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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 PLN
Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2020
dane przeksztatcone

w min EUR

Okres 6 miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2020
dane przeksztatcone

Okres 6 miesiecy

Okres 6 miesigcy
zakonczony
30 czerwca 2021

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

zakonczony
30 czerwca 2021

I. Przychody operacyjne 263,2 265,2 57,9 59,7
IIl. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 51,8 20,6 11,4 4,6
IIl. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 43,8 (9,0 9,6 (2,0)
IV. Zysk (strata) netto 33,2 (12,6) 7,3 (2,8)
V. Przep";yvyy pieniezne netto z dziatalnosci 49,7 755 10,9 17.0
operacyjnej _ o
_VI. Przep’f_ywy pieniezne netto z dziatalnosci (234,2) (73,4) (51,5) (16.5)
inwestycyjnej . . .
\_/II. Przep’f_ywy pienigzne netto z dziatalnosci (7.9) (26,5) 17) 6.0)
finansowej
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem (192,4) (24,4) (42,3) (5,5)
Stan na Stan na
Stan na - Stan na :
30 czerwca 2021 Sl UG 2020 30 czerwca 2021 Sl gl 2020
dane przeksztatcone dane przeksztatcone
IX. Aktywa 4186,8 4179,0 926,1 905,6
X. Zobowigzania dlugoterminowe 1352,8 1483,8 299,2 3215
XI. Zobowigzania krétkoterminowe 485,2 367,1 107,3 79,5
_XII. Kapi_ta’f w’@sn_y pr_zypadajacy akcjonariuszom 23274 2299.8 514.8 498 4
jednostki dominujgcej
. Kapitat zaktadow 51, 51, 11, 11,1
XIIl. Kapitat zaktadowy 2 0 3
XIV. Liczba akgji (szt.) 51 192 295 51 051 249 51 192 295 51 051 249
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) 0,68 1,39 0,15 0,30
XVI. Wartos$¢ ksiegowa kapitatu wtasnego na jedng
akcje przypadajgca akcjonariuszom jednostki 45,46 45,04 10,06 9,76
dominujgcej (PLN / EUR)
w min PLN

Okres 6 miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2020
dane przeksztatcone

Okres 6 miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2020
dane przeksztatcone

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2021

Okres 6 miesiecy

Wybrane jednostkowe dane finansowe .
zakonczony

30 czerwca 2021

I. Przychody operacyjne 19,7 19,5 4,3 4,4
1. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (3.8) (29,9 (0,8) (6,7)
I1I. Zysk (strata) brutto (7,2) (26,8) (1,6) (6,0)
IV. Zysk (strata) netto (5.8) (26,7) (1,3) (6,0)
V. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci (2,3) (7,8) (0,5) (1,8)
operacyjnej
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (129,1) (12,4) (28,4) (2,8)
inwestycyjnej
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (7,4) (3,5) (1,6) (0,8)
finansowej
VIIl. Przeplywy pieniezne netto razem (138,8) (23,7) (30,5) (5,3)
Stan na Stan na
Stan na o Stan na o
31 grudnia 2020 31 grudnia 2020
S0 EaamER A2 dane przeksztatcone S0 Gz AVl dane przeksztatcone
IX. Aktywa 2730,4 2731,7 604,0 591,9
X. Zobowigzania dtugoterminowe 591,5 5714 130,8 123,8
XI. Zobowigzania krétkoterminowe 31,1 30,8 6,9 6,7
Xll. Kapitat wiasny 21078 21295 466,2 461,5
XllI. Kapitat zaktadowy 51,2 51,0 11,3 111
XIV. Liczba akcji (szt.) 51 192 295 51 051 249 51 192 295 51 051 249
XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN / EUR) (0,11) 0,16 (0,02) 0,03
XVI. Wartos$¢ ksiegowa kapitatu wtasnego na jedng 41,17 41,71 9,11 9,04

akcje (PLN / EUR)

Powyzsze dane finansowe za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku i okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca
2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujgcych zasad:

- pozycje aktywow i pasywoéw - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 30 czerwca 2021 roku: 4,5208
PLN/EUR oraz 31 grudnia 2020 roku: 4,6148 PLN/EUR;

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywoéw pienieznych - wedtug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego miesigca
okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku: 4,5472 PLN/EUR oraz okresu sprawozdawczego od 1
stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku: 4,4413 PLN/EUR
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

GRUPY KAPITALOWEJ

PoLsKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 6 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2021 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ ZATWIERDZONYMI PRZEZ UNIE EUROPEJSKA
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A. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2021 roku

31 grudnia 2020

Nota 30 czerwca 2021
dane przeksztatcone

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 10 3384,1 3268,8
Rzeczowe aktywa trwate 11 209,2 93,6
Wartosci niematerialne 10,8 10,9
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 41,5 40,1
Diugoterminowe aktywa finansowe 46,8 52,7
Pozostate aktywa trwate 12 9,8 12,2
Aktywa trwate razem 3702,2 3478,3
Aktywa obrotowe

Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 13 85,9 99,1
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 14 94,7 91,1
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 14 1,9 1,9
Krotkoterminowe aktywa finansowe 0,1 0,1
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 18,4 24,6
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 283,6 476,0
Aktywa obrotowe razem 484,6 692,8
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 16 - 7,9
Aktywa razem 4186,8 4179,0
Zobowiazania kréotkoterminowe

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 17 (186,5) (164,3)
Kroétkoterminowe zadtuzenie 17 (191,8) (45,1)
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 1,4) 17,7)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 17 (22,2) (79,8)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 17 (16,8) (3,9)
Rezerwy kroétkoterminowe 20 (48,6) (56,3)
Zobowigzania z tytutu dywidendy 17 (17,9) -
Zobowiazania krotkoterminowe razem (485,2) (367,1)
Zobowiazania dtugoterminowe

Diugoterminowe zadtuzenie 17 (965,1) (1 108,3)
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 (291,5) (265,5)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (70,3) (77,3)
Rezerwy dtugoterminowe 20 (21,1) (29,4)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 17 (4,8) 3,3)
Zobowiagzania dtugoterminowe razem (1 352,8) (1 483,8)
Zobowiagzania razem (1 838,0) (1 850,9)
Kapitaly

Kapitat podstawowy 21 51,1 51,0
Kapitat podstawowy niezarejestrowany 0,1 0,0
Kapitat zapasowy 22 2062,3 2070,4
Pozostate kapitaty rezerwowe 23 6,7 5,0
Niepodzielone zyski zatrzymane 24 207,2 173,4
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2327,4 2299,8
Udziaty niekontrolujgce 21,4 28,3
Kapitat wtasny ogotem 2 348,8 2328,1
Pasywa razem 4 186,8 4179,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatagczone na
stronach od 10 do 25 stanowig jego integralng czesé
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Skonsolidowany raport za | potrocze 2021 roku

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

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 6 i 3 miesiecy zakonnczony dnia 30 czerwca 2021 roku

6 miesiecy zakonczone

3 miesiagce zakonczone

30 czerwca 30 czerwca
30 czerwca 2020 30 czerwca 2020
2021 EECENE 2021  pjebadane
niebadane dane niebadane dane
przeksztatcone przeksztatcone
Dzialalno$¢ operacyjna
Przychody z najmu 25 94,3 92,8 47,0 46,2
Koszty utrzymania nieruchomosci 26 (41,0) (41,6) (20,4) (20,6)
Wynik z najmu 53,3 51,2 26,6 25,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 25 86,8 84,3 8,1 5,8
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 26 (56,2) (70,2) (2,5) (5,1)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 30,6 14,1 5,6 0,7
Przychody z dziatalnosci budowlane;j 25 75,0 83,7 38,1 46,6
Koszty dziatalnosci budowlanej 26 (68,2) (78,7) (35,1) (43,8)
Wynik na dziatalnosci budowlanej 6,8 5,0 3,0 2,8
Przychody z pozostatej dziatalnosci 25 7,1 4,4 4,8 2,1
Koszty pozostatej dziatalnosci 26 (12,7) (7,4) (5,6) (4,1)
Wynik z pozostalej dziatalnosci (5,6) (3,0) (0,8) (2,0)
Koszty administracyjne i sprzedazy 27 (27,0) (24,9) (13,3) (12,6)
Zmiana warto$ci godziwej
nieruchomosci in\?vestycyjjnych 10 (20,2) (@1.2) S (66.0)
Zysk/strata ze zbycia nieruchomosci
in)\INestycyjnych Y o 0.0 Oy 0.0
Pozostate przychody 25 18,5 10,3 14,9 9,0
Pozostate koszty 26 (10,0) (10,9) (1,3) (7,1)
Zysk (st!’atz_l) z dziatalnosci 518 20,6 38 (49,6)
operacyjnej
Przychody finansowe 28 12,5 1,4 18,0 9,1
Koszty finansowe 28 (20,5) (35,2) (13,7) (7,3)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzysgonych : wspoizaleznych L 42 O 0.2)
Zyslf (strata'\) Przed opodatkoyvaniem 438 9,0) 81 (48,0)
z dziatalnosci kontynuowanej
Podatek dochodowy 29 (10,6) (3,6) (2,9) 4,5
fysk (strata) netto z dziatalnosci 332 (12.,6) 52 (43,5)
ontynuowane
52w
Pozostate catkowite dochody:
Instrumenty zabezpieczajace 2,0 0,1 1,9 0,2
Roéznice kursowe z przeliczenia
jednostek zaIeZnycrgD ) 0.6 @2 13
Pozostate catkowite dochody 1,7 0,7 (0,3) (1,1)
Catkowite dochody ogétem 34,9 (11,9) 4,9 (44,6)
Zysk (strata) netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujace;j 34,9 (12,3) 6,0 (42,8)
akcjonariuszom niekontrolujgcym @,7) (0,3) (0,8) 0,7)
Catkowite dochody przypadajace
akcjonariuszom jednostki dominujacej 36,6 (11,6) 5,7 (43,9)
akcjonariuszom niekontrolujgcym ,7) (0,3) (0,8) (0,7)
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata)
netto na jedng akcje przypadajgcy 30 0,68 (0,24) 012 (0,84)

akcjonariuszom jednostki dominujacej w
PLN

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatagczone na
stronach od 10 do 25 stanowig jego integralng czesé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2021 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat

Kapitat przypadajacy

Nota podstawowy Pozostate  Niepodzielone akcjonariuszom
Kapital niezarejestrowa Kapitat kapitaty zyski jednostki Udzialy Kapitat
podstawowy ny zapasowy  rezerwowe zatrzymane dominujgcej  niekontrolujgce razem
Stan na 1 stycznia 2021 roku 51,0 0,0 2 070,4 5,0 144,1 2 270,5 28,6 2299,1
Korekta btedu 8 29,3 29,3 (0,3) 29,0
Stan na 1 stycznia 2021 roku po korektach 51,0 0,0 2 070,4 5,0 173,4 2 299,8 28,3 2328,1
Zysk netto za okres 34.9 34,9 17 33,2
Pozostate catkowite dochody 1,7 1,7 1,7
Catkowite dochody ogétem za okres 0,0 0,0 0,0 1,7 34,9 36,6 1,7) 34,9
Emisja akciji 21 0,1 0,1 1,8 6,9 8,9 (5,2) 3,7
Uchwalenie dywidendy 24 (17,9) (17,9) (17,9)
Transfer pomiedzy kapitatami (9,9) 9,9 0,0 0,0

Stan na 30 czerwca 2021 roku

Stan na 1 stycznia 2020 roku 46,8 4,2 2 048,2 3,1 148,7 2 251,0 31,5 22825
Korekta btedu 3,5 3,5 3,5
Stan na 1 stycznia 2020 roku po korektach 46,8 4,2 2 048,2 3,1 152,2 2 254,5 31,5 2286,0
Zysk netto za okres (12,3) (12,3) (0,3) (12,6)
Pozostate catkowite dochody 0,7 0,7 0,7
Catkowite dochody ogétem za okres 0.0 0.0 0.0 0.7 (12.3) (1L6) ©3) (119
Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 0,2 0,2 0,2) 0,0
Rejestracja emisji akcji 4,2 (4,2) 0,0 0,0
Wyptata dywidendy (27,6) (27,6) (27.6)
Transfer pomiedzy kapitatami 22,3 (22,3) 0,0 0,0
Stan na 30 czerwca 2020 roku 51,0 0,0 2 070,5 3,8 90,2 22155 31,0 22465

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 25 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2021 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

6 miesiecy zakonczone

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

30 czerwca

2021
niebadane

30 czerwca
2020
niebadane
dane
przeksztatcone

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 43,8 (9,0)
Korekty przeptywow z dziatalnosci operacyjnej 59 84,5
Amortyzacja 2,9 2,0
Rozliczenie kosztéw aranzac;ji 3,9 4,5
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 14,3 21,2
Zmiana warto$ci pozostatych aktywow i wynik na zbyciu 2,7 0,1
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspéizaleznych 0,0 4,2)
Roznice kursowe netto (12,9) 22,1
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej 0,0 1,9
Koszty finansowania 18,0 13,1
Zmiana kapitatu obrotowego 15 (29,1) 43,4
Podatek dochodowy zaptacony (6,1) (4,8)
Zmiana salda rachunkéw: powierniczych, depozytéw, kauciji 12,1 (14,4)
Inne korekty 0,1 3,4
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 49,7 75,5
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy razem 16,9 1,2
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 13,3 0,0
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,0 0,6
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0,0 0,6
Doptaty do kapitatu udziatowcow mniejszosciowych 3,6 0,0
Wyptywy razem (251,1) (74,6)
Naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (117,5) (74,2)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (133,6) 0.4
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (234,2) (73,4)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy razem 35,1 6,3
Kredyty 351 6,3
Wyptywy razem (43,0) (32,8)
Kredyty (17,1) (10,8)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (11,3) 1,2)
Koszty finansowania (14,6) (20,5)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 0,0 0,3)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (7,9) (26,5)
Przeptywy pieniezne netto (192,4) (24,4)
Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych (192,4) (24,4)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 476,0 193,1
Srodki pieniezne na koniec okresu 283,6 168,7

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2021 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogoéine o Spéitce

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN S.A.”, ,Jednostka Dominujgca”, ,Spoétka”) z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana Pawia Il 12 jest
jednostkg dominujgca Grupy Kapitatowej obejmujacej PHN S.A. oraz jej jednostek zaleznych (tacznie ,Grupa”). Podmiotem kontrolujgcym

PHN S.A. na dzien bilansowy byt Skarb Panstwa.

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

i Katowicach.

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

PHN S.A. odznaczaja sie ponadczasowa architekturg i dbatoscia o jakos¢.

Akcje PHN S.A. od 13 lutego 2013 roku sg notowane na rynku podstawowym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie
w systemie notowan ciggtych.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku PHN S.A. byt posrednio lub bezposrednio jednostka dominujgcg dla 52 podmiotéw. Struktura Grupy zostata
przedstawiona w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (nota 2).

2. Zmiany w strukturze Grupy Kapitalowej

W dniu 5 lutego 2021 roku spotka zalezna Jednostki Dominujacej - PHN Property Management PHN K Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedzibg w Warszawie (dalej ,PHN PM”) zawarta z syndykiem masy upadtosci ,Cosmar Polska” Sp. z 0.0. w
upadfosci z siedzibg w Warszawie umowe sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa ,Cosmar Polska” Sp. z 0.0. w upadtosci,
funkcjonujgcej pod nazwg handlowa ,Regent Warsaw Hotel” (dalej ,ZCP”).

W ramach zakupu ZCP spétka PHN PM nabyta m.in. nieruchomos$¢ zabudowang budynkiem hotelowym oraz inne nieistotne jednostkowo
sktadniki aktywow takie jak zapasy, nalezno$ci handlowe, ktore zostaty wykazane tgcznie w ponizszej tabeli jako pozostate aktywa. PHN PM
nie nabyta istotnych zobowigzan. Ponadto w ramach nabycia ZCP, spétka PHN PM nabyta prawa do uméw funkcjonujgcych w ramach ZCP,
ktore ze wzgledu na swoj charakter nie przedstawiajg istotnej wartosci godziwe;j i nie zostaty w zwigzku z tym ujete jako element nabywanych

sktadnikéw aktywdéw. W ocenie Spétki ZCP stanowi przedsiewzigcie w rozumieniu MSSF 3 Polgczenia jednostek.

