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Wybrane dane finansowe

w min PLN

w min EUR

Wybrane skonsolidowane dane finansowe Okres zakonczony  Okres zakonczony
31 marca 2021 31 marca 2020

Okres zakonczony  Okres zakonczony
31 marca 2021 31 marca 2020

I. Przychody operacyjne 165,3 164,5 36,1 37,4
1. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 46,2 36,3 10,1 8,3
IIl. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowane;j 39,5 37,6 8,6 8,6
IV. Zysk (strata) netto 31,9 29,6 7,0 6,7
V. Przep.’fyvyy pieniezne netto z dziatalnosci 33 63.9 07 14,6
operacyjnej
YI. Przep’f.ywy pienigzne netto z dziatalnosci (163.5) (26.1) (35.7) 6.0)
inwestycyjnej
YII. Przep’f.ywy pieniezne netto z dziatalnosci 8.8 (18.8) 1.9 4.3)
finansowej
VIII. Przeplywy pieniezne netto razem (151,4) 19,0 (33,1)
Stan na Stan na Stan na Stan na

31 marca 2021 31 marca 2020 31 marca 2021 31 marca 2020
IX. Aktywa 4161,8 3849,8 893,0 845,7
X. Zobowigzania dtugoterminowe (1 519,8) 990,5 326,1 217,6
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe (307,2) 545,4 65,9 119,8
?(II. Kap|.ta’f w%gsqy pr_zypadajacy akcjonariuszom 23113 22823 495.9 5014
jednostki dominujgce;j
XIl. Kapitat zaktadowy 51,0 51,0 10,94 11,2
XIV. Liczba akgji (szt.) 51 100 574 51 051 249 51 100 574 51 051 249
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) 328 0.57 2 0.13
XVI. Warto$¢ ksiggowa na jedng akcje
przypadajaca akcjonariuszom jednostki dominujgce;j 45,23 44,71 9,9 9,82

(PLN / EUR)

w min PLN

w min EUR

Okres zakonczony

Wybrane jednostkowe dane finansowe Okres zakonczony  Okres zakonczony

31 marca 2021 31 marca 2020 31 marca 2020

I. Przychody operacyjne 9,8 9,8
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 0,6 13,4 0,1 3,0
Il. Zysk (strata) brutto 15 15,9 0,3 3,6
IV. Zysk (strata) netto 2,1 16,2 0,5 3,7
V. Przeplyvyy pieniezne netto z dziatalnosci @) 2.5) ©.2) 0.6)
operacyjnej
YI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (85.2) 30,7 (18.6) 7.0
inwestycyjnej
YII. Przep’f-ywy pieniezne netto z dziatalnosci ©.1) 0.0 0.0 0.0
finansowej
VIIl. Przeptywy pieniezne netto razem (86,4) 28,2 (18,9) 6,4
Stan na Stan na Stan na Stan na

31 marca 2021 31 marca 2020 31 marca 2021 31 marca 2020
IX. Aktywa 27334 23359 586,5 513,1
X. Zobowigzania dtugoterminowe (577,6) 161,9 (223,9) 35,6
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe (24,6) 9,1 (5,3) 2,0
XIl. Kapitat wtasny 2131,2 2164,8 457,3 475,5
XIl. Kapitat zaktadowy 51,0 51,0 11,0 11,2
XIV. Liczba akgji (szt.) 51 100 574 51 051 249 51 100 574 51 051 249
)E(\L/J.R§y5k (strata) na jedng akcje zwykig (PLN / 0,04 0,32 0,01 0,07
XVI. Wartos¢ ksiggowa na jedng akcje (PLN / EUR) 41,71 42,40 9,12 9,31

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 31 marca 2021 roku oraz za okres zakonczony dnia 31 marca 2020 roku zostaty przeliczone na EUR

wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje aktywow i pasywow - wedtug $redniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 31 marca 2021 roku: 4,6603 PLN/EUR, oraz na
dzien 31 marca 2020 roku: 4,5523 PLN/EUR;

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywéw pienigznych - wedtug kursu stanowigcego
$rednig arytmetyczng kursow NBP od 1 stycznia 2021 roku do 31 marca 2021 roku: 4,5721 PLN/EUR oraz wedtug kursu stanowigcego $rednig
arytmetyczng $rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2020
roku do 31 marca 2020 roku: 4,3963 PLN/EUR.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej PHN

Podstawowe informacje o Spoéice i Grupie Kapitalowej

O Grupie Kapitalowej PHN

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN”, ,Spoétka”) jest jednym z najwigekszych w Polsce podmiotéw w sektorze nieruchomosci
komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela. Portfel obejmuje 154 wydzielonych biznesowo nieruchomosci
o wartosci ok. 3,3 mld PLN. Dziatalno$¢ Spétki skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych regionalnych miastach, m.in.
w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, todzi i we Wroctawiu. Spotka posiada wieloletnie doswiadczenie zaréwno

w zarzgdzaniu nieruchomosciami, jak i w realizacji projektéw deweloperskich.

PHN powstat w 2011 roku w wyniku konsolidacji spétek nalezgcych do Skarbu Panstwa, prowadzacych dziatalnos¢ w sektorze
nieruchomosci w Polsce lub posiadajgcych w swoim portfelu istotne aktywa nieruchomosciowe. W efekcie konsolidacji powstata
Grupa Kapitatowa Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”) taczaca obecnie potencjat 53 podmiotow.
Od 13 lutego 2013 roku spotka PHN jest notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Grupa Kapitatowa realizuje
nowoczesne projekty komercyjne samodzielnie oraz we wspotpracy z wysokiej klasy partnerami o wieloletnim do$wiadczeniu
i ugruntowanej pozycji rynkowe;j. Inwestycje firmowane przez Grupe Kapitatowg PHN odznaczajg sie ponadczasowsg architekturg
i dbatoscia o jakos¢, srodowisko i lokalne spotecznosci.

Gtéwnym rynkiem dziatalnosci Grupy Kapitatowej PHN jest rynek Polski. Ustugi Grupy oferowane sg zaréwno klientom biznesowym
(najem powierzchni, ustugi budowlane i doradcze) oraz klientom indywidualnym (sprzedaz mieszkan i apartamentéw). Klientami
Grupy Kapitatowej sg osoby reprezentujgce rézne branze. Szczegdlne partnerstwo tgczy Grupe Kapitatowg ze spotkami z udziatem
Skarbu Panstwa - podobienstwo struktury, uwarunkowan, probleméw i wyzwan. Gléwnym obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowej
PHN jest najem powierzchni komercyjnych oraz realizacja kolejnych projektéw inwestycyjnych. Obecnie Grupa Kapitatowa zarzgdza
ponad 400 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni najmu.

