonomii. Ukonczyt studia administracyjne i prawnicze na Uniwersytecie
Jagiellonskim oraz studia podyplomowe - w zakresie Prawo bankowe — realizowane
przez Narodowy Bank Polski i Katedre Polityki Gospodarczej na Wydziale Prawa
i Administracji UJ. Absolwent Szkoty Prawa Ukrairniskiego (Uniwersytet im. lwana Franki
we Lwowie/Akademia Kijowsko - Mohylanska w Kijowie/UJ). Od kilkunastu lat zwigzany
z organami administracji publicznej. W szczegdlnosci, w latach 2007 - 2016 pracownik
samorzadowy w Urzedzie Marszatkowskim Wojewddztwa Matopolskiego w zakresie
gospodarowania i obrotu nieruchomosciami, cztonek instytucji kontrolnych
i nadzorczych, m.in. czionek rad nadzorczych. Radca prawny $wiadczacy

m.in. nieodptatng pomoc prawng.

Objat funkcje 27 czerwca 2019 roku. Pan tukasz Puchalski jest absolwentem Uniwersytetu
Warszawskiego na Wydziale Prawa i Administracji na kierunku prawo. Odbyt aplikacje
adwokackg przy Okregowej Radzie Adwokackiej w Warszawie, zdat egzamin adwokacki
i zostat wpisany na liste adwokatéw przez Okregowg Rade Adwokackg w Warszawie. Od 2016
r. zwigzany jest zawodowo z Agencjg Rozwoju Przemystu S.A., gdzie m.in.: $wiadczy pomoc
prawng dla podmiotéw z Grupy Kapitalowej ARP w tym: opiniuje i negocjuje umowy prawa
cywilnego, przygotowuje analizy i raporty informacyjne nt. obowigzujgcych przepisow,
zapewnia obstuge korporacyjng organdw spotki, wspotpracuje z potencjalnymi kontrahentami,
przygotowuje dokumenty wewnetrzne. Dodatkowo posiada uprawnienia audytora
wewnetrznego, zostat wpisany na liste Profesjonalnych Audytoréw i Kontroleréw
Zewnetrznych. Prowadzit obstuge prawng m.in. podmiotéw w sektorze handlowym
i budowalnym, ponadto przez pewien czas zwigzany byt z administracjg skarbowa. Posiada
doswiadczenie w zakresie reprezentowania przedsigbiorcow w postepowaniach sgadowych

i administracyjnych.

Cztonek Rady Nadzorczej

Artur Szostak

Czionek Rady Nadzorczej

Jerzy Wal

Objat funkcje w dniu 12 grudnia 2018 r. Pan Artur Szostak jest absolwentem Akademii
Leona Kozminskiego w Warszawie, gdzie uzyskat tytut MBA. Posiada do$wiadczenie
w sektorze handlowym, budowlanym oraz branzy nieruchomosci. Specjalizuje sig
w tworzeniu strategii, zarzadzaniu sprzedazg oraz kierowaniu zespotem. Pan Artur
Szostak jest wspdlnikiem w firmie Sanet J.A. Szostak Sp. J., a w latach 2003 — 2006 byt
wiascicielem firmy Merx A. Szostak. Jest Czionkiem Komisji Rewizyjnej Stowarzyszenia
Absolwentow i Studentéw MBA ,MBA Inspire”.

Objat funkcje 17 lutego 2016 r. Pan Jerzy Wal jest absolwentem Wyzszej Szkoty
Humanistycznej w Puttusku na kierunkach administracja oraz politologia — administracja
publiczna. Ukonczyt réwniez Wyzszg Szkote Finanséw i Zarzadzania w Warszawie, gdzie
zdobyt tytut MBA. W latach 2007-2015 petnit funkcje Prezesa Zarzadu Puttuskiego
Przedsiebiorstwa Ustug Komunalnych Sp. z o.0. w Pultusku, gdzie wczesniej zajmowat
stanowisko Dyrektora i Kierownika Dziatu Transportu i Sprzetu. W latach 1990 — 1999
prowadzit wtasng dziatalno$¢ gospodarczg PPHU GEORGEA. Byt Cztonkiem Rady Nadzorczej

spotki Zaktad Budzetowy w Winnicy Sp. z 0.0.
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3. Otoczenie rynkowe

W IV kwartale ubiegtego roku gospodarka znaczgco

wyhamowata, co spowodowalo nizszy niz zaktadano
wskaznik PKB wynoszacy 4% r/r, pomimo iz jeszcze pierwsza
potowa roku 2019 w Polsce byta optymistyczna pod
wzgledem wzrostu PKB — wskaznik osiggnat poziom 4,6%
r/r. Na koniec roku $redni poziom inflacji wyniést 3,4%, co
stanowi znaczgcy wzrost w stosunku do poziomu 1,1% na
koniec roku 2018. Rada Polityki Pienieznej mimo wzrastajgcej
inflacji w dalszym ciggu utrzymuje poziom stép procentowych
na niezmienionym poziomie. Giéwna stopa referencyjna

wyniosta 1,5% na koniec grudnia 2019 r.