Wartosci godziwe na

Ostateczne rozliczenie nabycia dzien nabycia (w min
PLN)

Nabywane aktywa

Rzeczowe aktywa trwate 130,3

Pozostate aktywa 2,6

Razem aktywa 132,9

Nabywane zobowigzania -
Razem zobowigzania -
Wartosé aktywow netto 132,9
Cena nabycia 132,9

3. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa” zatwierdzonym przez Unie Europejskg (,MSR 34”) oraz z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim (tekst jednolity: Dz. U.
2018 r. poz. 757) (,Rozporzadzenie”). Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2020 roku oraz

na dzien 31 grudnia 2020 roku. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw oraz noty do sprawozdania z catkowitych dochodéw obejmujg dane

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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Skonsolidowany raport za | potrocze 2021 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2020
roku - nie byly przedmiotem przegladu lub badania przez biegtego rewidenta.

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien zatwierdzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego nie istniejg zadne okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Grupe. Pandemia
COVID-19 nie wplyneta na zatozenie kontynuacji dziatalnosci Spétki.

W zwigzku z utrzymujgcymi sie zagrozeniami i skutkami rozprzestrzeniania sie koronawirusa SARS-CoV-2 i wptywu pandemii COVID-19
Spédtka podjeta dziatania majgce zminimalizowac jej negatywny wplyw na jej biezacg dziatalno$¢. Na biezaco prowadzi intensywne prace
analityczne dotyczace dtugofalowego wpltywu globalnej pandemii na funkcjonowanie Spotki. Spétka podejmuje dziatania zmierzajgce do
ograniczenia ryzyka w stopniu w jakim jest to mozliwe m.in. poprzez rozmowy z zaangazowanymi kontrahentami. Spétka opracowata i
wdrozyta zasady przyznawania form wsparcia najemcom nieruchomosci, ktérzy odnotowali istotne spadki przychodéw w zwigzku z epidemiag
choroby COVID-19, a takze w zwigzku z wprowadzonymi przepisami majgcymi na celu ograniczenie epidemii. Spoétka bedzie stale
monitorowac i $ledzi¢ rozwoj sytuacji oraz doktada¢ wszelkich staran, aby ogranicza¢ negatywne skutki dla Spofki i jej dziatalnosci, co
pozwala na wprowadzanie szeregu dziatan majgcych na celu minimalizowanie wptywu pandemii na sytuacje Grupy Kapitatowej PHN oraz
zapewnienie ciggtosci $wiadczonych ustug.

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

2020 roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 30 kwietnia 2021 roku.
Czas dziatalnosci Jednostki Dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

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

4. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

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

jeszcze w zycie:

. MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe” — zgodnie z decyzjg Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w
wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej (obowigzujgcy w odniesieniu do

okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

. MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023

roku lub po tej dacie),

e  Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i
wspolnych przedsiewzigciach” - Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka
stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem — prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE

odtozone bezterminowo - termin wej$cia w Zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony,

. Zmiany do MSR 3 ,Zmiany do odniesien do Zatozeh Koncepcyjnych” (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) — majgce
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pézniej,

e  Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate: przychody osiggniete przed oddaniem do uzytkowania” (opublikowano dnia 14 maja

2020 roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub péznie;j,

. Zmiany do MSR 37: ,Umowy rodzgce obcigzenia — koszty wypetnienia obowigzkéw umownych” (opublikowano dnia 14 maja 2020

roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej,

e, Zmiany wynikajace z przeglagdu MSSF 2018-2020" (opublikowano dnia 14 maja 2020 roku) — majgce zastosowanie dla okreséw

rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej,

. Zmiany do MSR 1i Stanowiska Praktycznego 2: ,Ujawnianie informacji dotyczacych zasad (polityki) rachunkowosci” (opublikowano
dnia 12 lutego 2021 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce

zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sig dnia 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej,

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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. Zmiany do MSR 8: ,Definicja wartosci szacunkowych” (opublikowano dnia 12 lutego 2021 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1

stycznia 2023 roku lub pozniej,

e  Zmiany do MSSF 16: ,Ustepstwa czynszowe zwigzane z Covid-19 po 30 czerwca 2021” (opublikowano dnia 31 marca 2021 roku)

— majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 kwietnia 2021 roku lub pdzniej,

e Zmiany do MSR 12: ,Podatek odroczony dotyczacy aktywdw i zobowigzan powstajgcych na skutek pojedynczej transakcji”
(opublikowano dnia 6 maja 2021 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE

— majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2023 roku lub pozniej.

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

ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

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

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

Niniejsze srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone zgodnie z zasadami rachunkowosci i istotne
osady Zarzadu w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci, zrédet szacowania niepewnosci zostaly opisane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2021 roku i pézniej.
Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2021 roku, nie majg istotnego wptywu na $rédroczne
skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone
zgodnie z zasada kosztu historycznego z wyjagtkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw finansowych zaklasyfikowanych jako

wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2021 roku i nie majg istotnego wptywu na srédroczne

skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy:

. Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16: Reforma wskaznika referencyjnego stopy procentowej — Etap 2
Zaproponowane zmiany zawierajg tymczasowe odstepstwa, adresujgce skutki zastgpienia miedzybankowej stopy procentowe;j
(,IBOR”) alternatywna stopg procentowg bliskg wolnej od ryzyka (,RFR”) i wptyw na sprawozdawczos¢ finansowg. Zmiany

zawierajg ponizsze praktyczne rozwigzania:

- praktyczne rozwigzanie wymagajgce, by zmiany umowy lub zmiany przeptywdw pienieznych, ktére sg bezposrednim
nastepstwem reformy byly traktowane jako zmiany zmiennej stopy procentowej, co jest rbwnoznaczne ze zmiang rynkowej stopy

procentowej,

- zezwolenie na dostosowanie dokumentacji rachunkowosci zabezpieczen w zakresie wyznaczania i dokumentowania powigzan

zabezpieczajgcych bez ich rozwigzywania, jezeli zmiany te byly bezposrednio wymagane przez reforme IBOR,

- przyznanie tymczasowego zwolnienia z wymogu spetnienia kryterium odrebnej identyfikacji, jezeli instrument RFR zostat

wyznaczony jako zabezpieczenie komponentu ryzyka;
e  Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” — odroczenie MSSF 9;
e  Zmiany do MSSF 16 ,Leasing”: Ulgi w optatach leasingowych zwigzane z Covid-19 po 30 czerwca 2021 roku.

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

weszta dotychczas w zycie w $wietle przepiséw Unii Europejskie;.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢

12



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2021 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

6. Zatozenie kontynuaciji dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe Spétki zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Spotki nie stwierdza na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktore
wskazywalyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spétke po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub
przymusowego zaniechania bgadz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci. Pandemia COVID-19 nie wplyneta na
zatozenie kontynuacji dziatalnosci Spétki. Biorgc pod uwage dobrg sytuacje Spotki w zakresie ptynnosci (bardzo wysokie saldo $rodkow
pienieznych, dodatnie przeptywy z dziatalnosci operacyjnej), oraz portfel zamoéwien o znacznej wysokosci, Zarzad Spétki nie stwierdza na
dzien podpisania sprawozdania finansowego zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢

przysziosci.

7. lIstotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

W procesie stosowania polityki rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwigksze znaczenie, oprécz szacunkow ksiegowych,
miat profesjonalny osad kierownictwa, ktory wptywa na wielkosci wykazywane w niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych. Zatozenia tych szacunkéw opierajg sie na najlepszej wiedzy
Zarzadu odnosnie biezacych i przyszilych dziatan oraz zdarzen w poszczegolnych obszarach. W okresie objetym niniejszym srédrocznym
skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie mialy miejsca istotne zmiany wielkosci szacunkowych oraz metodologii
dokonywania szacunkow, ktore miatyby wplyw na okres biezgcy lub na okresy przyszie, inne niz te przedstawione ponizej lub opisane w

dalszej czesci niniejszego srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

8. Korekta btedu

1. Grupa skorygowata wycene nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, dla ktérych nie mozna wiarygodnie oceni¢ wartosci

godziwej. Obecnie, te nieruchomosci inwestycyjne w budowie Grupa wycenia wedtug kosztu historycznego.

2. Grupa skorygowata warto$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnych o naliczone przychody z tytutu leasingu operacyjnego

(wakacje czynszowe), ktére réwnolegle byty ujmowane jako oddzielny skfadnik aktywoéw.
3. Grupa dokonata korekty wartosci zawyzonego odpisu z tytutu aktualizacji wartosci naleznosci handlowych.

4. Grupa skorygowata prezentacje rachunkéw zabezpieczajgcych oraz depozytéw, kaucji od kontrahentéw, ktére nie moga by¢

wykorzystywane w celu biezgcego zarzadzania kapitatem obrotowym.

5.  Grupa skorygowata prezentacje wyceny walutowej, w wyniku zmiany, wycena sald wyrazonych w walucie obcej prezentowana jest

w ramach przychoddéw/ kosztéw finansowych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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31 grudnia 2020

31 grudnia 2020

przeksztatcony
Nieruchomosci inwestycyjne 3234,6 48,0 (13,8) - - - 3268,8
Aktywo z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 49,5 9,1) - (0,3) - - 40,1
Dtugoterminowe aktywa finansowe R R _ - 52.7 - 52 7
Aktywa trwale razem 34008 38,9 (13.,8) (0,3) 52,7 - 34783
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 89,5 - - 1,6 - - 91,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 528.7 ) _ B (52,7) R 476.0
Aktywa obrotowe razem 743.9 } R 16 (52,7) _ 692.8
Aktywa razem 41526 38,9 (13,8) 1,3 - - 4179,0
Wynik finansowy 44,6 23,7 0,5 1,3 - - 70,1
Zyski zatrzymane 99,8 15,2 (11,7) - - - 103,3
Kapitat wlasny ogétem 2 299,1 38,9 (11,2) 1,3 - - 2328,1
Zobowigzanie z tytutu podatku odroczonego (79,9) i, 26 i, R - (77.,3)
Zobowiazania dtugoterminowe razem (1 486,4) - 26 - - - (1 483,8)
Pasywa razem 4152,6 38,9 (13,8) 1,3 - - 4179,0

6 miesiecy zakonczone

Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci

30 czerwca 2020

30 czerwca

2020
przeksztatcon

inwestycyjnych (59,7) 15,8 - - - 22,7 (21,2)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (17.,9) 158 ) ) ) 207 20.6
Przychody finansowe 71 ) ) ) ) (5.7) 14
Koszty finansowe (18,2) ) ) ) ) (17.,0) (35,2)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z

dziatalnos$ci kontynuowanej (24,8) 15,8 - - - - (9,0)
Podatek dochodowy (0,6) (3,0) ) ) ) ) (3.6)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci

kontynuowanej (25,4) 12,8 - - - - (12,6)

3 miesigce zakonczone

Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci

30 czerwca 2020

30 czerwca
2020
przeksztatcony

inwestycyjnych (70,6) 14,4 - - - (9,8) (66,0)
Zysk (strata) z dziatlalnosci operacyjnej (54,2) 14.4 R } R 9,8) (49,6)
Przychody finansowe 11 ) R ) _ 8.0 91
Koszty finansowe 9.1) ) R } R 18 7.3)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z

dziatalnos$ci kontynuowanej (62,4) 14,4 - - - - (48,0)
Podatek dochodowy 74 2,9) B ) R ) 45
Zysk (strata) netto z dziatalnosci

kontynuowanej (55,0) 11,5 - - - - (43,5)

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

do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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9. Informacje dotyczgce segmentow dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych dziatalnos¢ Grupy jest podzielona na nastepujace segmenty operacyjne:

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

dziatalno$¢ budowlana — $wiadczenie ustug w zakresie Generalnego Wykonawstwa inwestyciji,

A N NN

pozostata dziatalno$¢ — dziatalnos¢ hotelowa, ustugi zarzadcze i doradcze.

Dziatalno$¢ w ramach wymienionych powyzej segmentow operacyjnych jest realizowana w Polsce oraz w segmencie dziatalnosci budowlanej

takze w Niemczech.

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

operacyjnych.

Analiza segmentowa za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku (niebadane) i na dzien 30 czerwca 2021 roku
(niebadane)

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata

= .. Niealokowane
deweloperska budowlana dziatalnosé

Najem

Przychody 94,3 86,8 75,0 7,1 263,2
Koszty dziatalnosci (41,0) (56,2) (68,2) 12,7) (178,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 53,3 30,6 6,8 (5,6) 85,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (16,6) 1,3) (3,5) (0,3) (5,3) (27,0)
Fieruchomosal maestyoynych 20.2) 20.2)
i}\/;gszt;cﬁrﬁl:i nieruchomosci 54 5.4
Pozostate przychody 4,7 8,6 4,1 0,3 0,8 18,5
Pozostate koszty (7,2) 1,9 0,4) 0,1) (0,4) (20,0)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej 19,4 36,0 7,0 (5,7) 4,9) 51,8
Przychody finansowe 12,5 0,0 12,5
Koszty finansowe (29,7) 0,1) 0,2) (0,4) (0,1) (20,5)
Udziat w zyskach jednostek i

stowarzyszonych i wspétzaleznych -
Podatek dochodowy 4,7) (6,8) 1,3) 1,2 1,0 (10,6)
Wynik segmentu 7,5 29,1 55 (4,9) (4,0) 33,2
Aktywa segmentu 3706,1 138,9 52,7 152,7 136,4 4186,8
Zobowigzania segmentu 1045,2 67,1 68,6 38,3 618,8 1838,0
Nakfady inwestycyjne 117,5 117,5
Amortyzacja 0,1 0,0 0,8 1,6 0,4 2,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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Analiza segmentowa za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2020 roku (niebadane) i na dzien 31 grudnia 2020 roku
(niebadane, dane przeksztatcone)

Dziatalnos¢ Dziatalnosé¢ Pozostata .
Niealokowane Razem

deweloperska budowlana dziatalnosé

Przychody 92,8 84,3 83,7 4.4 265,2
Koszty dziatalnosci (41,6) (70,2) (78,7) (7,4) (197,9)
Wynik brutto ze sprzedazy 51,2 14,1 50 (3,0 67,3
Koszty administracyjne i sprzedazy (13,9) 1,1) (3,3) 1,1) (5,5) (24,9)

Zmiana warto$ci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych (21.2) (@1.2)
Pozostate przychody 9,0 0,3 0,9 0,1 10,3
Pozostate koszty (5,9) 0,7) (2,8) 1,5) (10,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 19,2 12,6 0,2) (4,1) (6,9) 20,6
Przychody finansowe 1,0 0,4 1,4
Koszty finansowe (35,1) 0,1) (35,2)
Udziat w zyskach jednostek 42 42
stowarzyszonych i wspoétzaleznych ’ ’

Podatek dochodowy (2,5) (2,4) 0,0 0,8 0,5 (3,6)
Wynik segmentu (17,4) 10,2 0,1 (3,3) 2,2) (12,6)
Aktywa segmentu 3596,4 183,5 63,1 60,6 275,4 4179,0
Zobowigzania segmentu 998,6 159,9 84,6 7,0 600,8 1850,9
Naktady inwestycyjne 66,7 0,0 0,0 0,0 0,0 66,7
Amortyzacja 0,1 0,0 0,7 0,7 0,5 2,0

10. Nieruchomosci inwestycyjne

6 miesiecy zakonczone

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
SleheeEne niebadane

dane przeksztatcone

Stan na dzien 1 stycznia 3 268,8 2941,6
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 1,8 16,0
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 115,7 50,7
Rozliczenie kosztéw aranzacji (3,9) (4,5)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (20,2) (21,2)
MSSF 16 - zmiany wysokosci optat PWUG 31,6 0,5
Przeniesienie do zapaséw zwigzanych z dziatalno$cig deweloperskg (22,1) 0,0
Przeniesienie do rzeczowych aktywoéw trwatych 1,3) (2,0)
Przeniesienie z rzeczowych aktywoéw trwatych 13,7 0,0
Stan na koniec okresu 33841 29811

Techniki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych przyjete w niniejszym srédrocznym skréoconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku nie ulegly zmianie w stosunku do stosowanych przez Grupe w roku zakonczonym
31 grudnia 2020 roku.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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W sprawozdaniu z catkowitych dochodow ujeto nastepujgce kwoty:

6 miesiecy zakonczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane
dane przeksztatcone

Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 94,3 92,8

niebadane

Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére

przyniosty przychody z optat czynszowych G (41.6)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (20,2) (21,2)
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 54 0,0
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne lub aktywa 13,3 0,0
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Wartos¢ sprzedanych nieruchomo$ci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne lub aktywa (7,9) 0,0
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 38,5 30,0

Naktady na nieruchomosci
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:

v naktadéw zwigzanych z przygotowaniem i budowa deweloperskich projektow komercyjnych w kwocie, odpowiednio:
| pétrocze 2021: 112 min PLN, | pétrocze 2020: 42,8 min PLN,

v" modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie: | pétrocze 2021: 3,7min min PLN, | pétrocze 2020: 7,9 min PLN,
Zakup nieruchomosci

W okresie 6 miesiecy 2020 roku Grupa nabyta nieruchomos¢ inwestycyjng w todzi o wartosci 0,3 min PLN oraz nieruchomos$¢ inwestycyjng
w Bydgoszczy o wartosci 15,7 min PLN.

