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

Wybrane dane finansowe

w min EUR

Okres Okres

Okres

Wybrane skonsolidowane dane finansowe _Okres
zakonczony
31 marca 2020
I. Przychody operacyjne 164,5
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 36,3
Ill. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowane;j 37,6
IV. Zysk (strata) netto 29,6
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 63,9
VI. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci
. I (26,1)
inwestycyjnej
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (18,8)
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem 19,0

IX. Aktywa 3849,8
X. Zobowigzania dtugoterminowe 990,5
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 545,4
XIl. Kapitat wlasny przypadajgcy akcjonariuszom 22823

jednostki dominujgcej
XIll. Kapitat zaktadowy 51,0

XIV. Liczba akciji (szt.) 51 051 249
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajgcy 057
akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) ’

XVI. Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje przypadajgca 4471

akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR)

zakonczony
31 marca 2019

43,1
19,9
15,5
12,7
26,4

(22,2)

(17,6)
(13,4)

3784,1
874,6
627,0

22510

51,0
51 051 249

1,44

44,09

zakonczony
31 marca 2020

37,4
8,3
8,6
6,7

14,6

(6.0)

(4,3)
4,3
Stan na

845,7
217,6
119,8

501,4

11,2
51 051 249

0,13

9,82

zakonczony
31 marca 2019

9,8
4,5
3,5
2,9
6,0

(5.0)

(4,0)
(3,0)
Stan na

31 marca 2020 31 grudnia 2019

831,3
192,1
137,7

494,5

11,2
51 051 249

0,32

9,69

Wybrane jednostkowe dane finansowe _Okres
zakonczony
31 marca 2020
I. Przychody operacyjne 9,8
Il. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 13,4
Il. Zysk (strata) brutto 15,9
IV. Zysk (strata) netto 16,2
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2,5)
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 30.7
inwestycyjnej '
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 0,0
VIII. Przeptywy pienigzne netto razem 28,2

IX. Aktywa 23359
X. Zobowigzania dlugoterminowe 161,9
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 9,1
XIl. Kapitat wlasny 2 164,8
XIlI. Kapitat zaktadowy 51,0
XIV. Liczba akcji (szt.) 51 051 249
XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN / EUR) 0,32
XVI. Wartos¢ ksiggowa na jedna akcje (PLN / EUR) 42,40

Okres

zakonczony
31 marca 2019

2319,1
161,4

9,1
2148,6
51,0

51 051 249
1,06

42,09

w min EUR
Okres Okres
zakonczony zakonczony
31 marca 2020 31 marca 2019
2,2 2,2
3,0 2,3
3,6 2,8
3,7 2,6
(0,6) 0,7)
7,0 2,2
0,0 0,0
6,4 1,5
Stan na Stan na
31 marca 2020 31 grudnia 2019
513,1 509,4
35,6 35,5
2,0 2,0
475,5 472,0
11,2 11,2
51 051 249 51 051 249
0,07 0,23
9,31 9,25

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 31 marca 2020 roku i okres zakonczony dnia 31 marca 2019 roku zostaty przeliczone

na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje aktywow i pasywow - wedtug Sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 31 marca 2020 roku: 4,5523

PLN/EUR

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywow pienigznych - wediug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego miesigca
okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2020 roku do 31 marca 2020 roku: 4,3963 PLN/EUR
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ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2020 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA
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Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

A. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2020 roku

31 marca 2020 31 grudnia 2019

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 8 29939 2937,2
Rzeczowe aktywa trwate 9 93,2 90,6
Wartosci niematerialne 23,8 23,9
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych 10 22,4 2,0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 49,4 49,7
Dtugoterminowe aktywa finansowe 11 37,8 5,0
Pozostate aktywa trwate 12 10,9 12,8
Aktywa trwale razem 3231,4 3121,2
Aktywa obrotowe

Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 13 212,2 247,6
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 14 97,2 81,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1,7 1,0
Krotkoterminowe aktywa finansowe 3,0 33,9
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 79,5 73,8
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 224,8 209,6
Aktywa obrotowe razem 618,4 646,9
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 16 0,0 16,0
Aktywa razem 3849,8 3784,1
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 17 (160,2) (152,1)
Krotkoterminowe zadtuzenie 18 (97,4) (182,4)
Zobowigzania z tytutu leasingu 19 (17,6) (18,2)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 20 (209,7) (211,4)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,2) 0,4)
Rezerwy krotkoterminowe 21 (60,3) (62,5)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (545,4) (627,0)

Zobowigzania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie 18 (639,1) (524,0)
Zobowigzania z tytutu leasingu 19 (258,2) (264,9)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (59,6) (54,1)
Rezerwy dtugoterminowe 21 (30,1) (28,2)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (3,5) (3,4)
Zobowigzania dlugoterminowe razem (990,5) (874,6)
Zobowigzania razem (1 535,9) (1 501,6)
Aktywa netto 23139 22825
Kapitaty

Kapitat podstawowy 21 51,0 46,8
Kapitat podstawowy niezarejestrowany 21 0,0 4,2
Kapitat zapasowy 22 2048,2 2048,2
Kapitat z aktualizacji wyceny 23 4,9 3,1
Niepodzielone zyski zatrzymane 24 178,2 148,7
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2282,3 2251,0
Udziaty niekontrolujgce 31,6 31,5
Kapitatl wtasny ogotem 23139 22825

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czesc
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(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2020 roku

3 miesiagce zakonczone

31 marca 2020
niebadane

31 marca 2019
niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 26 46,6 41,6
Koszty utrzymania nieruchomosci 27 (21,0) (16,8)
Wynik z najmu 25,6 24,8
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 26 78,5 0,0
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 27 (65,1) 0,0
Wynik na dzialalnosci deweloperskiej 13,4 0,0
Przychody z dziatalnosci budowlanej 26 37,1 0,0
Koszty dziatalnosci budowlanej 27 (34,9) 0,0
Wynik na dziatalnosci budowlanej 2,2 0,0
Przychody z pozostatej dziatalnosci 26 2,3 1,5
Koszty pozostatej dziatalnosci 27 3,3) (1,5)
Wynik z pozostalej dziatalnosci (1,0) (0,0)
Koszty administracyjne i sprzedazy (12,4) (8,9)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 8 11,0 1,5
Pozostate przychody 26 1,3 4,8
Pozostate koszty 27 (3,8) 2,3)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 36,3 19,9
Przychody finansowe 28 6,0 2,2
Koszty finansowe 28 9,1) (7,6)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowej 3,1) (5,4)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspétzaleznych 4,4 1,0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 37,6 15,5
Podatek dochodowy 29 (8,0) 2,8)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 29,6 12,7
Zysk (strata) netto 29,6 12,7
Pozostate catkowite dochody — elementy, ktére moga podlegaé
przeklasyfikowaniu do rachunku zyskéw i strat:
Instrumenty zabezpieczajgce 0,1) 0,0
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych 1,9 0,0
Pozostate catkowite dochody 1,8 0,0
Catkowite dochody ogétem 31,4 12,7
Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 29,2 12,6

akcjonariuszom niekontrolujgcym 0.4 01
Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 31,0 12,6

akcjonariuszom niekontrolujgcym 04 01
oo czadory 2k ) et na jecra ko ppadafaoy g
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci 0,57 PLN 0,27 PLN

kontynuowanej przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

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

od 10 do 23 stanowig jego integralng czesc
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2020 roku

Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

N Kapitat Kapitat Kapitat Kap_ltal; N|ep0dZ|eIon¢ ) Kap_ltal przypadajqcy Udziaty Kapitat

ota odstawow podstawowy 2aD3SOW aktualizacji zyski akcjonariuszom jednostki niekontroluiace razem
P y niezarejestrowany p y wyceny zatrzymane dominujacej 13

Stan na 1 stycznia 2020 roku 46,8 4,2 2048,2 3,1 148,7 2251,0 31,5 22825

Zysk netto za okres 29,2 29,2 0,4 29,6

Pozosta_lle ca_’fkowne dochody — instrumenty ©0.1) ©0.1) ©0.1)

zabezpieczajgce

Roznice z przeliczenia jednostek zagranicznych 1,9 1,9 1,9

Catkowite dochody ogétem za okres 1,8 29,2 31,0 0,4 314

Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 0,3 0,3 (0,3)

Emisja akcji zwigzana z objeciem kontroli 4,2 4,2)

Stan na 31 marca 2020 roku

Stan na 1 stycznia 2019 roku 46,8 00 18600 3,0 111,2 2021,0 27,0 2048,0
Zysk netto za okres 12,6 12,6 0,1 12,7
Catkowite dochody ogotem za okres 0,0 0,0 0,0 0,0 12,6 12,6 0,1 12,7
Stan na 31 marca 2019 roku 46,8 0,0 1 860,0 3,0 123,8 2 033,6 27,1 2 060,7

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czesc
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2020 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019
niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 37,6 15,5
Korekty przeplywoéw z dziatalnosci operacyjnej 26,3 10,9
Amortyzacja 0,9 0,4
Rozliczenie kosztow aranzaciji 2,2 2,6
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (11,0) @,7)
Zmiana warto$ci pozostatych aktywoéw i wynik na zbyciu 0,0 4,3)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspétzaleznych (4,4) (1,0)
Réznice kursowe netto 0,2) (0,3)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej 1,9 0,1)
Koszty finansowania 7,5 5,8
Zmiana kapitatu obrotowego 15 36,3 11,7
Podatek dochodowy zaptacony (3,1) 2,2)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 63,9 26,4

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy razem 0,5 0,1
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,5 0,1
Wyplywy razem (26,6) (22,3)
Naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (25,1) (21,9)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 1,5) (0,4)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (26,1) (22,2)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wplywy razem 1,8 0,0
Kredyty 1,8 0,0
Wyplywy razem (20,6) (17,6)
Kredyty (5,8) 4,4)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (1,0) (8,4)
Koszty finansowania (13,5) (4,8)
Dywidendy i inne wptaty na rzecz wtascicieli 0,3) 0,0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (18,8) (17,6)
Przeplywy pieniezne netto 19,0 (13,4)
Bilansowa zmiana stanu srodkoéw pienieznych, w tym 20,8 (13,4)
Roéznice kursowe 1,8 (0,0)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 283,4 114,3
Srodk! pieniezne na koniec okresu, 304,2 100,9
w tym:
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 83,3 35,5

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogélne o Spétce

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

,Grupa”). Podmiotem kontrolujgcym PHN S.A.

bilansowy byt Skarb Panstwa.

PHN S.A. wraz ze spétkami tworzgcymi Grupe Kapitatowg jest
jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje 153 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci o wartosci okoto 3,0 mid PLN. Dziatalnos¢
PHN S.A. skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwigkszych
regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu, Trojmiescie, todzi

,Wroctawiu, Krakowie i Katowicach.

Grupa ma wieloletnie doswiadczenie w sektorach: biurowym,

handlowym i logistycznym, zaréwno w zarzadzaniu

nieruchomosciami, jak i w realizacji projektow inwestycyjnych.

Grupa realizuje nowoczesne projekty komercyjne samodzielnie
oraz we wspotpracy z partnerami o wieloletnim doswiadczeniu
i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje firmowane przez
PHN S.A. odznaczajg sie¢ ponadczasowg architekturg
i dbatosciag o jakos¢. Spetniajg najbardziej wysrubowane
standardy, dzieki czemu trafiajg w gusta najbardziej
wymagajacych klientow. W grudniu 2019 r. w sktad Grupy
Kapitatowej PHN weszta spdtka Chemobudowa Krakéw S.A.,
w zwigzku z czym Grupa rozpoczeta $Swiadczenie ustug

w segmencie budowlanym.

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

w systemie notowan ciggtych.

Na dzien 31 marca 2020 roku PHN S.A. byt posrednio lub
bezposrednio jednostkg dominujaca dla 49 podmiotéw. Struktura
Grupy zostata przedstawiona w Sprawozdaniu Zarzadu

z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (nota 2).

2. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z wymaganiami MSR 34

,Srodroczna sprawozdawczos$é finansowa” oraz

z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018
roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa  niebedacego panstwem

U. 2018 r. poz. 757)

(,Rozporzadzenie”) i przedstawia sytuacje finansowg Grupy

cztionkowskim (tekst jednolity: Dz.

Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31
marca 2020 roku i na dzien 31 grudnia 2019 roku, wyniki
jej dziatalno$ci oraz przeptywy pieniezne za okres 3 miesiecy

zakonczony dnia 31 marca 2020 roku i dnia 31 marca 2019 roku.

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

dziatalno$ci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Na dzien zatwierdzenia Srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie istniejg zadne
okolicznos$ci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalno$ci

gospodarczej przez Grupe.

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.

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.

3. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata

sie na wczesniejsze zastosowanie zmian standardéw

i interpretacji MSSF, ktére nie weszly w zycie od dnia 1 stycznia
2020 roku.