Rynek inwestycyjny w 2019 roku

W okresie catego roku odnotowano kolejny spadek stopy
bezrobocia o 0,6% do rekordowo niskiego wspdiczynnika
wynoszgcego 5,2% w IV kw. 2019 .

Inwestycje osiggnety najwyzszy poziom w | poétroczu 2019 r.
Woéwczas naktady inwestycyjne przedsiebiorstw badanych
przez GUS wyniosty 65 mld PLN, co stanowito wzrost o 19%
r/r. Po trzech latach trendu rosngcego inwestycji w 2020 r.
spodziewamy sie spowolnienia, gtéwnie z powodu cigc
w wydatkach samorzadéw i

stagnacji w projektach

infrastrukturalnych.

Wolumen inwestyc;ji

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomos$¢ biurowych w Warszawie

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomos$¢ biurowych w miastach regionalnych

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomos$¢ handlowych

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomo$¢ magazynowych

Inwestycje osiggnety najwyzszy poziom w | potroczu 2019 r.
Wowczas naktady inwestycyjne przedsiebiorstw badanych
przez GUS wyniosty 65 mld PLN, co stanowito wzrost o 19%
r/r. Po trzech latach trendu rosngcego inwestycji w 2020 r.
spodziewamy sie spowolnienia, gtéwnie z powodu cieé¢
w wydatkach samorzgadow i

stagnacji w projektach

infrastrukturalnych. Rynek zdominowaly transakcje w

sektorze biurowym. Wysoki popyt odnotowano takze w
pozostatych gtéwnych sektorach aktywow. Zakupy w Polsce
kontynuujag zarzadcy aktywow z Europy Zachodniej (z Wielkiej

Brytanii

7,7 mld EUR
43% v
5,6% v
5,2% »

5,6% v

i Niemiec). Jedng czwartg obrotéw na rynku zapewnili
mld EUR

kapitatu z Singapuru). Okoto 10% udziatu w rynku odnotowat

inwestorzy z Dalekiego Wschodu (ponad 1

kapitat
z CEE.
Polski rynek inwestycyjny jest najwiekszym w Europie
Srodkowe] (z udziatem 56% w CEE6) oraz désmym

najwigkszym rynkiem w Europie. Udziat Czech w CEE6
wyniést 20%, a Wegier 14%.

Na podstawie: ,Polska Market Insights, Raport Roczny 2020”, Colliers, 2020

Charakterystyka branzy i podstawowe trendy na rynku nieruchomosci

Rynek biurowy w 2019 roku

Na koniec 2019 r. catkowita podaz na dziewigciu gtéwnych
rynkach biurowych w Polsce osiagneta poziom 11,2 min mkw.
W minionym roku deweloperzy oddali do uzytku niemal 709,1
tys. mkw. powierzchni biurowej, z czego prawie 162,2 tys.
mkw. w Warszawie. Wéréd miast regionalnych najwyzszy
wzrost zasobéw w 2019
159,1 tys.

powierzchni miniony rok by rekordowy. Catkowity wolumen

r. odnotowat rynek krakowski
(ponad mkw.). Pod wzgledem wynajetej
transakcji najmu zawartych w 2019 roku wyniést blisko 1,6
min mkw., co stanowi wzrost 0 4,5% w poréwnaniu do 2018

roku.

W  strukturze ogolnopolskiego popytu na nowoczesne

powierzchnie biurowe dominowaty nowe umowy, ktére

35

57%.  Udziat
w wolumenie transakcji wynidst ok. 33%, natomiast ekspansiji
ok. 9%.
wysokim poziomie - w budowie znajduje sie blisko 1,6 min
Ponad 50%

stanowity  ok. renegocjacji/przedtuzen

Aktywnos¢é deweloperska nadal pozostaje na

mkw. nowoczesnej powierzchni biurowe;.
przypada

na Warszawe (798,6 tys. mkw.), natomiast w miastach
regionalnych najwiecej
(237,2 tys.