Model biznesowy

Model biznesowy Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. przedstawiono w ponizszej tabeli:

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

Co? GDZIE?
. . . . L . Warszawa . todz
Biura - przewazajgca czes$¢ portfela nieruchomosci e
. . . . . . Tréjmiasto . Wroctaw
Mieszkania (sprzedaz nowych i wynajem istniejacych) ) L
. Poznan . Inne atrakcyjne lokalizacje
Pozostate i N .
. Krakow zapewniajgce efektywnosc

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

Handel (w formule BTS dla wybranych najemcéw)

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

. Wysoka jakos$¢ relacji z klientami

Strategia rozwoju Grupy Kapitatowej PHN

Spdtka obecnie realizuje strategie rozwoju na lata 2017-2023, przy czym w zwigzku ze zmiang uwarunkowan zewnetrznych
i wewnetrznych trwajg zaawansowane prace nad aktualizacjg strategii w perspektywie do 2023 roku. Misja Spétki brzmi ,Dzieki
naszym zasobom i do$wiadczeniu tworzymy przyjazne miejsca do pracy i zamieszkania”. Zgodnie z wizjg dotychczasowe;j strategii,
Grupa Kapitatowa do 2023 roku chce sta¢ sie wiodgcym inwestorem i istotnym deweloperem na polskim rynku nieruchomosci

oraz zwiekszy¢ warto$é aktywdw netto o ok. 50%, oraz utrzymac polityke wyptacania dywidendy akcjonariuszom.
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Wozrost wartosci godziwej portfela nieruchomosci zaktadany jest do poziomu ok. 6 mid PLN w 2023 roku. Celami strategicznymi
Grupy Kapitatowej jest wzrost wartosci marki oraz zwigkszenie jej rozpoznawalnosci i uznania na rynku nieruchomosci

komercyjnych i mieszkaniowych.

2. Zarzad PHN

Skiad Zarzadu PHN S.A. na dzien 31 marca 2021 roku i na dzieh sporzadzenia sprawozdania:

Marcin Mazurek Tomasz Goérnicki Tomasz Sztonyk Piotr Przednowek Krzysztof Zgorzelski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Cztonek Czionek Zarzadu ds. Cztonek Zarzadu ds. Cztonek Zarzadu ds.
Zarzadu ds. Inwestycji Zarzadzania Aktywami Rozwoju Finansowych

Nieruchomosciowymi

3. Rada Nadzorcza PHN

Skifad Rady Nadzorczej PHN S.A. na dzien 31 marca 2021 roku i na dzien sporzadzenia sprawozdania:

Imie i nazwisko Funkcja

Izabela Felczak-Poturnicka Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Grazyna Ciurzynska Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej
Kinga Sluzek Sekretarz Rady Nadzorczej

Pawet Majewski Czionek Rady Nadzorczej

Bogustaw Przywora Czionek Rady Nadzorczej

tukasz Puchalski Czionek Rady Nadzorczej

Przemystaw Stepak Czionek Rady Nadzorczej

Artur Szostak Czionek Rady Nadzorczej

Krzysztof Turkowski Czionek Rady Nadzorczej

4. Akcjonariusze PHN
Na dzien 31 marca 2021 roku liczba akcji PHN wynosita 51 100 574 o warto$ci nominalnej 1,00 PLN kazda akcja. Ze wszystkich
akcji przystuguje jeden gtos, wiec liczba gtoséw jest rowna liczbie akcji. Nie istniejg zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia
praw wiasnosci akcji Spotki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad PHN nie posiada wiedzy o jakichkolwiek

umowach, ktére mogg skutkowa¢ zmianami struktury akcjonariatu w przysztosci.
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Struktura akcjonariatu PHN S.A. na dzien 26 maja 2021 roku i na dzien 31 marca 2021 roku

26 maja 2021 roku 31 marca 2021 roku
Liczba akcji % akcji Liczba akcji % akcji
Skarb Panstwa 36 842 988 72,10% 36 842 988 72,10%
AVIVA OFE SANTANDER 4 647 982 9,10% 4 647 982 9,10%
Nationale-Nederlanden OFE 2879 184 5,63% 2879 184 5,63%
Pozostali 6 730 420 13,17% 6 730 420 13,17%
RAZEM 51 100 574 100,00% 51 100 574 100,00%

Akcje jednostki dominujacej w posiadaniu os6b zarzadzajgcych i nadzorujacych

Na dzien 31 marca 2021 roku oraz na dzien sporzgdzenia Raportu, tj. na dzien 26 maja 2021 roku, wedtug uzyskanych potwierdzen,
osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadaty akcji jednostki dominujgcej oraz akcji i udziatéw jednostek zaleznych. W okresie
od dnia 16 listopada 2020 roku do dnia 26 maja 2021 roku liczba akcji spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz akg;ji i udziatéw

spotek zaleznych w posiadaniu oséb zarzgdzajgcych i nadzorujacych nie ulegta zmianie.

Grupa Kapitatlowa PHN w liczbach

Grupa Kapitalowa PHN w liczbach wedtug stanu na 31 marca 2021 roku

WYNIK Z NAIMU [min PLN] ZYSK NETTO GRUPY [min PLN] Skorygowana EBITDA [min PLN]

26,7 | 31.03.2020:256| +4,3% 31,9 | 31.03.2020: 29,6 | +7,8 % 34,0 | 31.03.2020: 26,3 | +29,3%

Grupa w 1Q2021 roku zanotowata wynik z najmu na Grupa w 1Q2021 roku wypracowata 31,9 min PLN W 1Q2021 roku odnotowano wzrost wskaznika

poziomie 26,7 min PLN wobec 25,6 min PLN w 2020 zysku netto wobec 29,6 min PLN w 2020 roku. efektywnosci  Grupy, skorygowanej EBITDA, do
roku. poziomu 34,0 min PLN.

AKTYWA GRUPY [min PLN] WSKAZNIK PUSTOSTANOW [%] LTV [%]

4 161,8 | 31.12.2020:4152,6 | +0,2% 11,9 % | 31.12.2020: 12% |- 0,1 p.p 33,1 % | 31.12.2020: 40,2% |-17,7 %.

Na dziert 31 marca 2021 roku aktywa Grupy wynosity =~ Wskaznik ~ pustostanéw  dla  nieruchomosci Na dzien 31 marca 2021 roku poziom LTV osiagnat
4161,8 min PLN. Gtéwng pozycjg sg nieruchomosci  pozostajgcych w portfelu na dzien 31 marca 2021  poziom 33,1% wobec 40,2% w 2020 roku.
inwestycyjne (79,8% aktywow). roku wyniést 11,9 % wobec 12 % w 2020 roku.
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6. Struktura Grupa Kapitalowej PHN
Wedtug stanu na 31.03.2021 rok

PoLskI HoLDING NIERucHOMOSCI S.A.

99,32% 100%

WARszAWsKI HOLDING
NIERUCHOMOSCI S.A.

CENTRUM BIUROWE PLAC
GRUNWALDZKI SA.

PHN 4 Sp. z0.0.

PHN SPV 33 Sp. z0.0.

100%
PHN Kg;' z00.

P.B.P "CHEMOBUDOWA-

AGRO-MaN S. 20.0. KRAKOW" SA.

(5)

PHN OsiEpLE 99,90%
OLIMPIICZYK —

76,73% Sp.z0.0.

100%
A4

PHN MLODA BIALOLEKA
8p.2 0.0.

PHN 7 Sp. z0.0.

1100%

PHN 6 Sp. z0.0.

PHN 3 Sp.z0.0.

PHN PROPERTY 75%
MANAGEMENT PHN K By
SP.20.0. SKA. (3)

99.94%

100%
PHN SPV 1 PHN K PHN FoKSsAL S. z 0.0.
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PHN SPV 17 Sp. 200, |
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SP. Z 0.0. W LIKWIDACJ!
99,95%

002%
]

PHN SPV 26 Sp. z0.0. PHN SPV 32 Sp.