Grupa zamierza przyja¢ opublikowane, lecz nie obowigzujgce do

dnia  publikacji niniejszego  $rodrocznego  skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego zmiany MSSF,

zgodnie z datg ich wejscia w zycie.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

3.1 Standardy opublikowane, majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1

stycznia 2020 roku lub pézniej

* Zmiany do MSR 1 Prezentacja Sprawozdan finansowych
oraz MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany
wartosci szacunkowych i korygowanie btedow. Definicja
istotnych pominie¢ lub znieksztalcen pozycji.- majacy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie
dnia 1 stycznia 2020 roku lub pézniej;

* Zmiany do Odniesien do Zatozen Koncepcyjnych zawartych
w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci
Finansowej (opublikowano dnia 29 marca 2018 roku) —
majgce zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej;

* Zmiany do MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSR 39

Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena oraz MSSF 7

4. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia
niniejszego  $rodrocznego  skréconego  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano
przy sporzadzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019
roku, z wyjgtkiem zastosowania zmian do standardéw oraz zmian
zasad rachunkowosci stosowanych przez Grupe, co zostato
opisane powyzej. W ocenie Zarzadu wprowadzenie
nastepujacych zmian do standardéw nie miato istothego wptywu
na stosowang dotychczas polityke rachunkowosci:

Niniejsze s$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami

Instrumenty finansowe: ujawnienia: Reforma wskaznikow
referencyjnych stép procentowych - majgca zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020
roku lub pézniej;

* Zmiana do MSSF 3 Potgczenia jednostek (opublikowano dnia
22 pazdziernika 2018 roku).
Najistotniejsze zmiany wprowadzane do ww. standardu
obejmujg doprecyzowanie definicji przedsigwzigcia. Zmiany
majg zastosowanie prospektywnie w stosunku do okreséw
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020
roku lub po tej dacie. Grupa ocenia, ze zmiany moga mie¢
wplyw na ewentualne przyszie transakcje objete MSSF 3

Potgczenia jednostek zwigzane z nabyciem przedsiewzigc.

rachunkowos$ci opisanymi w Skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci
S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku.

W niniejszym $rédrocznym skréconym  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne osady
w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci
i gtébwne zrodta szacowania niepewnosci byly takie same jak
opisane w nocie 5.3 Skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

4.1 Standardy opublikowane, ktére nie weszly jeszcze w zycie

* MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe
(opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) — zgodnie
z decyzjg Komisji Europejskiej proces zatwierdzania
standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed
ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzony przez UE — majagcy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016
roku lub pozniej;

* Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub
wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkg
stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzieciem

(opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) — prace

prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaly

przez UE odtozone bezterminowo - termin wejscia w zycie

zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony;

* MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18
maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE -
majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej;

* Zmiana do MSR1 Prezentacja Sprawozdan Finansowych:
Klasyfikacja zobowigzan finansowych jako krétko- Iub
dlugoterminowe do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE -
majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku lub poznie;.

« Zarzad jest w trakcie analizy wplywu standardow
i interpretacji, ktére zostaty opublikowane a nie weszly

jeszcze w zycie, na wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

5. Sezonowosé¢ dziatalnosci

Dziatalno$¢ Grupy, z wyjatkiem dziatalnosci budowlanej nie ma

charakteru sezonowego, przedstawiane wyniki Grupy nie

odnotowujg zatem istotnych wahan w trakcie roku.

6. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

W procesie stosowania polityki rachunkowosci wobec zagadnien
podanych ponizej, najwicksze znaczenie, oprécz szacunkow
ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa, ktéry wptywa
na wielkosci wykazywane w niniejszym srédrocznym skréconym
skonsolidowanym  sprawozdaniu

finansowym, w tym

w dodatkowych notach objasniajgcych.

Zatozenia tych szacunkdéw opierajg sie na najlepszej wiedzy

Zarzadu odnosnie biezgcych i przysztych dziatan oraz zdarzen

w poszczegolnych obszarach. W okresie objetym niniejszym
Srodrocznym  skréconym  skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym nie mialy miejsca istotne zmiany wielkosSci
szacunkowych oraz metodologii dokonywania szacunkéw, ktore
miatyby wptyw na okres biezgcy lub na okresy przyszte, inne niz

$rodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

6.1 Wplyw COVID-19 na poziom oczekiwanych strat kredytowych naleznosci od odbiorcéw

Oczekuje sie, ze ekonomiczne skutki COVID-19 bedg miaty
wplyw na jakos$¢ portfela aktywow finansowych spétek z Grupy
i ograniczg poziom spfacalnosci naleznosci od odbiorcow.
Prognozowany wptyw jest zréznicowany w zalezno$ci od sektora
gospodarki, w ktérym funkcjonuje dany kontrahent. Ze wzgledu
na niepewnos$¢ zwigzang z dalszym rozwojem COVID-19 oraz
oczekiwany wplyw programéw pomocowych, mozliwosé

precyzyjnej estymacji ryzyka kredytowego naleznosci od

odbiorcow jest ograniczona.

7. Informacje dotyczace segmentoéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych dziatalno$¢ Grupy jest podzielona

na nastgpujgce segmenty operacyjne:

v" wynajem powierzchni biurowej, handlowej, magazynowej
i logistycznej, mieszkaniowej i innej,

v' dziatalno$¢ deweloperska - budowa i sprzedaz lokali
mieszkalnych,

v'  dziatalno$¢ budowlana — $wiadczenie ustug w zakresie
Generalnego Wykonawstwa inwestycji,

v' pozostata dziatalno$¢ — dziatalno$¢ hotelowa, dziatalno$¢

portowa, ustugi zarzadcze i doradcze.

W celu uwzglednienia wptywu czynnikéw przysztych (w tym
COVID-19) dla portfela kontrahentéw pozostajacych w portfelu
Grupy, zatozono wzrost wybranych wskaznikéw procentowych
odzwierciedlajgcy ryzyko kredytowe naleznosci. Podsumowanie
przeprowadzonych analiz zostalo opisane w Sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Kapitatowej za

| kwartat 2020 roku w punkcie 9.

Dziatalno§¢ w ramach wymienionych powyzej segmentow
operacyjnych jest realizowana w Polsce oraz w segmencie

dziatalno$ci budowlanej takze w Niemczech.

Zarzad ocenia wyniki Grupy oraz podejmuje decyzje odnosnie
do alokacji zasobdw w oparciu o analize dziatalno$ci operacyjnej
w podziale na wskazane powyzej segmenty operacyjne. Zarzad
analizuje wyniki segmentu do poziomu wyniku na dziatalnosci
operacyjnej. Aktywa i zobowigzania oraz przychody i koszty
jednostki dominujgcej petnigcej role holdingu finansowego nie

sg alokowane do segmentéw operacyjnych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2020 roku i na dzien 31 marca 2020 roku

Dziatalnos¢
budowlana

Dziatalnos¢

Najem

Pozostata
dziatalnos¢

Niealokowane

Razem

deweloperska

Przychody ze sprzedazy 46,6 78,5 371 2,3 164,5
Koszty dziatalno$ci (21,0 (65,1) (34,9) (3.3) (124,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 25,6 13,4 2,2 (1,0 40,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,8) (0,8) (1,6) (3,2 (12,4)
ﬁn&?gscv;;r;gici godziwej nieruchomosci 11,0 11,0
Pozostate przychody 1,3 1,3
Pozostate koszty 2,7) 0,3) (0,8) (3,8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 26,8 12,3 2,2 (1,0 (4,0 36,3
Przychody finansowe 4,0 0,1 1,9 6,0
Koszty finansowe (7,3) 1,8) 9,1)
Udziat w zyskach jednostek

stowarzyszonych i wspotzaleznych 44 44
Podatek dochodowy (5,7) 2,7) 0,3 (8,0)
Wynik segmentu 17,8 9,6 23 (1,0) 0,8 29,6
Aktywa segmentu 3230,2 354,0 96,1 432 126,3 3849,8
Zobowigzania segmentu 993,4 280,4 90,2 1,6 170,3 1535,9
Nakfady inwestycyjne 17,9 17,9
Amortyzacja 0,4 0,3 0,2 0,9

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

Dziatalnos¢

INETEIN]

Pozostata
dziatalnos¢

Niealokowane

deweloperska

Przychody ze sprzedazy 41,6 0,0 15 43,1
Koszty dziatalnosci (16,8) 0,0 (1,5) (18,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 24,8 0,0 0,0 0,0 24,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,0) 0,7) 0,0 (2,2) (8,9)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci 1,5 1,5
inwestycyjnych

Pozostate przychody 4,8 4,8
Pozostate koszty 2,1) 0,2) (0,0) 2,3)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej 23,0 (0,9) 0,0 (2,2) 19,9
Przychody finansowe 1,6 0,6 2,2
Koszty finansowe (7,1) (0,5) (7,6)
Udziat w zyskach jednostek

stowarzyszonych i wspotzaleznych 1.0 L0
Podatek dochodowy (2,6) 0,2 0,4) (2,8)
Wynik segmentu 14,9 (0,7) 0,0 1,5) 12,7
Aktywa segmentu 2784,0 211,3 29,1 66,5 3090,9
Zobowigzania segmentu 859,5 132,5 1,2 37,0 1030,2
Naktady inwestycyjne 26,2 26,2
Amortyzacja 0,1 0,1 0,2 0,4

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

od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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8. Nieruchomosci inwestycyjne

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych

3 miesiagce zakonczone
31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 2937,2 2 320,7
Wptyw zastosowania MSSF 16 0,0 249,0
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0,3 19,5
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 17,5 6,7
Rozliczenie kosztow aranzaciji (2,2) (2,6)
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 43,3 1,7
Przeniesienie do rzeczowych aktywoéw trwatych (2,0) 0,0
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych wynikajgca z leasingu 0,2) 4,1
Przeniesienie z aktywéw majacych nieuregulowany status prawny 0,0 4,3
Stan na koniec okresu 29939 2603,4

W sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw ujeto nastepujgce kwoty:

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik

3 miesiagce zakonczone
31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczgcych nieruchomosci inwestycyjnych 46,6 41,6
Bezpqs’rednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére (21,0) (16,8)
przyniosty przychody z optat czynszowych
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 43,3 1,7
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 68,9 26,5

Zakup nieruchomosci

W okresie 3 miesiecy 2020 roku Grupa nabyfla nieruchomos$¢

w todzi przy ul. Krzemienieckiej o wartoéci 0,3 min PLN.

Przeniesienie z aktywéw majacych nieuregulowany status

prawny

W okresie 3 miesiecy 2020 roku nie nastgpito przeniesienie
z aktywow majgcych nieuregulowany status prawny. W okresie
3 miesiecy 2019 uprawomocnito sie postanowienie Ministra
Infrastruktury i Budownictwa stwierdzajgce nabycie prawa
przy
ul. Kazimierzowskiej 14 w Warszawie. Nieruchomos$¢ tg Grupa

uzytkowania wieczystego nieruchomosci

ujeta w aktywach bilansu. Efekt przekwalifikowania Grupa

9. Rzeczowe aktywa trwate

W okresie 3 miesigcy 2019 roku Grupa nabyta nieruchomos¢

inwestycyjng w Parzniewie.

odniosta w pozostate przychody operacyjne w sprawozdaniu

z catkowitych dochodéw w kwocie 4,3 min PLN.

Przeniesienie nieruchomosci do rzeczowych aktywoéw

trwatych

W okresie 3 miesiecy 2020 r. nastgpito przekwalifikowanie czesci
nieruchomosci Kaskada o wartosci 2,0 min PLN do rzeczowych
aktywow trwatych w zwigzku ze zwiekszeniem powierzchni

uzytkowanej na potrzeby wiasne Grupy

3 miesigce zakonczone

31 marca 2020
niebadane

31 marca 2019
niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 90,6 56,4
Wptyw zastosowania MSSF 16 0,0 51
Nabycie 15 0,4
Amortyzacja (0,9) 0,4)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 2,0 0,0
Stan na koniec okresu 93,2 61,5

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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Warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych
na dzien 31 marca 2020 roku wyniosta: 73,9 min PLN, na dzien
31 grudnia 2019 roku wyniosta: 72,3 min PLN.

10. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych

Na dzieh bilansowy Grupa posiada udzialy w trzech spoétkach, przedsiewziecia. Posiadane udziaty w tych spoétkach Grupa

w  ktérych wspodlnie z partnerami realizuje  wspdlne rozlicza metoda praw wtasnosci.