11. Rzeczowe aktywa trwate

6 miesiecy zakonczone

Zmiana stanu rzeczowych aktywéw trwatych 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 93,6 90,6
Nabycie 133,5 1,5
Amortyzacja (2,8) (1,8)
Zmiana odpisu aktualizujgcego warto$é 2,7) (0,6)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 1,3 2,0
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (23,7) 0,0
Stan na koniec okresu 209,2 91,7

12. Pozostate aktywa trwale

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

Struktura pozostatych aktywoéw trwatych

niebadane zbadane
Wakacje czynszowe 5,8 8,1
Kaucje przekazane 2,4 3,7
Pozostate 1,6 0,4
Stan na koniec okresu 9,8 12,2

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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13. Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

Struktura zapasow

niebadane zbadane
Grunty 36,9 24,4
Produkcja w toku 48,8 74,5
Wyroby gotowe 0,2 0,2
Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska razem 85,9 99,1

6 miesiecy zakonczone

Zmiany stanu zapaséw w ciggu roku obrotowego 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 99,1 247,6
Naktady na budowe 35,6 43,9
Zbycie lokali (70,9) (70,2)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 22,1 0,0
Stan na koniec okresu 85,9 221,3

14. Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywoéw

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

zbadane

Struktura naleznosci niebadane D e e D
Razem Finansowe Niefinansowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 94,7 39,4 55,3 91,1 50,1 41,0
Naleznosci handlowe 29,9 29,9 0,0 37,6 37,6 0,0
Naleznosci publicznoprawne 27,0 0,0 27,0 25,2 0,0 25,2
Wakacje czynszowe 5,6 5,6 0,0 6,6 6,6 0,0
Aktywa z tytutu rozliczenia przychodow i przedptaty 3,2 0,0 3,2 111 0,0 111
Aktywo z tytutu uméw 4,0 0,0 4,0 4,7 0,0 4,7
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 12,8 0,0 12,8 0,0 0,0 0,0
Kaucje przekazane 2,4 2,4 0,0 0,0 0,0 0,0
Pozostate naleznosci 15 15 0,0 3,9 3,9 0,0
Pozostate zapasy 8,3 0,0 8,3 2,0 2,0 0,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1,9 0,0 1,9 1,9 0,0 1,9
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 96,6 39,4 57,2 93,0 50,1 42,9
15. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania

z przeptywoéw pienieznych

Wyjasnienie niektorych korekt przeplywoéw z dziatalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeplywow pienieznych oraz uzgodnienie

bilansowych zmian niektérych pozycji ze zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z przeplywéw pienieznych

6 miesiecy zakonczone

Crvamasamas ey e 50 crowea uzr 0 eaenuea o

niebadane dane przeksztatcone
Zmiana stanu zapaséw 29,0 26,2
Zmiana stanu naleznosci (12,7) (27,1)
Zmiana stanu pozostatych aktywow 24 1,1
Zmiana stanu zobowigzan (39,5) 41,9
Zmiana stanu rezerw (8,3) 1,3
Razem (29,1) 43,4

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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16. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Na dzien bilansowy Grupa nie posiada aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.

17. Struktura zobowigzan

. 30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Struktura zobowigzan - — - —
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Kredyty, pozyczki i obligacje 191,8 191,8 0,0 451 45,1 0,0
Leasing 14 14 0,0 17,7 17,7 0,0
Leasing floty samochodowej i innych aktywdw 05 0,5 0,0 0,4 0,4 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 0,9 0,9 0,0 17,3 17,3 0,0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania ~ 186.5 1778 8,7 164,3 150,9 13,4
Zobowigzania handlowe 112,7 112,7 0,0 93,5 93,5 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 8,5 8,5 0,0 0,2 0,2 0,0
Depozyty najemcéw 16,3 16,3 0,0 16,1 16,1 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 8,4 0,0 8,4 11,2 0,0 11,2
Kaucje podwykonawcéw robét budowlanych 26,3 26,3 0,0 26,3 26,3 0,0
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zobowigzania z tytutu wyptaty dywidendy 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zobowigzanie z tytutu uméw 0,3 0,0 0,3 2,2 0,0 2,2
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 14,0 14,0 0,0 14,8 14,8 0,0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 16,8 0,0 16,8 3,9 0,0 3,9
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg 22,2 0,0 22,2 79,8 0,0 79,8
Zobowigzania z tytutu dywidendy 17,9 17,9 0,0 0,0 0,0 0,0
Zobowiazania krotkoterminowe razem 436,6 388,9 47,7 310,8 213,7 97,1

Zobowiagzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki i obligacje 965,1 965,1 0,0 1108,3 1108,3 0,0
Leasing 291,5 2915 0,0 265,5 265,5 0,0
Leasing floty samochodowej i pozostaty leasing 0.6 0.6 0,0 0,6 0,6 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 290,9 290,9 0,0 264,9 264,9 0,0
Pozostate 4,8 4.8 0,0 3,3 3,3 0,0
Depozyty najemcow 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kaucje podwykonawcéw robat budowlanych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 0,9 0,9 0,0 3,2 3,2 0,0
Pozostate zobowigzania dlugoterminowe 3.9 3.9 0,0 0,1 0,1 0,0
Zobowigzania diugoterminowe razem 1261,4 12614 0,0 1377,1 1377,1 0,0
Zobowigzania razem 1698,0 1650,3 47,7 1687,9 1590,8 97,1

Zmiany zobowigzan z tytutu leasingébw spowodowane sg zmianami stawek uzytkowania wieczystego oraz zakupem nowych nieruchomosci.

18. Zadluzenie

Na dzien 30 czerwca 2021 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (636,2 min PLN), pozyczki (36,1 min PLN) oraz obligacje korporacyjne
(484,6 min PLN). Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych Grupa zacigga na
finansowanie nieruchomosci generujgcych przychody w tych samych walutach.

W okresie 6 miesigcy zakofnczonym 30 czerwca 2021 roku Grupa zaciggneta pozyczki w kwocie 35,1 min PLN. Kwota 1,6 min PLN zostata
zaciggnieta zgodnie z umowg pozyczki z dnia 9 czerwca 2020. Data sptaty to 31.12.2022. Kwota 33,5 min PLN zostata zaciggnieta zgodnie
z umowg pozyczki z dnia 21 stycznia 2021. Data splaty to 31.12.2028. Pozyczki oprocentowane sg stawkg WIBOR 1M+2,6% i nie sg
zabezpieczone.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania sg to stopy WIBOR, EURIBOR
powiekszone o marze. W celu minimalizacji ryzyka zmiany stép procentowych Grupa zawiera z bankami umowy swapoéw stopy procentowej
(IRS) efektywnie zamieniajgcych oprocentowanie zmienne na state. Ponadto w 2021 roku Grupa zawarta transakcje CAP, zabezpieczajgca

przed wzrostem oprocentowania powyzej poziomu okreslonego w umowie.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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6 miesiecy zakonczone

Zmiana stanu zadtuzenia z tytutu kredytéw, pozyczek i obligacji 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 11534 706,4
Zaciagniecie finansowania 35,1 6,3
Odsetki naliczone 15,2 7,9
Sptata kapitatu (17,1) (10,8)
Sptata odsetek (14,6) (10,0)
Niezrealizowane réznice kursowe (15,1) 22,4
Stan na koniec okresu 1156,9 722,2

19. Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska obejmujg przedptaty na poczet sprzedazy lokali. W okresie 6 miesiecy 2021 roku Grupa
otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg w wysokosci 50,9 min PLN. W okresie 6 miesiecy 2021 roku Grupa rozliczyta i

rozpoznata w przychodach zaliczki zwigzane z dziatalno$cig deweloperskg w wysokosci 86,8 min PLN. W okresie 6 miesigcy 2020 roku

Grupa otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg w wysokosci 120,1 min PLN.

20. Rezerwy
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
niebadane badane
Rezerwa , =
Dtugo Krétko Diugo Krétko
terminowe terminowe terminowe terminowe
Roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci i
bezumowne korzystanie z nich 26,6 11,3 153 26,7 11,4 15,3
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci
deweloperskiej 16,8 6,6 10,2 23,8 14,9 8,9
Swiadczenia pracownicze 3,0 1,5 15 3,8 15 2,3
Pozostate 23,3 1,7 21,6 31,4 1,6 29,8
Razem 69,7 21,1 48,6 85,7 29,4 56,3
21. Kapital podstawowy
30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane niebadane
Liczba akcji na 1 stycznia 51 051 249 51 051 249
Emisja akcji 141 046 0
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 51 192 295 51 051 249

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

w jednakowym stopniu do majgtku Jednostki Dominujgce;.

Akcje wprowadzone do obrotu zostaty wyemitowane na podstawie uchwat WZA w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego poprzez emisje akcji na okaziciela i sg nabywane w wyniku realizacji uprawnien wynikajgcych z warrantéw subskrypcyjnych
serii A oraz serii B Spéitki zaoferowanych nieodptatnie tym pracownikom spétek Warszawski Holding Nieruchomosci, Intraco, Budexpo oraz
Dalmor, ktérym stosownie do przepiséw art. 36 i n. Ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji z dn. 31 sierpnia 1996 r. przystugiwato prawo do
nieodptatnego nabycia akgcji lub udziatéw danej spotki.

22. Kapitat zapasowy

Na dzien 30 czerwca 2021 roku kapitat zapasowy sktadat sie z:
v' emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej (agio) w kwocie 1 930,8 min PLN,
v' podziatu zysku w kwocie 131,5 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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23. Pozostate kapitaly rezerwowe

Na dzien 30 czerwca 2021 roku pozostate kapitaly rezerwowe wzrosty do poziomu 6,7 min PLN w poréwnaniu do 5,0 min PLN na dzien
31.12.2020 roku w zwigzku z:

v ujeciem réznic kursowych z przeliczenia jednostek zagranicznych w kwocie (0,3) min PLN

v' wyceng instrumentéw zabezpieczajgcych w kwocie 2,0 min PLN

24. Niepodzielone zyski zatrzymane

Niepodzielone zyski zatrzymane wykazane na dzien 30 czerwca 2021 roku w kwocie 207,2 min PLN zwiekszyly sie
z poziomu 173,4 min PLN na 31 grudnia 2020 roku w zwigzku z:

v' wypracowaniem przez Grupe w okresie 6 miesiecy 2021 roku zysku netto przypadajgcego jednostce dominujacej w kwocie 34,9 min
PLN

v' zmiang struktury udziatu niekontrolujgcego w kwocie 6,9 min PLN
v' przeniesieniem kwoty 9,9 min PLN z kapitatu zapasowego na poczet przysztej wyptaty dywidendy

v" uchwaleniem dywidendy za rok 2020 w kwocie 17,9 min PLN.

25. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone

Przychody z dziatalnosci operacyjnej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody z najmu 94,3 92,8 47,0 46,2
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 86,8 84,3 8,1 5,8
Przychody z dziatalnos$ci budowlanej 75,0 83,7 38,1 46,6
Przychody z pozostatych dziatalnosci 7,1 4,4 4,8 2,1
Dziatalno$¢ hotelowa 3,6 2,0 2,1 0,6

Ustugi logistyczne (dziatalnos$¢ portowa i

chtodnicza) 12 0,2 1,2 0,2
Pozostate 2,3 2,2 15 1,3
Przychody z dziatalnos$ci operacyjnej razem 263,2 265,2 98,0 100,7

3 miesigce zakonczone

6 miesiecy zakonczone

Pozostate przychody 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020 zerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych 0,1 0,4 0,1 0,4
Odszkodowania 0,4 7,4 0,3 7,2
Aktualjzacja wartosci naleznosci i pozostatych 71 11 49 0.9
aktywow
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,6 0,4 0,4 0,0
Rozwigzane pozostatych rezerw 9,2 0,4 8,8 0,3
Pozostate 1,1 0,6 0,4 0,2
Pozostate przychody razem 18,5 10,3 14,9 9,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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26. Koszty dziatalnosci operacyjnej

6 miesiecy zakonczone 3 miesiace zakonczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020 30 czerwca 2021 30 czerwca
niebadane niebadane niebadane 2020 niebadane
Koszty utrzymania nieruchomosci 41,0 41,6 20,4 20,6
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 56,2 70,2 2,5 51
Koszty dziatalnosci budowlanej 68,2 78,7 35,1 438
Koszty pozostatych dziatalnosci 12,7 7.4 5,6 4,1
Dziatalnosé hotelowa 10,0 41 45 2,3
Ustugi logistyczne (dziatalno$¢ portowa
i chtodnicza) 0,6 0,6 0,3 0,3
Pozostate 21 2,7 08 15
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 178,1 197,9 63,6 73,6

6 miesiecy zakonczone 3 miesiace zakonczone

Pozostate koszty 30 czerwca 2021 30 czerwca 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane 2020 niebadane niebadane niebadane

Aktualizacja wartosci naleznosci/ aktywow

niefinansowych 4,7 7,3 1,0 4,3
Aktualizacja wartosci nieruchomosci w rzeczowych 0.0 0.8 0.0 08
aktywach trwatych ’ ’ ’ ’

Aktualizacja wartosci zapasow 0,3 0,1 0,3 0,1
Darowizny 0,0 1,3 0,0 1,3
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w 0.0 0.2 0.0 o1
dziatalnosci deweloperskiej ’ ’ ’ ’

Odszkodowania i kary 0,2 0,4 0,0 0,3
Pozostate 4.8 0,8 0,0 0,2
Pozostate koszty razem 10,0 10,9 1,3 7,1

27. Koszty wedtug rodzaju

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone
30 czerwca 2021 30 czerwca 2020 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020

niebadane niebadane niebadane niebadane
Amortyzacja 2,9 2,0 0,6 1,2
Zuzycie materiatow i energii 42,6 34,7 15,6 17,2
Ustugi obce 106,3 116,7 54,4 51,4
Podatki i optaty 9,1 10,7 52 52
\é\rlggs\?v:qoiggama i inne $wiadczenia na rzecz 450 39,7 22.9 20,6
Pozostate koszty rodzajowe 31 1,8 1,7 0,8
Zmiana stanu produktow (3,9) 17,2 (23,5) (10,2)
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 205,1 2228 76,9 86,2
Koszty administracyjne (25,4) (23,4) (12,5) (12,0)
Koszty sprzedazy (1,6) 1,5) (0,8) (0,6)
Koszt wiasny sprzedazy 178,1 197,9 63,6 73,6

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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28. Przychody i koszty finansowe