PHN WILANOW SP. Z
00.

PHN SPV 11 PHN K ‘81 18% PARZNIEW LOGISTICS 100%
$P.200. SKA. ™ CENTER 1 SP. Z0.0.
3 88,36% PARZNIEW LOGISTICS 100%
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(4)

(1) udziat PHN - 4,2% (wg stanu na 28.02.2021r.) (4) 1 udziat PHNK Sp.z 0.0.
(2) komplementariusz S.K.A. (5) 1 udziat PHN 4 Sp.z 0.0.
(3) 25% Polski Holding Hotelowy Sp. z 0.0. (6) 2 udziaty PHN K Sp. z 0.0.
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Zmiany w strukturze Grupy Kapitalowej PHN

W dniu 20 lipca 2020 roku Spétka PHN zbyta 50% akcji Spétki PHN Property Management PHN K Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. (PHN PM). Nabywcg akcji byta Spotka Polski Holding Hotelowy Sp. z o.0. (PHH). Zbycie akcji nastapito
w wykonaniu umowy o partnerstwie inwestycyjnym, ktora okreslata zasady wspétpracy PHN i PHH w zakresie dzierzawy
Zorganizowanej Czesci Przedsigbiorstwa COSMAR Polska sp. z 0.0. w upadtosci funkcjonujgcg pod nazwg handlowg Regent
Warsaw Hotel (Hotel) oraz realizacji dziatan zmierzajacych do nabycia Hotelu. PHN PM w momencie zbycia akcji na rzecz
PHH byta dzierzawcag Hotelu, a w dniu 5 lutego 2021 roku dokonata jego nabycia. Obecnie, w wyniku podwyzszenia kapitatu
zaktadowego PHN PM, ktére zostato zarejestrowane w dniu 17 lutego 2021 roku, PHN jest wiascicielem 75% akcji PHN PM,
a uprawnionym z pozostatych 25% akgji jest PHH, ktéry jest takze operatorem Hotelu.

W dniu 26 lutego 2021 roku Grupa powigkszyta sie o spotke PHN Mtoda Biatoteka Sp. z o0.0., ktéra zostata zawigzana w celu

realizacji projektu mieszkaniowego pn. ,Mtoda Biatoteka” na Lewandowie w Warszawie.

Istotne transakcje zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Transakcje pomigdzy podmiotami powigzanymi w Grupie byly zawierane na warunkach nie odbiegajgcych od rynkowych.

Powiagzania organizacyjne lub kapitalowe Grupy z innymi podmiotami

W wyniku transakcji zawartej w dniu 23 grudnia 2019 roku pomiedzy Skarbem Panstwa, a PHN dotyczacej objecia akcji
w podwyzszonym kapitale zaktadowym PHN przez Skarb Panstwa, do Grupy zostata wigczona spétka Przedsiebiorstwo
Budownictwa Przemystowego Chemobudowa - Krakéw S.A. z siedzibg w Krakowie (,CHB”, ,Chemobudowa - Krakéw”), w ktérej
PHN objat 98,11% akcji. Na dzien transakcji i na dzien 31 marca 2021 r. CHB posiada 83% akcji w kapitale zaktadowym

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Krak-System” S.A. (TBS KS) o wartosci bilansowej 8,1 min PLN.

Dziatalnos¢ TBS KS jest regulowana ustawg o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego z dnia 26 pazdziernika
1995 roku. Towarzystwa budownictwa spotecznego powstaty w celu realizacji programu spotecznego budownictwa czynszowego
i zasadniczo sg nastawione na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, a nie generowanie zyskéw dla wiascicieli. Zgodnie z ustawg
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego wszystkie wypracowywane $rodki przeznaczane sg na realizacje
podstawowego celu, jakim jest budowa mieszkan czynszowych, a dochody wypracowywane przez towarzystwa budownictwa
spotecznego, w tym TBS KS nie moga by¢ przeznaczane do podziatu miedzy wspoélnikéw lub cztonkéw. Tym samym Grupa nie ma
prawa do zmiennych wynikéw finansowych TBS KS, co oznacza brak istnienia kontroli wynikajacy z MSSF 10. Stad z uwagi na
istniejacy ograniczony zakres uprawnien decyzyjnych w stosunku do TBS KS Zarzad stoi na stanowisku, iz Grupa petni funkcje

agenta i nie sprawuje kontroli nad TBS KS.

Poza powyzej opisanym powigzaniem, na date niniejszego sprawozdania Grupa nie posiadata powigzan organizacyjnych ani

kapitatowych z innymi podmiotami.

Najwazniejsze wydarzenia w | kwartale 2021 roku

1) W styczniu 2021 roku PHN rozpoczeta projekt mieszkaniowy w Warszawie przy ul. Instalatoréw 21 (Insta21). Inwestycja PHN
potozona jest w spokojnej czgsci miasta w warszawskiej dzielnicy Witochy. W poblizu znajduje sie Park Szczesliwicki
z czynnym zimg wyciggiem narciarskim, a latem kompleksem odkrytych basenéw. Oprécz terenéw zielonych blisko osiedla
znajdujg sie liczne sklepy i punkty ustugowe, a takze centrum handlowe. Projekt przewiduje wybudowanie 87 lokali
mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej (PUM) ok. 4 tys. mkw. Mieszkania majg funkcjonalne i fatwe w adaptacji
rozktady. Przewazajg lokale dwu i trzypokojowe o powierzchni od 40 mkw. do 70 mkw. Generalnym wykonawcg inwestycji
jest Chemobudowa — Krakéw, firma z Grupy Kapitatowej PHN. Spétka ma duze doswiadczenie w realizacji budynkéw

mieszkalnych, uzytecznosci publicznej, rekreacyjnych oraz sportowych.

2) W dniu 5 lutego 2021 roku PHN PM (spdétka z Grupy) nabyta za cene sprzedazy ustalong w wyniku aukcji przeprowadzone;j
w dniu 23 grudnia 2020 roku na kwote 130.500.000,00 PLN Zorganizowang Czesci Przedsigbiorstwa COSMAR

Polska sp. z 0.0. w upadtosci funkcjonujgcej pod nazwg handlowg Regent Warsaw Hotel.

3) W dniu 22 lutego 2021 roku 325.000 obligacji serii B Spotki zostato wprowadzonych do Alternatywnego Systemu Obrotu

(Catalyst) prowadzonego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.



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

11.

4) W dniu 25 lutego 2021 roku Grupa zakonczyta gruntowng modernizacje recepcji warszawskiego budynku biurowego Kaskada,

dzieki czemu bedzie mégt zapewni¢ obecnym i przysztym najemcom wyzszy standard ustug.

