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Wybrane dane finansowe

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

I. Przychody operacyjne
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Ill. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej
IV. Zysk (strata) netto

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej

VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

VII. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci
finansowej

VIII. Przeptywy pieniezne netto razem

IX. Aktywa

X. Zobowigzania diugoterminowe

Xl. Zobowigzania krétkoterminowe

XIl. Kapitat wlasny przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki dominujgcej

XIll. Kapitat zaktadowy

XIV. Liczba akcji (szt.)

XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR)
XVI. Wartos¢ ksiegowa kapitatu wtasnego na jedng
akcje przypadajgca akcjonariuszom jednostki
dominujgcej (PLN / EUR)

w min PLN

Okres 3 miesiecy

zakonczony
31 marca 2023

137,3
8,1
7.4)
(8.5)

(8,9)
(110,1)

92,2

(26,8)

Stan na
31 marca 2023

4643,3
1248,3
976,0

23955

51,2
51217 313

(0,14)

46,79

Okres 3 miesiecy

zakonczony
31 marca 2022

109,0
55,4
41,7
21,3

(6.8)

(19,9)

(5.8)

(32,5)
Stan na
31 grudnia 2022

4584,8
1284,9
875,2

2407,3

51,2
51217 313

0,60

47,00

zakonczony
31 marca 2023

29,2

1,7
(1.6)
1.8

1.9)

(23,4)

19,6

(5,7)

Stan na
31 marca 2023

993,1
267,0
208,7

512,4

11,0
51217 313

(0,03)

10,01

w min EUR

Okres 3 miesiecy

Okres 3 miesiecy
zakonczony
31 marca 2022

23,5
11,9
9,0
4,6

(1.5)
(4.3)

(1.2)

(7,0)
Stan na
31 grudnia 2022

977,6
274,0
186,6

513,3

10,9
51217 313

0,13

10,02

Wybrane jednostkowe dane finansowe

I. Przychody operacyjne

Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Il. Zysk (strata) brutto

IV. Zysk (strata) netto

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej

VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej

VIll. Przeplywy pieniezne netto razem

IX. Aktywa

X. Zobowigzania dlugoterminowe

Xl. Zobowigzania krétkoterminowe

XIl. Kapitat wlasny

XIll. Kapitat zaktadowy

XIV. Liczba akcji (szt.)

XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN /
EUR

XVI. {Nartos'é ksiegowa kapitatu wiasnego na jedng
akcje (PLN / EUR)

Okres 3 miesiecy

zakonczony
31 marca 2023

9,6
11,7
11,7

9,2

(6.4)
41

10,3

(0,2)
Stan na
31 marca 2023

2877,6
436,8
259,2

2181,6

51,2
51217 313

0,18

42,59

Okres 3 miesiecy

zakonczony
31 marca 2022

9,8
(12,0)
(12,0)

(9,8)

(4,0)
(27,9)

18,2

(13,7)

Stan na
31 grudnia 2022

28421
426,9
2428

21724

51,2
51217 313

0,09

42,43

Okres 3 miesiecy

zakonczony
31 marca 2023

2,0
2,5
2,5
2,0

1.4
0.9

2,2

0,0

Stan na
31 marca 2023

615,5

93,4

55,4

466,6

11,0
51217 313

0,04

9,11

w min EUR

Okres 3 miesiecy
zakonczony
31 marca 2022

2,1
(2.,6)
(2.6)
21

0.9
(6,0)

3,9

(2,9)
Stan na
31 grudnia 2022

606,0

91,0

51,8

463,2

10,9
51217 313

0,02

9,05

Powyzsze dane finansowe za okres 3 miesiecy 31 marca 2023 roku i okres 3 miesiecy 31 marca 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2022
roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujgcych zasad:
- pozycje aktywow i pasywow - wedtug $redniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 31 marca 2023 roku: 4,6755
PLN/EUR, oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku: 4,6899 PLN/EUR;
- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywéw pienigznych - wedtug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng kurséw NBP od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku: 4,7005 PLN/EUR oraz wedtug kursu
stanowigcego $rednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu
sprawozdawczego od 1 stycznia 2022 roku do 31 marca 2022 roku: 4,6472 PLN/EUR.
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2023 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

GRUPY KAPITALOWEJ

PoLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2023 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2023 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

A. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j
na dzien 31 marca 2023 roku

31 marca 2023 31 grudnia 2022

niebadane zbadane
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 9 37775 3735,3
Rzeczowe aktywa trwate 10 200,1 201,9
Wartos$ci niematerialne 15 0,4
Dtugoterminowe zapasy deweloperskie 12 121,1 121,1
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspotzaleznych 0,0 0,0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 63,9 58,8
Diugoterminowe aktywa finansowe 11 106,9 84,7
Pozostate aktywa trwate 12,5 11,0
Aktywa trwate razem 42835 4213,2
Aktywa obrotowe
Zapasy deweloperskie 12 127,9 122,7
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 14 142,2 125,5
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 14 0,7 0,6
Kroétkoterminowe aktywa finansowe 11 15,0 22,0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 61,6 88,4
Aktywa obrotowe razem 347,4 359,2
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 16 12,4 12,4
Aktywa razem 4643,3 4584,8
Zobowiazania kréotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 17 (154,8) (207,0)
Krotkoterminowe zadtuzenie 17 (703,1) (567,2)
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 (24,9) (13,3)
Zaliczki zwigzane z dziatalno$cig deweloperskg 17 4,1) 3,9
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 17 (50,6) (45,9)
Rezerwy krétkoterminowe 20 (38,5) (37,9)
Zobowiagzania krotkoterminowe razem (976,0) (875,2)
Zobowiagzania dtugoterminowe
Diugoterminowe zadtuzenie 17 (758,8) (781,6)
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 (297,7) (307,8)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 (141,3) (143,3)
Rezerwy dtugoterminowe 20 (21,7) (21,7)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 17 (28,8) (30,5)
Zobowiagzania dtugoterminowe razem (1 248,3) (1 284,9)
Zobowiagzania razem (2 224,3) (2 160,1)
Kapitaly
Kapitat podstawowy 21 51,2 51,2
Kapitat podstawowy niezarejestrowany 21 0,0 0,0
Kapitat zapasowy 22 2122,6 21226
Pozostate kapitaty rezerwowe 25,9 30,7
Niepodzielone zyski zatrzymane 23 195,8 202,8
ngr;:]iit:L;I:esjny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 23955 24073
Udziaty niekontrolujgce 23,5 17,4
Kapitat wtasny ogotem 2 419,0 24247
Pasywa razem 4643,3 4584,8

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 24 stanowig jego integralng czes¢

6



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2023 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)
B. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku

3 miesiace zakonczone

31 marca 2023 31 marca 2022
niebadane niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 24 57,0 48,5
Koszty utrzymania nieruchomosci 26 (25,8) (21,2)
Wynik z najmu 31,2 27,3
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 24 8,0 0,0
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 26 (6,6) 0,1)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 1,4 0,1)
Przychody z dziatalnosci budowlanej 24 63,2 54,7
Koszty dziatalnosci budowlane;j 26 (61,2) (59,2)
Wynik na dziatalnosci budowlanej 2,0 (4,5)
Przychody z pozostatej dziatalnosci 24 9,1 5,8
Koszty pozostatej dziatalnosci 26 (9,5) (6,9)
Wynik z pozostalej dziatalnosci 0,4) 1,1)
Koszty administracyjne i sprzedazy 27 (15,6) (14,0)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 9 (20,0) 47,7
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci 0,0 0,0

Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych

aktywoéw finansowych ©.4) ©0.5)
Pozostate przychody 25 0,5 0,8
Pozostate koszty 26 (0,6) 0,2)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 8,1 55,4
Przychody finansowe 28 4,8 0,8
Koszty finansowe 28 (20,3) (14,5)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych
h j . 0,0 0,0
i wspétzaleznych
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci

i (7,4) 41,7
kontynuowanej
Podatek dochodowy 29 1,1) (20,4)
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej (8,5) 21,3

Zysk (strata) netto (8,5) 21,3
Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajace (6,2) 3,5
Ro6znice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych 1,4 0,2
Pozostate catkowite dochody (4,8) 3,7

Catkowite dochody ogétem (13,3) 25,0

Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujgcej (7,0) 22,3

akcjonariuszom niekontrolujgcym (1,5) (1,0
Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujgcej (11,8) 26,0

akcjonariuszom niekontrolujgcym (1,5) (1,0)

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje

przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej w PLN 30 (0 0,44

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 24 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2023 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

C. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki

Kapitat
przypadajacy
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej

Pozostate
kapitaty
rezerwowe

Kapitat
podstawowy
niezarejestrowany

Kapitat
podstawowy

Kapitat
zapasowy

Niepodzielone

Nota ;
zyski zatrzymane

Udzialy
niekontrolujace

Stan na 1 stycznia 2023 roku (zbadane) 2122,6 2 407,3 24247
Zysk netto (7,0) (7,0) (1,5) (8,5)
Pozostate catkowite dochody (4,8) (4,8) (4.8)
Catkowite dochody ogétem (4,8) (7,0) (11,8) (1,5) (13,3)
Emisja akcji 7,6 7,6
Wyptata dywidendy 0,0
Transfer pomiedzy kapitatami 0,0

Stan na 31 marca 2023 roku (niebadane)

Stan na 1 stycznia 2022 roku (zbadane)

Zysk netto 22,3 22,3 (1,0) 21,3
Pozostate catkowite dochody 3,7 3,7 3,7
Catkowite dochody ogétem 0,0 0,0 0,0 3,7 22,3 26,0 (1,0) 25,0
Emisja akcji zwigzana z wykupem udziatow 0,0
Wyptata dywidendy 0,0
Transfer pomiedzy kapitatami 0,1 0,1) 0,0 0,0

Stan na 31 marca 2022 roku (niebadane) 2 067,0 2 400,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 24 stanowig jego integralng cze$¢
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Skonsolidowany raport za | kwartat 2023 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

D. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2023
niebadane

31 marca 2022
niebadane

Zysk przed opodatkowaniem (7,4) 417
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej
Amortyzacja i utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych 2,0 2,0
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 10,0 47,7)
Wynik na zbyciu aktywow (0,4) 0,0
Roznice kursowe netto (4,0) 6,1
Koszty finansowania 17,7 8,6
Zmiana kapitatu obrotowego 15 (22,7) 2,0
Podatek dochodowy zaptacony (3,6) (2,4)
Zmiana stanu aktywoéw finansowych 1,9 (17,1)
Inne korekty 14 0,0
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (8,9) (6,8)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Zbycie udziatow w jednostkach zaleznych 0,2 0,0
Naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (109,6) (29,2)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0,7) 0,7)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (110,1) (19,9)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Kredyty 119,9 19,4
Kredyty (10,6) (7,1)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (0,6) (1,6)
Koszty finansowania (16,5) (16,5)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 92,2 (5,8)
Przeplywy pieniezne netto (26,8) (32,5)
Bilansowa zmiana stanu srodkoéw pienieznych (26,8) (32,5)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 88,4 135,3
Srodki pieniezne na koniec okresu 61,6 102,8

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10

do 24 stanowig jego integralng czgs¢



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | kwartat 2023 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

E. Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogoélne o Spétce

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN S.A.”, ,Jednostka Dominujgca”, ,Spoétka”) z siedzibg w Warszawie przy al. Jana Pawta 1l 12 jest
jednostka dominujgca Grupy Kapitatowej obejmujacej PHN S.A. oraz jej jednostki zalezne (tgcznie ,Grupa”). Podmiotem kontrolujgcym PHN
S.A. na dzien bilansowy byt Skarb Panstwa.

PHN S.A. wraz ze spétkami tworzacymi Grupe Kapitatowg jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze nieruchomosci
komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela. Portfel Grupy obejmuje ponad 150 wydzielonych biznesowo nieruchomosci. Dziatalnos¢ PHN
S.A. skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu, Tréjmiescie, odzi, Wroctawiu, Krakowie

i Katowicach.

Grupa ma wieloletnie doswiadczenie w sektorach: biurowym i handlowym, zaréwno w zarzadzaniu nieruchomosciami, jak i w realizacji
projektow inwestycyjnych oraz kilkuletnie do$wiadczenie w sektorze logistycznym. Grupa realizuje nowoczesne projekty komercyjne
samodzielnie oraz we wspétpracy z partnerami o wieloletnim doswiadczeniu i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje firmowane przez

PHN S.A. odznaczaja sie ponadczasowa architekturg i dbatoscia o jakosc.

Akcje PHN S.A. od 13 lutego 2013 roku sg notowane na rynku podstawowym Gieldy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie w systemie

notowan ciggtych.

Na dzieh 31 marca 2023 roku PHN S.A. byt posrednio lub bezposrednio jednostkg dominujacg dla ponad 50 podmiotéw. Struktura Grupy
zostata przedstawiona w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci grupy kapitatowej (nota 2).

2. Zmiany w strukturze Grupy Kapitalowej

W dniu 8 marca 2023 roku Jednostka Dominujgca zbyta na rzecz EU Industrial Club IV SCSp 50 % udziatéw w spoétce PHN SPV 35 Sp.
z 0.0., ktéra bedzie realizowata projekt joint venture polegajgcy na realizacji inwestycji logistyczno - magazynowej wraz z niezbedng
infrastrukturg na nieruchomosciach nalezacych do Grupy potozonych w Zgorzelcu. W wyniku tej transakcji Jednostka Dominujgca posiadane

udziaty w spétce PHN SPV 35 Sp. z 0.0. na dzien bilansowy rozlicza metodg praw wiasnosci.

3. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos$¢ finansowa” zatwierdzonym przez Unie Europejska (,MSR 34”) oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 roku w sprawie informaciji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U.
2018 r. poz. 757) (,Rozporzadzenie”). Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2023 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2022 roku oraz na
dzien 31 grudnia 2022 roku. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw oraz noty do sprawozdania z catkowitych dochodéw obejmujg dane za
okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakornczony dnia 31 marca 2022 roku

— nie byly przedmiotem przegladu lub badania przez biegtego rewidenta.

Srédroczne skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien wymaganych w rocznym
sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ fgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia

2022 roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 24 kwietnia 2023 roku.
Czas dziatalnosci Jednostki Dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

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

prezentowane sg w milionach PLN.

Rosyjska inwazja na Ukraine jest czynnikiem istotnie destabilizujgcym otoczenie gospodarcze w catym regionie. Jednostka Dominujaca i jej
podmioty zalezne prowadzg dziatalno$¢ wytgcznie na terenie Polski. Wojna w Ukrainie moze potencjalnie wptyng¢ na popyt na mieszkania,
koszty budowy, dostepnos¢ podwykonawcow oraz niedobdr surowcow i materiatdw importowanych z Ukrainy i Rosji. Zarzad na biezaco
monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wplyw zaréwno z perspektywy poszczegdlnych projektéw, jak i catej Grupy i jej dlugofalowych
zamierzen. Zaznaczy¢ nalezy, ze Grupa na moment sporzgdzenia sprawozdania finansowego nie zamierza prowadzi¢ zadnej dziatalnosci

operacyjnej na terenie Ukrainy, Biatorusi i Rosji.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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4. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, jednak nie weszly

jeszcze w zycie:

Standard Opis zmian Data obowigzywania
MSSF 14 Regulacyjnie Zasady rachunkowosci i ujawnien dla regulacyjnych pozyciji Standard w obecnej wersji nie
pozycje odroczone odroczonych bedzie obowigzywat w UE

Zawiera wytyczne dotyczace sprzedazy lub wniesienia aktywow
Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 przez inwestora do spotki stowarzyszonej lub wspolnego
przedsiewziecia

Prace nad zatwierdzeniem
zostaty odlozone bezterminowo

Zmiany dotyczg prezentacji sprawozdan finansowych - klasyfikacji

Zmiany do MSR 1 zobowigzan jako krétko- i diugoterminowe

1 stycznia 2024

Zobowigzania leasingowe w ramach sprzedazy i leasingu

Zmiany do MSSF 16
zwrotnego

1 stycznia 2024

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajagcymi z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade ds. Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej moga rézni¢ sie od dat stosowania wynikajgcych z tresci standardéw i sg

ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad nie zakonczyt jeszcze prac nad oceng wplywu
wprowadzenia powyzszych standardéw oraz interpretacji na stosowane przez Grupe zasady (polityke) rachunkowosci w odniesieniu do

dziatalnosci Grupy lub jej wynikéw finansowych.
5. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci i istotne
osgdy Zarzadu w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci, zrédet szacowania niepewnosci zostaly opisane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku i pdznie;j.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego z wyjatkiem

nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2023 roku nie majg istothego wptywu na $rédroczne

skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy:

v MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” — definiuje nowe podejscie do rozpoznawania przychoddw oraz zysku/straty w okresie $wiadczenia
ustug ubezpieczeniowych;

v" zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — zmiany dotyczg prezentacji sprawozdan finansowych - ujawnienia na temat
stosowanej polityki rachunkowosci;

v" zmiany do MSR 8 ,Zasady rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i btedy” — zmiany dotyczg ujawnien na temat stosowanej
polityki rachunkowej, w tym zmiany wartos$ci szacunkowych i korygowania btedow;

v' zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” - podatek odroczony dotyczgcy aktywdw i zobowigzan powstajgcych na skutek pojedynczej
transakcji;

v' zmiany do MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” — pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 — informacje poréwnawcze.

Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata opublikowana, lecz nie

weszta dotychczas w zycie w Swietle przepiséw Unii Europejskie;.
6. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjagtkiem nieruchomosci

inwestycyjnych i instrumentéw finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwe;j.

Przygotowanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga uzycia pewnych istotnych szacunkow ksiggowych.
Wymaga réwniez od Zarzgdu dokonania wtasnych ocen w ramach stosowania przyjetych przez Grupe zasad rachunkowos$ci. Zagadnienia,
ktore wymagajg dokonywania istotnych ocen lub cechujg sie szczegélng ztozonoscig badz obszary, w przypadku ktérych poczynione
zatozenia i szacunki majg istotny wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, przedstawiono w nocie nr 5.3 skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢

11



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
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Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez

spotki Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

W toku analizy zasadnos$ci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnosci, Zarzad sporzadzit prognoze przeptywdw pienieznych Grupy za okres
12 miesiecy po dniu bilansowym, w ktérej uwzglednione zostaty wszelkie znane mu fakty i okolicznosci, jak i oczekiwania co do sytuaciji

rynkowo - gospodarczej.

Na dzien 31 marca 2023 roku Grupa wykazuje ujemne kapitaly obrotowe netto w wysokosci 628,6 min PLN, ktére m.in. wynikajg z kilku

istotnych pozyciji:

v" wykup obligacji w kwocie 160,0 min PLN Serii A z terminem zapadalnosci na dzien 5 czerwca 2023 roku;

v" koszt odsetek od obligacji w kwocie ok. 46,2 min PLN — ptatnos$ci w czerwcu oraz grudniu 2023 roku;

v' kredyt inwestycyjny w kwocie 134,1 min PLN z terminem wymagalno$ci na dzien 31 pazdziernika 2023 roku. Grupa prowadzi proces
negocjacji z bankami majgcy na celu refinansowanie kredytu. Prace prowadzone bez opdznien zgodnie z zatozonym harmonogramem;

v' kredyt w rachunku biezacym w kwocie 51,9 min PLN z terminem zapadalnosci na dzien 31 pazdziernika 2023 roku. Na dzieh
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego prowadzone sg dziatania zmierzajgce do odnowienia i zwigkszenia limitu
kredytu w rachunku biezgcym. Grupa posiada oferte banku i uzgodnione warunki finansowe oraz planuje uruchomienie zwiekszonego
limitu w drugim kwartale 2023 roku;

v' kredyt inwestycyjny dotyczacy projektu logistycznego, ktérego transze w kwotach 8,0 min EUR oraz 8,9 min EUR zapadajg odpowiednio
w czwartym kwartale 2023 roku oraz w trzecim kwartale 2024 roku. Grupa posiada oferte banku i uzgodnione warunki finansowe oraz
planuje uruchomienie kredytu refinansujgcego projekt w kwocie blisko 30,0 min EUR w drugim kwartale 2023 roku;

v' pozostate kredyty i odsetki w kwocie 50,8 min PLN z terminem wymagalnosci w ciggu trwania 2023 roku. Grupa prowadzi proces

negocjacji z bankami majacy na celu refinansowanie kredytéw.

Na dzieh sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa prowadzi dziatania zmierzajgce do pozyskania finansowania
na pokrycie planowanych wydatkéw zwigzanych z dziatalnoscig inwestycyjng poprzez zwigkszenie limitu kredytu w rachunku biezgcym.
Dodatkowo prowadzi zaawansowane rozmowy z bankami, gdzie posiada juz wstepne oferty (z uzgodnionymi warunkami finansowymi) na

refinansowanie ukonczonych projektéow nieruchomosciowych, m.in. dotyczace:

v' refinansowania kredytu inwestycyjnego dotyczgcego projektu logistycznego w kwocie 30,0 min EUR. Grupa posiada wstepng oferte
banku i uzgodnione warunki finansowe i przewiduje wptyw srodkéw w drugim kwartale 2023 roku;

v' pozyskania kredytu inwestycyjnego dla projektu biurowego w kwocie okoto 40,0 min PLN z terminem zapadalnos$ci w 2026 roku. Grupa
posiada wstgpng oferte banku i uzgodnione warunki finansowe i przewiduje wptyw srodkéw w trzecim kwartale 2023 roku;

v' zwiekszenia kredytu obrotowego w rachunku biezgcym o 100 min PLN. Grupa posiada wstepng oferte banku i uzgodnione warunki

finansowe oraz planuje uruchomienie zwiekszonego limitu w drugim kwartale 2023.

Jednak stan zaawansowania negocjacji nie pozwala stwierdzié, na dzien przygotowania niniejszego sprawozdania finansowego, ze
powyzsze umowy zostang zawarte zgodnie z zakladanym harmonogramem. Powyzsze okoliczno$ci wskazujg, ze wystepuje znaczaca

niepewnos¢, ktéra moze budzi¢ powazne watpliwosci co do zdolnosci Grupy do kontynuacji dziatalnosci.

W ramach dziatan podjetych przez Zarzad podpisano umowe kredytéw (budowlanego i inwestycyjnego) dotyczaca projektu biurowego
w kwocie do 70,0 min EUR z terminem zapadalnos$ci przypadajacym na dzien 31 grudnia 2028 roku. Umowa zostata podpisana 26

pazdziernika 2022 roku, a informacja opublikowana w raporcie biezgcym nr 13/2022.

W ramach programu emisji obligacji, w dniu 23 maja 2023 roku, Spétka dokonata emisji 220.000 obligacji serii C w kwocie 220,0 min PLN.
Ponadto nabyta w celu umorzenia 30.390 obligacji wkasnych serii A na kwote 30,39 min PLN. Grupa posiada zdolno$¢ do terminowego
regulowania zobowigzan oraz pozyskiwania $rodkéw na finansowanie dziatalnosci, a generowane przeptywy finansowe z dziatalnosci
operacyjnej umozliwiajg pokrycie zapotrzebowania na wydatki zwigzane z naktadami inwestycyjnymi projektéw mieszkaniowych. Planowane
naktady inwestycyjne na 2023 rok w kwocie 126,2 min PLN, z czego naktady na projekty biurowe 102,2 min PLN, na projekty logistyczne
16,6 min PLN oraz inne, w tym remonty 7,4 min PLN.

Wptywy operacyjne na rok 2023 zaplanowano na poziomie 163,7 min PLN, a wydatki w wysokosci 160,7 min PLN (w tym pokrycie naktadéw

na trwajace projekty mieszkaniowe w kwocie 96,8 min PLN).

Podsumowujgc, na dzien sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego prowadzone sg dziatania zmierzajgce do pozyskania
finansowania na pokrycie planowanych wydatkéw zwigzanych z dziatalno$cig inwestycyjng oraz terminowym regulowaniem wczes$niej
wymienionych zobowigzan. Dodatkowo Grupa prowadzi zaawansowane rozmowy z bankami, gdzie posiada juz wstepne oferty

(z uzgodnionymi warunkami finansowymi) na refinansowanie ukonczonych projektéw nieruchomosciowych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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Zarzad jest przekonany, iz przyjete zatozenia przy przygotowywaniu projekcji finansowych na rok 2023 sg mozliwe do zrealizowania. Do dnia
zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa realizuje przyjete zatozenia w zakresie postepu prac

budowlanych, pozyskiwania najemcéw oraz finansowania bez znaczacych odchylen w stosunku do planu.

Majac na uwadze przedstawione powyzej kwestie, Zarzad stwierdza, iz pomimo istnienia czynnikow wskazujgcych na istotng niepewnos¢
kontynuacji dziatalnosci w oparciu o podjete dziatania w celu realizacji refinansowania przygotowat niniejsze skonsolidowane sprawozdanie

finansowe przy zatozeniu, ze jednostki wchodzace w sktad Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci bedg kontynuowac dziatalnos¢.
7. lIstotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

W procesie stosowania polityki rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwigksze znaczenie, oprécz szacunkow ksiegowych,
miat profesjonalny osad kierownictwa, ktéry wptywa na wielkosci wykazywane w niniejszym $rédrocznym skroconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych.

Zatozenia tych szacunkoéw opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu odnosnie biezacych i przysztych dziatan oraz zdarzen
w poszczegolnych obszarach. W okresie objetym niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie
miaty miejsca istotne zmiany wielko$ci szacunkowych oraz metodologii dokonywania szacunkéw, ktére miatyby wptyw na okres biezgcy lub
na okresy przyszte, inne niz te przedstawione ponizej lub opisane w dalszej czesci niniejszego srodrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

8. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych dziatalno$¢ Grupy jest podzielona na nastepujace segmenty operacyjne:
wynajem powierzchni biurowej, handlowej, magazynowe;j i logistycznej, mieszkaniowej i innej,
v' dziatalno$¢ deweloperska — budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

dziatalno$¢ budowlana — $wiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa inwestycji, podwykonawstwa inwestycji, realizacji
prac aranzacyjnych (fit out),

v'  pozostata dziatalno$¢ — dziatalno$¢ hotelowa, ustugi zarzadcze i doradcze, inwestorstwo zastepcze.

Dziatalno$¢ w ramach wymienionych powyzej segmentdw operacyjnych jest realizowana w Polsce oraz w segmencie dziatalno$ci budowlanej
takze w Niemczech.