6 miesiecy zakonczone

Przychody finansowe 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020

3 miesigce zakonczone
30 czerwca 2021 30 czerwca 2020

niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 1,8 1,4 0,1 0,7
Krétkoterminowe depozyty bankowe 0,1 0,6 0,1 0,1
Inne odsetki 1,7 0,8 0,0 0,6
Zyski ze sprzedazy inwestycji finansowych 0,0 0,0 0,0 0,0
Wycena instrumentow finansowych 0,0 0,0 0,0 0,0
Réznice kursowe 10,7 0,0 17,9 8,4
Przychody finansowe razem 12,5 14 18,0 9,1

6 miesiecy zakonczone

Koszty finansowe

30 czerwca 2021 30 czerwca 2020

3 miesiagce zakonczone

30 czerwca 2021 30 czerwca 2020

niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty finansowania 19,7 13,8 10,6 6,0
Kredyty i pozyczki 7,7 6,8 4,2 3,5
Leasing 4,4 53 2,6 25
Od wyemitowanych papieréw warto$ciowych 7,6 1,7 3,8 0,0
Wycena instrumentéw finansowych 0,0 0,8 2,3 0,7
Réznice kursowe 0,0 20,0 0,0 0,0
Pozostate koszty finansowe 0,8 0,6 0,8 0,6
Koszty finansowe razem 20,5 35,2 13,7 7,3

29. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

6 miesiecy zakonczone

3 miesiace za zone

Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020 30 czerweca 2021 30 czerwca 2
: niebadane : niebadane
niebadane dane przeksztatcone niebadane dane przeksztatcone
Podatek biezacy (19,0) 6.8) (1.6) (4.6)
Podatek odroczony 8,4 3,2 13 9,1
Podatek dochodowy (20,6) (3,6) (2,9) 4,5

Aktywa z tytutu

Zobowigzanie z tytutu

ol ngc;dnaetlég podatku odroczonego
1 stycznia 2021 (dane przeksztatcone) 40,1 (77,3)
Ca’fkoyvite do.ch.ody 14 70
uznanie (obcigzenie)
30 czerwca 2021
niebadane 41,5 (70,3)

Aktywa z tytutu

podatku

Zobowigzanie z tytutu
podatku odroczonego

odroczonego

1 stycznia 2020 (dane przeksztatcone) 46,1 (51,3)
Ca’fkoyvlte do.ch.ody 46 (1.9)
uznanie (obcigzenie)

30 czerwca 2020

niebadane 50,7 (52,7)

W $wietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowien Ogélnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”), ktéra ma zapobiegac

powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce, Zarzad Jednostki

Dominujgcej dokonat cato$ciowej analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie identyfikacji oraz oceny transakcji i operacji, ktére

mogtyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwazyt wptyw na podatek odroczony, warto$¢ podatkowa aktywéw oraz rezerwy

na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzadu przeprowadzona analiza nie wykazata koniecznosci dokonania korekty wykazanych pozycji

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

do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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biezacego i odroczonego podatku dochodowego. Niemniej jednak w ocenie Zarzadu w przypadku przepisow GAAR wystepuje nieodtgczna
niepewnos¢ co do przyjetej przez Grupe interpretacji przepiséw prawa podatkowego, ktéra moze wptyna¢ na mozliwosé realizacji aktywow
z tytutu podatku odroczonego w przyszitych okresach oraz zaptate dodatkowego podatku za okresy przeszte.

30. Zysk na jedna akcje

6 miesiecy zakonczone

Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jedna eslacoizakenczens

30 czerwca 2020
niebadane
dane przeksztatcone

akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki 30 czerwea 2021 30 czerwca 2020
dominujacej niebadane
dane przeksztatcone

zerwca 2021
niebadane

niebadane
Zysk przypadajacy na akcjonariuszy jednostki

dominujgcej (w min PLN) 34,9 (12,3) 6.0 (42,8)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 51,2 51,0 51,2 51,0
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje 068 (0.24) n 0.84)

(w PLN)

31. Pozycje warunkowe

W nocie nr 8 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2020 rok zostata ujawniona informacja o nalezacych do Grupy
nieruchomosciach o nieuregulowanym statusie prawnym. W przypadku pozytywnego dla Grupy rozstrzygniecia sporéw prawnych

dotyczacych tych nieruchomosci zostang one ujete jako skfadniki aktywow.

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

Zobowigzania inwestycyjne

Nie wystepuja istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

32. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Grupa posiada zobowigzania z tytutu pozyczek od Polskiego Holdingu Hotelowego sp. z 0.0. o saldzie na dzien bilansowy 36,1 min PLN.

Warunki pozyczek opisano w nocie 18.

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spotkami Skarbu Panstwa

6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone

Przychody ze sprzedaiy towarow i usiug 30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane niebadane

30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane niebadane

Przychody od Skarbu Panstwa 22,5 43,8 8,7 24,4

3 miesigce zakonczone

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2021 czerwca 2
niebadane niebadane

30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane niebadane

Wynagrodzenie oséb zarzgdzajgcych jednostki

oo e 14 1,6 0,7 1,0
dominujgcej
Wyn_agrodzeme 0s6b zarzgdzajgcych jednostek 0.8 05 05 0.2
zaleznych
Wyn_::lgr.odz_enle 0s6b nadzorujgcych jednostki 0.2 0.2 01 01
dominujgcej
Wynggrodzenle 0s06b nadzorujgcych jednostek 0.4 03 0.2 01
zaleznych
Razem 2,8 2,6 1,5 1,4

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspétzaleznymi (wspolne przedsiewzigcia)

W okresie zakonczonym 30 czerwca 2021 roku nie wystgpity istotne transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspotzaleznymi.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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33.  Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 6 lipca 2021 roku zostata zawigzania spétka PHN SPV 35 Sp. z o.0.

34. Oswiadczenia Zarzagdu Jednostki Dominujgcej

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rodroczne skrocone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami (polityka)

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

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu
15 wrzesnia 2021 roku.

Tomasz Gornicki Marcin Mazurek

Wiceprezes - Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji Prezes Zarzadu

Piotr Przednowek Tomasz Sztonyk _
Czionek Zarzadu ds. Rozwoju Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania

Aktywami Nieruchomos$ciowymi

Michat Duda Teresa Zotadek
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie Osoba, ktérej powierzono prowadzenie
sprawozdania finansowego ksiag rachunkowych

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zataczone na stronach od 10
do 25 stanowig jego integralng czgs¢
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

PoLsKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 6 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2021 ROKU

SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

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

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2021 roku

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

Nota niebadane zbadane
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 1,2 1,3
Wartos$ci niematerialne 0,4 0,5
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych 0,0 0,0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5,0 2,8
Udziaty w jednostkach zaleznych 6 2077,5 2070,0
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 7 484.,9 354,3
Aktywa trwale razem 2569,0 2428,9
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 8 6,1 6,4
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,1 0,1
Krotkoterminowe aktywa finansowe 7 27,1 29,4
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 128,1 266,9
Aktywa obrotowe razem 161,4 302,8
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - -
Aktywa razem 2730,4 27317
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 9 (12,1) (15,0)
Krotkoterminowe zadtuzenie 9 (1,0) (15,4)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (0,0) 0,0
Rezerwy krotkoterminowe 9 0,1) (0,4)
Zobowiagzania z tytutu dywidendy 9 (17,9) 0,0
Zobowigzania krotkoterminowe razem (31,1) (30,8)
Zobowigzania dtugoterminowe
Diugoterminowe zadtuzenie 9 (584,1) (568,3)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 (3,6) 2,7)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 9 (3,4) 0,0
Rezerwy diugoterminowe 9 (0,4) (0,4)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (591,5) (571,4)
Zobowigzania razem (622,6) (602,2)
Kapitaty
Kapitat podstawowy 10 51,1 51,0
Kapitat podstawowy niezarejestrowany 10 0,1 -
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1930,8 1929,0
Pozostate kapitaty zapasowe 131,6 141,5
Niepodzielony wynik finansowy (5,8) 8,0
Kapitatl wtasny ogotem 2 107,8 21295
Pasywa razem 27304 27317

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 30 do 34 stanowig jego integralng czesé
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Nota 30 czerwca 2021

niebadane

Przychody z podstawowej dziatalnosci

30 czerwca 2020

niebadane

30 czerwca 2021
niebadane

30 czerwca 2020
niebadane

. 11 19,7 195 9,9 9,7
operacyjnej
Koszt w{asny podstawowej dziatalnosci 11 (18.9) (16,3) ©.7) 8.8)
operacyjnej
Zmlqna wartosci udziatéw w jednostkach 6 0.0 (26,2) 0.0 (41,2)
zaleznych
Wynik z'po_dstawowej dziatalnosci 08 (23,0) 0.2 (40,3)
operacyjnej
Koszty administracyjne i sprzedazy (5,2) (5,5) (2,5) 2,3)
Pozostate przychody 0,7 0,1 0,0 0,1
Pozostate koszty 0,1) (1,5) 0,0 (0,8)
Zysk (strata_l) z dziatalnosci 3.8) (29.,9) 2.3) (43,3)
operacyjnej
Przychody finansowe 12 6,3 4,9 29 0,6
Koszty finansowe 12 9,7) (1,8) (5,2) 0,0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (7,2) (26,8) (4,6) (42,7)
Podatek dochodowy 14 0,1 0,8 0,2)
Zysk (strata) netto (5,8) (26,7) (3,8) (42,9)
Catkowite dochody ogétem (5,8) (26,7) (3,8) (42,9)
Podstawowy i rozwodniony zysk
(strata) m_atto na J(_adna _akCJe 0,11) (0,52) (0,07) (0,84)
przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki dominujgcej w PLN
Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wikasnym
za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
. Kapitat Nadwyzka ceny Pozostale Niepodzielony .
Nota odst';vav'z)l\:vai podstawowy emisyjnej nad kapitaty wynik K:;;g;*
P y niezarejestrowany nominalng zapasowe finansowy
Stan na 1 stycznia 2021 51,0 0.0 1929,0 1415 80 21295
Zysk netto za okres (5.8) (5,8)
Cal'kowite dochody 5.8) .8)
_ogétem za okres
Uchwalenie dywidendy (17,9) (17,9)
Emisja akcji 0,1 0,1 1,8 2,0
Transfer pomiedzy
kapitatami (9,9 9,9 0,0

Stan na 30 czerwca 2021 roku
niebadane

1930,8

2107,8

Stan na 1 stycznia 2020

roku 46,8 4,2 1929,0 119,2 49,4 21486
Zysk netto za okres (26,7) (26,7)
Ca’[kowﬂe dochody (26,7) (26,7)
ogoétem za okres

Wyptata dywidendy (27,6) (27,6)
Transfer pomiedzy

kapitatami 42 (4.2) 22,3 (22,3)

S_tan na 30 czerwca 2020 roku 51.0 - 19290 1415 (272) 20943
niebadane

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 30 do 34 stanowig jego integralng czesé
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci

operacyjnej

Zysk przed opodatkowaniem (7,2) (26,8)

Korekty przeplywoéw z dziatalnosci operacyjnej 4,9 19,0
Amortyzacja 0,6 0,5

Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych i

) . o - 0,0 26,6
pozostate zyski/straty z dziatalno$ci inwestycyjnej
Roéznice kursowe netto 0,4 (0,5)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (5,5) 4,1)
Koszty finansowania 8,8 14
Zmiana kapitatu obrotowego 0,5 (4,6)
Podatek dochodowy zaptacony 0,1 (0,3)
Przeplyv_vy pienigzne netto z dziatalnosci 2.3) (7.8)
operacyjnej
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Wplywy razem 45,8 53,9
Sprzedaz obligacji/sptata pozyczek 45,5 50,6
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,3 3,3
Wyplywy razem (174,9) (66,3)
N_abyae .rzeczowych aktywow trwatych i wartosci 0,4) ©0.3)
niematerialnych
Pozyczki (169,0) (66,0)
Nabycie udziatéw, doptaty w jednostkach zaleznych (5,5) 0,0
_Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci (129,1) (12,4)
inwestycyjnej
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej
Wplywy razem 0,0 0,0
Emisja akgji i innych papieréow warto$ciowych 0,0 0,0
Wyplywy razem (7,4) (3,5)
Kredyty 0,0 0,0
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (0,1) 0,1)
Koszty finansowania (7,3) (3,4)
:‘-_‘rzeptywy_plenlezne netto z dziatalnosci (7.4) 3.5)
inansowej
Przeptywy pieniezne netto (138,8) (23,7)
\I?Vllt;r;]s'owa zmiana stanu srodkéw pienieznych, (138.8) (23,7)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 266,9 34,0
Srodki pieniezne na koniec okresu 128,1 10,3

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 30 do 34 stanowig jego integralng czesé
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Noty objasniajgce do sréodrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania

finansowego

1. Podstawa sporzadzenia sréodrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa” oraz z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 r. poz. 757) (,Rozporzadzenie”) i przedstawia
sytuacje finansowa Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 30 czerwca 2021 roku i na dzien 31 grudnia 2020 roku, przeptywy
pienigzne za okres 6 miesiecy zakoniczony dnia 30 czerwca 2021 roku i dnia 30 czerwca 2020 roku, a takze $rédroczne skrocone jednostkowe
sprawozdanie z catkowitych dochodéw oraz noty do $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania z catkowitych dochodéw
obejmujgce dane za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakonczony dnia

30 czerwca 2020 roku, ktére nie byty przedmiotem przegladu lub badania przez biegtego rewidenta.

Niniejsze srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w
dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien sporzadzenia $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego nie istnieja zadne
okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez spoétke Polski Holding Nieruchomosci S.A. Pandemia

COVID-19 nie wplyneta na zatozenie kontynuacji dziatalnosci Spoétki.
Czas dziatalnosci Spéiki jest nieoznaczony.

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

prezentowane sg w milionach PLN.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego.

2. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Jednostka nie zdecydowata sie na wcze$niejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretaciji lub

zmiany, ktdéra zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w Swietle przepiséw Unii Europejskiej.

Jednostka zamierza przyja¢ opublikowane, lecz nie obowigzujace do dnia publikacji niniejszego $rédrocznego skréconego sprawozdania

finansowego zmiany MSSF, zgodnie z datg ich wejscia w zycie.

Na dzienh zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego do publikaciji Zarzad nie zakonczyt
jeszcze prac nad oceng wpltywu wprowadzenia tych standardéw, interpretacji lub zmian na stosowane przez Spétke zasady (polityke)

rachunkowosci w odniesieniu do dziatalnosci Spotki lub jej wynikéw finansowych.

3. lIstotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci opisanymi w
Sprawozdaniu finansowym spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku, z wyjgtkiem zastosowania
nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2021
roku i pézniej. Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2021 roku, nie majg istotnego wptywu na

$rodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe.

W niniejszym $rédrocznym skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne osady w zakresie
stosowania przez Spotke zasad rachunkowosci gtéwne zrédta szacowania niepewnosci byly takie same jak opisane w nocie 6 w

Sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku.

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 30 do 34 stanowig jego integralng czesé
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4. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

W procesie stosowania polityki rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprocz szacunkow ksiegowych,
miat profesjonalny osad kierownictwa, ktory wptywa na wielkosci wykazywane w niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniu

finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych.

Zatozenia tych szacunkéw opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu odnosnie biezacych i przysztych dziatan oraz zdarzen w
poszczegodlnych obszarach. W okresie objetym niniejszym srédrocznym skréconym sprawozdaniem finansowym nie miaty miejsca istotne
zmiany wielkos$ci szacunkowych oraz metodologii dokonywania szacunkéw, ktore miatyby wptyw na okres biezacy lub na okresy przyszte,

inne niz te przedstawione ponizej lub opisane w dalszej czesci niniejszego srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego.

5. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci
Spédtka prowadzi dziatalno$¢ w ramach jednego segmentu operacyjnego jakim jest dziatalnos¢ firmy centralnej. Zarzad ocenia dziatalno$¢

Spéitki na podstawie jej sprawozdania finansowego.