3 miesiace zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 2,0 12,9
Przeniesienie z aktywéw trwatych przeznaczonych do sprzedazy 16,0 0,0
Udziat w zyskach 4,4 1,0
Stan na koniec okresu 22,4 13,9
Spodtki wspoizalezne nie sg notowane na aktywnym rynku. Ich 31 marca 2020 roku i na dzien 31 marca 2020 roku przedstawiaja
wybrane dane finansowe za okres 3 miesigcy zakonczony dnia sie nastepujgco:

Udziat Grupy

Aktywa Kapitat wlasny Zobowigzania Przychody

w zysku
Parzniew Logistics Center Infrastructure 34 (0,8) 4,2 0,0 0,0 0,0
Parzniew Logistics Center 1 207,6 38,5 169,1 8,8 6,6 33
PHN SPV 21 30,2 6,0 24,2 0,7 2,1 1,1
Razem 241,2 43,7 197,5 9,5 8,7 4.4

11. Dlugoterminowe aktywa finansowe

W diugoterminowych aktywach finansowych na dzien 31 marca udzielone pozyczki jednostkom wspotzaleznym w  kwocie
2020 roku Grupa ujeta udzialy w Polskiej Fundacji Narodowe; 36,3 min PLN (31 grudnia 2019 roku: 3,5 min PLN).
w kwocie 1,5 min PLN (31 grudnia 2019 roku: 1,5 min PLN) oraz

12. Pozostate aktywa trwate

31 marca 2020 31 grudnia 2019

Struktura pozostatych aktywoéw trwatych

niebadane
Aktywa z tytutu liniowego rozliczenia przychodow 7,1 7,5
Kaucje przekazane 3,5 4,9
Prowizja za posrednictwo w wynajmie 0,1 0,0
Pozostate 0,2 0,4
Stan na koniec okresu 10,9 12,8

13. Zapasy zwigzane z dziatlalnoscia deweloperska

Struktura zapaséw 31 marca 2020 31 grudnia

niebadane 2019 zbadane
Grunty 77,9 65,0
Produkcja w toku 117,6 166,5
Wyroby gotowe 0,2 0,2
Prawo uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16 16,5 15,9
Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska razem 212,2 247,6

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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3 miesiace zakonczone

Zmiany stanu zapas6w w ciagu roku obrotowego 31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 247,6 131,6
Wptyw zastosowania MSSF 16 0,0 11,5
Naktady na budowe 27,2 14,2
Zbycie lokali (62,6) 0,0
Zmiana stawki uzytkowania wieczystego MSSF 16 0,0 5,0
Stan na koniec okresu 212,2 162,3

14. Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywow

31 marca 2020 31 grudnia 2019
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Struktura naleznosci

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 97,2 51,9 45,3 81,0 52,3 28,7
Naleznosci handlowe 48,5 48,5 0,0 38,8 38,8 0,0
Naleznosci publicznoprawne 10,0 0,0 10,0 12,7 0,0 12,7
_Aktywa z tyt*ulu rozliczenia przychodow 6.8 0.0 658 12,0 0.0 120
i przedptaty
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 9,3 0,0 9,3 4,0 0,0 4,0
Pozostate naleznosci 34 34 0,0 2,4 2,4 0,0
Koszty wykonania umowy zwigzane
z dziatalnoscig budowlang ez = vy 1.1 1.1 0.0

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1,7 0,0 1,7 1,0 0,0 1,0

Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 98,9 51,9 47,0 82,0 52,3 29,7

* Aktywa z tytutu umoéw z klientami w rozumieniu MSSF 15

15. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania

Z przeplywoéw pienieznych

31 marca 2020 31 marca 2019

Struktura srodkéw pienieznych

niebadane niebadane

Srodki pieniezne w banku i w kasie 273,1 68,7
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 83,3 35,5
Kroétkoterminowe depozyty bankowe 31,2 32,2
Stan na koniec okresu 304,3 100,9

Wyjasnienie niektorych 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 przeptywéw pieni¢znych 31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Zmiana stanu zapaséw 35,3 (14,2)
Zmiana stanu naleznosci (16,1) 2,7)
Zmiana stanu pozostatych aktywow 1,9 0,8
Zmiana stanu zobowigzan 15,6 27,2
Zmiana stanu rezerw (0,4) 0,6
Razem 36,3 11,7

16. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

3 miesigce zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 16,0 0,0
Przeniesienie z inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspotzaleznych 0,0 0,0
Przeniesienie do inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych (16,0) 0,0
Stan na koniec okresu 0,0 0,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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17. Struktura zobowigzan

31 marca 2020 31 grudnia 2019
Struktura zobowigzan - — - —
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Kredyty i obligacje 97,4 97,4 0,0 182,4 182,4 0,0
Leasing 17,6 17,6 0,0 18,2 18,2 0,0
Leasing floty samochodowe;j 0,9 0,9 0,0 1,0 1,0 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 16,7 16,7 0,0 17,2 17,2 0,0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 160,2 154,2 6,0 152,1 139,1 13,0
Zobowigzania handlowe 84,3 84,3 0,0 91,0 91,0 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 0,3 0,3 0,0 3,6 3,6 0,0
Depozyty najemcow 15,3 15,3 0,0 15,8 15,8 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 6,0 0,0 6,0 13,0 0,0 13,0
Kaucje podwykonawcow robdt budowlanych 25,5 25,5 0,0 53 5,3 0,0
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 0,2 0,2 0,0 0,1 0,1 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe* 28,6 28,6 0,0 23,3 23,3 0,0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,2 0,0 0,2 0,4 0,0 0,4
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 209,7 0,0 209,7 2114 0,0 2114
Zobowigzania krétkoterminowe razem 485,1 269,2 215,9 564,5 339,7 224.8
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty i obligacje 639,1 639,1 0,0 524,0 524,0 0,0
Leasing 258,2 258,2 0,0 264.,9 264.,9 0,0
Leasing floty samochodowej 14 1,4 0,0 0,0 0,0 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 256,8 256,8 0,0 264,9 264,9 0,0
Pozostate 3,5 3,5 0,0 3,4 34 0,0
Depozyty najemcéw 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Kaucje podwykonawcow robét budowlanych 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0
Woycena pochodnych instrumentéw finansowych 2,5 2,5 0,0 2,4 2,4 0,0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 0,9 0,9 0,0 0,8 0,8 0,0
Zobowigzania dtugoterminowe razem 900,8 900,8 0,0 792,3 792,3 0,0
Zobowiagzania razem 1385,9 1170,0 215,9 1 356,8 1132,0 224,8

18. Zadtuzenie

Na dzien 31 marca 2020 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty
(574,3 min PLN) oraz obligacje korporacyjne (162,2 min PLN).
Kredyty zwigzane s z inwestycyjnym finansowaniem
nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych Grupa zacigga
na finansowanie nieruchomosci generujacych przychody w tych
samych walutach. 24 kwietnia 2019 r. Grupa ustanowita
siedmioletni program emisji obligacji o tacznej wartosci
nominalnej  wyemitowanych i  niewykupionych obligacji
nieprzekraczajgcej 1.000.000.000 PLN w kazdym momencie
trwania programu. W okresie 3 miesiecy 2020 r. Grupa nie

wyemitowata obligacji. W roku zakornczonym 31 grudnia 2019 r.

Zmiana stanu kredytéw

Grupa wyemitowata 160.000 obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej 160,0 min PLN.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy
procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania sg to stopy
WIBOR, EURIBOR powiekszone o marze. W celu minimalizac;ji
ryzyka zmiany stép procentowych Grupa zawiera z bankami
umowy swapow stopy procentowej (IRS) efektywnie
zamieniajacych oprocentowanie zmienne na state. Ponadto
w 2019 roku Grupa zawarta transakcje CAP, zabezpieczajgca
przed wzrostem oprocentowania powyzej poziomu okreslonego

W umowie.

3 miesigce zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019
niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 706,4 528,1
Zaciagniecie kredytu, emisja obligacji 1,9 0,0
Odsetki naliczone 4,9 3,0
Sptata kapitatu (5,8) (4,3)
Sptata odsetek (3,2) (2,2)
Niezrealizowane réznice kursowe 32,2 0,1
Wycena kredytu w zamortyzowanym koszcie 0,1 0,0
Stan na koniec okresu 736,5 524,7

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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31 marca 2020

31 grudnia 2019

Struktura walutowa zadtuzenia niebadane zbadane
EUR 499,2 472,4
PLN 237,3 234,0

Zadtuzenie razem 736,5 706,4

19. Leasing
3 miesigce zakonczone

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu 31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 2831 0,2

Wptyw zastosowania MSSF 16 0,0 265,7

Nowe umowy leasingowe oraz zmiany dotychczasowych uméw leasingowych 13 9,6

Dokonane ptatnosci z tytutu leasingu (11,3 (10,9

Odsetki z tytutu leasingu ujete w wyniku 2,7 2,5

Stan na koniec okresu 275,8 266,9

31 marca 2020

Struktura zobowigzan z tytutu leasingu

31 grudnia 2019

niebadane zbadane
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 273,5 282,1
Leasing floty samochodowej 2,3 1,0
Zadluzenie razem 275,8 283,1
20. Zaliczki zwigzane z dzialalnosciag deweloperska
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg obejmujg deweloperskg w kwocie 76,8 min PLN. W okresie 3 miesigcy
przedptaty na poczet sprzedazy lokali. W okresie 3 miesiecy 2020 2019 roku Grupa otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig
roku Grupa otrzymata =zaliczki zwigzane z dziatalnosci deweloperskg w wysokosci 31,1 min PLN.
21. Rezerwy

31 marca 2020

niebadane
Rezerwa

Dtugo Krétko
terminowe terminowe

Razem Razem

Roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci i

31 grudnia 2019
zbadane

Diugo Krétko

terminowe terminowe

- : 33,8 18,7 15,1 34,0 18,7 15,3
bezumowne korzystanie z nich
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci 11,1 3.0 8.1 96 07 8.9
deweloperskiej
Swiadczenia pracownicze 0,6 0,5 0,1 2,8 0,9 1,9
Pozostate 44,9 7,9 37,0 44,3 7,9 36,4
Razem 90,4 30,1 60,3 90,7 28,2 62,5

W pozostatych rezerwach zostaty ujete rezerwy na prawdopodobne wydatki zwigzane z podwyzszonymi optatami z tytutu prawa wieczystego

uzytkowania gruntéw oraz rezerwy na sprawy sgdowe w jednostkach zaleznych.
22. Kapital podstawowy

31 marca 2020

31 grudnia 2019

niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 51 051 249 46 828 876
Emisja akcji 0 4222 373
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 51 051 249 51 051 249

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

od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami zwyktymi. Warto$¢
nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg

w jednakowym stopniu do majgtku Jednostki Dominujgce;.
23. Kapitat zapasowy

Na dzien 31 marca 2020 roku kapitat zapasowy skfadat sie z: v' podziatu zysku w kwocie 119,2 min PLN.
v' emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej (agio) w kwocie
1929,0 min PLN,

24. Kapitat z aktualizacji wyceny

Na dzien 31 marca 2020 roku kapitat z aktualizacji wzrdst do v' ujeciem réznic kursowych z przeliczenia jednostek

poziomu 4,9 min PLN w poréwnaniu do 3,1 min PLN na dzien zagranicznych w kwocie 1,9 min PLN

31.12.2019 w zwigzku z: v' wyceng instrumentéw zabezpieczajacych w kwocie -0,1
min PLN.

25. Niepodzielone zyski zatrzymane
Niepodzielone zyski zatrzymane wykazane na 31 marca 2020 v' wypracowaniem przez Grupe w okresie 3 miesiecy 2020
roku w kwocie 178,2 min PLN zwigkszyty sie z poziomu roku zysku netto w kwocie 29,2 min PLN.