Zarzad ocenia wyniki Grupy oraz podejmuje decyzje odno$nie do alokacji zasobéw w oparciu o analize dziatalnosci operacyjnej w podziale
na wskazane powyzej segmenty operacyjne. Zarzad analizuje wyniki segmentu do poziomu wyniku na dziatalnosci operacyjnej. Aktywa
i zobowigzania oraz przychody i koszty jednostki dominujacej petnigcej role holdingu finansowego nie sg alokowane do segmentéw
operacyjnych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku i na dzien 31 marca 2023 roku (niebadane

Dziatalnosé Dziatalnosé P ' Transakcje
Najem zlatalnosc  Lzlatainosc .ozosta’a' Niealokowane miedzy
deweloperska budowlana dziatalnosé seqmentami
Przychody ze sprzedazy 57,0 8,0 75,3 9,1 0,0 (12,1) 137,3
Koszty dziatalnosci (25,9) (6,6) (61,2) (9,5) 0,0 0,1 (103,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 31,1 1,4 14,1 (0,4) 0,0 (12,0) 34,2
Koszty administracyjne i
sprzedazy (9,8) 1,1) 1,9 0,2) (2,6) 0,0 (15,6)
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci (16,3) 0,0 0,0 0,0 0,0 6,3 (10,0)
inwestycyjnych
Zysk (strata) ze zbycia 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
nieruchomosci
Zyski (straty) z tytutu utraty
wartosci naleznosci
handlowych i innych aktywéw ©.4) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 ©4)
finansowych
Pozostate przychody 0,2 0,2 0,1 0,0 0,0 0,0 0,5
Pozostate koszty (0,3) (0,1) (0,1) (0,1) 0,0 0,0 (0,6)
Wynik z dziatalnosci 45 04 12,2 ©07) 2,6) G.7) 8,1
operacyjnej
Przychody finansowe 4.8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4,8
Koszty finansowe (17,0) 0,1) (0,6) (2,6) 0,0 0,0 (20,3)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
wspoétzaleznych
Podatek dochodowy (2,3) 0,0 0,1 0,6 0,5 0,0 (1,1)
Wynik segmentu (10,0) 0,3 11,8 2,7) (2,1) (5,8) (8,5)
Aktywa segmentu 4048,9 278,2 106,9 189,3 25,8 (5,8) 4643,3
Zobowigzania segmentu 1978,6 33,1 88,7 103,2 20,7 0,0 22243
Naktady inwestycyjne 53,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 53,7
Amortyzacja 0,0 0,0 0,1 1,6 0,3 0,0 2,0

Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2022 roku (niebadane) i na dzien 31 grudnia 2022 roku
(zbadane

Dziatalnosé Dziatalnos¢  Pozostata Transakeje

NS deweloperska budowlana dziatalnosé¢ Ml e seg m';ﬁgr?:
Przychody ze sprzedazy 48,5 0,0 61,0 5,8 0,0 (6,3) 109,0
Koszty dziatalnosci (21,2) (0,1) (59,2) (6,9) 0,0 0,0 (87,4)
Wynik brutto ze sprzedazy 27,3 0,1) 1,8 (1,1) 0,0 (6,3) 21,6
Koszty administracyjne i
sprzedazy (8,6) (0,5) (1.8) ©0.2) (2,9) 0,0 (14,0)
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci 45,6 0,0 0,0 0,0 0,0 2,1 47,7

inwestycyjnych
Zysk (strata) ze zbycia

: -~ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
nieruchomosci
Zyski (straty) z tytutu utraty
wartosci naleznosci
handlowych i innych ©.5) 00 0,0 0,0 0,0 0,0 (0,5)
aktywow finansowych
Pozostate przychody 0,4 0,0 0,3 0,0 0,1 0,0 0,8
Pozostate koszty 0,0 0,1) 0,1) 0,0 0,0 0,0 0,2)
Wynik z dziatalnosci
operacyjnej 64,2 0,7 0,2 1,3) (2,8) 4,2) 55,4
Przychody finansowe 0,7 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,8
Koszty finansowe (13,8) 0,1) 0,1) (0,5) 0,0 0,0 (14,5)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
wspoitzaleznych
Podatek dochodowy (21,4) 0,1 0,0 0,3 0,6 0,0 (20,4)
Wynik segmentu 29,7 0,7) 0,2 (1,5) (2,2) 4,2) 21,3
Aktywa segmentu 4 000,0 282,3 97,1 192,0 27,9 (14,5) 4584,8
Zobowigzania segmentu 1897,6 39,9 89,8 110,1 22,7 0,0 2160,1
Naktady inwestycyjne 19,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 19,2
Amortyzacja 0,0 0,0 0,5 1,3 0,2 0,0 2,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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9. Nieruchomosci inwestycyjne

. Cis . 31 marca 2023 31 grudnia 2022
Nieruchomosci inwestycyjne e — -~
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 3053,2 3052,9
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 724,3 682,4
Stan na koniec okresu 37775 37353

3 miesiace zakonczone

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 3735,3 3453,1
Nakfady na nieruchomosci inwestycyjne 53,7 19,2
Skapitalizowane koszty finansowe 8,3 59
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (10,0) 47,7
MSSF 16 - zmiany wysokosci optat PWUG 9,7 15
Przeniesienie do zapaséw zwigzanych z dziatalnoscig deweloperskg 0,0 (7,1)
Utrata kontroli w zwigzku ze zbyciem udziatow (19,5) 0,0
Stan na koniec okresu 37775 3520,3

Naktady na nieruchomosci
Nakfady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:

v" naktaddéw zwigzanych z przygotowaniem i budowg deweloperskich projektéw komercyjnych w kwocie 44,8 min PLN za 3 miesigce

zakonczone 31 marca 2023 roku oraz 16,8 min PLN w okresie 3 miesigcy zakonczonym 31 marca 2022 roku,

v" modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie 8,9 min PLN za 3 miesigce zakonczone 31 marca 2023 roku oraz 2,4 min PLN

w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2022 roku.

Techniki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych przyjete w niniejszym srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

za okres 3 miesigcy zakonczony 31 marca 2023 roku nie ulegly zmianie w stosunku do stosowanych przez Grupe w roku zakonczonym 31
grudnia 2022 roku.

Nieruchomosci inwestycyjne 31 alce 2023 31 grudnia 2022

niebadane zbadane
Wycena wedtug wartosci godziwej 3487,2 3456,4
Zobowigzania z tytutu leasingu ujmowane rozigcznie 303,6 293,7
Wakacje czynszowe (13,3) (14,8)
Nieruchomosci inwestycyjne w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 37775 37353

W sprawozdaniu z catkowitych dochodow ujeto nastepujgce kwoty:

3 miesigce zakonczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 31 marca 2023 31 marca 2022
niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 57,0 48,5
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére (25.,8) 21,2)
przyniosty przychody z optat czynszowych ’ ’
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (20,0) 47,7
Stan na koniec okresu 21,2 75,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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10. Rzeczowe aktywa trwate

3 miesigce zakonczone

Zmiana stanu rzeczowych aktywéw trwatych 31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 201,9 206,2
Nabycie 1,0 0,9
Amortyzacja (2,0) (2,0)
Przeniesienie do wartosci niematerialnych i prawnych (0,8) 0,0
Stan na koniec okresu 200,1 205,1

11. Dlugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe

Diugoterminowe i krotkoterminowe aktywa finansowe obejmuja gtéwnie rachunki zabezpieczajgce oraz depozyty, kaucje od kontrahentow,

ktore nie mogg by¢ wykorzystywane w celu biezgcego zarzgdzania kapitatem obrotowym. Depozyty zablokowane krétko- i dtugoterminowe

sg depozytami o ograniczonej mozliwosci dysponowania i mogg by¢ wykorzystywane jedynie do pewnych dziatan operacyjnych, zgodnie

Z postanowieniami zawartymi w ich umowach.

Diugoterminowe aktywa finansowe obejmujg réwniez pozyczke udzielong spétce wspoétzaleznej PHN SPV 35 Sp. z 0.0. w kwocie 19,5 min

PLN.
Struktura aktywow finansowych 31 mn?;%zggﬁg 31 grud;l;e;ggﬁi
Krétkoterminowe aktywa finansowe 15,0 22,0
Kaucje 51 7.4
Depozyty zablokowane 49 8,8
Wycena instrumentéw pochodnych 4,5 5,7
Rachunki powiernicze 0,5 0,1
Ditugoterminowe aktywa finansowe 106,9 84,7
Kaucje 11,1 10,1
Depozyty zablokowane 56,0 49,3
Wycena instrumentéw pochodnych 20,3 25,3
Pozyczki udzielone 19,5 0,0
Stan na koniec okresu 121,9 106,7

12. Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

31 marca 2023

Struktura zapasow deweloperskich

31 grudnia 2022

niebadane zbadane
Krotkoterminowe zapasy deweloperskie 127,9 122,7
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktérych planuje sie rozpoczecie budowy
. N 55,0 55,0
w ciggu najblizszych trzech lat
Produkcja w toku 40,6 27,5
Wyroby gotowe 25,0 30,3
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 7,3 9,9
Ditugoterminowe zapasy deweloperskie 121,1 121,1
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktérych nie planuje sie budowy w ciggu
P~ 118,7 118,7
najblizszych trzech lat
Produkcja w toku 1,7 1,7
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 0,7 0,7
Zapasy deweloperskie 249,0 243,8

3 miesigce zakonczone

Zmiany stanu zapaséw w ciagu roku obrotowego 31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 243,8 278,7
Nakfady na budowe 13,7 10,7
Zbycie lokali 9,3) 0,0
Zmiana stawki uzytkowania wieczystego MSSF 16 0,8 0,0
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 7,1
Stan na koniec okresu 249,0 296,5

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10

do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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13. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych

W dniu 8 marca 2023 roku Jednostka Dominujgca zbyta na rzecz EU Industrial Club IV SCSp 50 % udziatéw w spétce PHN SPV 35 Sp.
z 0.0. Na mocy tej umowy spotka PHN SPV 35 Sp. z o.0. stata sie jednostkg wspéizalezng, a Jednostka Dominujgca posiadane udziaty

w spotce PHN SPV 35 Sp. z 0.0. na dzien bilansowy rozlicza metodg praw wtasnosci.

Przychody ze sprzedazy udziatéw wyniosty 0,2 min PLN. W ramach tymczasowego rozliczenia szacowany wplyw transakcji zbycia na wynik
Grupy to 0,4 min PLN. Za okres 3 miesiecy 2023 roku konczacych sie 31 marca 2023 roku Spétka PHN SPV 35 Sp. z 0.0. odnotowata strate
w wysokosci 1,2 min PLN.

W okresie 3 miesiecy zakonczonych 31 marca 2021 roku Grupa nie nabyta i nie zbyta udziatéw w jednostkach wspéizaleznych.

14. Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywow

31 marca 2023 31 grudnia 2022
Struktura naleznosci niebadane zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 142,2 77,4 64,8 125,5 66,5 59,0
Naleznosci handlowe 69,3 69,3 0,0 54,6 54,6 0,0
Naleznosci publicznoprawne 48,8 0,0 48,8 44,4 0,0 44,4
Wakacje czynszowe 55 55 0,0 8,0 8,0 0,0
Przedptaty 11,9 0,0 11,9 11,4 0,0 11,4
Aktywo z tytutu uméw 4,1 0,0 4,1 3,2 0,0 3,2
Pozostate naleznosci 0,2 0,2 0,0 0,7 0,7 0,0
Pozostate aktywa 2,4 2,4 0,0 3,2 3,2 0,0

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,7 0,0 0,7 0,6 0,0 0,6

Naleznosci razem 142,9 77,4 65,5 126,1 66,5 59,6

31 marca 2023 31 grudnia 2022

niebadane
Stan naleznosci handlowych brutto 116,5 101,6
Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (47,2) (47,0)
Stan naleznosci handlowych netto 69,3 54,6

3 miesigce zakonczone

Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 47,0 42,3
Utworzenie odpisu 1,3 1,3
Rozwigzanie odpisu (0,9) (0,8)
Wykorzystanie odpisu 0,2) 0,0
Stan na koniec okresu 47,2 42,8

15. Objasnienia do rachunku przeptywéw pienieznych

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

bilansowych zmian niektérych pozycji ze zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z przeplywéw pienigznych:

3 miesigce zakonczone

Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych 31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane
Zmiana stanu zapaséw (3,6) (14,6)
Zmiana stanu nalezno$ci (17,5) 1,8
Zmiana stanu pozostatych aktywow 60,6 (3,3)
Zmiana stanu zobowigzan (62,8) 16,8
Zmiana stanu rezerw 0,6 1,3
Razem (22,7) 2,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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16. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

3 miesigce zakonczone

31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 12,4 12,4
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 0,0
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 0,0
Zbycie 0,0 0,0
Stan na koniec okresu 12,4 12,4

17. Struktura zobowigzan

31 marca 2023 31 grudnia 2022
Struktura zobowigzan niebadane zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe

Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Krotkoterminowe zadtuzenie 703,1 703,1 0,0 567,2 567,2 0,0
Kredyty 505,8 505,8 0,0 374,7 374,7 0,0
Obligacje 197,1 197,1 0,0 192,5 192,5 0,0
Pozyczki 0,2 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0

Leasing 249 249 0,0 13,3 13,3 0,0
Leasing floty samochodowej i innych aktywéw 0,5 0,5 0,0 0,5 0,5 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 24,4 24,4 0,0 12,8 12,8 0,0

fgtt)’g\‘/’v"i'gzzjgi': handlowe oraz pozostate 154,8 136,9 17,9 207,0 195,3 11,7
Zobowigzania handlowe i inwestycyjne 88,0 88,0 0,0 149,7 149,7 0,0
Kaucje otrzymane 30,2 30,2 0,0 25,9 25,9 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 17,9 0,0 17,9 11,7 0,0 11,7
Zobowigzanie z tytutu umow 2,1 2,1 0,0 7,0 7,0 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 16,6 16,6 0,0 12,7 12,7 0,0

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 50,6 0,0 50,6 45,9 0,0 45,9

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 4,1 0,0 4,1 3,9 0,0 3,9

Zobowigzania krétkoterminowe razem 937,5 864,9 72,6 837,3 775,8 61,5

Zobowiazania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie 758,8 758,8 0,0 781,6 781,6 0,0
Kredyty 438,6 438,6 0,0 461,2 461,2 0,0
Obligacje 302,8 302,8 0,0 295,6 295,6 0,0
Pozyczki 17,4 17,4 0,0 24,8 24,8 0,0

Leasing 297,7 297,7 0,0 307,8 307,8 0,0
Leasing floty samochodowej i innych aktywéw 0,9 0,9 0,0 0,6 0,6 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 296,8 296,8 0,0 307,2 307,2 0,0