6. Udzialy w jednostkach zaleznych

Spdtka wycenia posiadane udzialy w spétkach zaleznych wedtug ceny nabycia, ktéra w przypadku stwierdzenia utraty ich wartosci
korygowana jest do wysokosci szacowanej wartosci odzyskiwalnej ustalanej jako wartos¢ ksiegowa aktywdw netto skorygowana o wycene
do wartosci godziwej tych sktadnikéw aktywow netto, ktére w ujeciu ksiegowym wykazywane sg wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy
z tytutu utraty wartosci. Na dzien 30 czerwca 2021 roku Spétka nie zidentyfikowata przestanek utraty wartosci udziatéw w jednostkach

zaleznych.

30 czerwca

31 grudnia

. - Nabycie/  Zmiana odpisu A A Zmiana odpisu Zmiana 1 stycznia

Dtugoterminowe aktywa finansowe ; 2021 Doplaty aktualizujacego 2020 Zbycie Nabycie aktualizujacego  prezentacii 2020
niebadane zbadane

Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. 1743,0 1,7 1741,3 40,7 1700,6
Dalmor S.A. 3,0 0,3 2,7 2,7
PHN SPV 12 Sp. z 0.0. (dawniej PHN SPV 12
PHN K Sp. z 0. 0. S.K.A)) 4,5 0,4 4,1 4,1
PHN 4 Sp. z o0.0. 0,0
PHN SPV 33 Sp. z 0.0. 58,0 58,0 58,0
PHN Property Management PHN K
Sp.zo0.0. SKA. 0,0 0,0 (0,1) 0,1
Marina Molo Rybackie Sp. z 0.0. 9,6 9,6 (0,9) 10,5
Apartamenty Molo Rybackie
Sp. z o.0. 14,9 14,9 1,2 13,7
Dalmor Property Management Sp. z o. o. 0,0 0,0 (0,1) 0,1
DKP Dalmor Sp. z 0.0. w likwidagcji 14 1,4 0,0 0,4 (0,5) 0,1
Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki S.A. 10,4 10,4 10,4
Przedsigbiorstwo Budownictwa
przemystowego Chemobudowa-Krakow S.A. 151,3 3,7 147,6 (22,7) 170,3
PHN K Sp. z o.0. 0,0 0,0 0,0
PHN INSTA 21 Sp. z o0.0. (dawniej Ordona 2
Sp. zo0.0.) 0,0 0,0 0,0
PHN Prymasa sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0
PHN Wilanéw Sp. z o.0. 50,0 50,0 50,0
Parzniew Logistics Center Infrastructure
Sp. z.o.0. 0,0 0,0 0,0
Parzniew Logistics Center 1 Sp. z 0.0. 31,4 31,4 26,0 54 0,0
Razem 2 077,5 7,5 2 070,0 26,4 17,6 5,4 2 020,6

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 30 do 34 stanowig jego integralng czesé
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30 czerwca ; ; ; 31 grudnia . .

Diugoterminowe aktywa finansowe 2020 Nélbyme/ Zm|ar_1a 9dp|su 2019 Nabycie Zm|ar_1a <_)dp|su 1 stycznia 2019
. optaty aktualizujacego aktualizujgcego

niebadane zbadane
Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. 1674,7 (25,9) 1700,6 0,4 46,7 1653,5
Dalmor S.A. 2,7 2,7 2,7
PHN SPV 12 Sp. z o0.0. (dawniej PHN SPV
12 PHN K Sp. z 0. 0. S.K.A)) 4,0 0,1) 4,1 0,1) 4,2
PHN 4 Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0
PHN SPV 33 Sp. z o.0. 58,0 58,0 58,0
PHN Property Management PHN K
Sp.zo.0.S.KA. 0,1 0,1 0,1
Marina Molo Rybackie Sp. z o.0. 10,5 10,5 10,0 0,5
Apartamenty Molo Rybackie
Sp. z 0.0. 13,5 0,2) 13,7 13,7
Dalmor Property Management Sp. z o. o. 0,1 0,1 0,1
DKP Dalmor Sp. z 0.0. w likwidacji 0,1 0,1 0,1
Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki S.A. 10,4 10,4 10,4 0,0
Przedsigbiorstwo Budownictwa
Przemystowego Chemobudowa-Krakéw S.A. 170,3 170,3 170,3 0,0
PHN K Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0
PHN INSTA 21 Sp. z 0.0. (dawniej Ordona 2
Sp.zo0.0.) 0,0 0,0 0,0
PHN Prymasa sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0
PHN Wilanéw Sp. z 0.0. 50,0 50,0 50,0 0,0
Razem 1994,4 (26,2) 2 020,6 241,1 46,6 1732,9

7. Pozostate aktywa finansowe

Nabyte obligacje i pozyczki udzielone 30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Obligacje i pozyczki wyceniane w wartos$ci godziwej 227,2 126,0
Obligacje i pozyczki wyceniane zamortyzowanym kosztem 284,8 257,7
Razem 512,0 383,7

8. Struktura naleznosci

‘ 30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Struktura naleznosci niebadane zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 6,1 4,5 1,6 6,4 5,8 0,6
Naleznosci handlowe 4,5 4,5 0,0 58 5,8 0,0
Przedptaty 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0 0,1
Pozostate rozliczenia migdzyokresowe 15 0,0 15 0,5 0,0 0,5

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

Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 6,2 4,5 1,7 6,5 5,8 0,7

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 30 do 34 stanowig jego integralng czesé
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9. Struktura zobowigzan

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Struktura zobowigzan niebadane zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Zadtuzenie 1,0 1,0 0,0 15,4 15,4 0,0
Kredyty 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Obligacje 0,9 0,9 0,0 15,3 15,3 0,0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 12,1 10,8 1,3 15,0 13,4 1,6
Zobowigzania handlowe 2,0 2,0 0,0 2,5 2,5 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 1,3 0,0 1,3 1,6 0,0 1,6
Kaucje podwykonawcow robét budowlanych 0,2 0,2 0,0 0,1 0,1 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 8,6 8,6 0,0 10,8 10,8 0,0

Rezerwy krétkoterminowe 0,1 0,0 0,1 0,4 0,0 0,4

Zobowigzania z tytutu dywidendy 17,9 17,9 0,0 0,0 0,0 0,0

Zobowigzania kréotkoterminowe razem 31,1 29,7 1,4 30,8 28,8 2,0

Zobowiazania dtugoterminowe

Zadtuzenie 584,1 584,1 0,0 568,3 568,3 0,0
Leasing floty samochodowej 0,4 0,4 0,0 0,6 0,6 0,0
Pozyczki 100,0 100,0 0,0 98,6 98,6 0,0
Obligacje 483,7 483,7 0,0 469,1 469,1 0,0

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3,6 3,6 0,0 2,7 2,7 0,0

Pozostate zobowigzania diugoterminowe 34 3,4 0,0 0,0 0,0 0,0

Pozostate rezerwy dlugoterminowe 0,4 0,0 0,4 0,4 0,0 0,4

Zobowiagzania dtugoterminowe razem 591,5 591,1 0,4 571,4 571,0 0,4

Zobowigzania razem 622,6 620,8 1,8 602,2 599,8 2,4

10. Kapitat podstawowy

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 51051 249 51051 249
Emisja akcji 141 046 0
Liczba akcji na koniec okresu, w tym: 51 192 295 51 051 249
Niezarejestrowany kapital podstawowy na koniec okresu 91 721 0

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

w jednakowym stopniu do majgtku Spotki.

11. Przychody i koszty z dziatalnosci operacyjnej

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmujg przychody ze $wiadczonych przez Spoétke ustug zarzadzania na rzecz
podmiotéw wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowe;.

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmujg koszt wtasny $wiadczonych ustug zarzadzania.

12. Przychody i koszty finansowe

W przychodach finansowych ujeto odsetki od pozyczek i obligacji od podmiotéw powigzanych.

W kosztach finansowych ujeto odsetki od kredytéw, obligacji i przeterminowanych zobowigzan. Wzrost kosztéw finansowych w stosunku do

okresu poréwnywalnego spowodowany jest kosztami odsetek od obligacji wyemitowanych w grudniu 2020 roku.

13. Niepodzielony wynik finansowy

Na kwote (5,8) min PLN tworzacg niepodzielony wynik finansowy wykazany na dzien 30 czerwca 2021 roku skfada sie w catosci ze straty

biezgcego okresu.

14. Zobowigzania warunkowe

Na dzien 30 czerwca 2021 roku i na dzien 31 grudnia 2020 roku Spdétka nie posiadata istotnych zobowigzan warunkowych.

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 30 do 34 stanowig jego integralng czesé

33



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2021 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

15. Zdarzenia po dniu bilansowym

Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu Spoétka nie odnotowata zadnych istotnych zdarzen po dniu bilansowym.

16. Oswiadczenia Zarzadu Jednostki

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia sréodrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze srodroczne skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami (politykg) rachunkowosci,

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

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad w dniu 15 wrzesnia 2021 roku.

Marcin Mazurek

Tomasz Goérnicki
Prezes Zarzgdu

Wiceprezes - Czlonek Zarzadu ds. Inwestyc;ji

Tomasz Sztonyk
Czionek Zarzadu ds. Zarzadzania
Aktywami Nieruchomos$ciowymi

Piotr Przednowek
Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju

Michat Duda
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
sprawozdania finansowego

Teresa Zotadek
Osaoba, ktérej powierzono prowadzenie
ksigg rachunkowych

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 30 do 34 stanowig jego integralng czesé
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ

PoLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

ZA OKRES 6 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 CZERWCA 2021 ROKU
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C. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

1.1 O Grupie kapitatowej

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN”, ,Grupa”, ,Spdétka”) jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze nieruchomosci
komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela. Portfel Grupy obejmuje 157 wydzielone biznesowo nieruchomosci o wartosci godziwej
3285,3 min PLN (warto$¢ godziwa nie uwzglednia MSSF 16). Dziatalnos¢ PHN skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych
regionalnych miastach, m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, todzi i we Wroctawiu. PHN ma wieloletnie doswiadczenie
zaréwno w zarzgdzaniu nieruchomosciami, jak i w realizacji projektow deweloperskich. Od 13 lutego 2013 roku PHN jest notowany na

Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

PHN realizuje nowoczesne projekty komercyjne samodzielnie oraz we wspotpracy z partnerami o wieloletnim doswiadczeniu i ugruntowanej
pozycji rynkowej. Inwestycje firmowane przez Spotke odznaczajg sie ponadczasowg architekturg i dbatoscig
o jakos¢. Spetniajg najbardziej wysrubowane standardy, dzigki czemu trafiajg w gusta najbardziej wymagajacych klientéw. Polski Holding
Nieruchomosci S.A. powstat w 2011 roku w wyniku konsolidacji spotek nalezacych do Skarbu Panstwa, prowadzgcych dziatalno$¢ w sektorze
nieruchomosci w Polsce lub posiadajacych w swoim portfelu istotne aktywa nieruchomosciowe. Spétki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej
wniosty znaczacy wktad 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$¢ Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. przedstawiono w ponizszej tabeli.

O Grupie Polski Holding Nieruchomosci S.A.

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) . Krakéw zapewniajgce
Logistyka (z partnerami lub w formule BTS) efektywnosé

Handel (w formule BTS dla wybranych najemcoéw)

JAK? “4r
. Wspétpraca z podmiotami zewnetrznymi . Przebudowa portfela nieruchomosci
. Wspétpraca ze spotkami z udziatem Skarbu Panstwa . Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami
. Prowadzenie inwestycji dla podmiotéw zewnetrznych . Unikatowe lokalizacje
. Udziat w programach rzadowych . Rotacja aktywow
. Transakcje M&A . Nowe projekty deweloperskie
. Projekty specjalne . Wysoka jako$¢ relacji z klientami

Wzrost wartosci marki i zwigkszenie jej rozpoznawalnos$ci

Kluczowe wartosci Grupy Kapitatowej PHN

Atrakcyjne lokalizacje nieruchomosci bedacych w portfelu oraz flagowe projekty deweloperskie

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

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

Nowoczesno$¢ i rozwoj oraz partnerstwo i wspotprace

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

PoLski HoLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

&7 05% 2
> PHN SPV 34 S0.20.0.

(1) udziat PHN - 3,97% (wg stanu na 31.12.2020r.)
(2) komplementariusz S.KA.

(3) 50% JV z Polski Holding Hotelowy Sp. z 0.0.
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3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Wartos¢ godziwa*

Na dzieh 30 czerwca 2021 roku portfel nieruchomosci Grupy obejmowat 157 wydzielonych biznesowo nieruchomosci o wartosci godziwej

3285,4mIn PLN, ktére w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete jako aktywa. Portfel obejmowat 13 nieruchomosci o wartosci godziwej

117,2 min PLN dotknietych wadami prawnymi, jednak z wysokim potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie.

Ponadto Grupa dysponowata 16 nieruchomos$ciami dotknietymi wadami prawnymi, z potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie

niewystarczajgcym, by nieruchomosci te zostaty ujete w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywow. Wartos¢ godziwa tych

nieruchomosci przy zatozeniu braku wad prawnych wyniostaby 99,1 min PLN.

Podziat portfela nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan

Nieruchomosci pozostajgce w portfelu

32 nieruchomosci o wartosci godziwej 17515 min PLN, ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych oraz

w srodkach trwatych w zwiazku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby.

Nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji

39 nieruchomosci o wartosci godziwej 228,3 min PLN, ujete w
sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych, w
zapasach oraz w $rodkach trwatych w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne

potrzeby.

Projekty inwestycyjne

63 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 255,6 min PLN, na ktérych Grupa
planuje, badz juz realizuje projekty komercyjne, mieszkaniowe, logistyczne
lub komercyjno - mieszkaniowe, ujete w sprawozdaniu finansowym
w nieruchomosciach inwestycyjnych, w zapasach oraz w srodkach trwatych

w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby.

Nieruchomosci na sprzedaz

23 nieruchomosci o wartosci godziwej 50,0 min PLN, wszystkie ujete

w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych.

Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitatowej w Polsce i w Warszawie

O Suzecin

) Bydgoszcz

© Poznaii
(o)

Zielona Géra
Wroctaw

O

Katowice

Krakow
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Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA) i wskaznik pustostanéw

Na dzien 30 czerwca 2021 roku portfel nieruchomosci Grupy wynosit ok. 454 tys. m? GLA.

Wskaznik pustostanéw na 30 czerwca 2021 roku wyniést 26,9% (obliczony jako udziat powierzchni niewynajetej w GLA pomniejszonej o
powierzchnig przeznaczong na wiasny uzytek Grupy oraz powierzchnig trwale niewynajmowalng, tj. ze wzgledéw technicznych lub prawnych
niewynajmowang przez Grupe. Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci pozostajgcych w portfelu wynosita ponad 253 tys. m?,
a wskaznik pustostanéw 13,0%.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku portfel nieruchomosci Grupy wynosit prawie 376 tys. m? GLA.

Wskaznik pustostanéw na 30 czerwca 2020 roku wyniost 28,7% (obliczony jako udziat powierzchni niewynajetej w GLA pomniejszonej o
powierzchnig przeznaczong na wiasny uzytek Grupy oraz powierzchnig trwale niewynajmowalng, tj. ze wzgledéw technicznych lub prawnych
niewynajmowang przez Grupe. Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci pozostajgcych w portfelu wynosita ponad 176 tys. m?,
a wskaznik pustostanow 14,7%.

Struktura nieruchomosci pozostajacych w portfelu wedtug aktualnego

Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu

wykorzystania powierzchni
% catosci GLA % powierzchni

¢

Inne 100%

Handlowe 100%
= Biurowe

Handlowe

Mieszkaniowe

Logistyczne
®Inne Biurowe 85%

Logistyczne 95%

Mieszkaniow
e

44%

Pustostany M Powierzchnia wynajeta

Wynik z najmu**

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku nieruchomosci znajdujace sie w portfelu Grupy osiggnety wynik z najmu w wysokosci 48,4
min PLN, w tym nieruchomosci z segmentu pozostajgce w portfelu 45,3 min PLN, przeznaczone do optymalizacji 1,8 min PLN, projekty
inwestycyjne 1,0 min PLN oraz na sprzedaz 0,3 min PLN. Jako nieruchomosci generujgce przychody z najmu Grupa klasyfikuje
95 nieruchomosci o wartosci godziwej 2 333,8 min PLN.