Katowicach (121 tys. mkw.).

projektow powstaje w Krakowie

mkw.), Trojmiescie (164,7 tys. mkw.) oraz

Wspétczynnik pustostanéw dla projektdw biurowych na
dziewieciu najwigkszych rynkach Polski odnotowat delikatny
wzrost do poziomu 8,7% wobec 8,6% na koniec 2018 roku.
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Warszawa - Od poczgtku 2019 r. warszawski rynek biurowy

powiekszyt swoje zasoby o prawie 162,2 tys. mkw.,
co oznacza, ze deweloperzy oddali do uzytku o 30% mniej
powierzchni niz w 2018 roku. Ukonczono 17 budynkow
biurowych, z ktérych najwigkszy to Wola Retro w strefie
Zachod (24,5 tys. mkw.). Pozostate dostarczone na rynek
biurowce to m.in. Moje Miejsce B1 w strefie Mokotow (18,7
tys. mkw.), Generation Park Z (17,3 tys. mkw.),Spark B (15,7
tys. mkw.) oraz Mennica Legacy West (14,9 tys. mkw.)
w strefie Centrum, Vector+ w strefie Pétnoc (13,7 tys. mkw.)
oraz The Park 6 w strefie Jerozolimskie (11,2 tys. mkw.).
Okoto 66% nowej powierzchni dostarczono w centrum miasta,

a 34% w strefach poza centrum.

Wolumen transakcji zarejestrowanych w 2019 r. w Warszawie
wyniést niemal 878 tys. mkw., czyli o ponad 2% wigcej
niz w 2018 r. (32%
catkowitego popytu) wynajeto w strefie Centrum (280,5 tys.
taczny popyt

Najwiecej powierzchni biurowej

mkw.). brutto w strefach centralnych

Rynek magazynowy w Polsce w 2019 roku
W 2019 r.

magazynowej w Polsce przekroczyta poziom 18 min mkw.

catkowita podaz nowoczesnej powierzchni
i na koniec grudnia osiagneta 18,7 min mkw. Najwigkszym
rynkiem pod wzgledem podazy pozostaje Warszawa - fgcznie

ok. 4,25 min mkw. w trzech strefach magazynowych.

W ciggu catego roku zasoby nowoczesnej powierzchni
magazynowej w Polsce zwiekszyly sie o blisko 2,8 mIn mkw.,
co stanowito rekord w kontekscie nowo oddanej powierzchni
w ostatnich latach. Najwiekszy wzrost zasobéw odnotowano
mkw.). Na koniec 2019 r.

w budowie znajdowalo sie tgcznie ok. 1,9 min mkw. Potowa

w Polsce Centralnej (605,3 tys.

podazy bedacej w trakcie budowy przypadta w sumie na
obszar Gérnego Slaska (478 tys. mkw.) oraz Warszawy (470

tys. mkw. tacznie w trzech strefach). Aktywnos$¢ najemcow
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uksztattowat sie¢ na poziomie 381,7 tys. mkw. W strefach
pozacentralnych zawarto transakcje na 496,2 tys. mkw. Nowe
umowy stanowity w Warszawie 59% catkowitego wolumenu,

przedtuzenia i renegocjacje 34%, a ekspansje 7%.

Czynsze bazowe utrzymywatly sie na zblizonym poziomie
do 2018 r. W Warszawie stawki za powierzchnie biurowg

klasy A wynosity od 14 do 26 EUR/ mkw./ miesiac.

Poziom pustostanéw w Warszawie zmniejszyt sie o 0,9 p.p.
w stosunku do IV kw. 2018 r. i na koniec 2019 r. wyniost
zaledwie 7,8%, co przetozylo sie na 4351 tys. mkw.
dostepnej powierzchni. Nalezy podkresli¢, ze jest to najnizszy
poziom wspétczynnika pustostanow w  Warszawie od Il kw.
2012

nizsza niz w 2018

r. Przyczynit sie do tego rekordowy popyt oraz duzo
r. nowa podaz dostarczona na rynek
warszawski. Transakcje zawarte w centrum Warszawy
przekroczyty niemal 7-krotnie wolumen nowo oddanej

powierzchni na tym obszarze.

Na podstawie: ,Polska Market Insights, Raport Roczny 2020”, Colliers, 2020

utrzymata sie¢ na podobnym poziomie co w 2018 r. i na koniec
2019 r. wolumen transakcji osiggnat 4,25 min mkw. Jest to

wynik o ok. 0,3% wyzszy niz w roku ubiegtym.

Na koniec grudnia 2019 r. wskaznik pustostanéw w Polsce
uksztattowat sie na poziomie 7%. Jest to wartos¢ wyzsza od
odnotowanej w analogicznym okresie 2018 r. o 1,85 p.p.
Wzrost ten spowodowany jest oddaniem do uzytku
w minionym roku duzej liczby obiektéw, ktére nie zostaty w
petni skomercjalizowane. Najnizszy wskaznik pustostanow
wsrdd rynkdw regionalnych odnotowano w Szczecinie (2,9%)
oraz w regionie wschodnim (1,6%). W zachodniej czesci kraju
niezmiennie

juz od 2 lat obserwujemy brak wolnej

powierzchni do wynajecia.

Na podstawie: ,Polska Market Insights, Raport Roczny 2020”, Colliers, 2020
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Catkowita podaz i wspétczynnik pustostanow na gtéwnych rynkach magazynowych w 2019 roku
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