Pozostate 28,8 28,8 0,0 30,5 30,5 0,0
Kaucje otrzymane 24,9 24,9 0,0 25,9 25,9 0,0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 3,9 3,9 0,0 4,6 4,6 0,0

Zobowigzania dtugoterminowe razem 1085,3 1085,3 0,0 1119,9 1119,9 0,0

Zobowigzania razem 2022,8 1950,2 72,6 1957,2 1895,7 61,5

18. Zadluzenie

Na dzien 31 marca 2023 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (944,4 min PLN), obligacje korporacyjne (499,9 min PLN) oraz pozyczki
(17,6 min PLN). Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych Grupa zacigga na
finansowanie nieruchomosci generujgcych przychody w tych samych walutach.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania s3 to stopy WIBOR, EURIBOR
powiekszone o marze. W celu minimalizacji ryzyka zmiany stép procentowych Grupa zawiera z bankami umowy swapéw stopy procentowej
(IRS) efektywnie zamieniajgcych oprocentowanie zmienne na state oraz transakcje CAP, zabezpieczajgce przed wzrostem oprocentowania

powyzej poziomu okreslonego w umowie.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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3 miesiace zakonczone

Zmiana stanu zadluzenia z tytutu kredytow, pozyczek i obligacji 31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 1348,8 1201,2
Zaciagniecie finansowania 119,9 19,4
Odsetki naliczone 22,7 11,3
Sptata kapitatu (10,6) (7,1)
Sptata odsetek (7,3) 4,9)
Niezrealizowane réznice kursowe (4,0) 59
Konwersja kapitatu na kapitat mniejszosci (7,6) 0,0
Stan na koniec okresu 1461,9 1225,8

19. Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska obejmujg przedptaty na poczet sprzedazy lokali. W okresie 3 miesiecy 2023 roku Grupa
otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg w wysokosci 9,2 min PLN. W okresie 3 miesiecy 2023 roku Grupa rozliczyta
i rozpoznata w przychodach zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska w wysokosci 8,0 min PLN. W okresie 3 miesiecy 2022 roku

Grupa otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg w wysokosci 27,5 min PLN.

20. Rezerwy

31 marca 2023 31 grudnia 2022
niebadane zbadane
Rezerwa

Dtugo Krétko Dtugo Krétko

Razem

terminowe terminowe terminowe terminowe

Roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci i

] - 28,2 12,5 15,7 27,8 12,5 15,3
bezumowne korzystanie z nich
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci 35 3.0 0.5 101 3.0 71
deweloperskiej
Swiadczenia pracownicze 51 2,2 2,9 5,0 2,2 2,8
Pozostate 23,4 4,0 19,4 16,7 4,0 12,7
Razem 60,2 21,7 38,5 59,6 21,7 37,9
21. Kapitatl podstawowy
31 marca 2023 31 grudnia 2022
niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 51 217 313 51217 313
Emisja akcji 0 0
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 51 217 313 51217 313

Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami zwyklymi. Warto$¢ nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg w jednakowym stopniu

do majatku Jednostki Dominujace;.

22. Kapital zapasowy
Na dzien 31 marca 2023 roku kapitat zapasowy skfadat sig z:

v' emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej (agio) w kwocie 1 930,8 min PLN,
v' podziatu zysku w kwocie 191,8 min PLN.

23. Niepodzielone zyski zatrzymane
Niepodzielone zyski zatrzymane wykazane na dzien 31 marca 2023 roku w kwocie 195,8 min PLN zmniejszyly sig z poziomu 202,8 min PLN
na dzien 31 grudnia 2022 roku w zwigzku z poniesieniem przez Grupe w okresie 3 miesiecy 2023 roku straty netto przypadajacej

akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej w kwocie 7,0 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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24. Przychody ze sprzedazy

3 miesigce zakonczone

31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane

Przychody z uméw z klientami 93,6 70,9
Przychody z najmu 43,7 38,1
Razem przychody 137,3 109,0

3 miesigce zakonczone

Przychody w podziale na rodzaj dobra lub ustugi

31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane

Przychody z najmu oraz zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci 57,0 48,5
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 8,0 0,0
Przychody z dziatalnosci budowlane;j 63,2 54,7
Przychody z pozostatych dziatalnosci 9,1 5,8
Dziatalno$c¢ hotelowa 8,0 5,0
Pozostate 11 0,8
Przychody w podziale na dobra i ustugi razem 137,3 109,0

3 miesigce zakonczone

Przychody netto z dziatalnosci operacyjnej w podziale wedtug

rejonu geograficznego 31 marca 2023 31 marca 2022
niebadane niebadane

Polska 116,4 93,8
Najem 57,0 48,5
Dziatalno$¢ deweloperska 8,0 0,0
Dziatalno$¢ budowlana 42,3 39,5
Pozostata dziatalno$¢ 9,1 5,8
Niemcy 20,9 15,2
Dziatalno$¢ budowlana 20,9 15,2
Razem przychody 137,3 109,0

25. Pozostate przychody

3 miesigce zakonczone

Pozostate przychody 31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane
Odszkodowania 0,1 0,2
Rozwigzanie pozostatych rezerw 0,0 0,2
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,0 0,1
Pozostate 0,4 0,3
Pozostate przychody razem 0,5 0,8

26. Koszty dziatalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 31 marca 2023 31 marca 2022
niebadane niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 25,8 21,2
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 6,6 0,1
Koszty dziatalnosci budowlane;j 61,2 59,2
Koszty pozostatych dziatalnosci 9,5 6,9
Dziatalno$¢ hotelowa 8,2 6,0
Pozostate 1,3 0,9
Koszty dziatalno$ci operacyjnej razem 103,1 87,4

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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3 miesigce zakonczone

Pozostate koszty

31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane

Odszkodowania i kary 0,1 0,1
Zawigzanie rezerw 0,1 0,0
Pozostate 0,4 0,1
Pozostate koszty razem 0,6 0,2

27. Koszty wedtug rodzaju

3 miesigce zakonczone

31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane

Amortyzacja 2,0 2,0
Zuzycie materiatéw i energii 38,5 26,9
Ustugi obce 60,9 59,4
Podatki i optaty 6,3 5,3
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikéw 24,8 28,5
Pozostate koszty rodzajowe 6,3 4,1
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 0,1 0,1
Zmiana stanu produktéw (20,2) (24,9)
Koszty dzialalnosci operacyjnej razem 118,7 101,4
Koszty administracyjne (14,3) (13,4)
Koszty sprzedazy (1,3) (0,6)
Koszt wiasny sprzedazy 103,1 87,4

28. Przychody i koszty finansowe

3 miesigce zakonczone

Przychody finansowe

31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 15 0,3
Krotkoterminowe depozyty bankowe 0,3 0,0
Inne odsetki 1,2 0,3
Réznice kursowe 2,8 0,5
Pozostate przychody finansowe 0,5 0,0
Przychody finansowe razem 4,8 0,8

3 miesigce zakonczone

Koszty finansowe 31 marca 2023 31 marca 2022
niebadane niebadane

Koszty finansowania 17,4 7,5
Kredyty i pozyczki 10,9 4,7
Leasing 3,1 2,8
Od wyemitowanych papieréw warto$ciowych 3,4 0,0
Réznice kursowe 0,9 6,4
Pozostate koszty finansowe 2,0 0,6
Koszty finansowe razem 20,3 14,5

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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29. Podatek dochodowy

3 miesiace zakonczone

Podelish Lue 31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane
Podatek biezacy 8,2) (11,2)
Podatek odroczony 7,1 (9,3)
Podatek dochodowy 1,1) (20,4)

Aktywa z tytutu podatku Zobowiazania z tytutu

odroczonego podatku odroczonego
1 stycznia 2023 58,8 (143,3)

Catkowite dochody

) o 51 2,0
uznanie (obcigzenie)

31 marca 2023

niebadane 63,9 (141,3)

Aktywa z tytutu podatku Zobowiazania z tytutu

odroczonego podatku odroczonego

1 stycznia 2022 48,1 (101,7)
Catkowite dochody 20 (11,3)

uznanie (obcigzenie)
31 marca 2022
niebadane

50,1 (113,0)

W $wietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”), ktéra ma zapobiegac
powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce, Zarzad Jednostki
Dominujgcej na biezgco dokonuje analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie identyfikacji oraz oceny transakgji i operacji, ktére
mogtyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwaza ich wptyw na podatek odroczony, wartos¢ podatkowa aktywow oraz rezerwy
na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzagdu przeprowadzona analiza nie wykazuje koniecznosci dokonania korekty wykazanych pozyc;ji
biezgcego i odroczonego podatku dochodowego. Niemniej jednak w ocenie Zarzadu w przypadku przepisow GAAR wystepuje nieodtaczna
niepewnos¢ co do przyjetej przez Jednostke interpretacji przepiséw prawa podatkowego, ktéra moze wptyng¢ na mozliwos¢ realizaciji

aktywoéw z tytutu podatku odroczonego w przysztych okresach oraz zaptate dodatkowego podatku za okresy przeszte.

W 2022 roku zakonczyto sie postepowanie podatkowe w zakresie podatku CIT w jednej ze spotek Grupy. W rezultacie organ podatkowy
zakwestionowat prawidtowos¢ rozliczenia podatkowego za 2016 rok. Wydana zostata decyzja okreslajgca zobowigzanie podatkowe i ma ona
charakter ostateczny. Zgodnie z najlepszg oceng Zarzad podjat decyzje o rozpoznaniu zobowigzania podatkowego odpowiadajgcego
catkowitej szacowanej wartosci ewentualnych przysztych wyptywéw zwigzanych z uregulowaniem tej sprawy. Na dzien 31 marca 2023 roku
warto$¢ zobowigzania to 44,7 min PLN, w tym odsetki w wysokosci 16,0 min PLN. Decyzja organu podatkowego zostata zaskarzona do sgdu

administracyjnego, ktéry wstrzymat jej wykonanie do momentu wydania prawomocnego wyroku.

30. Zysk na jedna akcje

3 miesigce zakonczone

Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jedng akcje przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej i HETEE 2023 sl METEE 2022

niebadane niebadane
Zysk przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej (w min PLN) (7,0) 22,3
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w min sztuk) 51,2 51,2
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w PLN) (0,14) 0,44

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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31. Pozycje warunkowe

W nocie nr 8 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok zostata ujawniona informacja o nalezacych do Grupy
nieruchomosciach o nieuregulowanym statusie prawnym. W przypadku pozytywnego dla Grupy rozstrzygniecia sporéw prawnych

dotyczacych tych nieruchomosci zostang one ujete jako sktadniki aktywow.

Czes¢ budynkow Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest zaewidencjonowana w rejestrach publicznych jako budynki przeznaczone na
cele mieszkalne. Nie zostaly zgtoszone zmiany sposobu uzytkowania takich budynkéw, ani nie zostaly uzyskane wszystkie decyzje
administracyjne w tym zakresie, co moze wigzac¢ sie z natozeniem sankcji na spétki z Grupy. Na dzien bilansowy ryzyko natozenia tych kar
na Grupe jest niskie, a ich potencjalna wysokos¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego oszacowania, w zwigzku z czym Grupa nie utworzyta na

nie rezerwy.

Zobowigzania inwestycyjne
Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.
32. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Grupa posiada zobowigzania z tytutu pozyczek od Polskiego Holdingu Hotelowego Sp. z 0.0. o saldzie na dzien bilansowy 17,2 min PLN.

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spotkami Skarbu Panstwa

3 miesigce zakonczone

Przychody ze sprzedazy towarow i ustug 31 marca 2023 31 marca 2022
niebadane niebadane

Przychody od Skarbu Panstwa 18,1 14,7

3 miesigce zakonczone

31 marca 2023 31 marca 2022

niebadane niebadane

Wynagrodzenie oséb zarzgdzajgcych jednostki dominujgcej 0,6 0,7
Wynagrodzenie os6b zarzgdzajgcych jednostek zaleznych 0,3 0,3
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostki dominujacej 0,1 0,1
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostek zaleznych 0,1 0,1
Razem 11 1,2

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (wspolne przedsiewziecia)
Grupa posiada dtugoterminowe aktywa finansowe z tytutu pozyczki udzielonej spotce wspétzaleznej PHN SPV 35 Sp. z 0.0. 0 saldzie na
dzien bilansowy 19,5 min PLN.

33. Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 21 kwietnia 2023 roku Jednostka Dominujgca zawarta Aneks do Umowy Programu Emisji Obligacji ustanowionego (,Program”)
w dniu 24 kwietnia 2019 roku. Zmiana Programu jest zwigzana z koniecznoscig dostosowania jego warunkéw do nowych regulacji
i standardéw rynkowych, zmiany zasad i warunkéw prowadzenia oferty publicznej Obligacji oraz zmian w sktadzie konsorcjum bankéw
obstugujacych Program. W szczegélnos$ci zmiany te majg na celu wprowadzenie mozliwosci kierowania przez Spétke oferty publicznej
Obligacji réwniez do inwestoréw niebedgcych inwestorami kwalifikowanymi w rozumieniu Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 roku (w oparciu o stosowne wyjgtki od obowigzku prospektowego) oraz zaangazowanie banku

mBank S.A. w obstuge realizacji Programu.

W dniu 16 maja 2023 roku Spoétka podjeta uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 220.000 niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
C, o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda i fgcznej wartosci nominalnej nie wigkszej niz 220.000.000 PLN (,Obligacje”), emitowanych w
ramach Programu w trybie oferty publicznej, w oparciu o wytgczenie z obowigzku publikacji prospektu przewidziane art. 1 ust. 4 lit. a
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 roku. Oprocentowanie Obligacji bedzie
zmienne, ustalane w oparciu o stope bazowg WIBOR 6M, powigkszong o marzg w wysokosci 3,95 %. W dniu 23 maja 2023 roku Spétka

wyemitowata 220.000 Obligacji o facznej wartosci nominalnej 220.000.000 PLN.