** Wynik z najmu nie uwzglednia zastosowania MSSF 16.

3.1 Akwizycjei dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku Grupa nabyta zorganizowang czgs¢ przedsigbiorstwa, ktorg stanowi zlokalizowany
w Warszawie ,Regent Warsaw Hotel” (wspdlna inwestycja z Polskim Holdingiem Hotelowym Sp. z 0.0.). Ponadto Grupa podpisata umowe
nabycia kolejnej nieruchomosci przy ul. Nakielskiej w Bydgoszczy oraz przedwstepng umowe nabycia lokalu mieszkalnego oraz miejsc
parkingowych w Wilanowie.

Grupa sprzedata takze nieruchomosci przy ul. Stepinskiej 55 i Podchorazych 69 w Warszawie.

3.2 Kluczowe projekty deweloperskie

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

stabilne zrédto przychodéw w diugoterminowej perspektywie.

Zgodnie ze Strategia Grupa Kapitalowa prowadzi réwniez projekty deweloperskie w sektorze mieszkaniowym z przeznaczeniem

na sprzedaz.
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4. Dzialalnosé Grupy Kapitatlowej

Grupa jest jednym z najwiekszych (pod wzgledem wartosci rynkowej portfela nieruchomosci) podmiotéw posiadajgcych nieruchomosci
komercyjne i mieszkaniowe w Polsce i nimi zarzgdzajgcych. W celu maksymalizacji zysku Grupa realizuje optymalizacje swojego portfela
nieruchomosci obejmujaca:

realizacje nowych projektow inwestycyjnych (biurowych, mieszkaniowych, logistycznych i hotelowych),
v' optymalizacje wykorzystania nieruchomosci przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

modernizacje i przebudowe niektorych istniejgcych nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych niezabudowanych dziatek

gruntu,

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

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

dziatalno$¢ budowlang - $wiadczenie ustug w zakresie Generalnego Wykonawstwa inwestycji,

A N NN

dziatalno$¢ hotelowg — $wiadczenie ustug hotelowych i gastronomicznych.
4.1 Rynek najmu powierzchni komercyjnych

Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe obejmuja:

v" wynajem powierzchni biurowej,

wynajem powierzchni handlowej,

wynajem powierzchni magazynowej i logistycznej,

wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej,

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 odbiorcéw segmentu powierzchni biurowych stanowig

przedsigbiorstwa krajowe, jak i z kapitatem zagranicznym.

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

handlowych, jak i do matych i Srednich przedsiebiorcow.

Powierzchnie logistyczne. Najwieksza podazg powierzchni magazynowych Grupa dysponuje obecnie w parku logistycznym
w podwarszawskim Parzniewie oraz w Porcie Rybackim w Gdyni obstugujgc i kierujac swa oferte gtéwnie przewoznikom morskim.
W pozostatych lokalizacjach sg to $redniej wielkosci powierzchnie wykorzystywane czesto przez najemcoéw biurowych i handlowych jako

powierzchnie dodatkowe niezbedne do prowadzenia dziatalno$ci.

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

4.2 Deweloperski rynek mieszkaniowy

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomos$ci mieszkalnych. Grupa przygotowuje nowe projekty mieszkaniowe.

Nowe projekty beda realizowane w réznych segmentach budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym.
Ponadto analizowane s3g kolejne projekty budowy mieszkan w innych lokalizacjach. Réwnolegle Grupa prowadzi negocjacje nabycia

kolejnych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe w najwigkszych miastach Polski.
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4.3 Rynek hotelowy

Grupa prowadzi dziatalno$¢ hotelowa w trzech nieruchomosciach, bedgcych w posiadaniu Grupy: Hotel Zgoda, Hotel Wilanow w Warszawie
oraz podwarszawski Osrodek Lipowy Przyladek. W okresie sprawozdawczym Grupa podpisata umowe dzierzawy hotelu Regent
w Warszawie i razem z podmiotem zewnetrznym prowadzi w nim dziatalnosé hotelowg. Grupa przygotowuje rowniez realizacje projektu

hotelowego Marriott Moxy oraz Residence Inn w Warszawie.

5. Sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej

W Il kwartale Grupa zaobserwowata rosngcg aktywno$¢ najemcow zainteresowanych powierzchnig biurowa. Jednakze z uwagi na
zmieniajgce sie trendy w modelu pracy i niepewnos$¢ zwigzang z sytuacjg pandemiczng odnotowano zainteresowanie umowami
zawieranymi na krotszy okres tj. 12-36 miesiecy.

Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych odnotowano wysokie tempo sprzedazy mieszkan, dostepnych w ofercie GK PHN.

Trendy panujgce na rynku nieruchomosci przetozyty sie na wyniki Grupy Kapitatowej PHN.

EBITDA (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o amortyzacje) wyniosta w okresie 6 miesiecy 2021 roku 54,7 min PLN i byta
wyzsza 0 32,1 min PLN wzgledem | potrocza 2020 roku.

Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiane wartosci godziwej nieruchomosci i wynik na ich zbyciu, odszkodowania, zmiane
statusu prawnego nieruchomosci, rezerwy na naprawy gwarancyjne w dziatalnosci deweloperskiej, bezumowne korzystanie
z nieruchomosci) wyniosta 60,9 min PLN i byta wyzsza o 23,7 min PLN (64%) wzglgdem | potrocza 2020 roku.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku Grupa zatrudniata 686 osob.
5.1 Gléwne czynniki majace wplyw na wyniki finansowe i operacyjne

Gtéwne czynniki, ktére miaty wptyw na wyniki finansowe i operacyjne Grupy w okresie 6 miesiecy 2021 roku oraz ktdre bedg miaty wptyw
na wyniki w kolejnym kwartale:

1) Czynniki zewnetrzne: makroekonomiczne, prawne, rynkowe, majace wptyw na rozwdj i ograniczenia rozwoju Grupy, w tym:

. sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci (konkurencyjno$c¢ innych nieruchomosci, podaz powierzchni na rynku, elastyczna
polityka cenowa, bonusy i kontrybucje dla najemcéw) majgca odzwierciedlenie w poziomie pustostandw na nieruchomosciach
nalezacych do Grupy,

. pandemia COVID-19 i skutecznos¢ podejmowanych dziatan majacych na celu jej ograniczenie, w tym w szczegolnosci
skutecznos¢ szczepien,

. koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane wysokoscig stop procentowych,
. zmiany kursu euro wzgledem ztotego,
. dostepnos¢ na rynku wykonawcow o oczekiwanym potencjale,
. podatek dochodowy.
2) Czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy przez plany dziatania, realizacje celow; w tym:
. poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,
. poziom kosztéw administracyjnych,
. modernizacje i przebudowa niektérych nieruchomosci,
. realizacja nowych projektow,

. sprzedaz i zakup nieruchomosci.
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5.2 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

A A PASYWA

30.06.2021 31.12.2020 80.06.2021 31.12.2020

Gtéwny skiadnik aktywéw trwatych to nieruchomosci inwestycyjne. W okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2021 roku ich

warto$¢ wzrosta 0 115,3 min PLN w wyniku:

AN N NN Y NN

poniesienia naktadéw na nieruchomosci inwestycyjne (115,7 min PLN),

nabyciem nieruchomosci inwestycyjnych (1,8 min PLN),

zmiany ich wartosci (-20,2 min PLN),

rozliczenia kosztéw aranzacji (-3,9 min PLN),

zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wynikajacej z leasingu (31,6 min PLN),

przeniesienia do zapaséw (22,1 min PLN)

przeniesienia z rzeczowych aktywow trwatych w zwigzku z zaprzestaniem prowadzenia dziatalnosci hotelowej w obiekcie
(13,7 min PLN),

przeniesienia do rzeczowych aktywdéw trwatych w zwigzku ze zwiekszeniem powierzchni wykorzystywanej na wiasne potrzeby
(-1,3 min PLN).

Warto$¢ rzeczowych aktywoéw trwatych wzrosta w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2021 roku o kwote 115,6 min PLN

w zwigzku z:

v" nabyciem (133,5 min PLN),

v" naliczeniem amortyzacji (-2,8 min PLN),

v' zmiang odpisu aktualizujgcego warto$¢ (-2,7 min PLN),

v' przeniesienia z nieruchomos$ci inwestycyjnych w zwigzku z zaprzestaniem prowadzenia dziatalnosci hotelowej w obiekcie
(-13,7 min PLN)

v' przeniesienia do rzeczowych aktywdéw trwatych w zwigzku ze zwigkszeniem powierzchni wykorzystywanej na witasne potrzeby

(1,3 min PLN).

Pozostate aktywa trwate zmniejszyty sie o 2,4 min PLN gtéwnie w wyniku rozliczenia w czasie udzielonych najemcom wakacji czynszowych.

Aktywa obrotowe w okresie 6 miesiecy zakoriczonym dnia 30 czerwca 2021 roku zmniejszyly sie o0 208,2 min PLN gtéwnie w efekcie netto:

v

v

spadku poziomu $rodkéw pienieznych o 192,4 min PLN,

spadku netto poziomu zapasow o 13,2 min PLN w zwigzku z poniesionymi naktadami na realizowane projekty mieszkaniowe,
przeniesieniem z nieruchomosci inwestycyjnych i przekazaniem nabywcom lokali mieszkalnych wraz miejscami postojowymi
w zrealizowanych inwestycjach Vis’a'vis w Warszawie i Yacht Park w Gdyni,
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v

wzrostu poziomu naleznosci handlowych o 3,6 min PLN.

Wartos¢ kapitatow wiasnych przypadajgcych akcjonariuszom jednostki dominujgcej w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca

2021 roku wzrosta 0 27,6 min PLN, w efekcie:

v

v

v

v

zrealizowanego zysku netto przypadajgcego akcjonariuszom jednostki dominujacej (34,9 min PLN),
przeznaczenia 17,9 min PLN na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy,
emisji akcji (8,9 min PLN),

wzrostu pozostatych kapitatéw rezerwowych (1,7 min PLN).

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2021 roku spadt o 131,0 min PLN gtéwnie

w wyniku:

v

A N NN

spadku zadtuzenia z tytutu kredytow bankowych i obligacji (143,2 min PLN) gtéwnie w wyniku przeklasyfikowania czesci zadtuzenia

z krétkoterminowego na diugoterminowe, w zwigzku z podpisaniem aneksu do umowy kredytowej przez spotke z Grupy,
zwigkszenia zobowigzan z tytutu leasingu (26,0 min PLN),

zmniejszenia poziomu zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (7,0 min PLN),

zmniejszenia poziomu rezerw dtugoterminowych (8,3 min PLN),

zwigkszenia poziomu pozostatych zobowigzan dtugoterminowych (1,5 min PLN).

Poziom zobowigzan krétkoterminowych zwiekszyt sie 0 118,1 min PLN gtéwnie w wyniku netto:

v

AN N N RN

53

zwigkszenia sie poziomu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu kredytéw bankowych (146,7 min PLN) gtéwnie w wyniku
przeklasyfikowania czesci zadtuzenia dtugoterminowego na krétkoterminowe, w zwigzku z terminem zapadalnosci kredytu

zaciggnietego przez spoétke z Grupy,

zwigkszenia poziomu zobowigzan handlowych (22,2 min PLN),

zmniejszenia poziomu zaliczek zwigzanych z dziatalno$cig deweloperskg (57,6 min PLN),
zmniejszenia poziomu zobowigzan z tytutu leasingu (16,3 min PLN),

zwigkszenia poziomu zobowigzan z tytutu podatku dochodowego (12,9 min PLN),

zobowigzania z tytutu dywidendy (17,9 min PLN).

Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

W | pétroczu 2021 roku Grupa zrealizowata zysk netto na poziomie 33,2 min PLN. Wynik byt o 45,8 min PLN wyzszy niz w | pétroczu 2020

roku gtéwnie w efekcie netto:

v

wyzszego wyniku z najmu o0 2,1 min PLN w zwigzku z wej$ciem do portfela w lipcu 2021 roku nieruchomosci magazynowych Parzniew

Logistics Centre skompensowanych wyjsciami najemcow i optymalizacjg kosztéw utrzymania nieruchomosci,

rozpoznania wyzszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej o 16,5 min PLN w wyniku przekazania lokali mieszkalnych i miejsc

postojowych w inwestycjach z wyzszg marzg deweloperska,

rozpoznania przez spétke Chemobudowa Krakéw S.A. wyzszych przychodéw i kosztow z dziatalnosci budowalnej w zwigzku
z dostosowaniem do zasady stopnia zaawansowania kontraktéw budowlanych, realizowanych przez oddziat niemiecki, skutkujacym

wzrostem wyniku o 1,8 min PLN niz w | pétroczu 2020,
nizszego wyniku z pozostatej dziatalnosci o 2,6 min PLN,

poniesienia wyzszych kosztow administracyjnych i sprzedazy o 2,1 min PLN gtéwnie w wyniku wzrostu kosztow wynagrodzenh

i utrzymania powierzchni biurowej wykorzystywanej na wiasne potrzeby,
nizszych odpiséw wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych,

wyzszego 0 9,1 min PLN wyniku z pozostatych przychodoéw i kosztéw gtdwnie w efekcie ujecia zdarzen jednorazowych (szczegoty

zaprezentowano w notach 25 i 26 skonsolidowanego sprawozdania finansowego),
wyzszego wyniku z dziatalnosci finansowej o 25,8 min PLN gtéwnie w efekcie rozzpoznania réznic kursowych,

nizszego o 4,2 min PLN udziatu w zyskach JV w wyniku wyjscia z inwestyciji.
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Analiza wynikéw w podziale na segmenty

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 2Q2021 1Q 2021 2Q 2020
Przychody 98,0 165,2 100,7
Koszty dziatalnosci (63,6) (114,5) (73,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 34,4 50,7 27,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (13,3) (13,7) (12,6)
Wynik netto ze sprzedazy 21,1 37,0 14,5
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (30,9) 16,1 (66,0)
Pozostate przychody 14,9 3,6 9,0
Pozostate koszty (1,3) (8,7) (7,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 3,8 48,0 (49,6)
Amortyzacja 0,6 2,3 1,1
EBITDA 4,4 48,0 (38,5)
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 30,9 (16,1) 66,0
Odszkodowanie za wywfaszczenie nieruchomosci 0,0 0,0 6,7)
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,0 1,2 0,0
Odwrdcenie rezerw z lat ubiegtych (8,6) (0,8) 0,0
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubieglych 0,0 0,4 0,0

Skorygowana EBITDA

Wyniki finansowe z najmu 2Q 2021 1Q 2021 2Q 2020
Przychody 47,0 47,3 46,2
Koszty dziatalnosci (20,4) (20,6) (20,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 26,6 26,7 25,6
Koszty administracyjne i sprzedazy (8,3) (8,3) (7,1)
Wynik netto ze sprzedazy 18,3 18,4 18,5
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (30,9) 16,1 (66,0)
Pozostate przychody 2,0 2,7 7,7
Pozostate koszty (1,6) (5,6) (3,2)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (12,2) 31,6 (43,0)
Amortyzacja 0,1 0,0 0,1
EBITDA (12,1) 31,6 (42,9)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 30,9 (16,1) 66,0
Odszkodowanie za wywfaszczenie nieruchomosci 0,0 0,0 6,7)
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubieglych 0,0 0,4 0,0

Skorygowana EBITDA

Grupa w |l kwartale 2021 roku zrealizowata wynik netto ze sprzedazy na tym samym poziomie, jak w poréwnywalnych kwartatach. EBITDA
w segmencie najem wyniosta -12,1 min PLN i byta nizsza o 38,4 min PLN kw/kw gtéwnie w wyniku zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci
(zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych: 2Q: - 30,9 min PLN; 1Q: 10,7 min PLN). Skorygowana EBITDA wyniosta 18,8 min
PLN i byta wyzsza o 3,7 min PLN wzgledem poprzedniego kwartatu.