148,7 min PLN na 31 grudnia 2019 roku w zwigzku z: . . . X .
v' zmiang struktury udziatu niekontrolujgcego w kwocie

0,3 min PLN

26. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone

Przychody z dziatalnosci operacyjnej 31 marca 2020 31 marca 2019
niebadane

niebadane
Przychody z najmu 46,6 41,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 78,5 0,0
Przychody z dziatalnosci budowlane;j 37,1 0,0
Przychody z pozostatych dziatalnosci 2,3 15
Dziatalno$¢ hotelowa 1,4 1,4
Pozostate 0,9 0,1
Przychody z dziatalnosci operacyjnej razem 164,5 43,1

3 miesigce zakonczone

Pozostate przychody 31 marca 2020 31 marca 2019
niebadane

niebadane
Przeniesienie z aktywdw majgcych nieuregulowany status prawny 0,0 4,3
Odszkodowania 0,2 0,0
Aktualizacja wartosci naleznosci i pozostatych aktywéw 0,2 0,0
Bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci 0,4 0,4
Rozwigzanie pozostatych rezerw 0,1 0,0
Pozostate 0,4 0,1
Pozostate przychody razem 1,3 4,8

27. Koszty dzialalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2019
niebadane

Koszty dzialalnosci operacyjnej 31 marca 2020
niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 21,0 16,8
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 65,1 0,0
Koszty dziatalnosci budowlane;j 34,9 0,0
Koszty pozostatych dziatalnosci 3,3 15
Dziatalno$¢ hotelowa 1,9 14
Ustugi logistyczne (dziatalno$¢ portowa i chtodnicza) 0,3 0,0
Pozostate 11 0,1
Koszty dziatalnos$ci operacyjnej razem 124,3 18,3

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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3 miesiagce zakonczone

Pozostate koszty 31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Aktualizacja wartosci naleznosci i pozostatych aktywow 2,9 1,9
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,2 0,2
Odszkodowania i kary 0,1 0,0
Pozostate 0,6 0,2
Pozostate koszty razem 3,8 2,3

Koszty wedtug rodzaju

3 miesiagce zakonczone

Grupa bez dziatalnosci deweloperskiej 31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Amortyzacja 0,9 0,4
Zuzycie materiatéw i energii 17,5 4,2
Ustugi obce 351 11,8
Podatki i optaty 4,9 4,3
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikow 19,1 5,8
Pozostate koszty rodzajowe 1,0 0,2
Zmiana stanu produktéw 7,7) (0,2)
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 70,8 26,5
Koszty administracyjne (11,2) (7,9)
Koszty sprzedazy (0,5) (0,3)
Koszt wlasny sprzedazy 59,2 18,3

3 miesigce zakonczone

Dziatalnos¢ deweloperska 31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Ustugi obce 30,2 14,4
Podatki i optaty 0,6 0,3
Zmiana stanu produktow 351 (14,0)
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 65,9 0,7
Koszty administracyjne (0,4) 0,2)
Koszty sprzedazy (0,4) (0,5)
Koszt wlasny sprzedazy 65,1 0,0

28. Przychody i koszty finansowe

3 miesigce zakonczone

Przychody finansowe 31 marca 2020 31 marca 2019
niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 0,7 0,5
Krotkoterminowe depozyty bankowe 0,5 0,1
Inne odsetki 0,2 0,4
Wycena instrumentéw finansowych 0,0 0,9
Roéznice kursowe 5,8 0,8
Przychody finansowe razem 6,0 2,2

3 miesigce zakonczone

Koszty finansowe 31 marca 2020 31 marca 2019
niebadane niebadane

Koszty finansowania 7,8 6,4
Kredyty i pozyczki 3,3 3,7
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 2,8 2,7
Wyemitowane papiery warto$ciowe 1,7 0,0
Wycena instrumentéw finansowych 0,1 0,6
Réznice kursowe 1,2 0,6
Koszty finansowe razem 9,1 7,6

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

od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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29. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

3 miesiagce zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane

Podatek biezacy (2,1) (1.8
Podatek odroczony (5,9) (1,0)
Podatek dochodowy (8,0) (2,8)

3 miesiagce zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019
niebadane niebadane
Zysk brutto 37,6 15,5
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej 19% (7,1) (2,9)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspétzaleznych 0,8 0,2
Przychody niepodlegajgce opodatkowaniu (trwate) 0,0 0.2
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychoddw (réznice trwate) 01 0.3
Aktualizacja aktywa z tytutu podatku odroczonego (2.,8) 0,0
Straty podatkowe z lat ubiegtych, w zwigzku z ktérymi rozpoznano aktywa z tytutu 17 08
podatku odroczonego ’ ’
Minimalny podatek dochodowy od nieruchomosci komercyjnych 0.7) (0.8)
Podatek dochodowy (8,0) (2,8)
W $wietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowien nie wykazuje koniecznosci dokonania korekty wykazanych
Ogodlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”), ktéra ma pozycji biezacego i odroczonego podatku dochodowego z tego
zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur tytutu. Niemniej jednak w ocenie Zarzgdu w przypadku przepisow
prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku GAAR wystepuje nieodtgczna niepewnos$¢ co do przyjetej przez
w Polsce, Zarzad Jednostki Dominujacej na biezaco dokonuje Jednostke interpretacji przepiséw prawa podatkowego, ktora
analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie moze wpltyngé na mozliwos¢ realizacji aktywow z tytutu podatku
identyfikacji i oceny transakcji i operacji, ktére moglyby byc¢ odroczonego w przysztych okresach oraz zaptate dodatkowego

potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwaza ich wplyw na podatku za okresy przeszte.
podatek odroczony, wartos¢ podatkowg aktywow oraz rezerwy na

ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzgdu przeprowadzona analiza

30. Zysk na jedng akcje

3 miesigce zakonczone

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

akcjonariuszom jednostki dominujacej 31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane
Zysk przypadajgcy na akcjonariuszy Spétki (w min PLN) 29,2 12,6
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (w min sztuk) 51,0 46,8
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w PLN) 0,57 PLN 0,27 PLN

31. Pozycje warunkowe

W nocie nr 8 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za sposobu uzytkowania takich budynkéw, ani nie zostaty uzyskane
2019 rok zostata ujawniona informacja o nalezgcych do Grupy wszystkie decyzje administracyjne w tym zakresie, co moze
nieruchomosciach o nieuregulowanym statusie prawnym. wigza¢ sie z natozeniem sankcji na spotki z Grupy. Na dzien
W przypadku pozytywnego dla Grupy rozstrzygnigcia sporow bilansowy ryzyko natozenia tych kar na Grupe jest niskie, a ich
prawnych dotyczacych tych nieruchomosci zostang one ujete potencjalna wysokos¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego
jako sktadniki aktywow. oszacowania, w zwigzku z czym Grupa nie utworzyta na nie
Czes$¢ budynkéw Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest rezeny.

zaewidencjonowana w rejestrach publicznych jako budynki Zobowigzania inwestycyjne

przeznaczone na cele mieszkalne. Nie zostaly zgtoszone zmiany Nie wystepuia istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢

21



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

32. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spotkami Skarbu Panstwa

Skarb Panstwa RP jest podmiotem sprawujgcym kontrole nad W zwigzku z tym Grupa jest zwolniona z okreslonego w MSR 24
Grupg. W zwigzku z powyzszym transakcje pomiedzy § 18 wymogu ujawniania informacji w odniesieniu do transakcji
podmiotami Grupy a Skarbem Panstwa oraz jednostkami i nierozliczonych sald z podmiotami powigzanymi ze Skarbem
powigzanymi Skarbu Panstwa podlegajg ujawnieniu zgodnie Panstwa.

z zasadami okreslonymi w MSR 24 ,Ujawnianie informacji . . L,
v ! d Spotki wehodzgce w sktad Grupy, na mocy polskich przepiséw,
na temat podmiotéw powigzanych”. ) ) ) )
podlegajg obowigzkowi podatkowemu. W zwigzku z tym pfaca

Grupa nie zawierata istotnych indywidualnie transakciji podatek Skarbowi Panstwa, ktory jest jednostkg powigzana.
z podmiotami powigzanymi ze Skarbem Panstwa. W normalnym Zasady i przepisy obowigzujace spotki Grupy w tym zakresie sg
trybie dziatalnosci Grupa uzyskiwata przychody z tytutu najmu od identyczne z tymi, ktére obowigzuja pozostate jednostki
podmiotéw kontrolowanych przez Skarb Panstwa. niebedace jednostkami powigzanymi.

3 miesiace zakonczone

Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug 31 marca 2020 31 marca 2019
niebadane niebadane

Przychody od Skarbu Panstwa 19,4 11,0

Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019

niebadane niebadane

Wynagrodzenie oséb zarzgdzajacych jednostki dominujgcej 0,6 0,3
Wynagrodzenie os6b zarzgdzajgcych jednostek zaleznych 0,3 0,0
Wynagrodzenie os6b nadzorujgcych jednostki dominujgcej 0,1 0,1
\Wynagrodzenie oséb nadzorujacych jednostek zaleznych 0,2 0,1
Razem 1,2 0,5

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (wspolne przedsiewziecia)

W okresie zakonczonym 31 marca 2020, jak i 31 marca 2019 roku
nie wystgpity istotne transakcje z jednostkami stowarzyszonymi

i wspotzaleznymi.

33. Pozostate

W dniu 31 marca 2020 r. spétka PHN SPV 15 PHN 4 Spoétka kredytowego w  kwocie 1,8 min PLN w ramach umowy
z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A. zawarta aneks do kredytowej zawartej z Bankiem Gospodarstwa Krajowego.

umowy kredytu udzielnego przez Santander Bank Polska S.A. Na . X . ) i
W zakresie pozostatych umow kredytowych i ich zabezpieczen

mocy aneksu zostat wydtuzony okres kredytowania o 3,5 roku . L A . .
y W y y w okresie 3 miesiecy zakornczonym 31 marca 2020 r. nie nastgpity

z mozliwoscig kolejnego przedituzenia o 1,5 roku po spetnieniu . ) ) )
istotne zmiany w stosunku do stanu opisanego w nocie 40

warunkéw umownych. Na mocy aneksu spotka ustanowita ) L
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2019 rok.

dodatkowe zabezpieczenie na rzecz Banku w formie

pierwszorzednego zastawu rejestrowego na zbiorze rzeczy lub W okresie zakonczonym 31 marca 2020 r. Grupa dokonata oceny
praw Spotki. W okresie zakonczonym 31 marca 2020 r. jednostka wplywu  pandemii  COVID-19 na  dziatalnos¢  Grupy.
zalezna — spotka Przedsigbiorstwo Budownictwa Przemystowego Podsumowanie przeprowadzonych analiz zostalo opisane
,Chemobudowa-Krakéw” S.A.  wykorzystata czes$¢ limitu w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za

| kwartat 2020 roku.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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34. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dacie bilansowej, Jednostka dominujgca przekazata 29 kwietnia 2020 r. dwie Spotki z Grupy otrzymaly
darowizne w kwocie 1,0 min PLN celem wsparcia krajowych odszkodowanie w tacznej kwocie 8,2 min PLN z tytutu utraconych
stuzb medycznych w zwalczaniu pandemii COVID-19. praw wiasnosci nieruchomosci potozonej w Warszawie.

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujacej
20 maja 2020 roku.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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Tomasz Sztonyk Tomasz Goérnicki Marcin Mazurek
Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Prezes Zarzadu
Aktywami Nieruchomos$ciowymi Inwestycji

Jacek Gdanski Piotr Przednowek Joanna Sokotowska

Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju Osoba odpowiedzialna za
sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Teresa Zotadek
Osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach
od 10 do 23 stanowig jego integralng czes¢
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ

PoLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2020 ROKU
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B. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

1.1 O Grupie kapitatowej

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN”, ,Grupa”, ,Spoétka”)
jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel
nieruchomosci o wartosci godziwej 2 997,2 min PLN. Dziatalno$¢

Grupy obejmuje 153 wydzielone biznesowo
PHN skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych
regionalnych miastach, m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie,
PHN ma wieloletnie

Katowicach, todzi i we Wroctawiu.

doswiadczenie zaréwno w zarzadzaniu nieruchomosciami,
jak iw realizacji projektow deweloperskich. Od 13 lutego 2013
roku PHN jest notowany na Gietdzie Papieréw Wartosciowych

w Warszawie S.A.

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

Spotke odznaczajg sie ponadczasowg architekturg i dbatoscig

O Grupie Polski Holding Nieruchomosci S.A.

0 jakos¢. Spetniajg najbardziej wysrubowane standardy, dzieki
czemu trafiajg w gusta najbardziej wymagajacych klientéw. Polski
Holding Nieruchomosci S.A. powstat w 2011 roku w wyniku
do  Skarbu
prowadzacych dziatalno$¢ w sektorze nieruchomosci w Polsce
lub
nieruchomosciowe. Spotki wechodzace w sktad Grupy Kapitatowej

konsolidacji spotek  nalezacych Panstwa,

posiadajgcych w swoim portfelu istotne aktywa
wniosty znaczacy wkitad w historie powojennej architektury
Warszawy. Nieruchomosci nalezgce do PHN kojarzone
sg z historig stolicy, jak neorenesansowy zabytkowy Patac
Kossakowskich przy ulicy Nowy Swiat 19 czy Intraco - pierwszy
warszawski wiezowiec, wzniesiony w 1975 roku przy ulicy
Stawki 2.

Dziatalnos¢ Nieruchomosci  S.A.

Polskiego Holdingu

przedstawiono w ponizszej tabeli.