5) W dniu 10 marca 2021 r. Sgd Rejonowy zarejestrowat z dniem 1 marca 2021 r. podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spoiki
w drodze emisji 49.325 akcji zwykltych na okaziciela serii C. Po zarejestrowaniu podwyzszenia wysokos¢ kapitatu
zaktadowego Spotki wynosi 51.100.574,00 zt i dzieli sie na 51.100.574 akcje, co daje taczng liczbe 51.100.574 gtosy
na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Charakterystyka portfela nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatlowej

Na dzien 31 marca 2021 roku portfel nieruchomosci Grupy obejmowat 154 wydzielonych biznesowo nieruchomosci o wartosci
godziwej 3 255,5 min 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 nieruchomosciami dotknietymi wadami prawnymi, z potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie
niewystarczajgcym, by nieruchomosci te zostaly ujete w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywoéw. Wartosé godziwa tych

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

Podziat portfela nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan

Nieruchomosci pozostajgce 32 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 785,8 min PLN, ujete w sprawozdaniu finansowym

w portfelu w nieruchomosciach oraz w srodkach trwatych w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne.
Nieruchomosci 39 nieruchomosci o wartosci godziwej 228,3 min PLN, ujete w sprawozdaniu finansowym
przeznaczone do w nieruchomosciach inwestycyjnych, w zapasach oraz w $rodkach trwatych w zwigzku
optymalizaciji

z uzytkowaniem na potrzeby wtasne.

60 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 191,4 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 $rodkach
trwatych w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby.

Projekty inwestycyjne

23 nieruchomos$ci o wartosci godziwej 50,0 min PLN, wszystkie ujete w sprawozdaniu

Nieruchomosci na sprzedaz £ X e ;
finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych.

Warto$¢ godziwa nie uwzglednia wyceny z tytutu zastosowania MSSF 16

Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitatowej w Polsce i w Warszawie

O Swzecin
) Bydgoszcz

© Pozmari
(o) o) todi

Zielona Géra
Wroctaw

o

Katowice

Krakéw
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Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA)

Na dzien 31 marca 2021 roku portfel nieruchomosci Grupy wynosit ok. 452 tys. m? GLA.

Wskaznik pustostandw na 31 marca 2021 roku wynioést 26,3% (obliczony jako udziat powierzchni niewynajetej w GLA pomniejszonej
o powierzchnig przeznaczong na wiasny uzytek Grupy oraz powierzchnie trwale niewynajmowalng, tj. ze wzgledéw technicznych
lub prawnych niewynajmowang przez Grupe. Powierzchnia wynajmowalna brutto nieruchomosci pozostajgcych w portfelu wynosita

ok. 253 tys. m2, a wskaznik pustostanow 11,9%.

Struktura nieruchomosci pozostajacych w portfelu wedtug aktualnego
wykorzystania powierzchni

Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu

Mieszkaniow
e

% catosci GLA % powierzchni
‘ Inne 100%
Handlowe 100%
22% u Biurowe
Handlowe )
Mieszkaniowe Logistyczne 100%
Logistyczne

47%

Pustostany W Powierzchnia wynajeta

Wynik z najmu **

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2021 roku nieruchomosci znajdujgce si¢ w portfelu Grupy osiagnety wynik z najmu w
wysokosci 23,8 min PLN. Jako nieruchomosci generujace przychody z najmu Grupa klasyfikuje 95 nieruchomosci o wartosci
godziwej 2 368,1 min PLN.

** Wynik z najmu, nie uwzglednia zastosowania MSSF 16.

Akwizycje i dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2021 r. Grupa nabyta zorganizowang czes¢ przedsiebiorstwa, ktérg stanowi zlokalizowany
w Warszawie ,Regent Warsaw Hotel”. Ponadto Grupa podpisata warunkowg umowe nabycia kolejnej nieruchomosci przy
ul. Nakielskiej w Bydgoszczy oraz przedwstepng umowe nabycia lokalu mieszkalnego oraz miejsc parkingowych w Wilanowie.

W okresie sprawozdawczym Grupa sprzedata nieruchomosci przy ul. Stepinskiej 55 i Podchorazych 69 w Warszawie.

Dziatalnos¢é Grupy Kapitatowej
Grupa jest jednym z najwiekszych (pod wzgledem wartosci rynkowej portfela nieruchomosci) podmiotéw posiadajgcych
nieruchomosci komercyjne i mieszkaniowe w Polsce i nimi zarzadzajacych. W celu maksymalizacji zysku Grupa realizuje

restrukturyzacje swojego portfela nieruchomosci obejmujaca:
(i) optymalizacje wykorzystania nieruchomosci przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

(i) modernizacje i przebudowe niektdrych istniejacych nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych niezabudowanych

dziatek gruntu oraz

(iii) stopniowg sprzedaz aktywdéw niezwigzanych z docelowym profilem dziatalnosci, takich jak nieruchomosci mieszkaniowe

i mniej rentowne nieruchomosci komercyjne, a takze niektére nieruchomosci gruntowe.

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

. dziatalno$¢ pozostata, w tym hotelowg - Swiadczenie ustug hotelowych i gastronomicznych.

Jednym z kluczowych celéw biznesowych Grupy Kapitatowej PHN jest dalsza dywersyfikacja profilu dziatalnosci, w zwigzku

z czym Grupa jest aktywna w nastepujgcych segmentach dziatalnosci:

* rynek biurowy - wynajem istniejgcych obiektéw i realizacja nowych inwestycji,

11
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» rynek mieszkaniowy - budowa nowych inwestycji mieszkaniowych,
* rynek logistyczny - budowa nowych obiektéw logistycznych,
* rynek hotelowy - budowa nowych obiektéw hotelowych,

* rynek budowlany - dziatalno$¢ z obszaru generalnego wykonawstwa.

RYNEK BIUROWY:

W skfad nieruchomosci biurowych Grupy Kapitatowej PHN wchodzg budynki biurowe klasy A, B i C, nieruchomosci mieszkaniowe
i wille wykorzystywane jako powierzchnie biurowe oraz placéwki dyplomatyczne. Grupe odbiorcow segmentu powierzchni
biurowych stanowig przedsigbiorstwa krajowe, jak i z kapitatem zagranicznym. Ponadto Grupa Kapitatowa realizuje nowe projekty
biurowe. Na 31 marca 2021 roku w budowie znajdowaty sie dwie inwestycje komercyjne - kompleks handlowo-ustugowy SKYSAWA
oraz budynek biurowo-handlowy INTRACO Prime. Oznacza to, ze zarzgdzana powierzchnia najmu jeszcze do konca 2021 roku
wzro$nie o blisko 10 tys. mkw., a w 2022 roku o dalsze co najmniej 38 tys. mkw. Poza budowg nowych powierzchni komercyjnych,
model biznesowy Grupy Kapitatowej PHN zaktada takze akwizycje istniejgcych nieruchomosci biurowych. Zgodnie z przyjetym
modelem finansowym Grupa Kapitatowa buduje nowe inwestycje komercyjne i nastepnie pozostawia je w portfelu zarzgdzajgc

nieruchomosciami. Dla klientéw oznacza to ciggto$¢ wtascicielskg oraz niskie ryzyko zmian zarzadczych.

RYNEK MIESZKANIOWY:

Wazna czescig dziatalnosci Grupy Kapitatowej PHN jest realizacja inwestycji deweloperskich. Grupa przygotowuje nowe projekty
mieszkaniowe, ktére s realizowane w ré6znych segmentach budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym. Obecnie
w realizacji sg kolejne inwestycje mieszkaniowe - Osiedle Olimpijczyk, Mioda Biatoteka i Insta 21. Analizowane s3 takze kolejne
projekty mieszkaniowe w innych lokalizacjach. Réwnolegle Grupa Kapitatowa prowadzi negocjacje nabycia kolejnych gruntéw pod

budownictwo mieszkaniowe w najwigkszych miastach Polski.