Dodatkowo w dniu 23 maja 2023 r. Spétka nabyta w celu umorzenia 30.390 obligacji wlasnych serii A, wyemitowanych przez Spétke w dniu

5 czerwca 2019 r. Warto$¢ nominalna transakcji wyniosta 30.390.000 PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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34. Oswiadczenia Zarzagdu Jednostki Dominujgcej

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rodroczne skrocone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami (polityka)

rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg oraz wynik finansowy Grupy.

Niniejsze skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzagd Jednostki Dominujacej

w dniu 24 maja 2023 roku.

Szczepan Barszczewski Marcin Mazurek

Wiceprezes — Czionek Zarzadu ds. Inwestycji Prezes Zarzgdu

Adam Lesinski Piotr Przednowek

Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju

Tomasz Sztonyk
Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania
Aktywami Nieruchomosciowymi

Michat Duda
Osoba odpowiedzialna za sporzgdzenie
sprawozdania finansowego

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 24 stanowig jego integralng czgs¢
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

PoLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2023 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA
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F. Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2023 roku

31 marca 2023 31 grudnia 2022
niebadane zbadane

Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 11 0,7
Wartos$ci niematerialne 0,1 0,1
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,0 0,8
Udziaty w jednostkach zaleznych 2 165,7 2 1437
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 705,4 688,7
Aktywa trwale razem 2872,3 2834,0
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 4,1 2,8
Krotkoterminowe aktywa finansowe 0,5 4,4
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,7 0,9
Aktywa obrotowe razem 53 8,1
Aktywa razem 2 877,6 2842,1
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (14,0) (14,2)
Krotkoterminowe zadtuzenie (245,0) (228,5)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (0,1) 0,0
Rezerwy krotkoterminowe (0,2) (0,1)
Zobowigzania krotkoterminowe razem (259,2) (242,8)
Zobowiazania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie (433,0) (424,0)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego @,7) 0,0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (1,8) (2,6)
Rezerwy dtugoterminowe (0,3) (0,3)
Zobowigzania dlugoterminowe razem (436,8) (426,9)
Zobowigzania razem (696,0) (669,7)
Kapitaty
Kapitat podstawowy 51,2 51,2
Kapitat podstawowy niezarejestrowany 0,0 0,0
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1930,8 1930,8
Pozostate kapitaty zapasowe 185,8 185,8
Niepodzielone zyski zatrzymane 13,8 4,6
Kapitat wtasny ogoétem 2181,6 21724
Pasywa razem 2 877,6 2842,1
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2023 31 marca 2022
niebadane niebadane

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 9,6 9,8
Koszt wiasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (20,7) (10,2)
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych (1,6) 0,0
Dywidendy 0,0 0,0
Przychody finansowe 32,2 9,6
Koszty finansowe (15,7) (18,5)

Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych

aktywéw finansowych vy 0.0
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 13,8 (9,3)
Koszty administracyjne i sprzedazy 2,1) 2,7)
Pozostate przychody 0,0 0,0
Pozostate koszty 0,0 0,0
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 11,7 (12,0)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 11,7 (12,0)
Podatek dochodowy (2,5) 2,2
Zysk (strata) netto 9,2 (9,8)
Pozostate catkowite dochody 0,0 0,0
Catkowite dochody ogétem 9,2 (9,8)
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje 0.18 (0,19)

przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej w PLN
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Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wtasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku

Kapitat Nadwyzka ceny Pozostate  Niepodzielony
podstawowy emisyjnej nad kapitaty wynik
niezarejestrowany nominalng zapasowe finansowy

Kapitat Kapitat

razem

podstawowy

Stan na 1 stycznia

2023 roku (zbadane) 51,2 0,0 1930,8 185,8 46 21724
Zysk netto za okres 9,2 9,2
Pozostate catkowite

dochody 0.0 0.0
Catkowite dochody 992 992
ogoétem za okres ’ ’
Wyptata dywidendy 0,0
Emisja akcji 0,0
Transfer pomiedzy 0.0
kapitatami )

Stan na 31 marca 2023 1930,8

roku (niebadane)

Stan na 1 stycznia 2022

51,1 0,1 1930,8 131,6 72,7 2186,3

roku (zbadane)
Zysk netto za okres (9,8) (9,8)
Pozostate catkowite
dochody 0,0 0,0
Catkowite dochody

_ogélem za okres (9.8) (9.8)
Wyptata dywidendy 0,0
Emisja akcji 0,0
Transfer pomiedzy
kapitatami 01 ©0.1) 0,0

Stan na 31 marca 2022 1930,8

roku (niebadane)
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku

3 miesiace zakonczone

31 marca 2023 31 marca 2022
niebadane NICLEGERTE

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk przed opodatkowaniem 11,7 (12,0)
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej (18,1) 8,0
Amortyzacja 0,2 0,2
Zmiana odpisu aktualizujgcego udziaty w jednostkach zaleznych 1,6 0,0
Roéznice kursowe netto 0,1 0,3
Przychody odsetkowe z dziatalno$ci inwestycyjnej (15,0) (9,2)
Koszty finansowania 14,6 7,3
Zmiana kapitatu obrotowego (2,3) (1,0
Podatek dochodowy zaptacony 0,1 0,0
Utrata wartosci i wycena aktywoéw finansowych do wartosci godziwej 17,4) 10,4
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (6,4) (4,0)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Zbycie udziatéw w jednostkach zaleznych 0,2 0,0
Sprzedaz obligacji / sptata pozyczek 33,0 5,5
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 5,0 0,1
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i warto$ci niematerialnych 0,0 0,1)
Pozyczki (42,3) (33,4)
Nabycie udziatéw, doptaty w jednostkach zaleznych 0,0 0,0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 4,1) (27,9)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Kredyty i pozyczki 11,9 18,3
Kredyty i pozyczki 1,2) 0,0
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (0,1) 0,0
Koszty finansowania (0,3) (0,1)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 10,3 18,2
Przeptywy pieniezne netto 0,2) (23,7)
Bilansowa zmiana stanu srodkoéw pienieznych 0,2) (13,7)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 0,9 14,1
Srodki pieniezne na koniec okresu 0,7 0,4
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Oswiadczenia Zarzadu Jednostki

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skréoconego jednostkowego sprawozdania finansowego
Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze srédroczne skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami (politykg) rachunkowosci,

odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowa oraz wynik finansowy Grupy.

Niniejsze srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad w dniu 24 maja 2023 roku.

Szczepan BarszczewsKi Marcin Mazurek

Wiceprezes — Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji Prezes Zarzadu

Adam Lesinski Piotr Przednowek

Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju

Tomasz Sztonyk
Czionek Zarzadu ds. Zarzadzania
Aktywami Nieruchomosciowymi

Teresa Zoladek Michat Duda .
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksiag Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
rachunkowych sprawozdania finansowego
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ

PoLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2023 ROKU
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G.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

11

O Grupie kapitatowej

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN”, ,Grupa”, ,Spotka”) jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela. Portfel Grupy obejmuje ponad 150 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci o wartosci godziwej ok. 3,7 mld PLN. Dziatalnos¢ PHN skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwigkszych
regionalnych miastach, m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, 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 Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

PHN realizuje nowoczesne projekty komercyjne samodzielnie oraz we wspotpracy z partnerami o wieloletnim doswiadczeniu
i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje firmowane przez Spétke odznaczajg sie ponadczasowg architekturg i dbatoscig
o jako$c¢. Spetniajg najbardziej wysrubowane standardy, dzigki czemu trafiajg w gusta najbardziej wymagajgcych klientéw. Polski
Holding Nieruchomosci S.A. powstat w 2011 roku w wyniku konsolidacji spotek nalezacych do Skarbu Panstwa, prowadzacych
dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci w Polsce lub posiadajgcych w swoim portfelu istotne aktywa nieruchomosciowe. Spotki
wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej wniosty znaczacy wktad w historie powojennej architektury Warszawy. Nieruchomosci
nalezace do PHN kojarzone s3 z historig stolicy, jak neorenesansowy zabytkowy Patac Kossakowskich przy ulicy Nowy Swiat 19

czy Intraco - pierwszy warszawski wiezowiec, wzniesiony w 1975 roku przy ulicy Stawki 2.

Dziatalno$¢ Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. przedstawiono w ponizszej tabeli.

O Grupie Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

CcOo? GDZIE?
. Biura - przewazajgca czg$¢ portfela nieruchomosci . Warszawa . todz
. Mieszkania (sprzedaz nowych i wynajem istniejgcych) . Tréjmiasto . Poznan
. Pozostate . Wroctaw . Atrakcyjne lokalizacje
Hotele (wtasne i we wspétpracy) . Krakéw zapewniajgce
Logistyka (z partnerami lub w formule BTS) efektywnosé

Handel (w formule BTS dla wybranych najemcéw)

JAK? o
. Wspétpraca z podmiotami zewnetrznymi . Przebudowa portfela nieruchomosci
. Wspétpraca ze spotkami z udziatem Skarbu Panstwa . Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami
. Prowadzenie inwestycji dla podmiotéw zewnetrznych . Unikatowe lokalizacje
. Transakcje M&A . Rotacja aktywow
. Projekty specjalne . Nowe projekty deweloperskie

. Wysoka jakos$¢ relacji z klientami
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Struktura Grupy Kapitatowej

PoLskl HoLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

59, 38%
100% : PHH Prymasa
- - Sp.20.0.
WARSZAWSKI HOLDING o
NIERUC SA. PHN 5PV 33
100% il OLEK,
8§ PHNKSR.zoo. 100% o
AGRO-MAK SP.Z
5
PHN Secrsama PHN KoLEjowa
Sr.z00.
PHN 5PV 1 PHN 0.06%
5K
100% DIALMGR PROPERTY o MILOZTON
MARKGEMENT PHN 7 5.2 0.0, PHN ZIELOW rl.‘HILLI.T..ﬂ
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3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Wartos¢ godziwa*

Na dzien 31 marca 2023 roku portfel nieruchomosci Grupy obejmowat ponad 152 wydzielonych biznesowo nieruchomosci, ktére w
sprawozdaniu finansowym zostaly ujete jako aktywa. Warto$¢ godziwa portfela, z wytgczeniem nieruchomosci klasyfikowanych jako
zapasy, wyniosta 3 670,9 min PLN. Portfel obejmowat 15 nieruchomosci o wartosci godziwej 173,0 min PLN dotknietych wadami

prawnymi, jednak z wysokim potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie.

Ponadto Grupa dysponowata 16 nieruchomosciami dotknigtymi wadami prawnymi, z potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie
niewystarczajgcym, by nieruchomosci te zostaty ujete w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywéw. Warto$¢ godziwa tych

nieruchomosci przy zatozeniu braku wad prawnych wyniostaby 101,1 min PLN*.

Podziat portfela nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan

40 nieruchomosci o wartosci godziwej 2 721,1 min PLN, ujete
Nieruchomosci pozostajagce w portfelu w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych oraz

w srodkach trwatych w zwiazku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby.

39 nieruchomosci ujetych w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach

) . o inwestycyjnych, w srodkach trwatych w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne

Nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji I . . » i

potrzeby oraz w zapasach; warto$¢ godziwa (wytaczajgc warto$¢ zapasow)
wyniosta 242,5 min PLN.

55 nieruchomosci na ktérych Grupa planuje, badz juz realizuje projekty

komercyjne, mieszkaniowe, logistyczne lub komercyjno - mieszkaniowe,
Projekty inwestycyjne ujete w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych, w
zapasach oraz w $rodkach trwatych w zwiazku z uzytkowaniem na wiasne

potrzeby; warto$¢ godziwa (wytgczajgc wartos¢ zapasow) 668,4 min PLN.

18 nieruchomosci o wartosci godziwej 39,0 min PLN, wszystkie ujete w

Nieruchomosci na sprzedaz A . - . .
sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych.

* Warto$¢ godziwa nie uwzglgdnia wyceny z tytutu zastosowania MSSF 16; nieruchomo$¢ Regent Warsaw Hotel pokazana w warto$ci historycznej po uwzglednieniu amortyzacji i
innych odpiséw

Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitatowej w Polsce i w Warszawie

O Sizecin

) Bydgoszcz

© Poznaii
(o)

Zielona Géra
Wroctaw

O

Katowice

Krakow
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Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA) i wskaznik pustostanéw

Na dzien 31 marca 2023 roku portfel nieruchomosci Grupy wynosit ok. 466 tys. m? GLA.

Wskaznik pustostandéw na 31 marca 2023 roku wyniost 22,3% (obliczony jako udziat powierzchni niewynajetej w GLA pomniejszonej o
powierzchnig przeznaczong na wiasny uzytek Grupy oraz powierzchnig trwale niewynajmowalng, tj. ze wzgledéw technicznych lub prawnych
niewynajmowang przez Grupe. Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci pozostajacych w portfelu wynosita ok. 274 tys. m2, a

wskaznik pustostanow 12,8%.
Na dzien 31 marca 2022 roku portfel nieruchomosci Grupy wynosit ok. 457 tys. m? GLA.

Wskaznik pustostanéw na 31 marca 2022 roku wyniést 24,4% (obliczony jako udziat powierzchni niewynajetej w GLA pomniejszonej o
powierzchnig przeznaczong na wiasny uzytek Grupy oraz powierzchnig trwale niewynajmowalna, tj. ze wzgledéw technicznych lub prawnych
niewynajmowang przez Grupe). Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci pozostajgcych w portfelu wynosita ok. 253 tys. m?, a

wskaznik pustostanow 11,6%.