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

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

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

Handel (w formule BTS dla wybranych najemcoéw)

. Krakéw zapewniajgce

efektywnosé

JAK?

g

. Wspdtpraca z podmiotami zewnetrznymi

. Wspotpraca ze spétkami z udziatem Skarbu Panstwa

. Prowadzenie inwestycji dla podmiotéw zewnetrznych

. Udziat w programach rzadowych

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

. Projekty specjalne

. Przebudowa portfela nieruchomosci

. Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami
. Unikatowe lokalizacje

. Rotacja aktywow

. Nowe projekty deweloperskie

. Wysoka jakos¢ relacji z klientami

Wzrost wartosci marki i zwiekszenie jej rozpoznawalnosci

Kluczowe wartosci Grupy Kapitatowej PHN

Atrakcyjne lokalizacje nieruchomosci bedacych w portfelu oraz flagowe projekty deweloperskie

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

Wysoka jakos¢ architektoniczng inwestyciji (w tym rowniez dzieki wytonieniu projektow w drodze konkurséw architektonicznych)

Nowoczesnos¢ i rozwéj oraz partnerstwo i wspotprace

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

Grupa PHN

(sfan na 31.03.2020r)

1) wctriad PHN 3,7

{Z] komplementa piich: AgroMan PHN A Sp 700 SEA IPHNESPY ISPHN A Sp z00 S KA
EA

¥
2. (50%)

{3] komplement: vyjgticiem spadei: AgroMan PHNASp roo SEA IPHNSPY ISPHNASp 700 SKA)

(4] I z Parzricw P

{5] IV 2 HE Dwich 1. (309]
(8] 17.08% Gmina M Eraiow
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3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Wartos¢ godziwa*

Na dzien 31 marca 2020 roku portfel nieruchomosci Grupy
obejmowat 153 wydzielone biznesowo nieruchomosci o wartosci
godziwej 2 997,2 min PLN, ktére w sprawozdaniu finansowym
zostaty ujete jako aktywa. Portfel obejmowat 13 nieruchomosci
o wartosci godziwej 119,6 min PLN dotknietych wadami

prawnymi, jednak z wysokim potencjatem na ich pozytywne

przedsiewziecia logistyczne. Warto$¢ udziatéw Grupy w spétkach
wspoizaleznych na dzien 31 marca 2020 roku wynosita
[22,3 min PLN.

Ponadto Grupa dysponowata 16 nieruchomosciami dotknigtymi
wadami prawnymi, z potencjatem na ich pozytywne

rozstrzygniecie niewystarczajgcym, by nieruchomosci te zostaty

rozstrzygniecie.

Portfel nieruchomosci nie uwzgledniat

na ktérych Grupa realizuje wspolnie z partnerem zewnetrznym

gruntéw,

ujete w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywéw.
Warto$¢ godziwa tych nieruchomosci przy zatozeniu braku wad

prawnych wyniostaby 101,6 min PLN.

Podziat portfela nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan

Nieruchomosci pozostajagce w portfelu

30 nieruchomosci o wartosci godziwej 1479,9 min PLN, ujete
w sprawozdaniu  finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w wartosci godziwej 1 457,5 min PLN oraz w srodkach trwatych w zwigzku

z uzytkowaniem na wiasne potrzeby w wartosci 19,9 min PLN.

Nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji

39 nieruchomosci o wartosci godziwej 234,6 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w wartosci godziwej 231,9 min PLN, w sSrodkach trwatych w zwigzku
z uzytkowaniem na wiasne potrzeby w wartosci 2,6 min PLN, w zapasach
w kwocie 0,0 min PLN.

Projekty inwestycyjne

59 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 224,8 min PLN, na ktérych Grupa
planuje, badz juz realizuje projekty komercyjne, mieszkaniowe, logistyczne
lub komercyjno - mieszkaniowe (bez projektow w formule JV), ujete
w sprawozdaniu  finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych
w wartosci godziwej 987,0 min PLN, w zapasach w kwocie 212,1 min PLN
oraz w srodkach trwatych w zwigzku z uzytkowaniem na wiasne potrzeby
w wartosci 46,4 min PLN.

Nieruchomosci na sprzedaz

25 nieruchomosci o wartosci godziwej 58,0 min PLN, wszystkie ujete

w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych.

Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitatowej w Polsce i w Warszawie

0 Zielona Gora

O Wroclaw

Katowice

Krakéw
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Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA) i wskaznik pustostanéw

Na dzien 31 marca 2020 roku portfel nieruchomosci Grupy
wynosit ponad 370 tys. m? GLA.

Wskaznik pustostanéw na 31 marca 2020 roku wyniost 29,0%
(obliczony jako udziat powierzchni niewynajetej w GLA
pomniejszonej o powierzchnig przeznaczong na wiasny uzytek
Grupy oraz

powierzchnie  trwale niewynajmowalng,

Struktura nieruchomosci pozostajacych w portfelu wedtug aktualnego

wykorzystania powierzchni
% catosci GLA

u Biurowe
Handlowe
Mieszkaniowe

®nne

* pozycja nie obejmuje 16 nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym

Wynik z najmu**

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2020 roku nieruchomosci
znajdujgce sie w portfelu Grupy osiggnety wynik z najmu

w wysokosci 22,3 min PLN. Jako nieruchomos$ci generujgce

* Warto$¢ godziwa, o ktérej mowa w tresci Sprawozdania Zarzgdu pkt.
3, nie uwzglednia wyceny z tytutu zastosowania MSSF 16.
Szczegotowe informacje dotyczace wptywu zastosowania MSSF 16

3.1 Akwizycjeidezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2020 roku Grupa nabyta

lokal mieszkalny w todzi przy ul. Krzemienieckie;.

Grupa uregulowata takze stan prawny nieruchomosci potozonej

w Warszawie przy ul. Groéjeckiej 22/24 (nieruchomos$é byta

3.2 Kluczowe projekty deweloperskie

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty deweloperskie w
celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywéw, kiore
zapewnig stabilne ZzZrédio przychodéw w dtugoterminowej
perspektywie.

4. Dziatalnos$¢ Grupy Kapitatowej

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

optymalizacje swojego portfela nieruchomosci obejmujaca:

29

tj. ze wzgledoéw technicznych lub prawnych niewynajmowang
przez Grupe. Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci
pozostajgcych w portfelu wynosita ponad 176 tys. m?, a wskaznik
pustostanow 15,0%.

Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu

% powierzchni

Inne

Handlowe 100%

Biurowe 87%

Mleszzamow 48%

Pustostany W Powierzchnia wynajeta

przychody z najmu Grupa klasyfikuje 95 nieruchomosci
o wartosci godziwej 2.180,0 min PLN.

zostaty zaprezentowane w Cze$ci A. punkt 3.1. “Zastosowanie MSSF
16 Leasing” niniejszego raportu kwartalnego.

** Wynik z najmu nie uwzglednia zastosowania MSSF 16.

wczesniej kwalifikowana jako dotknieta wadami prawnymi, jednak

z wysokim potencjatem na pozytywne rozstrzygnigcie).

Zgodnie ze Strategia Grupa Kapitalowa prowadzi réwniez

projekty  deweloperskie ~w  sektorze mieszkaniowym

Z przeznaczeniem na sprzedaz.

v' realizacje nowych projektdw inwestycyjnych (biurowych,
mieszkaniowych, logistycznych i hotelowych),

v' optymalizacje wykorzystania nieruchomosci

przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,
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v modernizacie i przebudowe niektérych istniejgcych

nieruchomos$ci oraz zagospodarowywanie wybranych

niezabudowanych dziatek gruntu,
v' stopniowg sprzedaz aktywéw niezwigzanych z docelowym
takich  jak

mieszkaniowe i mniej rentowne nieruchomosci komercyjne,

profilem  dziatalnosci, nieruchomosci

a takze niektére nieruchomosci gruntowe,

v akwizycje  nieruchomos$ci i wigczenia  podmiotow

zewnetrznych do Grupy Kapitatowej PHN.

4.1 Rynek najmu powierzchni komercyjnych

Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe obejmuja:

v' wynajem powierzchni biurowej,

wynajem powierzchni handlowej,

wynajem powierzchni magazynowej i logistycznej,

wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej,

A N NN

ustugi dodatkowe - wynajem biur na start, sal

konferencyjnych, powierzchni reklamowych (elewacje
budynkéw oraz powierzchnie na dachach, grunty), miejsc

parkingowych, garazy i piwnic.

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

i z kapitatem zagranicznym.

Powierzchnie handlowe. Grupa dysponuje gtéwnie niewielkimi

powierzchniami handlowymi w pasazach ustugowo-handlowych,
4.2 Deweloperski rynek mieszkaniowy

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

mieszkaniowe.

Nowe projekty bedg realizowane w réznych segmentach

budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym.

4.3 Rynek hotelowy

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

Osrodek Lipowy Przyladek. Grupa

5. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatlowej

Rynek nieruchomosci w okresie 3 miesiecy 2020 roku znajdowat
sie w fazie wysokiej aktywnosci najemcoéw zainteresowanych
powierzchnig biurowg do wynajecia od zaraz, we wszystkich
klasach powierzchni. Duze zainteresowanie ze strony najemcow

obserwowano takze w segmencie magazynowym.

30

Dla celéw zarzadczych Grupa dzieli swojg dziatalnos¢

w oparciu o wytwarzane produkty i $wiadczone ustugi

na nastepujgce sprawozdawcze segmenty operacyjne:

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

mieszkalnych,

v' dziatalno$¢ budowlang - $wiadczenie ustug w zakresie

Generalnego Wykonawstwa inwestycji,

v' dziatalno$¢ hotelowg - $wiadczenie ustug hotelowych

i gastronomicznych.

w Centrum Handlowym Bartycka 26 w Warszawie oraz
pawilonami zrealizowanymi w formule BTS. Oferta skierowana
jest zaréowno do duzych sieci handlowych, jak i do matych

i $rednich przedsiebiorcow.

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

Powierzchnie mieszkaniowe i inne. W sktad nieruchomosci
mieszkaniowych wchodzg wille, gtdwnie wykorzystywane jako
rezydencje misji dyplomatycznych oraz mieszkania i budynki
réwniez nieruchomos$ciami

mieszkalne. Grupa dysponuje

wykorzystywanymi na prowadzenie dziatalnosci edukacyjnej.

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

w najwiekszych miastach Polski.

przygotowuje réwniez realizacje projektu hotelowego Marriott

Moxy oraz Residence Inn w Warszawie.

EBITDA (wynik z dziatalnosci
o amortyzacje) wyniosta w okresie 3 miesiecy 2020 roku
37,2 min PLN ibyta nizsza o 8,3 min PLN (18%) wzgledem

analogicznego kresu ubiegtego roku.

operacyjnej skorygowany

Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiane wartosci

godziwej nieruchomosci i wynik na ich zbyciu, odszkodowanie
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za wady na nieruchomosciach Grupy, zmiane rezerwy Na dzien 31 marca 2020 roku Grupa zatrudniata

na odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej i zmiane 610 osdb.
statusu prawnego nieruchomosci) wyniosta 26,3 min PLN i byta

wyzsza o0 11,4 min PLN (77%) wzgledem ubiegtego roku.

5.1 Gléwne czynniki majace wplyw na osiggniety zysk

Gtéwne czynniki, ktore miaty wptyw na wyniki finansowe v' koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane
i operacyjne Grupy w okresie 3 miesigcy 2020 roku oraz ktére wysokoscig stép procentowych,
beda miaty wptyw na wyniki w kolejnym kwartale: v' zmiany kursu euro wzgledem ziotego.

1. Czynniki zewnetrzne: makroekonomiczne,  prawne, 2. Czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy przez

rynkowe, itp. majace wptyw na rozwdj i ograniczenia rozwoju plany dziatania, realizacje celéw; w tym:

Grupy, w tym m.in.: poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,

v sytuacia na lokalnych rynkach nieruchomosci poziom wynikow z dziatalnosci deweloperskiej,

(konkurencyjnos¢ innych  nieruchomosci, podaz poziom wynikow z dzialalnosci budowalnej

powierzchni na rynku, elastyczna polityka cenowa, poziom kosztéw administracyjnych,

bonusy i kontrybucje dla najemcéw) majaca modernizacje i przebudowa niektorych nieruchomosci,

odzwierciedlenie w poziomie pustostanéw na realizacja nowych projektow,

nieruchomosciach nalezgcych do Grupy, sprzedaz nieruchomosci,

NN N NN NN

podatek dochodowy.

31
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5.2 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

(68,3m), aktywa ztyt.
odroczenego podatiu

(18,3m), inne (41,7m}

Srodki pienigine
i krothoterminowe aktywa
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3784,1 3 849,8

Pozostate (262,5m):
nales publicznoprawne

2 tyt. odroczonego podatku
dechodowego [49,4m),
inwestycje w IV (22,4m),
rzeczowe aktyws trwate
inne niz nieruchomosc

(18,3m), dugoterminowe
aktywa finansowe (37,8m)
inne (34,7mj)
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Leasing (283,1m)

Zadiuzenie finansowe (706,4m)
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(54,1m)

Udziaty niekontrolujgce

3784,1 38498

Pozostale (464,0m):
rezerwy: na poytki
wynajmowa

bezumowne korzystanie z nich
{33,8m}, naprawy gwarancyjne
{11,1m}, swiadczenia
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{44,5m}, depozyty
{15,4m}, zobowiz
publicznoprawne ||
zobowigzania handlow
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jne {0,3m}, kaucje
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m}, wycena pochodmych
ntéw finansowy
{2,7m), pozastate zobowizzania
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Leasing (275,8m)

Zaduienie finansowe (736,5m)

Odroczony podatek dochodowy
[59,6m)

Udziaty niekantrolujgce

31/12/2009  31/03/2020

Gtéwny sktadnik aktywow trwatych to  nieruchomosci

inwestycyjne. W okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia

31 marca 2020 roku ich warto$¢ wzrosta o 56,7 min PLN

w wyniku:

v' zmiany ich wartosci (43,3 min PLN),

v' poniesienia naktaddw na nieruchomosci inwestycyjne
(17,5 min PLN),

v" nabyciem nieruchomosci inwestycyjnych (0,3 min PLN),

N

rozliczenia kosztéw aranzacji (-2,2 min PLN),

v' przeniesienia do rzeczowych aktywow trwatych w zwigzku
ze zwigkszeniem powierzchni wykorzystywanej na witasne
potrzeby (-2,0 min PLN)

v' zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wynikajgcej
z leasingu (-0,2 min PLN).