RYNEK LOGISTYCZNY:

Grupa Kapitatowa PHN dostrzega zmiany zachodzace na rynku nieruchomosci, stad tez zamierza rozwija¢ dynamicznie rosnacy
segment rynku nieruchomosci - segment logistyczny. Najwigkszg podazg powierzchni magazynowych Grupa Kapitatowa PHN
dysponuje obecnie w parku logistycznym PHN Pruszkéw potozonym w podwarszawskim Parzniewie oraz w Porcie Rybackim
w Gdyni obstugujgc i kierujgc swg oferte gtéwnie przewoznikom morskim. W pozostatych lokalizacjach sg to $redniej wielkosci
powierzchnie wykorzystywane czesto przez najemcéw biurowych i handlowych jako powierzchnie dodatkowe niezbedne
do prowadzenia dziatalnosci. Grupa dysponuje nieruchomosciami o znacznym potencjale do wykorzystania w segmencie
logistycznym w Luémierzu koto Zgierza, Kotbaskowie koto Szczecina, Zgorzelcu, Wroctawiu (Psie Pole), Gdansk (Firoga)

oraz Bydgoszczy (Zotedowo/Niwy).

RYNEK HOTELOWY:

W ramach dywersyfikacji dziatalno$ci Grupa Kapitatowa PHN prowadzi obecnie dziatalno$¢ hotelowg w nieruchomosciach: Regent
Warsaw Hotel, podwarszawskim Osrodku Lipowy Przyladek oraz Hotel Alf w Krakowie. Grupa przygotowuje rowniez realizacje
dwoch projektéw hotelowych - Hotel Wilanowska, Hotel VIB Zgoda oraz w dalszej perspektywie modernizacje Hotelu Wilanéw

w Warszawie.

RYNEK BUDOWLANY:

Model biznesowy Grupy Kapitatowej PHN zaklada rozszerzanie kompetencji wtasnych, dlatego tez do Grupy pod koniec 2019 roku
zostata wigczona firma budowlana Chemobudowa - Krakéw, ktéra wzmocnita strukture Grupy i zapewnita Scislejszg synergie
miedzy spoétkami. Gtéwnym kierunkiem aktywnos$ci gospodarczej Chemobudowy - Krakéw jest realizowanie inwestycji budowlanych
w szerokim spektrum specjalno$ci budowlanych na terenie Polski potudniowej (Matopolski i Slgska), w Warszawie (gtéwnie
w ramach Grupy) i atrakcyjnych lokalizacjach zapewniajgcych efektywnos$¢ projektéw w Niemczech (gtdéwnie na terenie Saksonii
oraz Bawarii). Dzieki wigczeniu Chemobudowy - Krakéw, Grupa Kapitatowa PHN jest w stanie realizowa¢ dziatania z zakresu robot

budowlanych, w tym réwniez generalnego wykonawstwa.

Sezonowos¢ lub cyklicznosé dziatalnosci Grupy
Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, przedstawiane wyniki Grupy nie odnotowujg zatem istotnych wahan w trakcie
roku. Niemniej Zarzad PHN nie moze wykluczy¢ innych zdarzenh o charakterze jednorazowym, ktére mogg mie¢ wptyw na osiggane

wyniki w danym okresie.
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13. Rynki zbytu i struktura odbiorcéw i dostawcow
Rynki zbytu
Podstawowym rynkiem zbytu dla Grupy jest rynek polski. Najmocniejszg pozycje Grupa posiada w Warszawie. Poza tym Grupa
prowadzi dziatalnos¢ w Poznaniu, Gdansku, Gdyni, Krakowie, Katowicach, Wroctawiu i todzi. Grupa dostarcza swoje ustugi
do szerokiej grupy klientdéw instytucjonalnych, spétek, instytucji panstwowych oraz oséb fizycznych w segmencie wynajmu
i dzierzawy nieruchomosci. Jedna ze spétek z Grupy prowadzi dziatalno$¢ na terenie Niemiec w zakresie dziatalnosci budowlane;j.
Strukture najemcoéw oraz innych odbiorcéw Grupy cechuje silne zréznicowanie, w zwigzku z czym Grupa nie jest narazona na

istotne ryzyko wigzace sie z pojedynczym najemcg lub grupg najemcéw.

Struktura odbiorcéw i dostawcoéw

Najwiekszymi dziesigcioma najemcami pod wzgledem udziatu w osigganych przychodach z najmu w kwartale zakonczonym
31 marca 2021 roku w Grupie byly (w porzadku alfabetycznym): AlexanderMann Solutions Poland Sp. z o.0.,
DPD Polska Sp. z 0.0., Mars Polska Sp. z 0.0., Ministerstwo Spraw Zagranicznych, Newell Poland Services Sp. z o0.0., Nokia
Solutions and Network Sp. z 0.0., Poczta Polska S.A., Polimex-Mostostal S.A., State Street Bank GmbH, Urzad Ochrony Danych

Osobowych, ktére tgcznie odpowiadaty za 34,2% skonsolidowanych przychodéw z najmu.

W 1 kwartale 2021 roku Grupa wspotpracowata gtéwnie z dostawcami $wiadczgcymi nastepujace ustugi:
* budowlane (w ramach realizacji projektdéw inwestycyjnych oraz deweloperskich),
* remontowe,
¢ dostawy mediow,
« doradcze - doradztwo prawne, biznesowe, techniczne,
» utrzymania technicznego,

» ochrony.

Projekty biurowe
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 9880 100% 2Q 2019 3Q 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%
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Projekty mieszkaniowe
Grupa Kapitatowa PHN posiada obecnie w budowie trzy projekty mieszkaniowe tgcznie z 427 mieszkaniami w Warszawie i £odzi.

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

Projekt Miasto Liczba mieszkan Liczba umoéw PUM (mkw.) Termin zakonczenia
W REALIZACJI
Osiedle Olimpijczyk todz 166 a7 8 640 1Q 2022
Mtoda Biatoteka | Warszawa 174 9720 3Q 2022
Insta 21 Warszawa 87 4 000 3Q 2022
RAZEM 427 22 360

14. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

Rynek nieruchomosci komercyjnych w 1 kwartale 2021 roku podobnie do catego roku poprzedniego znajdowat sie w niepewnosci
popytu oraz oczekiwan korekty stawek czynszu przez najemcéw. Natomiast rynek magazynowy utrzymuje faze wysokiego

zainteresowania przez najemcow. Utrzymata sie rowniez wysoka aktywnos$¢ klientéw na rynku mieszkaniowym.

Trendy panujace na rynku nieruchomosci, przetozyly sie réwniez na wyniki Grupy Kapitatowej PHN. EBITDA (wynik z dziatalnosci
operacyjnej skorygowany o amortyzacje) wyniosta w 1 kwartale 2021 roku 48,5 min PLN i byta wyzsza o 11,3 min PLN (30,4%)
wzgledem analogicznego okresu roku poprzedniego. Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiane wartosci godziwej
nieruchomosci i wynik na ich zbyciu, odszkodowania, rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci
deweloperskiej oraz bezumowne korzystanie z nieruchomosci, zmiana wartosci rezerw itp.) wyniosta 34,0 min PLN i byta wyzsza
0 7,7 min PLN (29,3%) kw/kw.