Struktura wynajetej powierzchni wedtug okresu trwania umowy Struktura wynajetej powierzchni wedtug okresu najmu

% GLA * % wynajetej powierzchni na czas okreslony *

powyzej 5lat

= najem na czas 3-Slat

nieokreslony

okreslony
ponizej 1 roku o 14%
* pozycjanie obejmuje 17 nieruchomoscio nieuregulow anymstatusie prawnym * pozycjanie obejmuje 17 nieruchomoscio nieuregulow anymstatusie praw nym

Wynik z najmu

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2023 roku nieruchomosci znajdujace sie w portfelu Grupy osiagnety wynik z najmu w wysokosci
31,3 min PLN. Jako nieruchomosci generujgce przychody z najmu Grupa klasyfikuje 94 nieruchomosci o wartosci godziwej 2 457,7 min PLN

(warto$¢ godziwa nie obejmuje nieruchomosci klasyfikowanych jako zapasy).

3.1 Akwizycjeidezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2023 roku Grupa nie przeprowadzita transakcji zbycia lub nabycia nieruchomosci. Grupa sprzedata
udziaty w spétce, do ktorej nalezy nieruchomosé¢, na ktdrej realizowane bedzie przedsiewziecie logistyczne.

Przed dniem 1 stycznia 2023 roku Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci przy ul. towickiej w Warszawie.

3.2 Kluczowe projekty deweloperskie

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty deweloperskie w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywow, ktére zapewnig

stabilne zrédto przychodéw w diugoterminowej perspektywie.

Zgodnie ze Strategia Grupa Kapitatowa prowadzi réwniez projekty deweloperskie w sektorze mieszkaniowym z przeznaczeniem
na sprzedaz. W pierwszym kwartale 2023 roku w realizacji byty 2 projekty deweloperskie. Od czerwca 2022 r. prowadzona jest sprzedaz
dwoch nowych projektow — KOLEJ NA 19 przy ulicy Kolejowej w Warszawie i inwestycji Osiedle £AN przy ulicy Zatorskiej we Wroctawiu. W

2023 roku prowadzona jest nadal sprzedaz mieszkan w inwestycji Mtoda Biatoteka w Warszawie.
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4. Dzialalnosé Grupy Kapitatlowej

Grupa jest jednym z najwiekszych (pod wzgledem wartosci rynkowej portfela nieruchomosci) podmiotéw posiadajgcych nieruchomosci
komercyjne i mieszkaniowe w Polsce i nimi zarzgdzajacych. W celu maksymalizacji zysku Grupa realizuje optymalizacje swojego portfela
nieruchomosci obejmujaca:
v' realizacje nowych projektéw inwestycyjnych (biurowych, mieszkaniowych, logistycznych i hotelowych),

optymalizacje wykorzystania nieruchomosci przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

v' modernizacje i przebudowe niektorych istniejgcych nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych niezabudowanych dziatek
gruntu,

v' stopniowg sprzedaz aktywéw niezwigzanych z docelowym profilem dziatalnosci, takich jak nieruchomosci mieszkaniowe i mniej

rentowne nieruchomosci komercyjne, a takze niektére nieruchomosci gruntowe,
v' akwizycje nieruchomosci i wiaczenia podmiotéw zewnetrznych do Grupy Kapitatowej PHN.
Dla celéw zarzadczych Grupa dzieli swojg dziatalno$¢ w oparciu o wytwarzane produkty i Swiadczone ustugi na nastepujace sprawozdawcze
segmenty operacyjne:
wynajem powierzchni biurowej i handlowej, magazynowe;j i logistycznej, mieszkaniowe;j i innej,
v' dziatalno$¢ deweloperskg — budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

dziatalno$¢ budowlang - $wiadczenie ustug w zakresie Generalnego Wykonawstwa inwestycji, podwykonawstwa inwestycji, realizacji
prac aranzacyjnych (fit out),

v' dziatalno$¢ pozostatg — $wiadczenie ustug hotelowych i gastronomicznych.

4.1 Rynek najmu powierzchni komercyjnych

Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe obejmuja:

v' wynajem powierzchni biurowej,

wynajem powierzchni handlowej,

wynajem powierzchni magazynowej i logistycznej,

wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej,

AN NN

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

na dachach, grunty), miejsc parkingowych, garazy i piwnic.

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

przedsigbiorstwa krajowe, jak i z kapitatem zagranicznym.

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

handlowych, jak i do matych i $rednich przedsiebiorcow.

Powierzchnie logistyczne. Najwiekszg podazg powierzchni magazynowych Grupa dysponuje obecnie w parku logistycznym
w podwarszawskim Parzniewie oraz w Porcie Rybackim w Gdyni obstugujac i kierujac swa oferte gtdwnie przewoznikom morskim.
W pozostatych lokalizacjach sg to Sredniej wielkoSci powierzchnie wykorzystywane czesto przez najemcéw biurowych i handlowych

jako powierzchnie dodatkowe niezbedne do prowadzenia dziatalnosci.

Powierzchnie mieszkaniowe i inne. W skfad nieruchomosci mieszkaniowych wchodzg wille, gtéwnie wykorzystywane jako rezydencje misji
dyplomatycznych oraz mieszkania i budynki mieszkalne. Grupa dysponuje réwniez nieruchomosciami wykorzystywanymi na prowadzenie
dziatalno$ci edukacyjne;j.

4.2 Deweloperski rynek mieszkaniowy
Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych. Grupa przygotowuje nowe projekty mieszkaniowe.

Nowe projekty beda realizowane w réznych segmentach budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym.
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4.3 Rynek hotelowy

W 2021 roku spoétka z Grupy stata sie wraz z Polskim Holdingiem Hotelowym witascicielem warszawskiego Hotelu Regent. Spotka prowadzi
takze dziatalnos$¢ hotelowg w podwarszawskim Osrodku Lipowy Przyladek oraz Hotelu Alf w Krakowie nalezacym do sp6tki Chemobudowa

- Krakéw.

4.4 Rynki zbytu i struktura odbiorcow i dostawcow

Podstawowym rynkiem zbytu dla Grupy jest rynek polski. Najmocniejszg pozycje Grupa posiada w Warszawie. Poza tym Grupa prowadzi
dziatalno$¢ m.in. w Trojmiescie, Poznaniu, Lodzi, Krakowie, Katowicach i we Wroctawiu. Grupa dostarcza swoje ustugi do szerokiej grupy
klientéw instytucjonalnych, spétek, instytucji panstwowych oraz oséb fizycznych w segmencie wynajmu i dzierzawy nieruchomosci. Jedna

ze spotek z Grupy prowadzi dziatalno$¢ na terenie Niemiec w zakresie dziatalnosci budowlanej.

Strukture najemcow oraz innych odbiorcéw Grupy cechuje silne zréznicowanie, w zwigzku z czym Grupa nie jest narazona na istotne ryzyko

wigzgce sie z pojedynczym najemca lub grupg najemcow.
5. Sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej

5.1 Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw i przeptywoéw pienieznych

VANIEGED
31 marca 2023 31 marca 2022

Przychody operacyjne 137,3 109,0 26,0%
Koszty operacyjne (103,1) (87.4) 18,0%
Zysk brutto ze sprzedazy 34,2 21,6 58,3%
Koszty administracyjne i sprzedazy (15,6) (14,0) 11,4%
Zysk netto ze sprzedazy 18,6 7,6 144,7%
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (10,0) 47,7 -121,0%
Zysk operacyjny 8,1 55,4 -84,5%
Zysk netto (8,5) 21,3 -62,0%
EBITDA 10,1 57.4 -82,4%
Skorygowana EBITDA 19,9 10,1 97,0%
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (8,9) (6,8) 30,9%
Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej (110,1) (19,9) 453,3%
Przyptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej 92,2 (5,8) -1689,7%

5.2 Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

31 marca 2023 31 grudnia 2022

Aktywa 4643,3 4584,8 1,3%
Aktywa trwate 4283,5 4213,2 1,7%
Nieruchomosci inwestycyjne 37775 3775,3 0,1%
Rzeczowe aktywa trwate 200,1 201,9 -0,9%
Aktywa obrotowe 347,4 359,2 -3,3%
Zapasy deweloperskie 127,9 122,7 4,2%
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa i podatek dochodowy 142,9 125,5 13,3%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i krétkoterminowe aktywa finansowe 76,6 110,4 -30,6%
Pasywa 4643,3 4584,8 1,3%
Kapitat wtasny 2419,0 24247 -0,2%
Zobowiagzania razem (2 224,3) (2 160,1) -203,0%
Zobowigzania dtugoterminowe (1 248,3) (1 284,9) -2,8%
Zobowigzania krétkoterminowe (976,0) (875,2) 11,5%
Aktywa netto 2419,0 24247 -0,2%
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5.3 Wskazniki finansowe Grupy

Sytuacja finansowa i majgtkowa Grupy poddana zostata analizie wskaznikowe;.

31 marca 2023 31 marca 2022

Wskazniki rentownosci

Marza brutto [1] 24,9% 19,8% 25,8%
Rentownos$¢ operacyjna [2] 14,5% 9,3% 55,9%
Rentownos¢ majatku ogotem [3] 0,4% 0,2% 100,0%
Rentownos$¢ kapitatéw witasnych [4] 0,8% 0,4% 100,0%

[1] Zysk brutto ze sprzedazy/Przychody operacyjne
[2] Skorygowana EBITDA/Przychody operacyjne
[3] Skorygowana EBITDA/Aktywa

[4] Skorygowana EBITDA/Kapitaty wiasne

Wskazniki marzy brutto i rentownosci operacyjnej w okresie 3 miesiecy 2023 roku ksztattowaty sie odpowiednio na poziomie: 24,9% i 14,5%
i w poréwnaniu do ubiegtego roku ulegty polepszeniu z uwagi na wyzszy wynik segmentu dziatalnosci deweloperskiej. Wskazniki rentownosci

majatku ogotem i kapitatow wtasnych w pierwszym kwartale 2023 roku ksztattowaly sig¢ na poziomie 0,4% i 0,8% i ulegly polepszeniu.

31 marca 2023 31 grudnia 2022

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik ptynnosci | stopnia [5] 01 0,1 0,0%
Wskaznik ptynnosci Il stopnia [6] 0,2 0,3 -33,3%
Wskaznik ptynnosci lll stopnia [7] 0,4 0,4 0,0%

[5] Krétkoterminowe aktywa finansowe i $rodki pieniezne/Zobowigzania krétkoterminowe
[6] Aktywa obrotowe - Zapasy/Zobowigzania krotkoterminowe

[7] Aktywa obrotowe/Zobowigzania krétkoterminowe

Wskazniki ptynnosci na dzien 31 marca 2023 roku utrzymujg sie na podobnym poziomie do wskaznikéw na dzien 31 grudnia 2022 roku.

31 marca 2023 31 grudnia 2022

Wskazniki ogélnego zadtuzenia

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia [8] 47,9% 47,1% 1,7%
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi [9] 52,1% 52,9% -1,5%

[8] Aktywa -kapitaty wtasne/Aktywa

[9] Kapitaty wtasne/Aktywa
Wskazniki ogdlnego zadituzenia i wskaznik pokrycia majatku kapitatami wilasnymi na dzien 31 marca 2023 roku

ksztattowaty sie na zblizonym poziomie do stanu na koniec 2022 roku i wyniosty odpowiednio 47,9% i 52,1%.

Zgodnie z podpisang przez Jednostke Dominujacg w dniu 24 kwietnia 2019 roku umowg programowg na emisje obligacji, Spétka
zostata zobowigzana do prezentowania w Skonsolidowanych raportach kwartalnych, pétrocznych oraz rocznych informacji o wartosci

wskaznika zadtuzenia oraz wskaznika niezabezpieczonych aktywow, na kazdy dzien badania.
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31 marca 2023 31 grudnia 2022

Wskazniki zadluzenia (zwigzane z emisja obligacji)

Wskaznik zadtuzenia [10] 37,1% 34,5% 7,5%
Wskaznik niezabezpieczonych aktywéw trwatych [11] 54 54 0,0%

[10] Zobowigzania finansowe - $rodki pieniezne/Aktywa

[11] Niezabezpieczone aktywa trwate/Warto$¢ nominalna obligacji z odsetkami

Wskaznik zadtuzenia na dzien 31 marca 2023 roku ksztattowat sig¢ na poziomie 37,1%, natomiast wskaznik niezabezpieczonych

aktywow trwatych wyniost 5,4.

Analiza wynikéw w podziale na segmenty

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 1Q2023 1Q2022
Przychody ze sprzedazy 137,3 109,0
Koszty dziatalnosci (103,1) (87,4)
Wynik brutto ze sprzedazy 34,2 21,6
Koszty administracyjne i sprzedazy (15,6) (14,0)
Wynik netto ze sprzedazy 18,6 7,6
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (10,0) 47,7
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywow finansowych 0,4) (0,5)
Pozostate przychody 0,5 0,8
Pozostate koszty (0,6) (0,2)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 8,1 55,4
Amortyzacja 2,0 2,0
EBITDA 10,1 57,4
Skorygowana EBITDA 19,9 10,1
EBITDA z najmu 1Q2023 1Q2022

Przychody ze sprzedazy 57,0 48,5
Koszty dziatalnosci (25,8) (21,2)
Wynik brutto ze sprzedazy 31,2 27,3
Koszty administracyjne i sprzedazy (9,8) (8,6)
Wynik netto ze sprzedazy 21,4 18,7
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (10,0) 47,7
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywoéw finansowych (0,4) (0,5)
Pozostate przychody 0,2 0,4
Pozostate koszty (0,3) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 10,9 66,3
Amortyzacja 0,0 0,0
EBITDA 10,9 66,3
Skorygowana EBITDA 20,7 18,6

EBITDA w segmencie najem w okresie pierwszego kwartatu 2023 roku wyniosta 10,9 min PLN i byta nizsza niz w analogicznym okresie

ubiegtego roku. Skorygowana EBITDA wyniosta 20,7 min PLN i jest wyzsza o 2,1 min PLN wzgledem pierwszego kwartatu 2022 roku.
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EBITDA na dziatalnosci deweloperskiej 1Q2023 1Qz022

Przychody ze sprzedazy 8,0 0,0
Koszty dziatalnosci (6,6) 0.1)
Wynik brutto ze sprzedazy 1,4 0,1)
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,1) (0,5)
Wynik netto ze sprzedazy 0,3 (0,6)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywoéw finansowych 0,0 0,0
Pozostate przychody 0,2 0,0
Pozostate koszty 0,1) 0,1
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,4 0,7)
EBITDA 0,4 0,7)
Skorygowana EBITDA 0,4 (0,6)

Kluczowym czynnikiem wptywajgcym na rozpoznanie wyniku z dziatalno$ci deweloperskiej jest przekazanie gotowych lokali
mieszkalnych nabywcom. W pierwszym kwartale 2023 roku przekazano lokale z inwestycji: Insta 21 — 2 szt. oraz Mtoda Biatotgka | —
14 szt. W analogicznym okresie roku poprzedniego Grupa byta w procesie przekazywania lokali w inwestycji: VIS A VIS Wola. EBITDA

w pierwszym kwartale 2023 roku w segmencie dziatalnosci deweloperskiej wyniosta 0,4 min PLN i jest wyzsza o 1,1 min PLN r/r.