Wartos¢ rzeczowych aktywéw trwatych zwigkszyta sie w okresie

3 miesigcy zakonczonym dnia 31 marca 2020 roku o kwote

2,6 min PLN w zwigzku z:

v" nabyciem rzeczowych aktywow trwatych (1,5 min PLN),

v’ przeniesieniem z nieruchomosci
(2,0 min PLN),

v' naliczeniem amortyzacji (-0,9 min PLN).

inwestycyjnych

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zmniejszyty
sie w okresie 3 miesiecy zakoriczonym dnia 31 marca 2020 roku
0 0,3 min PLN gtéwnie z tytutu spadku aktywa utworzonego na

réznicach przejsciowych.

Aktywa obrotowe w okresie 3 miesigcy zakohnczonym dnia
31 marca 2020 roku zmniejszyly sig¢ o 28,5 min PLN gtéwnie
w efekcie netto:

v’ zmniejszenia netto poziomu zapaséw o 354 min PLN
w zwigzku z poniesionymi nakladami na projekty
mieszkaniowe i  przekazaniem nabywcom  lokali

mieszkalnych wraz miejscami postojowymi w | etapie

inwestycji Vis a’ vis Wola,

31,5m|

l ! (31,6m)

Kapitat kontrolujgoy Kapitat kontrolujacy
{2 251,0m) (z282,3)

31/12/2019  31/03/2020

v' zwiekszenia poziomu $rodkéw pienieznych o 20,8 min PLN,

v' zwigkszenia naleznosci

0 16,2 min PLN,

poziomu handlowych

v’ zwiekszenia poziomu naleznosci z tytulu podatku
dochodowego o 0,7 min PLN,

v’ zmniejszenia  poziomu  krotkoterminowych  aktywéw

finansowych o 30,9 min PLN.

Warto$¢ kapitatow witasnych przypadajacych akcjonariuszom
jednostki dominujgcej w okresie 3 miesiecy zakonczonym dnia 31
marca 2020 roku wzrosta o 31,3 min PLN, w efekcie:

v/ wypracowania zysku netto przypadajgcego akcjonariuszom
jednostki dominujgcej (29,2 min PLN),

v' zwiekszenia kapitatu z aktualizacji wyceny (1,8 min PLN)
v' zmiany struktury udziatu niekontrolujgcego (0,3 min PLN).

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w okresie 3 miesiecy
zakonczonym dnia 31 marca 2020 roku wzrést 0 115,9 min PLN

gtéwnie w wyniku:

v' zwiekszenia zadluzenia z tytutlu kredytéw bankowych
i obligacji (115,1 min PLN),

v’ zmniejszenia zobowigzan z tytutu leasingu (6,7 min PLN)
w efekcie zastosowania MSSF 16,

v' zwiekszenia poziomu zobowigzania z tytutu odroczonego

podatku dochodowego (5,5 min PLN),

v' zwigkszenia
(1,9 min PLN).

poziomu rezerw diugoterminowych
Poziom zobowigzan krotkoterminowych — zmniejszyt  sie
0 81,6 min PLN gtéwnie w wyniku netto:

v zmniejszenia sie poziomu zobowigzan krotkoterminowych
z tytutu kredytéw bankowych (85,0 min PLN),
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zmniejszenia rezerw

(2,2 min PLN),

poziomu krétkoterminowych

zmniejszenia poziomu zobowigzan z tytutu podatku
dochodowego (0,2 min PLN)

v zwigkszenia poziomu zobowigzan handlowych v
(8,1 min PLN),

v zmniejszenia sie  poziomu zaliczek  zwigzanych 4
z dziatalnoscig deweloperska (1,7 min PLN),

v zmniejszenia poziomu zobowigzan z tytutlu leasingu
(0,6 min PLN) w zwigzku z zastosowaniem MSSF 16,

5.3 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

W | kwartale 2020 roku Grupa odnotowata zysk netto na poziomie v
29,6 min PLN. Wynik byt 0 4,5 min PLN wyzszy niz w IV kwartale
2019 roku gtéwnie w efekcie netto:

v wyzszego wyniku z najmu o 3,9 min PLN gtéwnie w efekcie
nabycia na poczatku Il kwartalu 2019 roku generujgcych
przychody z najmu nieruchomosci na Wilanowie,

v' wyzszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej 0 9,3 min PLN
w wyniku przekazania lokali mieszkalnych i miejsc postojowych
w inwestycji Vis'a'vis Wola,

v' wypracowania przez spétke Chemobudowa Krakéw S.A. zysku
z dziatalnosci budowalnej na poziomie wyzszym o 1,8 min PLN
niz w IV kwartale 2019,

v' nizszego wyniku z pozostatej dziatalnosci o 1,2 min PLN, v
w efekcie nizszych przychodéw na skutek pandemii
koronawirusa,

v' poniesienia wyzszych kosztéw administracyjnych i sprzedazy
00,6 min PLN, wyniku wigczenia do Grupy spoiki v
Chemobudowa Krakow S.A.

v v

ujemnej zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci (wplyw na
wynik w IV kwartale 2019 roku wyzszy o 27,6 min PLN

w stosunku do | kwartatu 2020 roku),

Analiza wynikéw w podziale na segmenty

nizszego o 58 min  PLN wyniku

przychodow i kosztow gtéwnie w efekcie ujecia zdarzen

z pozostatych
jednorazowych: w IV kwartale 2020 roku w pozostatych

przychodach: zmiany struktury rozliczenia podatku VAT
w kwocie 1,5 min PLN, uzyskanych odszkodowan w kwocie
0,3 min PLN; w pozostatych kosztach: utworzenia rezerw: na
usuniecie wad na nieruchomosciach w kwocie 4,9 min PLN, na
3,4 min PLN,

w kwocie 1,0 min PLN;

bezumowne korzystanie z nieruchomosci
w dziatalnosci  deweloperskiej
w | kwartale w 2020 roku utworzenia odpiséw na naleznosci
w zwigzku z pandemig koronawirusa w kwocie 1,9 min PLN,
utworzenia rezerwy w dziatalno$ci deweloperskiej w kwocie 0,2

min PLN,

nizszego wyniku z dziatalnosci finansowej o 0,3 min PLN
gtéwnie w efekcie wyzszych przychodéw odsetkowych kosztéw
finansowych od wyemitowanych obligacji przez spotke PHN,

skompensowanych wyzszymi przychodami odsetkowymi,

nizszego o 5,7 min PLN udziatu w zyskach JV gtéwnie w efekcie

wzrostu wyniku finansowego spétek JV,

nizszego podatku dochodowej o 7,6 min PLN.

Wyniki finansowe z najmu 1Q2020 4Q 2019 1Q 2019
Przychody ze sprzedazy 46,6 44,3 41,6
Koszty dziatalnosci (21,0) (22,6) (16,8)
Wynik brutto ze sprzedazy 25,6 21,7 24,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,8) (7,1) (6,0)
Wynik netto ze sprzedazy 18,8 14,6 18,8
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 11,0 38,6 15
Pozostate przychody 1,3 1,2 4,8
Pozostate koszty 2,7) (8,6) 2,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 28,4 45,8 23,0
Amortyzacja 0,0 0,0 0,1
EBITDA 28,4 45,8 23,1
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (11,0) (38,6) (1,5)
Odszkodowania 0,0 2,8 0,0
Zmiana statusu prawnego nieruchomosci 0,0 0,0 (4,3)
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,0 3,4 0,0

Skorygowana EBITDA

Przychody Grupy w segmencie najem w | kwartale 2020 roku kwartatu w wyniku zakupu nieruchomosci. Grupa poniosta nizsze

wzrosty o 2,3 min PLN (5%) w poréwnaniu do poprzedniego o 1,6 min PLN (7%) kw/kw koszty utrzymania nieruchomosci

33



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku

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

w wyniku nizszych remontéw. Wynik netto ze sprzedazy

w | kwartale 2020 roku wzrést o 4,2 min PLN wzgledem

0 17,4 min PLN kw/kw. Skorygowana EBITDA wyniosta 17,4 min
PLN i byla wyzsza o 4,0 min PLN wzgledem poprzedniego

poprzedniego kwartatu i wyniést 18,8 min PLN. EBITDA kwartatu.

w segmencie najem wyniosta 28,4 min PLN i byla nizsza

Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej 1Q 2020 4Q 2019 1Q 2019
Przychody ze sprzedazy 78,5 22,1 0,0
Koszty dziatalnosci (65,1) (18,0) 0,0
Wynik brutto ze sprzedazy 13,4 4,1 0,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,8) (0,7) (0,7)
Wynik netto ze sprzedazy 12,6 3,4 (0,7)
Pozostate przychody 0,0 0,0 0,0
Pozostate koszty (0,3) (1,0) (0,2)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 12,3 2,4 (0,9)
Amortyzacja 0,0 0,0 0,0
EBITDA 12,3 2,4 (0,9)
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,1 1,5 0,2

Skorygowana EBITDA

W | kwartale 2020 roku w segmencie dziatalnosci deweloperskiej
Grupa przekazata nabywcom 156 lokali mieszkalnych
i rozpoznata przychody i koszty ze sprzedazy mieszkan
odpowiednio na poziomie: 78,5 min PLN i 651 min PLN.
W zwigzku z realizacja projektow deweloperskich Grupa ponosita
koszty administracyjne i sprzedazy na poziomie0,8 min PLN

Wyniki finansowe z dziatalnosci budowlanej

oraz utworzyta rezerwe na naprawy gwarancyjne
i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej w kwocie

0,1 min PLN.

1Q 2020 4Q 2019

Przychody ze sprzedazy 37,1 53
Koszty dziatalnosci (34.9) 4.9)
Wynik brutto ze sprzedazy 2,2 0,4
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,6) (0,2)
Wynik netto ze sprzedazy 0,6 0,2
Pozostate koszty 0,0 (0,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,6 0,1
Amortyzacja 0,4 0,0
EBITDA 1,0 0,1
Skorygowana EBITDA 1,0 0,1

Dziatalno$¢ budowlana obejmuje przychody i koszty z tytutu
dziatalnosci prowadzonej przez spotke Chemobudowa Krakow
S.A., nad ktérg Grupa przejeta kontrole.

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci

1Q 2020 4Q 2019 1Q 2019

Przychody ze sprzedazy 2,3 3,3 15
Koszty dziatalnosci (3,3) (3,1) (1,5)
Wynik brutto ze sprzedazy (1,0) 0,2 0,0
Wynik netto ze sprzedazy (1,0) 0,2 0,0
Pozostate koszty 0,0 (0,1) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (1,0 0,1 0,0
Amortyzacja 0,3 0,4 0,1
EBITDA (0,7) 0,5 0,1
Odszkodowania 0,0 0,3 0,0
Skorygowana EBITDA 0,7 0,8 0,1

Pozostata dziatalno$¢ obejmuje przychody i koszty z tytutu

prowadzonej dziatalno$ci hotelowej i portowej, ustug zarzadczych

34

Swiadczonych dla spdtek wspdizaleznych oraz inwestorstwa

zastepczego.



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2020 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow 1Q 2020 4Q 2019 1Q 2019
Koszty administracyjne i sprzedazy B2 (3.8) (2,2)
Wynik netto ze sprzedazy (83.2) (3.8) (2.2)
Pozostate przychody 0,0 1,2 0,0
Pozostate koszty (0,8) 0,9 (0,0)
Wynik z dziatalnosci operacyijnej (4,0 (3,5 (2,2)
Amortyzacja 0,2 0,2 0,2
EBITDA 3,8 3,3 2,0

Skorygowana EBITDA

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

wptyw koszty administracyjne jednostki dominujgcej petnigcej

role spotki holdingowej. Koszty te z punktu widzenia biznesowego

nie sg alokowane do segmentéw operacyjnych.