Na dzien 31 marca 2021 roku Grupa zatrudniata 699 oséb.

Gtoéwne czynniki majace wptyw na osiagniety wynik Grupy Kapitatowej
Giéwne czynniki, ktére miaty wptyw na wyniki finansowe i operacyjne Grupy w 1 kwartale 2021 roku oraz ktére beda miaty wplyw

na wyniki w biezgcym i przysztym roku:

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

» sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci (konkurencyjnos¢ innych nieruchomosci, podaz powierzchni na rynku,
elastyczna polityka cenowa, bonusy i kontrybucje dla najemcéw) majaca odzwierciedlenie w poziomie pustostanéw
na nieruchomosciach nalezgcych do Grupy,

» pandemia COVID-19 i skuteczno$¢ podejmowanych dziatarn majgcych na celu jej ograniczenie, w tym w szczegdlnosci
skutecznos$é szczepien,

»  koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane wysokoscig stép procentowych,

* zmiany kursu euro wzgledem ziotego,

* dostepnosé na rynku wykonawcow o oczekiwanym potencjale,

* podatek dochodowy.

2) Czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy przez plany dziatania, realizacje celéw; w tym:
*  poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,
* poziom kosztdw administracyjnych,
* modernizacje i przebudowa niektorych nieruchomosci,
* realizacja nowych projektow,

» sprzedaz nieruchomosci.
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Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
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W 2021 roku wartos¢ aktywow trwatych, ktérych gtéwny sktadnik stanowig nieruchomosci inwestycyjne, wzrosta 0 217,1 min PLN
w wyniku:

v' Nabycia ZCP (130,5 min PLN),

v" Naktady na nieruchomosci inwestycyjne (ok 50 min PN),

v' Zmiana aktualizacji z tytutu MSSF 16 (ok 30 min PLN).

Poziom wartosci niematerialnych zwigkszyt sie w wyniku rozpoznania warto$ci firmy w kwocie 28,4 min w zwigzku z zakupem ZCP.
Pozostate aktywa trwate w 1 kwartale 2021 roku zmniejszyty sie o 0,1 min PLN gtéwnie w wyniku rozliczenia w czasie przychodow
(wakacji czynszowych najemcow).
Aktywa obrotowe w 2021 roku zmniejszyly sie o 200,0 min PLN gtéwnie w efekcie netto:
v' spadku poziomu zapaséw o 36,7 min PLN w zwigzku z przekazaniem nabywcom lokali w inwestycjach mieszkaniowych,
v' zmniejszenia poziomu $rodkéw pienieznych o 151,4 min PLN, gtéwnie w zwigzku z zakupem ZCP,
v' zmniejszenia poziomu naleznosci handlowych o 12,7 min PLN,
v' zwiekszenia poziomu krétkoterminowych aktywéw finansowych o 0,7 min PLN,
v' spadku poziomu naleznosci z tytutu podatku dochodowego o 0,1 min PLN.
Warto$¢ kapitatéw wtasnych przypadajgcych akcjonariuszom jednostki dominujgcej w 2021 roku wzrosta o 40,8 min PLN, w efekcie:
v' wypracowania zysku netto (33,0 min PLN),

v' zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego (7,7 min PLN).

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w 2021 roku wzrést o 33,4 min PLN gtéwnie w wyniku:
v' zwiekszenia zadtuzenia z tytutu kredytéw bankowych (15,70 min PLN),
v' spadku poziomu zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (5,1 min PLN),

v' zwiekszenia poziomu rezerw dtugoterminowych (2,6 min PLN).

Poziom zobowigzan krotkoterminowych zmniejszyt sige o 59,9 min PLN gtéwnie w wyniku netto:
v’ zmniejszenia poziomu zaliczek zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska (66,8 min PLN),
v' zwiekszenia poziomu krétkoterminowego zadtuzenia o 15,9 min PLN w wyniku otrzymanej pozyczki od partnera
handlowego,
v' zwigkszenia poziomu rezerw krétkoterminowych (7,6 min PLN),

v' zwiekszenia poziomu zobowigzan z tytutu podatku dochodowego (13,1 min PLN).

Analiza wynikéw GK PHN za 1 kwartat 2021 w podziale na segmenty

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 1Q 2021 4Q 2020 1Q 2020
Przychody ze sprzedazy 165,2 352,0 164,5
Koszty dziatalnosci (114,5) (249,5) (124,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 50,7 102,5 40,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (14,1) (14,9) (12,4)
Wynik netto ze sprzedazy 36,6 87,6 27,8
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 10,1 11,2 11,0
Pozostate przychody 8,2 16,9 1,3
Pozostate koszty (8,7) (33,2) (3,8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 46,2 82,5 36,3
Amortyzacja 2,3 1,2 0,9
EBITDA 48,5 83,7 37,2
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (10,1) (11,2) (11,0)
Odpis wartosci firmy 0,0 24,4 0,0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,0 0,5 0,0
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci 0,0 (0,6) 0,0
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 1,2 0,1 0,1
Odwrdcenie rezerw z lat ubiegtych (5,3) 0,0 0,0
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,0 (0,5) 0,0
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (0,4) (18,9) 0,0

Skorygowana EBITDA 34,0 77,6 26,3

16



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

Wyniki finansowe z najmu 1Q 2021 4Q 2020 1Q 2020
Przychody ze sprzedazy 47,3 48,3 46,6
Koszty dziatalnosci (20,6) (19,6) (21,0)
Wynik brutto ze sprzedazy 26,7 28,7 25,6
Koszty administracyjne i sprzedazy (8,3) (9,3) (6,8)
Wynik netto ze sprzedazy 18,4 19,4 18,8
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 10,1 11,2 11,0
Pozostate przychody 2,7 17,7 1,3
Pozostate koszty (5,6) (6,7) (2,7)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 25,6 41,6 28,4
Amortyzacja 0,0 0,0 0,0
EBITDA 25,6 41,6 28,4
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (10,1) (11,2) (11,0)
Odpis wartosci firmy 0,0 1,2 0,0
Odszkodowanie za wywtaszczenie nieruchomosci 0,0 (0,6) 0,0
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,0 (0,5) 0,0
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych 0,4 18,9 0,0

Skorygowana EBITDA

Przychody Grupy w segmencie najem w | kwartale 2021 roku zmalaty o 1,0 min PLN (2%) w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
Grupa poniosta wyzsze o0 1,0 min PLN (5%) kw/kw koszty utrzymania nieruchomosci gtéwnie w wyniku wzrostu kosztéw amortyzacji
fit-outdw. Wynik netto ze sprzedazy w 1 kwartale 2021 roku spadt o 1,0 min PLN wzgledem poprzedniego kwartatu i wyniost 18,4
min PLN. EBITDA w segmencie najem wyniosta 25,6 min PLN i byta nizsza o 16,0 min PLN kw/kw. Skorygowana EBITDA wyniosta
15,1 min PLN i byta wyzsza o 3,5 min PLN wzgledem poprzedniego kwartatu.

Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej 1Q 2021 4Q 2020 1Q 2020
Przychody ze sprzedazy 78,7 228,0 78,5
Koszty dziatalnosci (53,7)  (149,3) (65,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 25,0 78,7 13,4
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,8 0,3 (0,8
Wynik netto ze sprzedazy 24,2 78,4 12,6
Pozostate przychody 0,0 0,2 0,0
Pozostate koszty (2,2) (0,2) (0,3)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 22,0 78,4 12,3
Amortyzacja 0,0 0,1 0,0
EBITDA 22,0 78,5 12,3
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow - gruntéw 0,0 0,0 0,0
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 1,2 0,1 0,1

Skorygowana EBITDA

W | kwartale 2021 roku w segmencie dziatalnosci deweloperskiej Grupa przekazata nabywcom 125 lokali mieszkalnych i rozpoznata
przychody i koszty ze sprzedazy mieszkan odpowiednio na poziomie: 78,7 min PLN i 53,7 min PLN. W zwigzku z realizacja
projektow deweloperskich Grupa ponosita koszty administracyjne i sprzedazy na poziomie 0,8 min PLN oraz utworzyta rezerwe na
naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej w kwocie 1,2 min PLN. W IV kwartale 2020 roku Grupa
przekazata nabywcom 213 lokali mieszkalnych i rozpoznata przychody i koszty ze sprzedazy mieszkan odpowiednio na poziomie:
228,0 min PLN i 149,3 min PLN.
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Wyniki finansowe z dziatalnosci budowlanej 1Q 2021 4Q 2020 1Q 2020
Przychody ze sprzedazy 36,9 69,9 37,1
Koszty dziatalnosci (33,1) (68,4) (34,9)
Wynik brutto ze sprzedazy 3,8 1,5 2.2
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,7) (2,3) (1,6)
Wynik netto ze sprzedazy 2,1 (0,8) 0,6
Pozostate przychody 0,1 (0,6) 0,0
Pozostate koszty 0,0 (26,1) 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 2,2 (27,5) 0,6
Amortyzacja 0,3 0,4 0,4
EBITDA 2,5 (27,1) 1,0
Odpis wartosci firmy 0,0 23,2 0,0

Skorygowana EBITDA 25 (3,9) 1,0

Dziatalno$¢ budowlana obejmuje przychody i koszty z tytutu dziatalnosci prowadzonej przez Chemobudowe - Krakow.

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci 1Q 2021 4Q 2020 1Q 2020
Przychody ze sprzedazy 2,3 58 2,3
Koszty dziatalnosci (7,1) (12,2) (3,3)
Wynik brutto ze sprzedazy (4,8) (6,4) (1,0)
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,2) (0,1) 0,0
Wynik netto ze sprzedazy (5,0) (6,5) (1,0)
Pozostate przychody 0,1 0,0 0,0
Pozostate koszty (0,4) 0,0 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (5,3) (6,5) (1,0)
Amortyzacja 1,7 0,3 0,3
EBITDA (3,6) (6,2) (0,7
Odpisy aktualizujgce wartos¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,0 0,5 0,0

Skorygowana EBITDA

Pozostata dziatalno$¢ obejmuje przychody i koszty z tytutu prowadzonej dziatalnosci hotelowej i portowej, ustug zarzadczych
$wiadczonych dla spétek wspdtzaleznych oraz inwestorstwa zastepczego. Wynik brutto ze sprzedazy w 1 kwartale 2021 roku
wyniost -4,8 min PLN i byt nizszy o 1,6 min PLN w poréwnaniu do 4 kwartatu 2020 roku. W lutym 2021 roku Grupa stata sig

wiascicielem Hotelu Regent w Warszawie.

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow 1Q 2021 4Q 2020 1Q 2020
Koszty administracyjne i sprzedazy (3.1 2,9 (3.2
Wynik netto ze sprzedazy (3,1) (2,9) (3.2)
Pozostate przychody 53 0,0 0,0
Pozostate koszty 04 (0,2 (0,8
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,8 (3,1) (4,0
Amortyzacja 0,3 0,5 0,2
EBITDA 2,1 (2,6) (3,8)
Odwrdécenie rezerw z lat ubiegtych 5,3 0,0 0,0
Skorygowana EBITDA (3,2) (2,6) (3,8)

Poza opisanymi wynikami segmentéw operacyjnych, na wynik Grupy z dziatalnosci operacyjnej w analizowanym okresie miaty
wplyw koszty administracyjne jednostki dominujgcej petnigcej role spotki holdingowej. Koszty te z punktu widzenia biznesowego nie

sg alokowane do segmentow operacyjnych.
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15.

16.

Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeplywoéw pienieznych

W pierwszym kwartale 2021 Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 3,3 min PLN,
ktore wynikaty z nastepujgcych zdarzen:

wypracowania zysku brutto w kwocie 39,5 min PLN,

korekt niepienieznych na kwote 2,6 min PLN,

zmiany kapitatu obrotowego o -37,3 min PLN,

AN NEE RN

zaptaty podatku dochodowego w kwocie 1,7 min PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 1 kwartale 2021 roku w kwocie 163,5 min PLN sg efektem:
v' nabycia i poniesionych wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 45,5 min PLN,
v' nabycia rzeczowych aktywéw trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych w kwocie 134,2 min PLN,

v' udzielenia pozyczki partnerowi handlowemu w kwocie 0,7 min PLN.

Dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 8,8 min PLN wynikajg z zaciggniecia kredytébw w kwocie
35,1 min PLN, skompensowanych wyptywem $rodkéw na sptate zobowigzan z tytutu kredytéw bankowych, obligacji i leasingu
(26,3 min PLN).

Czynniki, ktére beda mialy wpltyw na wyniki Grupy w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu:
1) Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez Grupe nieruchomosci w trakcie komercjalizacji oraz w budowie,
2) Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez Grupe gotowych nieruchomosci,
3) Wycena udziatéw w jednostkach wchodzacych w sktad Grupy,
4) Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu,
5) Wycena zobowigzan z tytutu obligacji i pozyczek, wedtug zamortyzowanego kosztu,
6) Wycena kredytéw oraz srodkéw pienieznych z tytutu zmiany kurséw walut obcych,
7) Wycena i realizacja zabezpieczajgcych instrumentéw finansowych na waluty obce,
8) Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek,
9) Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligaciji i pozyczek.

Réznice pomiedzy wynikami finansowymi a prognozami

Grupa nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

Istotne czynniki ryzyka
Grupa w toku prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej prowadzi biezgcy monitoring i ocene ryzyk oraz podejmuje dziatania majgce
na celu ograniczenie niepozadanych wptywéw zmian czynnikow ryzyka na sytuacje finansowg. Gtéwne obszary ryzyk jakie wptywajg

na dziatalno$¢ Grupy obejmujg w szczegdlnosci:

Ryzyka prawne
*  ryzyko braku wszystkich pozwolen lub zgéd wymaganych w stosunku do niektorych z posiadanych obiektow budowlanych
* ryzyko korzystania z niektorych obiektéw budowlanych w sposdb niezgodny z okreslonym sposobem uzytkowania
* ryzyko rozwigzania lub nieprzedtuzenia uméw uzytkowania wieczystego zawartych przez Spétki z Grupy
*  ryzyko sporéw prawnych
* ryzyko mozliwosci kwestionowania posiadanego przez Grupe prawa do wtadania nieruchomosciami lub do korzystania
*  ryzyko sporéw podatkowych
* ryzyko zmian w przepisach prawnych