Skorygowana EBITDA wyniosta 0,4 min PLN i jest wyzsza o 1,0 min PLN wzgledem pierwszego kwartatu 2022 roku.

EBITDA na dziatalnosci budowlanej 1Q2023 1Q2022

Przychody ze sprzedazy 63,2 54,7
Koszty dziatalnosci (61,2) (59,2)
Wynik brutto ze sprzedazy 2,0 (4,5)
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,9) (1,8)
Wynik netto ze sprzedazy 0,1 (6,3)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 0,0 0,0
Zyski (straty) z tytutu utraty warto$ci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych 0,0 0,0
Pozostate przychody 0,1 0,3
Pozostate koszty 0,1 (0,1
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,1 (6,1)
Amortyzacja 0,1 0,5
EBITDA 0,2 (5,6)
Skorygowana EBITDA 0,2 (5,3)

Dziatalno$¢ budowlana obejmuje przychody i koszty z tytutu dziatalno$ci prowadzonej przez spétke Chemobudowa - Krakéw S.A.
EBITDA w segmencie dziatalno$¢ budowlana wyniosta 0,2 min PLN i jest wyzsza 0 5,8 min PLN r/r. Skorygowana EBITDA wyniosta
0,2 min PLN i jest wyzsza o0 5,5 min PLN wzgledem pierwszego kwartatu 2022 roku.
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Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci 1Q2023 1Q2022
Przychody ze sprzedazy 9,1 58
Koszty dziatalnosci 9,5 (6.9)
Wynik brutto ze sprzedazy 0.4 11)
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,2) (0,2)
Wynik netto ze sprzedazy (0,6) (1,3
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych 0.0 0.0
Pozostate przychody 0,0 0,0
Pozostate koszty (0,1) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,7) 1,3)
Amortyzacja 1,6 1,3
EBITDA 0,9 0,0

Skorygowana EBITDA 0,9 0,0

Pozostata dziatalno$¢ obejmuje przychody i koszty z tytutu dziatalnosci hotelowej, prowadzenia mariny jachtowej oraz ustug

inwestorstwa zastgpczego. Skorygowana EBITDA w pierwszym kwartale 2023 roku wyniosta 0,9 min PLN i byta wyzsza niz w

analogicznym okresie roku poprzedniego o 0,9 min PLN.

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow 1Q2023 1Q2022

Koszty administracyjne i sprzedazy (2,6) (2,9)
Wynik netto ze sprzedazy (2,6) (2,9)
Pozostate przychody 0,0 (0,1)
Pozostate koszty 0,0 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (2,6) (2,8)
Amortyzacja 0,3 0,2
EBITDA (2,3) (2,6)

Skorygowana EBITDA

Poza opisanymi wynikami segmentéw operacyjnych, na wynik Grupy z dziatalno$ci operacyjnej w analizowanym okresie miaty wptyw
koszty jednostki dominujgcej petnigcej role spotki holdingowej. Koszty te z punktu widzenia biznesowego nie sg alokowane do segmentow
operacyjnych.

5.4 Réznice pomiedzy wynikami finansowymi a prognozami

Grupa nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

6. Dziatalnos$¢ operacyjna i inwestycyjna

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty deweloperskie w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywow, ktére zapewnig

stabilne zrédto przychodéw w diugoterminowej perspektywie. Grupa Kapitalowa prowadzi takze projekty deweloperskie w sektorze

mieszkaniowym z przeznaczeniem na sprzedaz.
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1. Projekty zrealizowane

Osiedle Olimpijczyk I, Kusocinskiego 115 (L6dz Retkinia)

Na nieruchomosci przy ul. Kusocinskiego w t.odzi zakoriczono budowe 2 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o 6 kondygnacjach nadziemnych wraz z garazem
podziemnym. Inwestycja dostarczyta na rynek 166 nowoczesnych mieszkan

o powierzchni PUM ok. 8,6 tys. mkw. W marcu 2022 r. uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie inwestycji. Wszystkie lokale zostaty sprzedane i przekazane
nabywcom.

3. Projekty zrealizowane

INSTA 21, Instalatoréow 21 (Warszawa)

W pazdzierniku 2022 r. zakonczono prace budowlane oraz uzyskano pozwolenie
na uzytkowanie dla budynku. Inwestycja mieszkaniowa wielorodzinna dostarczyta
na rynek 87 nowoczesnych mieszkan o tgcznej powierzchni PUM ok. 4 tys. mkw. oraz
3 lokale ustugowe o powierzani PUU ok. 150 mkw. Wszystkie lokale zostaty
sprzedane.

5. Projekty w realizacji

2.  Projekty zrealizowane

INTRACO Prime, Stawki 2 (Warszawa)

Przed istniejgcym od 1975 r. biurowcem Intraco w marcu 2020 r. rozpoczeto budowe
nowoczesnego obiektu biurowego w standardzie klasy A, o powierzchni najmu ok. 13
tys. mkw. Budynek posiada 8 kondygnacji nadziemnych oraz 3 podziemne. W marcu
2022 r. uzyskano pozwolenie na uzytkowanie budynku. Zostaty zakonczone roboty
aranzacyjne na dwdch wynajetych kondygnacjach. Trwa komercjalizacja pozostatych
kondygnacji budynku.

4. Projekty zrealizowane

Mtoda Biatoteka |, Geodezyjna 72 (Warszawa)

W sierpniu 2022 r. zakonczono prace budowlane oraz uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie budynkéw. Inwestycja dostarczyta na rynek 174 nowoczesnych mieszkan
o tacznej powierzchni PUM ok. 9,7 tys. mkw. oraz jeden lokal ustugowy o powierzchni
PUU ok. 100 mkw. Trwa dalsza sprzedaz mieszkan. Docelowo inwestycja realizowana
bedzie w |ll etapach o tgcznej powierzchni PUM ok. 29,5 tys. mkw. (ok. 500 mieszkan).
Pozwolenie na budowe obejmuje wszystkie etapy inwestyc;ji.

6. Projekty w realizacji

SKYSAWA, Swietokrzyska 36 (Warszawa)

Na nieruchomosci przy ul. Swigtokrzyskiej 36 o powierzchni ok. 0,6 ha, zakonczono
prace budowlane przy budowie nowoczesnego wysokosciowego obiektu biurowego
klasy A o powierzchni najmu ok. 34,5 tys. mkw. SKYSAWA sktada sie z dwdch
budynkéw o réznej liczbie kondygnacji. Budynek A (SKY) liczy od 4 do 9 kondygnaciji,
a jego powierzchnia najmu wynosi ok. 9,9 tys. mkw. Budynek B (SAWA), czyli 155-
metrowa wieza, stanowi zintegrowany element zabudowy pierzejowej o wysokosci od
3 do 40 kondygnacji i powierzchni najmu ok. 24.670 mkw. Wyréznikiem projektu jest
takze bezposredni tgcznik ze stacjg metra Rondo ONZ oraz certyfikacja BREEAM na
najwyzszym poziomie Outstanding. W sierpniu 2021 r. uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie budynku A, w czerwcu 2022 r. uzyskano pozwolenie na uzytkowanie
budynku B. Trwajg prace w zakresie aranzacji powierzchni najmu.

7. Projekty w realizacji

OSIEDLE AN, Zatorska (Wroctaw)

Na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Zatorskiej w dzielnicy Zakrzéw we
Wroctawiu rozpoczeto realizacjg inwestycji mieszkaniowej wielorodzinne;j.
Pierwszy etap inwestycji dostarczy na rynek 172 nowoczesnych mieszkan
o fgcznej powierzchni PUM ok. 8,1 tys. mkw. oraz 7 lokali ustugowych
o powierzchni PUU ok. 900 mkw. W czerwcu 2022 r. podpisano umowe
z generalnym wykonawcg robét. Trwajg prace budowlane oraz sprzedaz
produktéow deweloperskich. Prace projektowe w zakresie |l etapu bedg
realizowane po zmianie MPZP (w trakcie), co pozwoli na uzyskanie lepszych
parametréw inwestycji.

9. Projekty w przygotowaniu

VENA, Prymasa Tysiaclecia 83 (Warszawa)

Trzeci etap inwestycji na warszawskiej Woli zaktada realizacje 12 kondygnacyjnego
budynku biurowego klasy A o powierzchni najmu ok. 15 tys. mkw. z lokalami
ustugowymi na pierwszych dwoch kondygnacjach nadziemnych. Trwa proces wyboru
generalnego wykonawcy inwestycji.

KOLEJ NA 19, Kolejowa 19 (Warszawa)

Na nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Kolejowej 19 rozpoczgto
inwestycje mieszkaniowg, ktdra dostarczy na rynek 148 nowoczesnych mieszkan
o powierzchni PUM ok. 7,2 tys. mkw. oraz 2 lokale ustugowe o powierzchni PUU
ok. 120 mkw. W czerwcu 2022 r. podpisano umowe z generalnym wykonawcg robét.
Trwaja prace budowlane oraz sprzedaz produktéw deweloperskich.

8. Projekty w przygotowaniu

Mtoda Biatoteka Il, Geodezyjna 72 (Warszawa)

Na nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Geodezyjnej planowana jest
realizacja |l etapu inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z garazem
podziemnym, ktéra dostarczy na rynek 181 nowoczesnych mieszkan
o powierzchni PUM ok. 10,7 tys. mkw. Trwa proces wyboru generalnego wykonawcy
inwestycji.

10. Projekty w przygotowaniu

Jana Pawita Il 34 (Warszawa)

Na nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Jana Pawia Il 34 planowana
jest realizacja kameralnego projektu mieszkaniowego, ktéry dostarczy na rynek ok. 45
apartamentéw o powierzchni PUM i PUU ok. 2,5 tys. mkw. Mozliwos$¢ rozbudowy
budynku zostata ograniczona z uwagi na wejscie w zycie nowego studium zabudowy
m. st. Warszawy. W marcu br. uzyskiwano pozwolenie na budowe. Trwa proces wyboru
generalnego wykonawcy inwestycji.

11. Projekty w przygotowaniu 12. Projekty w przygotowaniu

MARINA by PHN, Hryniewickiego (Gdynia)

Projekt realizowany bedzie na terenie Molo Rybackiego w Gdyni, w sasiedztwie
Skweru Kosciuszki. Inwestycja zakitada realizacje trzech obiektéw biurowych
w standardzie klasy A o powierzchni najmu okoto 27 tys. mkw. Trwajg prace zwigzane
z uruchomieniem inwestycji. Start prac budowlanych uzalezniony jest
od warunkéw rynkowych.

Nakielska 53 (Bydgoszcz)

Na nieruchomosci o powierzchni ok. 4 ha zlokalizowanej w Bydgoszczy
przy ul. Nakielskiej planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowo- ustugowej w VI
etapach, ktére dostarczg na rynek ok. 600 nowoczesnych mieszkan o powierzchni
PUM ok 33 tys. mkw., w tym w | etapie ok. 170 mieszkan o powierzchni PUM ok. 9,5
tys. mkw. W grudniu 2022 r. uzyskano pozwolenie na budowe dla | etapu. Trwa proces

wyboru generalnego wykonawcy inwestycji.

13. Projekty w przygotowaniu 14. Projekty w przygotowaniu

Lezyca (Zielona Géra)

Na nieruchomosci zlokalizowanej w Zielonej Gorze, dzielnicy tezyca planowana
jest realizacja czterech etapéw zabudowy mieszkaniowej czterokondygnacyjnej.
Pierwszy etap dostarczy ok. 59 lokali mieszkalnych. £gcznie w czterech etapach
planowanych jest ok. 427 lokali mieszkalnych. Trwa projektowanie inwestycji.

Projekt hotelowy, al. Wilanowska (Warszawa)

Na nieruchomosci przy al. Wilanowskiej 372 planowana jest budowa obiektow
hotelowych o tgcznej powierzchni GLA ok. 23 tys. mkw. Realizacja projektu zaktada
potaczenie dwdéch marek migdzynarodowej sieci hotelowej Marriott International -
designerskiego konceptu MOXY z czes$cig apartamentowg RESIDENCE INN. W
kwietniu br. uzyskano pozwolenie na budowe. Pozwolenie nie jest prawomocne.