5.4 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptywoéw pienigznych

W | kwartale 2020 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy

netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 63,9 min PLN,

ktére wynikaty z nastepujacych zdarzen:

v' wypracowania zysku brutto w kwocie 37,6 min PLN
skorygowanego o0 operacje niepieniezne w kwocie
6,9 min PLN,

v wypracowania 36,3 min PLN dodatnich kapitatéw
obrotowych,

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

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w | kwartale

2020 roku w kwocie 26,1 min PLN sg efektem:

5.5 Wskazniki zadluzenia

Zgodnie z podpisang przez Jednostke Dominujgcg w dniu
24 kwietnia 2019 r. umowg programowg na emisje obligaciji,
Spétka
w Skonsolidowanych raportach kwartalnych, pétrocznych oraz

zostata zobowigzana do prezentowania

rocznych informacji o wartosci wskaznika zadtuzenia oraz

wskaznika niezabezpieczonych aktywdéw, na kazdy dzien

badania.

6. Dzialalnos¢ operacyjna i inwestycyjna

Grupa Kapitatowa realizuje komercyjne projekty deweloperskie
w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywéw, ktore
zapewnig stabilne zrédlo przychodéw w dtugoterminowe;j
perspektywie.

1. Projekty zrealizowane

v nabycia i poniesionych wydatkébw na nieruchomosci
inwestycyjne w kwocie 25,1 min PLN,

v nabycia rzeczowych aktywoéw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych w kwocie 1,5 min PLN,

v wplywdéw z odsetek od depozytéw bankowych w kwocie
0,5 min PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci

18,8 min PLN wynikajg z zaciggniecia kredytu (1,8 min PLN),

dokonanych sptat zobowigzan ztytutu kredytow bankowych

(-20,3 min PLN),

(-0,3 min PLN).

dokonanej wyptaty na rzecz wiascicieli

30 wrzesnia 2019

Wskaznik zadtuzenia [1] 18,5%
Wskaznik niezabezpieczonych aktywéw trwatych [2] 14,2
[1] Zobowigzanie finansowe — $rodki pieniezne / Aktywa

[2] Niezabezpieczone aktywa trwate / Wart. nominalna obligacji z odsetkami

Wskaznik zadtuzenia na dzien 31 marca 2020 roku ksztattowat
sie na poziomie 18,5%, natomiast wskaznik niezabezpieczonych

aktywow trwatych wynidst 14,2.

Zgodnie ze Strategia Grupa Kapitalowa prowadzi rowniez

projekty
z przeznaczeniem na sprzedaz.

deweloperskie ~ w  sektorze  mieszkaniowym

2. Projekty w realizacji

VIS A VIS WOLA Etap I, Prymasa Tysiaclecia 83 (Warszawa)

Pierwszy etap inwestycji mieszkaniowej realizowany na warszawskiej Woli
dostarczyt w IV Q 019 r. na rynek 213 nowoczesnych mieszkan o powierzchni
uzytkowej ok. 12 000 mkw. PUM oraz lokale ustugowe w parterach budynkéw.
Inwestycja zostata w catosci sprzedana.

VIS A VIS WOLA Etap Il, Prymasa Tysiaclecia 83 (Warszawa)

Drugi etap inwestycji dostarczy na rynek 253 nowoczesnych o powierzchni
uzytkowej ok. 13 500 mkw. PUM w wigkszosci dwustronnych, z balkonami,
z ogrédkami oraz lokalami ustugowymi w parterach budynkéw. W pazdzierniku
2018 roku Generalny Wykonawca - Mostostal Warszawa S.A. rozpoczat prace

budowlane oraz rozpoczeto sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych
inwestycji. Inwestycja zostata prawie w catosci sprzedana. Planowany termin

zakonczenia inwestycji to IV Q 2020 r.
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3.  Projekty w realizacji

Yacht Park (I etap), Molo Rybackie (Gdynia)

Grupa rozpoczeta realizacje pierwszego etapu projektu mieszkaniowego -
Yacht Park na terenie Molo Rybackiego w Gdyni. Inwestycja skiada
sig 6 budynkéw mieszkalnych o powierzchni uzytkowej okoto 9 500 mkw. PUM
z lokalami ustugowymi w parterach budynkéw. W grudniu 2017 roku wybrany
zostat Generalny Wykonawca i rozpoczeto prace budowlane. Inwestycja
zostata sprzedana w ok. 75%. Planowany termin jej zakonczenia to Il / Il Q
2020r.

5.  Projekty w realizacji

Intraco Prime, Stawki 2 (Warszawa)

Przed istniejacym od 1975 r. biurowcem Intraco w marcu 2020 r. rozpoczeto
budowe nowoczesnego obiektu biurowego w standardzie klasy A,
o powierzchni ok. 15 500 mkw., z wielostanowiskowym garazem podziemnym.
Planowane zakonczenie budowy to | Q 2022 r.

7. Projekty w przygotowaniu

Prymasa Tysigclecia (Biurowiec) (Warszawa)

Trzeci etap inwestycji na warszawskiej Woli zaktada realizacje projektu
biurowego klasy A o powierzchni najmu ok. 15 000 mkw. z lokalami
ustugowymi na pierwszych dwoéch kondygnacjach nadziemnych. W grudniu
2019 r. uzyskano pozwolenie na budowe. Trwa procedura wyboru
Generalnego Wykonawcy inwestycji. Start prac budowlanych planowany jest
nalll Q 2020 r.

9. Projekty w przygotowaniu
Lt 6dz Retkinia
Na nieruchomosci przy ul. Kusocinskiego w todzi planowana jest budowa
2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o 6 kondygnacjach nadziemnych
wraz z garazem podziemnym. Lgcznie w 2022 r. planowane jest oddanie do
uzytkowania 166 mieszkan. W czerwcu 2019 r. uzyskano pozwolenie na

budowe. Trwa procedura wyboru Generalnego Wykonawcy. Planowany start
prac budowlanych to Ill Q 2020 r.

11. Projekty w przygotowaniu

Projekt hotelowy (ul. Zgoda)(Warszawa)

W 1l Q 2020 r. rozpoczeto prace projektowe dotyczace przebudowy
Apartamentéw Zgoda. Hotel, ktéry powstanie w ich miejsce bedzie dysponowat
okoto 80 pokojami i bedzie pierwszym hotelem marki ViB w Polsce. Planowane
rozpoczecie budowy to Il Q 2022 r.

4.  Projekty w realizacji

SKYSAWA

Na nieruchomosci przy ul. Swietokrzyskiej 36 o powierzchni ok. 0,6 ha,
wczerwcu  2019r. prace nowoczesnego
wysokosciowego obiektu biurowego klasy A o powierzchni ok. 40.000 mkw.
SKYSAWA sktadac sie bedzie z dwdch budynkéw o réznej liczbie kondygnacii.
Mniejszy - budynek A - bedzie liczyt od 4 do 9 kondygnacji, a jego powierzchnia
catkowita wyniesie ok. 11.000 mkw. Budynek B, czyli 155-metrowa wieza,
stanowi¢ bedzie zintegrowany element zabudowy pierzejowej o wysokosci
od 3 do 40 kondygnacji. W czesci parterowej oraz na poziomie
-1 zlokalizowane bedg lokale gastronomiczne i handlowe. Wyréznikiem
projektu jest takze bezposredni tgcznik ze stacja metra Rondo ONZ.
Planowany termin zakonczenia inwestycji to Il Q 2021 r. (bud.A) oraz
11 Q 2022 r. (bud.B).

rozpoczeto budowlane

6.  Projekty w przygotowaniu

Marina Office, Molo Rybackie (Gdynia)

Projekt realizowany bedzie na terenie Molo Rybackiego w Gdyni,
w sgsiedztwie skweru Kosciuszki. Inwestycja zaktada realizacje trzech
obiektéw biurowych w standardzie klasy A o powierzchni najmu okoto 27 000
mkw. Trwa procedura wyboru Generalnego Wykonawcy. Planowany start prac
budowlanych — IV Q 2020 r.

8.  Projekty w przygotowaniu

Mtoda Biatoteka, Geodezyjna (Warszawa)

Na warszawskiej Bialolece Grupa planuje budowe osiedla budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o tgcznej powierzchni PUM ok. 29 500 mkw.
(ok. 500 mieszkan) realizowang w trzech etapach. W Il Q 2019 r. uzyskano
pozwolenie na budowe. Trwa procedura wyboru Generalnego Wykonawcy.
Planowany start prac budowlanych to Ill Q 2020 r.

10. Projekty w przygotwaniu

Projekt Hotelowy (al. Wilanowska) (Warszawa)

Na nieruchomosci przy al. Wilanowskiej 372 planowana jest budowa obiektéw
hotelowych o tgcznej powierzchni GLA ok. 23 000 mkw. Realizacja projektu
zaklada potagczenie dwdch marek miedzynarodowej sieci hotelowej Marriott
International - designerskiego konceptu MOXY z czes$cig apartamentowg
RESIDENCE INN. Trwa procedura uzyskiwania pozwolenia na budowe.

Kluczowe projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Kapitatowa

Grupa Kapitatowa PHN ma obecnie w budowie 2 projekty

w Warszawie i Gdyni.

Liczba uméw
przedwstepnych

Liczba
mieszkan

Projekt

PROJEKTY UKONCZONE

PUM (tys.

W przygotowaniu obecnie znajdujg sie 2 projekty mieszkaniowe

w Warszawie i todzi, z zaplanowanymi 340 mieszkaniami.

Planowany
termin
zakonczenia
budowy

m2)

Vis'a'vis | Wola, Warszawa 213 213 12 160

W TRAKCIE REALIZACJI

Yacht Park, Gdynia 135 99 9 540 2Q /3Q2020
Vis a'Vis Il Wola, Warszawa 253 236 13 060 4Q2020
RAZEM 388 335 22 600
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PLANOWANE DO ROZPOCZECIA

Mtoda Biatoteka | 174 9720 4Q2021
Retkinia 166 8 640 4Q2021
RAZEM 340 18 360

Dobre perspektywy rozwoju rynku biurowego zachecajg Grupe do
rozpoczynania kolejnych projektow. Grupa kontynuuje budowe
sztandarowej inwestycji SKYSAWA w Warszawie przy Rondzie

ONZ oraz rozpoczeta realizacje budynku Intraco Prime przy

Nieruchomosé Miasto GLA (tys. m?)

Obtozenie

ul. Stawki 2 w Warszawie. W przygotowaniu sg réwniez kolejne
inwestycje w Warszawie i Gdyni, dla ktérych prowadzona jest
procedura uzyskiwania pozwolenia na budowe badz wyboru

Generalnego Wykonawcy.

Udziat w

INWESTYCJE UKONCZONE

projekcie

Lewandow Warszawa 1,1 100% 100%
Marina Yacht Park Gdynia 120 jednostek 50% 100%
W TRAKCIE REALIZACJI

SKYSAWA Warszawa 39 100%
Intraco Prime Warszawa 155 100%
PLANOWANE DO ROZPOCZECIA

Marina Office Gdynia 27 100%
Prymasa Tysigclecia (biurowiec) Warszawa 15 100%
INWESTYCJE JOINT VENTURE (Ukoriczone)

Parzniew Logistic Center Parzniew 51 100% 50%
Swiebodzin Logistic Center Swiebodzin 10,5 100% 50%

7. Informacje o podmiotach powigzanych

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

na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 3 miesigcy 2020 roku oraz 2019 roku w Grupie nie
wystgpity istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi

na warunkach innych niz rynkowe.

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

zstepnymi lub innymi bliskimi im osobami

W okresie 3 miesiecy 2020 roku oraz 2019 roku, osobom
zarzgdzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim sp&tki
z Grupy nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwarancji
i poreczen oraz nie zawarto z nimi innych uméw zobowigzujacych
do $wiadczen na rzecz spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

i jednostek z nig powigzanych.

Na dzien 31 marca 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku nie
wystepuja pozyczki udzielone przez spétki z Grupy osobom

zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim.

W okresie 3 miesigcy 2020 roku Grupa nie zawierata istotnych
transakcji z osobami zarzgdzajgcymi i nadzorujgcymi oraz ich

bliskimi.

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

Na dzien 31 marca 2020 roku oraz na dzien sporzgdzenia
niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy nie toczyly sie
istotne postepowania przed sgdem, organem wifasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji

publicznej. W opinii Spoétki, warto$¢ jednostkowa lub tgczna
istotnych postepowan wynosi co najmniej 10% kapitatow

wiasnych jednostki dominujace;j.
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9. Istotne czynniki ryzyka wplywajace na biezace i przyszte wyniki finansowe

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

Grupa w ramach prowadzonej dziatalno$ci sa:

v ryzyko rynkowe: ryzyko zmian kurséw walutowych oraz

ryzyko zmian stop procentowych,

W obliczu narastajagcych zagrozehn zwigzanych z globalnym
rozprzestrzenianiem sie wirusa COVID-19, Polski Holding
Nieruchomosci S.A. podjat dziatania majgce zminimalizowac jego
negatywny wptyw na biezacg dziatalnos¢ Spodtki. Rozpoczete
zostaty intensywne prace analityczne dotyczgce dtugofalowego
Spoiki.