Wyniki finansowe z dzialalnosci deweloperskiej 2Q 2021 1Q 2021 2Q 2020
Przychody 8,1 78,7 58
Koszty dziatalnosci (2,5) (53,7) (5,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 5,6 25,0 0,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,5) (0,8) (0,3)
Wynik netto ze sprzedazy 51 24,2 0,4
Pozostate przychody 8,6 0,0 0,3
Pozostate koszty 0,4 (2,3) (0,4)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 14,1 21,9 0,3
Amortyzacja 0,0 0,0 0,0
EBITDA 14,1 22,0 0,3
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,0 1,2 0,0
Rozwigzanie rezerw z lat ubiegltych 8,6 0,0 0,0

Skorygowana EBITDA

W Il kwartale 2021 roku w segmencie dziatalnosci deweloperskiej Grupa przekazata nabywcom 8 lokali mieszkalnych i uzytkowych

i rozpoznata wynik brutto ze sprzedazy na poziomie 5,6 min PLN. W | kwartale Grupa przekazata 125 lokali z wynikiem na poziomie 25,0 min
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PLN. W zwigzku z realizacjg projekiéw deweloperskich Grupa ponosita koszty administracyjne i sprzedazy na poziomie 0,5 min PLN.

W Il kwartale 2021 roku Grupa rozwigzata rezerwy z lat ubiegtych w kwocie 8,6 min PLN.

Wyniki finansowe z dziatalnosci budowlanej

202021 1Q 2021 2Q 2020

Przychody 38,1 36,9 46,6
Koszty dziatalnosci (35,1) (33,1) (43,8)
Wynik brutto ze sprzedazy 3,0 3,8 2.8
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,8) 1,7) (1,7)
Wynik netto ze sprzedazy 1,2 2,1 1,1
Pozostate przychody 4,1) 0,0 0,9
Pozostate koszty (0,4) 0,0 (2,8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 4,9 2,1 (0,8)
Amortyzacja 0,5 0,3 0,3
EBITDA 5,4 2,4 (0,5)
Skorygowana EBITDA 54 2,4 (0,5)

Dziatalno$¢ budowlana obejmuje przychody i koszty z tytutu dziatalnosci prowadzonej przez spotke Chemobudowa Krakéw S.A., nad ktorg
Grupa przejeta kontrole w grudniu 2019 roku. W Il kwartale 2021 roku Grupa odnotowata nizszy o 0,8 min PLN kw/kw wynik brutto ze

sprzedazy.

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci

2Q2021 1Q 2021 2Q 2020

Przychody 4,8 2,3 2,1
Koszty dziatalnosci (5,6) (7.1) (4.1)
Wynik brutto ze sprzedazy (0,8) (4,8) (2,0)
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,1 0,2) (1,1)
Wynik netto ze sprzedazy (0,9) (5,0) (.1
Pozostate przychody 0,2 0,1 0,0
Pozostate koszty 0,3 (0,4) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (0,4) (5,3) (3.1)
Amortyzacja (0,1) 1,7 0,4
EBITDA (0,5) (3.6) (2,7)
Skorygowana EBITDA (D) (3,6) (2,7)

Pozostata dziatalno$¢ obejmuje przychody i koszty z tytutu prowadzonej dziatalnosci hotelowej i portowej oraz inwestorstwa

zastepczego. Wynik brutto ze sprzedazy w Il kwartale 2021 roku wyniést -0,8 min PLN i byt wyzszy o 4 min PLN w poréwnaniu do

| kwartatu 2021 roku, w zwigzku z otwarciem gospodarki po lockdownie.

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

2Q2021 1Q 2021 2Q 2020

Koszty administracyjne i sprzedazy (2,6) (3,1) (2,3)
Wynik netto ze sprzedazy (2,6) (3,1) (2,3)
Pozostate przychody 0,0 53 0,1
Pozostate koszty 0,0 (0,4) (0,7)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (2,6) (1,8) (2,9)
Amortyzacja 0,1 0,3 0,3
EBITDA (2,5) 2,1 (2,6)
Odwrécenie rezerw z lat ubiegtych 0,0 (0,8) 0,0
Skorygowana EBITDA (2,5) (2,5) (2,6)

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

administracyjne jednostki dominujacej petniacej role spoétki holdingowej. Koszty te z punktu widzenia biznesowego nie sg alokowane do

segmentow operacyjnych.
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5.4 Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

W | pétroczu 2021 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 49,7 min PLN, ktére wynikaty
z nastepujacych zdarzen:

v' wypracowania zysku brutto w kwocie 43,8 min PLN skorygowanego o operacje niepieniezne w kwocie 41,0 min PLN,

v' wypracowania 29,1 min PLN ujemnych kapitatéw obrotowych,

v' zaptaty 6,1 min PLN biezgcego podatku dochodowego.
Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w | pétroczu 2021 roku w kwocie 234,2 min PLN s3 efektem:

v' nabycia i poniesionych wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 117,5 min PLN,

v' nabycia rzeczowych aktywéw trwatych w kwocie 133,6 min PLN,

v wplywdw ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 13,3 min PLN,

v wplywow z doptat do kapitatu udziatowcoéw mniejszosciowych w kwocie 3,6 min PLN,
Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 7,9 min PLN wynikajg z zaciggnigcia kredytu i pozyczki w tacznej kwocie
35,1 min PLN, dokonanych sptat zobowigzan z tytutu: kredytéw bankowych, wyemitowanych obligacji i leasingu finansowego w tgcznej
kwocie 43,0 min PLN.

5.5 Wskazniki zadtuzenia

Zgodnie z podpisang przez Jednostke Dominujgcg w dniu 24 kwietnia 2019 r. umowg programowg na emisje obligacji, Spdtka zostata
zobowigzana do prezentowania w Skonsolidowanych raportach kwartalnych, potrocznych oraz rocznych informacji o wartosci wskaznika

zadtuzenia oraz wskaznika niezabezpieczonych aktywow, na kazdy dzien badania.

30 czerwca 2021
Wskaznik zadtuzenia [1] 27,5%
Wskaznik niezabezpieczonych aktywéw trwatych [2] 5,4
[1] Zobowigzanie finansowe — $rodki pieniezne / Aktywa
[2] Niezabezpieczone aktywa trwate / Wart. nominalna obligacji z odsetkami

Wskaznik zadtuzenia na dzien 30 czerwca 2021 roku ksztattowat sie na poziomie 27,5%, natomiast wskaznik niezabezpieczonych aktywéw

trwatych wyniést 5,4.

6. Dziatalnos¢ operacyjna i inwestycyjna

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

stabilne zrédto przychodéw w diugoterminowej perspektywie.

Zgodnie ze Strategig Grupa Kapitalowa prowadzi réwniez projekty deweloperskie w sektorze mieszkaniowym z przeznaczeniem na

sprzedaz.
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1. Projekty w realizacji

SKYSAWA, Swietokrzyska 36 (Warszawa)

Na nieruchomosci przy ul. Swietokrzyskiej 36 o powierzchni ok. 0,6 ha, trwaty
prace budowlane przy budowie nowoczesnego wysokosciowego obiektu
biurowego klasy A o powierzchni najmu ok. 35.000 mkw. Na koniec 2020 roku
w budynku A zakonczono stan surowy otwarty. W budynku B zakonczono stan
0 oraz cze$ciowo wykonano stan surowy otwarty. SKYSAWA sktadac¢ sie bedzie
z dwdch budynkéw o réznej liczbie kondygnacji. Budynek A - bedzie liczyt od 4
do 9 kondygnacji, a jego powierzchnia najmu wyniesie ok. 11.000 mkw.
Budynek B, czyli 155-metrowa wieza, stanowi¢ bedzie zintegrowany element
zabudowy pierzejowej o wysokosci od 3 do 40 kondygnaciji i powierzchni najmu
ok. 25.000 mkw. W czesci parterowej oraz na poziomie -1 zlokalizowane beda
lokale gastronomiczne i handlowe. Wyréznikiem projektu jest takze bezposredni
tacznik ze stacjg metra Rondo ONZ. Planowany termin zakonczenia inwestycji
to 3. kwartat 2021 r. (budynek A) oraz 3. kwartat 2022 r. (budynek B).

3. Projekty w realizaciji
Osiedle Olimpijczyk, Kusocinskiego 115 (L6dz Retkinia)

Na nieruchomosci przy ul. Kusocinskiego w todzi we wrze$niu 2020 r.
rozpoczeto budowe 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o 6
kondygnacjach nadziemnych wraz z garazem podziemnym. Inwestycja dostarczy
na rynek 166 nowoczesnych mieszkan o powierzchni uzytkowej
mieszkan ok. 8.600 mkw. Sprzedaz inwestycji zostata rozpoczeta w 1. kwartale
2021 r. W 2. kwartale 2021 r. zakonczono stan surowy otwarty, trwajg prace
elewacyjne oraz instalacyjne w budynkach. Planowany termin zakonczenia
inwestycji to 1. kwartat 2022 r.

5. Projekty w realizaciji

INSTA 21, Instalatoréw (Warszawa Wiochy)

Na nieruchomosci zlokalizowanej w dzielnicy Wiochy przy ul. Instalatoréow 21
w 1. kwartale 2021 r. rozpoczeto budowe kameralnego projektu mieszkaniowego
z garazem podziemnym. Inwestycja dostarczy na rynek 87 nowoczesnych
mieszkan o tgcznej powierzchni PUM ok. 4.000 mkw. Start sprzedazy planowany
jest na 3. kwartat 2021 r. a termin zakonczenia inwestycji to 3. kwartat 2022 r.

7. Projekty w przygotowaniu

2. Projekty w realizacji

Intraco Prime, Stawki 2 (Warszawa)

Przed istniejgcym od 1975 r. biurowcem Intraco w marcu 2020 r. rozpoczeto budowe
nowoczesnego obiektu biurowego w standardzie klasy A, o powierzchni
najmu ok. 13.000 mkw. Budynek bedzie posiadat 8 kondygnacji nadziemnych oraz 3
podziemne. Na koniec 2. kwartatu 2021 roku zakoriczono stan surowy otwarty,
wykonywane s3 prace elewacyjne oraz zagospodarowanie terenu. Planowany termin
zakonczenia inwestycji to 1. kwartat 2022 r.

4. Projekty w realizacji

Mioda Biatoteka, Geodezyjna (Warszawa)

W grudniu 2020 roku rozpoczeto budowe | etapu osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z garazem podziemnym zlokalizowanych na warszawskiej
Biatotece. Inwestycja dostarczy na rynek 174 nowoczesnych mieszkan o tgcznej
powierzchni PUM ok. 9.700 mkw. Planowany termin rozpoczecia sprzedazy
mieszkan to 3. kwartat 2021 r., a termin zakonczenia | etapu inwestycji to 3. kwartat
2022 r. Docelowo inwestycja realizowana bedzie w |1l etapach o tagcznej powierzchni
PUM ok. 29.500 mkw. (ok. 500 mieszkan). Pozwolenie na budowe obejmuje
wszystkie etapy inwestycji.

6. Projekty w przygotowaniu

Prymasa Office, Prymasa Tysiaclecia 83 (Warszawa)

Trzeci etap inwestycji na warszawskiej Woli zaktada realizacje 12 kondygnacyjnego
budynku biurowego klasy A o powierzchni najmu ok. 15.000 mkw. z lokalami
ustugowymi na pierwszych dwéch kondygnacjach nadziemnych. W grudniu 2019 r.
uzyskano pozwolenie na budowe. Start prac budowlanych uzalezniony jest od
warunkéw rynkowych, w tym poprawy stanu gospodarki dotknietej pandemig
koronawirusa.

8. Projekty w przygotowaniu

Marina Office, Hryniewickiego (Gdynia)

Projekt realizowany bedzie na terenie Molo Rybackiego w Gdyni, w sasiedztwie
skweru Kosciuszki. Inwestycja zaktada realizacjg trzech obiektow biurowych w
standardzie klasy A o powierzchni najmu okoto 27.000 mkw. Trwajg prace
zwigzane z uruchomieniem inwestycji. Start prac budowlanych uzalezniony jest
od warunkéw rynkowych, w tym poprawy stanu gospodarki dotknigtej pandemiag
koronawirusa.

Projekt Hotelowy (al. Wilanowska) (Warszawa)

Na nieruchomosci przy al. Wilanowskiej 372 planowana jest budowa obiektow
hotelowych o fgcznej powierzchni GLA ok. 23.000 mkw. Realizacja projektu zaktada
potaczenie dwdch marek miedzynarodowe;j sieci hotelowej Marriott International -
designerskiego konceptu MOXY z cze$cig apartamentowg RESIDENCE INN. Trwa
procedura uzyskiwania pozwolenia na budowe.
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9. Projekty w przygotowaniu 10. Projekty w przygotowaniu

Hotel Zgoda 6, Zgoda 6 (Warszawa) Jana Pawita Il 34 (Warszawa)

Na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Zgoda 6 w Warszawie planowana jest
realizacja trzygwiazdkowego hotelu pod nowg markg Vib nalezacg do Best
Western. Projekt hotelowy dostarczy ok. 120 pokoi na powierzchni catkowitej

Na nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Jana Pawta Il 34 planowa
jest realizacja kameralnego projektu mieszkaniowego, ktéry dostarczy na rynek
57 apartamentéw o powierzchni PUM ok. 3.100 mkw. Trwa procedura uzyskiwania

6.600 mkw. Trwa procedura uzyskiwania Pozwolenie na Budowe. Planowany Pozwolenia na Budowe.

termin uzyskania Pozwolenia na Budowe to 3. kwartat 2021 r.

11. Projekty w przygotowaniu 12. Projekty w przygotowaniu

Zielony Mitostow, Zatorska (Wroctaw)

Na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Zatorskiej, w dzielnicy Zakrzéw we
Wroctawiu planowana jest realizacja dwdch etapdw inwestycji mieszkaniowe;j
wielorodzinnej. Pierwszy etap inwestycja dostarczy na rynek 172 nowoczesnych
mieszkan o tgcznej powierzchni PUM ok. 9.000 mkw. Trwa procedura
uzyskiwania Pozwolenia na Budowe | etapu inwestycji. Prace projektowe
w zakresie etapu Il beda realizowane po zmianie MPZP (w trakcie) co pozwoli
na uzyskanie lepszych paramentéw inwestycji.

13. Projekty w przygotowaniu

KOLEJOWA 19 (Warszawa))

Na nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Kolejowej 19 planowana
jest realizacja inwestycji mieszkaniowej, ktéra dostarczy na rynek 148
nowoczesnych mieszkan o powierzchni PUM ok. 7.200 mkw. W roku 2019
uzyskano Pozwolenie na Budowe osiedla. Planowane rozpoczecie inwestycji
w 2. kwartale 2022 r.

Nakielska 53 (Bydgoszcz)

Na nieruchomosci o powierzchni ok. 4 ha zlokalizowanej w Bydgoszczy
przy ul. Nakielskiej planowa jest realizacja inwestycji mieszkaniowo- ustugowej
w VI etapach. ktére dostarczg na rynek ok. 620 nowoczesnych mieszkan
o powierzchni PUM ok 33.000 mkw., w tym w | etapie ok. 180 mieszkan
o powierzchni PUM ok. 9.500 mkw. Jako przedostatni etap bedzie realizowana
adaptacja istniejgcych hal oraz willi (po fabryce FOD), znajdujgcych sie
w gminnej ewidencji zabytkdw, w ktérych planowana jest lokalizacja ustug.
Obecnie trwajg prace projektowe.

Kluczowe projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Kapitatowa

Grupa Kapitatowa PHN posiada obecnie w budowie trzy projekty mieszkaniowe tgcznie z 427 mieszkaniami w Warszawie i Lodzi. W

przygotowaniu obecnie znajdujg sie kolejne projekty w Warszawie, Bydgoszczy oraz we Wroctawiu.