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | kwartat 2023 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

15. Projekty w przygotowaniu

16. Projekty w przygotowaniu

Osiedle Olimpijczyk Il, Kusocinskiego 115 (L6dz Retkinia)

Na nieruchomosci zlokalizowanej w todzi przy ul. Kusocifskiego planowana jest
realizacja Il etapu inwestycji mieszkaniowej,
nowoczesne mieszkania o powierzchni PUM ok. 8 tys. mkw. W marcu br. uzyskano
zamienne pozwolenia na budowe. Trwa proces wyboru generalnego wykonawcy

ktéra dostarczy na rynek 132

Klimeckiego | (Krakow)

Na nieruchomosci zlokalizowanej w Krakowie przy ul. Klimeckiego planowana jest
realizacja | etapu inwestycji mieszkaniowej, dostarczy na rynek
120 nowoczesnych mieszkan o powierzchni PUM i PUU ok. 8 tys. mkw. W grudniu
2022 r. uzyskano pozwolenie na budowe.

ktora

inwestycji.

Kluczowe projekty deweloperskie mieszkaniowe realizowane przez Grupe Kapitatowa

Grupa Kapitatowa PHN posiada obecnie w budowie dwa projekty mieszkaniowe - jeden w Warszawie (KOLEJ NA 19) i jeden we Wroctawiu
(OSIEDLE tAN), ktére tgcznie dostarczg na rynek 320 mieszkan, a takze jeden zakonczony projekt w Warszawie (MLODA BIALOLEKA
1), w ktérym trwa sprzedaz produktéw deweloperskich. W przygotowaniu obecnie znajdujg sie kolejne projekty m.in. w Warszawie,

Bydgoszczy oraz w todzi.

Miasto Liczba mieszkan Liczba umow Termin zakohczenia

Projekt

PUM (mkw.)

deweloperskich

ZAKONCZONE

Mtoda Biatoteka Warszawa 174 134 9715 PnU otrzymane 3Q2022
(w trakcie przekazywanie
lokali nabywcom)

INSTA 21 Warszawa 87 87 4000 PnU otrzymane 4Q 2022
(w trakcie przekazywanie
lokali nabywcom)

Olimpijczyk | todz 166 166 8 640 PnU otrzymane 1Q2022
(przekazano wszystkie
lokale nabywcom)

W REALIZACJI
KOLEJ NA 19 Warszawa 148 8 7236  PnU planowane 1Q 2024
Osiedle AN Wroctaw 172 1 9057  PnU planowane 1Q 2024
PLANOWANE

Olimpijczyk Il todz 132 - 8 000 -

Mtoda Biatoteka Il Warszawa 181 - 10 670 -

Jana Pawta Il 34 Warszawa 45 - 2 457 -

Klimeckiego Krakéw 120 - 8 185

Nakielska 53 | etap Bydgoszcz 170 - 9540 -

RAZEM 1395 77 500

Kluczowe projekty biurowe realizowane przez Grupe Kapitalowa
Grupa zakonczyta realizacje projektu biurowego klasy A tj. INTRACO Prime w Warszawie przy ul. Stawki 2. Trwajg prace aranzacyjne dla

kompleksu SKYSAWA potozonego w Warszawie przy Rondzie ONZ. W przygotowaniu sg réwniez kolejne inwestycje w Warszawie (VENA

przy al. Prymasa Tysigclecia) i w Gdyni (MARINA by PHN przy ul. Hryniewickiego).
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Projekt GLA (mkw.) Obtozenie Termin rozpoczecia Termin zakonczenia
ZAKONCZONE
INTRACO Prime Warszawa 13 000 27,8% 1Q 2020 2Q 2022
RAZEM 13 000

W REALIZACJI (aranzacje)

SKYSAWA | Warszawa 9877 100% 2Q 2019 2Q 2023
SKYSAWA I Warszawa 24 648 100% 2Q 2019 30Q 2023
RAZEM 34 525 100%

PLANOWANE
MARINA BY PHN Gdynia 27 000 - - -
VENA Warszawa 15 400 - - -
RAZEM 42 400 - - -

7. Informacje o podmiotach powigzanych

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

powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 3 miesiecy 2023 roku oraz 3 miesiecy 2022 roku w Grupie nie wystapity istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi

na warunkach innych niz rynkowe.

7.2 Transakcje z Cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej, ich malzonkami, rodzeinstwem, wstepnymi,

zstepnymi lub innymi bliskimi im osobami

W okresie 3 miesiecy 2023 roku oraz 3 miesiecy 2022 roku, osobom zarzadzajacym i nadzorujgcym oraz ich bliskim spétki z Grupy nie
udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwarancji i poreczen oraz nie zawarto z nimi innych uméw zobowigzujgcych do $wiadczen na rzecz

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

Na dzien 31 marca 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku nie wystepujg pozyczki udzielone przez spoétki z Grupy osobom zarzadzajgcym

i nadzorujgcym oraz ich bliskim.

W okresie 3 miesiecy 2023 roku Grupa nie zawierata istotnych transakcji z osobami zarzadzajacymi i nadzorujacymi oraz ich bliskimi.

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

Wartos¢ jednostkowa lub tgczna postepowan, ktdre w opinii Spétki nalezy uznaé za istotne wynosi co najmniej 10% kapitatéw wiasnych
jednostki dominujacej. Na dzien 31 marca 2023 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy nie
toczyly sig istotne postepowania przed sagdem, organem wiasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej,

ktore spetniatyby ten warunek.

W 2022 roku zakonczylo sie postepowanie podatkowe w zakresie podatku CIT w jednej ze spotek Grupy. W rezultacie organ podatkowy
zakwestionowat prawidtowosc rozliczenia podatkowego za 2016 rok. Wydana zostata decyzja okreslajgca zobowigzanie podatkowe i ma
ona charakter ostateczny. Zgodnie z najlepszg oceng Zarzad podjat decyzje o rozpoznaniu zobowigzania podatkowego odpowiadajgcego
catkowitej szacowanej wartosci ewentualnych przyszitych wyptywéw zwigzanych z uregulowaniem tej sprawy. Na dzien 31 marca 2023 roku
wartos¢ zobowigzania to 44,7 min PLN, w tym odsetki w wysokosci 16,0 min PLN. Decyzja organu podatkowego zostata zaskarzona do

sgdu administracyjnego, ktory wstrzymat jej wykonanie do momentu wydania prawomocnego wyroku.
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9. Istotne czynniki ryzyka wptywajace na biezace i przyszte wyniki finansowe

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

prowadzonej dziatalnosci sa:
v ryzyko rynkowe: ryzyko zmian kurséw walutowych oraz ryzyko zmian stép procentowych,
v ryzyko ptynnosci i kredytowe.

Szczegdtowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym w szczegélnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest Grupa ujeto
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2022 rok w nocie 5 oraz sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j

za 2022 rok w nocie 9.

10. Pozostate informacje

10.1 Dywidendy

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania za pierwszy kwartat 2023 roku nie zostata przedstawiona rekomendacja Zarzgdu Spotki

w sprawie podziatu zysku za 2022 rok.

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

walnym zgromadzeniu

Na dzien 31 marca 2023 roku liczba akcji Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. wynosita 51 217 313 o wartosci nominalnej 1,00 PLN
kazda akcja. Ze wszystkich akcji przystuguje jeden gtos, wigc liczba gtoséw jest réwna liczbie akcji. Nie istniejg zadne ograniczenia dotyczace
przenoszenia praw wiasnosci akcji Spétki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.

nie posiada wiedzy o jakichkolwiek umowach, ktére mogg skutkowa¢ zmianami struktury akcjonariatu w przysztosci.

Struktura akcjonariatu PHN S.A. na 24 maja 2023 roku i 31 marca 2023 roku

24 maja 2023 roku 31 marca 2023 roku

Liczba akciji % akcji Liczba akcji % akcji
Skarb Panstwa 36 842 988 71,94% 36 842 988 71,94%
PTE ALLIANZ POLSKA 5102 442 9,96% 5102 442 9,96%
Nationale-Nederlanden OFE 2879 184 5,62% 2879184 5,62%
Pozostali 6 392 699 12,48% 6 392 699 12,48%
RAZEM 51217 313 100,00% 51217 313 100,00%

W dniu 16 maja 2023 roku PHN S.A. powzigt informacje o wptynieciu do Spétki zawiadomienia (dalej ,Zawiadomienie”) od Powszechnego
Towarzystwa Emerytalnego Allianz Polska S.A. (dalej ,Zawiadamiajacy”), zarzadzajgcego Allianz Polska Otwartym Funduszem Emerytalnym
(dalej ,Allianz OFE”), sporzadzonego na podstawie art. 69 ust. 1 pkt 1) w zwigzku z art. 87 ust. 1 pkt 2b Ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych, ze w dniu 12 maja
2023 r. w wyniku likwidacji Drugiego Allianz Polska Otwartego Funduszu Emerytalnego (dalej ,Drugi Allianz OFE”) w drodze przeniesienia
jego aktywow do Allianz OFE, udziat w ogdlnej liczbie gtoséw Spétki na rachunkach Allianz OFE wynosit powyzej 5%. Zgodnie z otrzymanym
Zawiadomieniem, przed likwidacjg Drugiego Allianz OFE tgczny stan na rachunkach Allianz OFE i Drugi Allianz OFE wynosit 5.102.442 akcji
Spotki, co stanowito tgcznie 9,96% udziatu w kapitale zakladowym Spétki i dawato prawo do wykonywania 5.102.442 gtoséw stanowigcych
9,96% udziatu w ogolnej liczbie gloséw na WZA Spdtki. Po likwidacji Drugiego Allianz OFE na rachunku Allianz OFE, zapisanych byto
5.102.442 akcji, stanowigcych 9,96% udziatu w kapitale zaktadowym Spéitki, co daje prawo do wykonywania 5.102.442 gloséw z akgji
stanowigcych 9,96% udziatu w ogdinej liczbie gloséw na WZA Spétki. O powyzszym PHN S.A. poinformowat w Raporcie biezgcym nr 4/2023
z dnia 16 maja 2023 roku.
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10.3 Akcje jednostki dominujgcej w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

Na dzien 31 marca 2023 roku, wedlug uzyskanych potwierdzen, osoby zarzadzajgce i nadzorujgce nie posiadaty akcji jednostki
dominujgcej oraz akcji i udziatéw jednostek zaleznych. W okresie od dnia 31 marca 2023 roku do dnia 24 maja 2023 roku liczba akcji
Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz akcji i udziatéw spoétek zaleznych w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i nadzorujacych nie

ulegta zmianie.

10.4 Informacja o udzieleniu przez Spétke lub jednostki zalezne poreczen kredytow lub udzieleniu gwarancji — tgcznie jednemu
podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli faczna wartos¢ istniejacych poreczen lub gwarancji stanowi

réwnowartos¢ co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki

W okresie 3 miesigcy 2023 roku Polski Holding Nieruchomosci S.A. i jednostki zalezne nie udzielity istotnych poreczen kredytéw,
gwarancji innemu podmiotowi lub jednostce zaleznej. Dodatkowe informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach znajdujg sie

w nocie 41 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok.

10.5 Stanowisko Zarzadu odnos$nie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok
Grupa nie publikowata prognoz wynikow finansowych.

10.6 Istotne wydarzenia po dniu bilansowym

W dniu 21 kwietnia 2023 roku Jednostka Dominujgca zawarta Aneks do Umowy Programu Emisji Obligacji ustanowionego (,Program”)
w dniu 24 kwietnia 2019 roku. Zmiana Programu jest zwigzana z koniecznoscig dostosowania jego warunkéw do nowych regulacji
i standardéw rynkowych, zmiany zasad i warunkéw prowadzenia oferty publicznej Obligacji oraz zmian w sktadzie konsorcjum bankéw
obstugujgcych Program. W szczegdlnosci zmiany te maja na celu wprowadzenie mozliwosci kierowania przez Spotke oferty publicznej
Obligacji réowniez do inwestoréw niebedacych inwestorami kwalifikowanymi w rozumieniu Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) nr 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 roku (w oparciu o stosowne wyjatki od obowigzku prospektowego) oraz

zaangazowanie banku mBank S.A. w obstuge realizacji Programu.

W dniu 16 maja 2023 roku Spétka podjeta uchwate w sprawie emisji nie wiecej niz 220.000 niezabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii C, o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda i tgcznej wartosci nominalnej nie wigkszej niz 220.000.000 PLN (,Obligacje”),
emitowanych w ramach Programu w trybie oferty publicznej, w oparciu o wytgczenie z obowigzku publikacji prospektu przewidziane art.
1 ust. 4 lit. a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 roku. Oprocentowanie
Obligacji bedzie zmienne, ustalane w oparciu o stopg bazowg WIBOR 6M, powigkszong o marze w wysokosci 3,95 %. W dniu 23 maja
2023 roku Spétka wyemitowata 220.000 Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 220.000.000 PLN.

Dodatkowo w dniu 23 maja 2023 r. Spétka nabyta w celu umorzenia 30.390 obligacji wtasnych serii A, wyemitowanych przez Spétke w

dniu 5 czerwca 2019 r. Warto$¢ nominalna transakcji wyniosta 30.390.000 PLN.
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H. Oswiadczenie Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skroconego skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rédroczne skrécone
skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi Grupe
i Spotke zasadami (politykg) rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg oraz
wynik finansowy Grupy. Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza ponadto, iz niniejsze Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji

Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejszy raport kwartalny zostat autoryzowany przez Zarzad Jednostki Dominujacej w dniu 24 maja 2023 roku.

Szczepan Barszczewski Marcin Mazurek
Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji Prezes Zarzadu

Adam Lesinski

Piotr Przed k
Czlonek Zarzadu ds. Finansowych lolr Frzeanowe

Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju

Tomasz Sztonyk
Czionek Zarzadu ds. Zarzadzania
Aktywami Nieruchomosciowymi
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2023 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Polski Holding Nieruchomosci S.A.
00-124 Warszawa, al. Jana Pawia Il 12
tel. +48 22 850 91 00, fax. +48 22 850 91 01
www.phnsa.pl
NIP 525-250-49-78, KRS 0000383595, REGON 142900541
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