Przygotowujgc przedmiotowg analize, brane pod uwage sg takze

wptywu globalnej pandemii na funkcjonowanie
zalecenia Komisji Nadzoru Finansowego, zgodnie z ktorymi

emitenci powinni zapewni¢ przejrzysto$¢ informacji dot.
faktycznego i potencjalnego wptywu koronawirusa COVID-19 na

ich dziatalnos¢.

,Nie ulega jednak watpliwosci, ze pandemia wptynie na niektére
biezagce i planowane transakcje w sektorze nieruchomosci
i finanséw. Spodtka podejmuje dziatania zmierzajgce do
ograniczenia ryzyko w stopniu w jakim jest to mozliwe m.in.
poprzez rozmowy z zaangazowanymi kontrahentami. Spoétka
opracowata i wdrozyta zasady przyznawania form wsparcia
najemcom nieruchomosci spétek Grupy Kapitatowej PHN, ktorzy
odnotowali istotne spadki przychodéw w zwigzku z epidemig
choroby COVID-19 wywotanej zakazeniami wirusem SARS-CoV-
2, a takze w zwigzku z ponizszymi rozporzgdzeniami majgcymi na

celu ograniczenie rozprzestrzeniania sie wirusa SARS-CoV-2 tj.:

- rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej z dnia 11
marca 2020 r. w sprawie czasowego ograniczenia funkcjonowania
jednostek systemu oswiaty w zwigzku z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19 (Dz.U. 2020 poz.
410),

- rozporzgdzenie Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020
r. w sprawie ogtoszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
433),

- rozporzagdzenie Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r.

stanu zagrozenia epidemicznego (Dz. U. poz.
w sprawie ogtoszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej

stanu epidemii (Dz. U. 2020 poz. 491 z p6zn. zm.),

- rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 31 marca 2020 r.
w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw

i zakazow w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii (Dz. U. 2020

poz. 566 z pdzn. zm.), (dalej ,Rozporzadzenia”), ktore
wprowadzity ograniczenia i zakazy w funkcjonowaniu:
. edukacji i oéwiaty (od dnia 12 marca 2020 r.),
. gastronomii, z wytgczeniem sprzedazy na wynos i z

dowozem (od dnia 14 marca 2020 r.),
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v ryzyko ptynnosci i kredytowe.

Szczegotowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk,
w tym w szczegolnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest
Grupa ujeto w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
2019 rok w nocie 5 oraz Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Kapitatowej za 2019 rok w nocie 9.

. punktéw ustugowych typu kosmetologia, fryzjerstwo (od
dnia 1 kwietnia 2020 r.),

. ustug hotelowych (od dnia 2 kwietnia 2020 r.) oraz

posrednio wplynely negatywnie na pozostate branze gospodarki.

Spodtka bedzie stale monitorowac i $ledzi¢ rozwdj sytuacji oraz
dokfada¢ wszelkich staran, aby ograniczy¢ negatywne skutki dla
Spotki i jej dziatalnosci.

Intencjg podejmowanych obecnie dziatan jest jak najlepsze
przygotowanie Spétki do funkcjonowania w trudnej sytuacji
rynkowej oraz utrzymanie Spotki w dobrej kondycji finansowej tak
w 2020 jak i 2021 roku. Narastajgce turbulencje zaréwno na rynku
popytu
przerwanie tfancucha dostaw, a w efekcie

globalnym, jak i krajowym mogg przynies¢ spadki
i konsumpcii,
spowolnienie gospodarcze. Przetozy¢ sie to moze w dtuzszym
terminie na ograniczenie zaméwien na ustugi budowlane

i wynajem powierzchni komercyjnych, obnizenie cen

nieruchomosci, jak i tymczasowe wstrzymanie realizacji
projektow. Ze wzgledu na bezprecedensowg sytuacje, trudno jest
w tej chwili przesgdzi¢, jak gteboki bedzie wptyw pandemii na

dziatalnos$¢ Spotki.

W pierwszym kwartale 2020 odzwierciedlono sytuacje zwigzang
z ograniczeniami dziatalnosci poprzez wykonanie aktualizacji

oceny ryzyka kredytowego kontrahentéw.

Prognozowane jest, ze w kolejnych dwoch kwartatach roku
nastgpi zastdj w aktywnosci najemcow oraz inwestoréw, co
niewatpliwie odbije sie na rocznych wskaznikach. W dtuzszej
perspektywie mozna spodziewac¢ sie natomiast, ze relatywnie
nisko kosztowe rynki regionalne w Polsce bedg pierwszym
wyborem w kontekscie lokalizacji w Europie dla szukajgcych
stabilnego zatrudnienia firm z sektora BPO/SSC. Juz teraz
Polska, na tle innych europejskich rynkéw, wydaje sie byc¢
bezpiecznym miejscem do inwestowania. Z uwagi jednak na fakt,
ze niemozliwe jest przewidzenie czasu trwania pandemii, do
wszelkich prognoz nalezy podejs¢ z ostroznoscig. Dynamika
sytuacji z jednej strony nakazuje wstrzymac sie z pochopnymi
dziataniami, z drugiej

jednak wymusza innowacyjnos¢

i wypracowywanie nowych strategii dziatania.
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10. Pozostate informacje
10.1 Dywidendy

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania za | kwartat 2020
roku nie zostata przedstawiona rekomendacja Zarzadu Spotki

w sprawie podziatu zysku za 2019 rok.

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

Struktura akcjonariatu PHN S.A. na dzien 20 maja 2020 roku i na dzien 25 marca 2020 roku

20 maja 2020 roku 25 marca 2020 roku

Liczba akciji % akcji Liczba akciji % akcji
Skarb Panstwa 36 842 988 72,17% 36 842 988 72,17%
AVIVA OFE SANTANDER 4 647 982 9,10% 4 647 982 9,10%
Nationale-Nederlanden OFE 2879 184 5,64% 2879184 5,64%
Pozostali 6 681 095 13,09% 6 681 095 13,09%
RAZEM 51 051 249 100,00% 51 051 249 100,00%

10.3 Akcje jednostki dominujgcej w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujgcych

Na dzien 19 maja 2020 roku, wedtug uzyskanych potwierdzen, akcji Spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz akg;ji
osoby zarzgdzajace i nadzorujgce nie posiadaty akcji jednostki i udziatéw spotek zaleznych w posiadaniu oséb zarzgdzajacych
dominujgcej oraz akgcji i udziatéw jednostek zaleznych. W okresie i nadzorujgcych nie ulegta zmianie.

od dnia 24 marca 2020 roku do dnia 19 maja 2020 roku liczba

10.4 Informacja o udzieleniu przez Spoétke lub jednostki zalezne poreczen kredytéw lub udzieleniu gwarancji — tacznie jednemu
podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli taczna wartos¢ istniejgcych poreczen lub gwarancji stanowi

réwnowartos¢ co najmniej 10% kapitatow wiasnych Spétki

W okresie 3 miesiecy 2020 roku Polski Holding Nieruchomosci informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach znajdujg
S.A. i jednostki zalezne nie udzielity istotnych poreczen kredytéw, sie w nocie 40 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego
gwarancji innemu podmiotowi lub jednostce zaleznej. Dodatkowe za 2019 rok oraz w nocie 33 niniejszego Raportu kwartalnego.

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

Grupa nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.
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C. Oswiadczenie Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze
wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rodroczne skrocone
skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane
poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi
(polityka)
odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje

Grupe i Spotke zasadami rachunkowosci,

majgtkowg i finansowg oraz wynik finansowy Grupy. Zarzad
Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza ponadto,
iz niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy za okres
3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2020 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 Dominujgcej w dniu 20 maja 2020 roku.

Tomasz Sztonyk
Czilonek Zarzadu ds. Zarzgdzania

Aktywami Nieruchomosciowymi Inwestycji

Tomasz Gornicki
Wiceprezes — Cztonek Zarzadu ds.

Marcin Mazurek
Prezes Zarzadu

Jacek Gdanski
Czlonek Zarzadu ds.
Finansowych

Piotr Przednowek
Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju
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KWARTALNA INFORMACJA FINANSOWA
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ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2020 ROKU
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D. Kwartalna informacja finansowa

Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2020 roku

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 1,8 0,8
Wartosci niematerialne 0,6 0,6
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,0 0,2
Udziaty w jednostkach zaleznych 2041,1 2020,6
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 2215 217,8
Aktywa trwate razem 2 265,0 2 240,0
Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 2,7 2,6
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,4 0,0
Kroétkoterminowe aktywa finansowe 5,7 37,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 62,2 34,0
Aktywa obrotowe razem 70,9 73,7
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0,0 54
Aktywa razem 23359 23191
Zobowiagzania krotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (6,8) (8,5)
Krétkoterminowe zadtuzenie 2,2) (0,6)
Rezerwy krétkoterminowe 0,1) 0,1)
Zobowiagzania krotkoterminowe razem 9,1) 9,1)
Zobowiazania dtugoterminowe

Dtugoterminowe zadtuzenie (161,3) (160,0)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (0,4) 1,2)
Rezerwy dtugoterminowe 0,2) 0,2)
Zobowiagzania dtugoterminowe razem (161,9) (161,4)
Zobowiagzania razem (171,1) (170,5)
Kapitaly

Kapitat podstawowy 51,0 46,8
Kapitat podstawowy niezarejestrowany 0,0 4,2
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1929,0 1929,0
Pozostate kapitaty zapasowe 119,2 119,2

Niepodzielone zyski zatrzymane 65,6 49,4
Kapitat wiasny ogotem 2164,8 2148,6
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Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2020 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjne;j 9,8 9,5
Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (7,5) (7,4)
Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych 15,0 9,8
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 17,3 11,9
Koszty administracyjne i sprzedazy (3,2) 2,2)
Pozostate przychody 0,0 0,2
Pozostate koszty 0,7) (0,0)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 13,4 9,9
Przychody finansowe 4,3 2,7
Koszty finansowe (1,8) (0,5)
Zysk netto z dziatalnosci finansowej 2,5 2,2
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 15,9 12,1

0,3 (0,5)
Zysk (strata) netto 16,2 11,6

Podatek dochodowy

Catkowite dochody ogétem 16,2 11,6

podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedna akcje 0,32 PLN 0,25 PLN

Sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wlkasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2020 roku

. Kapitat Nadwyzka Pozostate Niepodzielone .

Kapitat ceny . . Kapitat

podstawowy R kapitaty zyski
podstawowy . - emisyjnej nad razem

niezarejestrowany . zapasowe zatrzymane

nominalng
Stan na 1 stycznia 2020 roku 46,8 4,2 1929,0 119,2 49,4 2148,6
Zysk netto za okres 16,2 16,2
Catkowite dochody ogétem za 16,2 16,2
okres

Emisja akcji 4,2 4,2) 0,0

Stan na 31 marca 2020 roku

Stan na 1 stycznia 2019 roku 46,8 0,0 1753,3 106,7 31,2 1938,0
Zysk netto za okres 11,6 11,6
Catkowite dochody ogétem za 11,6 11,6
okres

Stan na 31 marca 2019 roku 46,8 0,0 1753,3 106,7 42,8 1949,6
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2020 roku

3 miesiace zakonczone

31 marca 2020 31 marca 2019

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk przed opodatkowaniem 15,9 12,1
Korekty przeplywéw z dziatalnosci operacyjnej (18,4) (15,0)
Amortyzacja 0,3 0,2
Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych i zysk/strata z dziatalno$ci inwestycyjnej (14,5) (10,1)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej 3.7) 2.4
Koszty finansowania 1,7 0,2
Zmiana kapitatu obrotowego x,7) (2,2
Podatek dochodowy zaptacony (0,5) 0,7)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2,5) (2,9)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy razem 48,4 21,0
Instrumenty finansowe 45,5 20,0
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 2,9 1,0

Wyplywy razem a7,7) (11,2)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,1) 0,1
Pozyczki (17,6) 1,1)
Nabycie udziatéw w jednostkach zaleznych 0,0 (10,0)

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 30,7 9,8

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

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

Kredyty 0,0 0,2)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 0,0 0,2)
Przeplywy pienigzne netto 28,2 6,7

Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 28,2 6,7
Srodki pieniezne na poczatek okresu 34,0 2,4
Srodki pieniezne na koniec okresu 62,2 9,1
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E. Oswiadczenie Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami

Niniejszy raport kwartalny zostat zatwierdzony przez Zarzad Jednostki Dominujgcej 20 maja 2020 roku.

Tomasz Sztonyk Tomasz Goérnicki Marcin Mazurek
Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestyc;ji Prezes Zarzadu
Aktywami Nieruchomosciowymi

Jacek Gdanski Piotr Przednowek
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju
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