Projekt Miasto Liczba Liczba uméw PUM (mkw.) Termin zakonczenia
mieszkan
W REALIZACJI
Osiedle Olimpijczyk todz 166 122 deweloperskie 8 640 1Q 2022
Mtoda Biatoteka | Warszawa 174 Start sprzedazy w 3. 9720 3Q 2022
kwartale 2021 r.
Insta 21 Warszawa 87 Start sprzedazy w 3. 4 000 3Q 2022
kwartale 2021 r.
PLANOWANE
Kolejowa 19 Warszawa 148 - 7 200 -
Zielony Mitostow Wroctaw 172 - 9 000 -
Jana Pawta Il 34 Warszawa 57 - 3100 -
Nakielska 53 Bydgoszcz 180 - 9 500 -
RAZEM 557 28 800
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Grupa kontynuuje budowe flagowej inwestycji SKYSAWA w Warszawie przy Rondzie ONZ oraz INTRACO Prime przy ul. Stawki 2 w
Warszawie. W przygotowaniu sg rowniez kolejne inwestycje w Warszawie i Gdyni.

Projekt Miasto GLA (mkw.) Udziat Termin rozpoczecia Termin zakonczenia
W REALIZACJI
SKYSAWA | Warszawa 9 880 100% 2Q 2019 30 2021
SKYSAWA I Warszawa 24 670 100% 2Q 2019 3Q 2022
INTRACO Prime Warszawa 13 000 100% 1Q 2020 2Q 2022
RAZEM 47 550 100%
PLANOWANE

Marina Office Gdynia 27 000 100% - -

Prymasa Office Warszawa 15 400 100% - -

RAZEM 42 400 100%

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 6 miesigcy 2021 roku oraz 2020 roku w Grupie nie wystgpily istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi na warunkach

innych niz rynkowe.

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

zstepnymi lub innymi bliskimi im osobami

W okresie 6 miesigcy 2021 roku oraz 2020 roku, osobom zarzadzajagcym i nadzorujgcym oraz ich Dbliskim spotki
z Grupy nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwaranciji i poreczen oraz nie zawarto z nimi innych uméw zobowigzujgcych do swiadczen

na rzecz spofki Polski Holding Nieruchomosci S.A. i jednostek z nig powigzanych.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku nie wystepujg pozyczki udzielone przez spétki z Grupy osobom zarzgdzajgcym i

nadzorujgcym oraz ich bliskim.

W okresie 6 miesiecy 2021 roku Grupa nie zawierata istotnych transakcji z osobami zarzadzajacymi i nadzorujgcymi oraz ich bliskimi.

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

Na dzien 30 czerwca 2020 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu w stosunku do spotek z Grupy nie toczyly sie istotne
postepowania przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej. W opinii Spétki,

wartos¢ jednostkowa lub tgczna istotnych postepowan wynosi co najmniej 10% kapitatéw wtasnych jednostki dominujgce;.

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

Grupa w toku prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej prowadzi biezgcy monitoring i ocene ryzyka oraz podejmuje dziatania majace na celu
minimalizacje ich wptywu na sytuacje finansowg. Giéwnymi rodzajami ryzyk finansowych, na ktére narazona jest Grupa w ramach

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

Szczegodtowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym w szczegdlnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest Grupa ujeto
w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2020 rok w nocie 5 oraz Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2020

rok w nocie 9.
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10.

Wptyw koronawirusa SARS-CoV-2 oraz zachorowan na COVID-19 na dziatalnos¢ i wyniki finansowe
Grupy

Prognozowanie trendéw gospodarczych w skali globalnej oraz lokalnej obarczone jest bezprecedensowg niepewnoscig, poniewaz
trudno jest okresli¢, kiedy uda sie opanowa¢ pandemig i jakim kosztem sie to odbedzie. W 2020 roku realnym okazat sie scenariusz
kryzysu swiatowej gospodarki, ktory w roznym stopniu odbije sie¢ w poszczegdlnych regionach $wiata, krajach i rynkach lokalnych.
Zawirowania na rynku globalnym spowodowaly znaczace zmiany popytu i konsumpcji, przerwanie tancucha dostaw, a w efekcie

spowolnienie gospodarcze takze w Polsce.

Pierwsze potrocze 2021 roku ponownie okazaty sie¢ wyzwaniem zaréwno dla gospodarki jak i dla rynku nieruchomosci, w tym dla
sektora biurowego. Po ogtoszeniu kolejnego lockdownu w marcu br., zdecydowana czegs¢ firm zndw przeszta w tryb pracy zdalnej, a
inne zmuszone byly do znaczacego zwiekszenia rygoru przestrzegania zasad bezpieczenstwa. W efekcie kolejnych decyzji
i wprowadzanych obostrzen, widoczna jest zmiana w dynamice na rynku biurowym w Warszawie. Przejawia sie ona zaréwno
w aktywnosci deweloperéw (obecnie realizowanych jest 420 000 mkw. i jest to najnizszy wolumen powierzchni w budowie
od 11 lat), jak i w popycie na powierzchnie biurowe w ujeciu kwartalnym, ktéry réowniez jest najnizszy od 2010 roku. Dodatkowo
wspotczynnik pustostandw wzrést do poziomu 11,4% i jest najwyzszy od 2017 roku. Presji zwyzkowej na ten wskaznik spodziewano
sie jeszcze przed pandemia, ktéra dodatkowo wplyneta na jej wiekszg dynamike. Ograniczona nowa podaz planowana na kolejne lata
moze doprowadzi¢é do zahamowania lub zmniejszenia wspodtczynnika powierzchni niewynajetej. Trendem, ktory pojawit
sie zaréwno w trakcie globalnego kryzysu finansowego z lat 2008-2009, jak i w trakcie pandemii COVID-19, sg proby ograniczenia
wielkoSci biura przez niektérych najemcéw poprzez wystawienie czesci powierzchni na podnajem. W ostatnich miesigcach

zaobserwowano delikatne spowolnienie dynamiki wzrostu liczby ofert podnajmu.

W zwigzku z utrzymujgcymi sie zagrozeniami i skutkami rozprzestrzeniania sie koronawirusa SARS-CoV-2 i wptywu pandemii COVID-
19 Spotka podjeta dziatania majgce zminimalizowac jej negatywny wptyw na jej biezacg dziatalnos¢. Na biezgco prowadzi intensywne
prace analityczne dotyczace diugofalowego wptywu globalnej pandemii na funkcjonowanie Spétki. Spétka podejmuje dziatania
zmierzajace do ograniczenia ryzyka w stopniu w jakim jest to mozliwe m.in. poprzez rozmowy z zaangazowanymi kontrahentami.
Spétka opracowata i wdrozyta zasady przyznawania form wsparcia najemcom nieruchomosci, ktérzy odnotowali istotne spadki
przychoddw w zwigzku z epidemig choroby COVID-19, a takze w zwigzku z wprowadzonymi przepisami majacymi na celu ograniczenie
epidemii.

Spotka bedzie stale monitorowac i Sledzi¢ rozwdj sytuacji oraz doktada¢ wszelkich staran, aby ogranicza¢ negatywne skutki
dla Spdtki i jej dziatalnosci, co pozwala na wprowadzanie szeregu dziatann majgcych na celu minimalizowanie wptywu pandemii

na sytuacje Grupy Kapitatowej PHN oraz zapewnienie ciggtosci $wiadczonych ustug.

Rynek nieruchomosci komercyjnych

COVID-19 nalezy traktowac jako istotny czynnik destabilizujgcy wszystkie branze. Najbardziej wrazliwe i podatne na zaistniatg sytuacje
okazaly sie branza transportowa, gastronomiczna oraz turystyczna. Wszystko wskazuje, ze branza nieruchomosci
nie reaguje na zmiany tak gwattownie jak np. branze turystyczna i gastronomiczna. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze poszczegdlne czesci
rynku nieruchomosci bedg w rézny sposéb reagowaty na zmiany — najbardziej ucierpi sektor sprzedazy, nieco mniej cze$¢ biurowa.
Perspektywy rynku nieruchomosci komercyjnych na caty 2021 rok pozostajg dobre i wiele wskazuje, ze po wprowadzeniu na skale
globalng programu szczepien, majgcym zapobiec rozprzestrzenianiu sie pandemii i koniecznoscig prowadzenia wielu zmian
biznesowych rynek nie ucierpi tak znaczaco w diuzszej perspektywie czasowej. Catkowita ocena zmian koniunktury rynku

nieruchomosci komercyjnych bedzie jednak mozliwa w dtuzszej perspektywie czasowe;j.

Ryzyka dla dziatalnosci na rynku nieruchomosci Grupy:

* Ryzyko zmiany popytu na powierzchnie biurowag - prognozowane jest okresowe zmniejszenie popytu na powierzchnie
komercyjne (spowodowane bankructwem firm, wycofaniem sig¢ firm z rynku, optymalizacja wynajmowanej przestrzeni
czy mniejsza sklonnoscig do rozwoju firm), co dla PHN moze oznaczaé spadek przychodéw z najmu. Zmianie moze ulec
redefinicja najbardziej popularnej powierzchni - duzym popytem mogg zacza¢ cieszy¢ sie¢ zdecentralizowane powierzchnie
z wigkszg iloscig pomieszczen, zmniejszony popyt bedzie obserwowalny w przypadku open space.

* Ryzyko renegocjacji warunkéw najmu - problemy finansowe firm potagczone z powigkszajgca sie dostepnoscia powierzchni

biurowych mogg doprowadzi¢ do zwiekszenia presji finansowej ze strony najemcow.
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11.

* Ryzyko zatamania sie rynku nieruchomosci - eksperci potwierdzajg krotkotrwate wyhamowanie transakcji na rynku
nieruchomosci, natomiast zatamanie na rynku nieruchomosci uznajg za mato realne, jednakze nie mozna wykluczy¢ takze
takiego ryzyka.

*  Ryzyko obnizenia wycen nieruchomosci.

Rynek budownictwa

Realizacja intensywnego programu inwestycyjnego jest wazng czescig dziatalnosci Grupy, dlatego obserwowane sg zmiany
zachodzace w branzy budownictwa. Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci, nalezy spodziewac sig, ze branza budowlana w sposéb
znaczacy odczuje rozprzestrzeniajaca sie pandemie. Problemy z komponentami do materiatdéw budowalnych, problemy terminowosci
dostaw czy kwestie pracownicze to najpowazniejsze problemy, z ktérymi juz teraz musi zmierzy¢ sie branza budownictwa. W obecnej
fazie trwania pandemii niemozliwe jest okreslenie czy utrudnienia branzy budownictwa bedg miaty charakter tymczasowy, czy tez

dtugotrwaty.

Ryzyka dla dziatalnosci inwestycyjnej Grupy:

*  Wstrzymanie prac budowlanych przez GW (konieczno$¢ reorganizacji fancucha dostaw, brak komponentéw
do materiatéw budowlanych, probleméw z dostepnoscig sity roboczej) wigzac sie bedzie z koniecznoscig poniesienia przez
Grupe dodatkowych kosztéw, w tym zwigzanych z konieczno$cig renegocjacji uméw, nadzorem inwestorskim, zaptatami kar
z tytulu niedotrzymania termindw realizacji, jak i utraconymi korzysciami z tytutu opdznienia przychodow
z najmu. Nie mozna réwniez wykluczy¢ konieczno$ci poniesienia dodatkowych kosztow realizacji w przypadku wzrostu cen
materiatéw i robocizny,

* Ryzyko catkowitego zejscia generalnego wykonawcy z budowy - taka sytuacja bedzie wigzata si¢ z koniecznoscig
poszukiwania kolejnego wykonawcy, wzrostem kosztow realizacji inwestycji oraz stratami przychoddéw z tytutu opoznien
przychoddéw z najmu,

* Opoznienia w otrzymaniu decyzji administracyjnych w postepowaniach,

* Niedostepno$¢ zasobdw po stronie pracowni projektowych,

* Zmiana popytu na ustugi hotelowe.

W poréwnaniu z innymi branzami rynek nieruchomosci jest stosunkowo mniej podatny na zmiany. Im dtuzej bedzie trwata pandemia,
tym wiekszy wptyw wywrze na gospodarke, a co za tym idzie szeroko rozumiang branze nieruchomosci oraz branze budownictwa.
Sytuacja jest dynamiczna, m.in. ze wzgledu na efekty wdrazania programu szczepien zaréwno w skali globalnej, jak i krajowej,

stad catkowita ocena skutkdw pandemii na rynek nieruchomosci i budownictwa nie jest mozliwa na obecnym etapie jej rozwoju.

Pozostate informacje

11.1 Dywidendy

W dniu 29 czerwca 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, na mocy Uchwaty nr 7 w sprawie podziatu zysku za rok 2020
oraz ustalenia dnia dywidendy i dnia wyptaty dywidendy

1) przeniesieniu z kapitatu zapasowego utworzonego z zysku z lat ubiegtych kwoty 9 889 478,98 PLN w celu powiekszenia zysku
netto Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 r. i przeznaczenia jej na wyptate dywidendy,

2) dokonaniu podziatu zysku netto Spotki za rok zakorczony dnia 31 grudnia 2020 r. w kwocie 8 027 824,27 PLN powiekszonego
o kwote, o ktérej mowa w pkt 1) do kwoty 17 917 303,25 PLN poprzez przeznaczenie go na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy w
wysokosci 0,35 PLN na 1 akcje.

W dywidendzie uczestniczy 51.192.295 akcji Spotki. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki, na mocy przedmiotowej uchwaty,

ustalito dzien dywidendy na dzieh 17 sierpnia 2021 r., natomiast termin wyptaty dywidendy na dzieh 31 sierpnia 2021 r..
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11.2 Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na

walnym zgromadzeniu

Struktura akcjonariatu PHN S.A. na dzien 15 wrzesnia 2021 roku i na dzien 26 maja 2021 roku

15 wrzesnia 2021 roku 26 maja 2021 roku

Liczba akcji % akcji Liczba akcji % akcji
Skarb Panstwa 36 842 988 71,97% 36 842 988 72,10%
AVIVA OFE SANTANDER 4 647 982 9,08% 4 647 982 9,10%
Nationale-Nederlanden OFE 2879 184 5,62% 2879184 5,63%
Pozostali 6 822 141 13,33% 6 730 420 13,17%
RAZEM 51 192 295 100,00% 51 100 574 100,00%

11.3 Akcje jednostki dominujgcej w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

Na dzien 15 wrzesnia 2021 roku, wedtug uzyskanych potwierdzen, osoby zarzadzajgce i nadzorujgce nie posiadaty akcji jednostki
dominujgcej oraz akcji i udziatéw jednostek zaleznych. W okresie od dnia 26 maja 2021 roku do dnia 15 wrzesnia 2021 roku liczba akcji
Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz akcji i udziatéw spoétek zaleznych w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych nie

ulegta zmianie.

11.4 Informacja o udzieleniu przez Spoétke lub jednostki zalezne poreczen kredytéw lub udzieleniu gwarancji — tgcznie jednemu
podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli faczna wartos¢ istniejagcych poreczen lub gwarancji stanowi

réwnowartos¢ co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spétki

W okresie 6 miesiecy 2021 roku Polski Holding Nieruchomosci S.A. i jednostki zalezne nie udzielity istotnych poreczen kredytéw, gwaranc;ji
innemu podmiotowi lub jednostce zaleznej. Dodatkowe informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach znajdujg sie w nocie 40

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2020 rok.

11.5 Stanowisko Zarzadu odnos$nie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok

Grupa nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.
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D. Oswiadczenie Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rédroczne skrécone
skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi Grupe i Spotke
zasadami (polityka) rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg oraz wynik
finansowy Grupy. Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomos$ci S.A. oswiadcza ponadto, iz niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy, w tym
opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejszy raport pétroczny zostat autoryzowany przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu 15 wrzesnia 2021 roku.

Tomasz Gérnicki Marcin Mazurek

Wiceprezes — Cztonek Zarzadu ds. Prezes Zarzadu

Inwestycji

Piotr Przednowek Tomasz Sztonyk '
Czionek Zarzadu ds. Rozwoju Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania

Aktywami Nieruchomos$ciowymi

53



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

54


http://www.phnsa.pl/