Ryzyka rynkowe
» ryzyko pozyskania finansowania dla programu inwestycyjnego na oczekiwanych warunkach i w oczekiwanym terminie

*  ryzyko wptywu sytuacji finansowej, makroekonomicznej oraz politycznej w Polsce i na $wiecie na dziatalno$¢ Grupy

Ryzyka ptynnosci i kredytowe
* ryzyko zwigzane ze wzrostem zadtuzenia Grupy
*  ryzyko walutowe
* ryzyko utraty ptynnosci Grupy
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Ryzyka branzowe
* ryzyko wzmozonej konkurencji (podmioty inwestujgce i zarzadzajgce nieruchomosciami oraz deweloperzy)
* ryzyko zwigzane z najemcami Grupy
* ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw utrzymania nieruchomosci
* ryzyko zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci w ramach programu dezinwestycji w planowanym terminie
* ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich
* ryzyko wzrostu kosztéw zwigzanych z modernizacjg i remontami nieruchomosci
» ryzyko cyklicznosci rynku nieruchomosci
» ryzyko naruszenia regulacji dotyczacych ochrony konsumenta
* ryzyko administracyjne

» ryzyko zwigzane z procesem zakupu nowych nieruchomosci zgodnie z planem akwizycji

Pozostate ryzyka
» ryzyko wahania warto$ci nieruchomosci Grupy
* ryzyko wynikajgce z realizacji niektorych inwestycji w ramach wspdlnych przedsiewzie¢
» ryzyko dot. zobowigzan w zakresie ochrony srodowiska oraz zwigzane z normami ochrony zdrowia i bezpieczenstwa
*  ryzyko reputacji
* ryzyko niezdolnosci Grupy do zatrzymania lub pozyskania cztonkéw Zarzadu i wykwalifikowanej kadry wyzszego szczebla
* ryzyko w zakresie danych osobowych

» ryzyko zwigzane z wptywem koronawirusa na rynek nieruchomosci w Polsce.

Szczegotowe obszary istotnych ryzyk towarzyszacych dziatalnosci PHN zostaty opisane w sprawozdaniu finansowym Spotki

za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku.

PHN na rynku kapitatowym

Notowania

W dniu 13 lutego 2013 roku Polski Holding Nieruchomosci S.A. zadebiutowata na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A. Cena na otwarciu wyniosta 22,75 PLN za jedng akcje. W pierwszej ofercie publicznej Skarb Panstwa (dotychczasowy jedyny
akcjonariusz Spotki) sprzedat 10.846.000 posiadanych akgciji, czyli 25% ich ogdlnej liczby. Wartosé oferty PHN S.A. wyniosta 238,6
min PLN. PHN S.A. zostat wigczony do sektorowego indeksu WIG-Deweloperzy jako 24. spétka. Poczawszy od 24 czerwca 2013
roku, zgodnie z kwartalng korektg listy uczestnikow indekséw dokonang po sesji w dniu 21 czerwca 2013 roku, akcje PHN S.A,,

decyzja Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A., sg uwzgledniane w indeksie sWIG80.
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1)

Notowania PHN S.A. w 1Q 2021 na tle indeks6w gietdowych ¥

Kluczowe dane dotyczace notowan akcji PHN S.A.
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Kluczowe dane dotyczace notowan akcji PHN S.A.

1Q 2021
Najwyzszy kurs akgji [PLN] » 13,85 14,20 13,90 14,85 17,95 18,50 26,23 31,55 29,50
Najnizszy kurs akgji [PLN] 9 11,65 8,92 8,70 7,98 13,80 12,69 15,56 19,51 23,40
Cena akcji na koniec okresu
12,85 11,35 11,60 8,84 13,90 16,79 18,92 26,30 26,83
[PLN]®
Srednia cena w okresie [PLN] 9 12,95 11,61 11,71 12,20 15,91 16,09 22,45 26,08 26,22
Liczba akcji na koniec okresu
51100 574 51100 574 51051 249 46 828 876 46 814 672 46 786 030 46 722 747 46 482 044 44 599 947
[min szt]
Kapitalizacja na koniec okresu
656,64 579,99 592,19 420,52 650,72 794,89 884,01 1222,48 1196,62
[min PLN]
Srednia dzienna warto$¢ obrotow
61,57 46,29 49,39 46,09 55,66 74,75 170,23 537,39 745,82
[tys. PLN]
Sredni dzienny wolumen obrotu
4801 4144 4254 4327 3427 4715 7838 20 547 28777

[szt]

Ceny akcji wg kurséw zamknigcia
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Podstawowe dane dotyczace akcji PHN S.A.

Ticker GPW PHN

Kod ISIN PLPHNO0000014

Rynek notowan Podstawowy

Przynalezno$¢ do sektora branzowego WIG-Nieruchomosci

Segment, do ktérego Spotka zostata zakwalifikowana sWIG80

IPO 13.02.2013

Animator Emitenta Dom Maklerski SANTANDER S.A.

Polityka dywidendowa

Przy podejmowaniu decyzji dotyczacej rekomendac;ji i wyptaty dywidendy Zarzad kieruje sie zadeklarowanym w strategii PHN S.A.
zamiarem dzielenia sie z akcjonariuszami wzrostem wartosci Spotki w formie wyptaty dywidendy, z uwzglednieniem aktualnej
sytuacji finansowej i planowanych przeptywéw pienieznych Grupy Kapitatowej, w szczegdlnosci przewidywanych planow

inwestycyjnych oraz mozliwosci pozyskania finansowania na ich realizacje.

Dywidenda Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. za lata 2013 - 2019

Dywidenda Dywidenda Dywidenda Dywidenda Dywidenda Dywidenda Dywidenda

za 2019 za 2018 za 2017 za 2016 za 2015 za 2014 za 2013
Dywidenda na 1 akcje [PLN] 0,54 0,41 0,27 0,26 0,42 1,30 2,60
Wysokos¢ dywidendy [min PLN] 27,6 19,2 12,6 12,2 19,6 60,7 99,9
Stopa dywidendy [%] 4,00 3,30 2,20 1,80 2,92 5,65 7,02
Dzien ustalenia prawa do dywidendy 17.08.2020 16.08.2019 16.08.2018 16.08.2017 17.08.2016 19.08.2015 07.05.2014
Dzien wyptaty dywidendy 31.08.2020 30.08.2019 31.08.2018 31.08.2017 31.08.2016 26.08.2015 21.05.2014

Spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu
W grudniu 2020 roku Grupa Kapitatowa PHN przyjeta aktualizacje Strategii Spotecznej Odpowiedzialnosci Biznesu uwzgledniajgcej

interesy spoteczne oraz przyczynienie sie Spdtki do ochrony $rodowiska. Strategia CSR na kolejne lata zaktada zintensyfikowanie
dziatan Spotki zmierzajgcych do realizacji zasad zrownowazonego budownictwa dla nowopowstajgcych nieruchomosci, jak rowniez
dbatosci o $rodowisko naturalne w istniejgcych juz nieruchomos$ciach. Z uwagi na dywersyfikacje dziatalnosci Spotki, jak réwniez
zwigkszenie ilosci nowych inwestycji, wiekszy nacisk zostat potozony na interesy spoteczne réznych grup i interesariuszy.
PHN stara sie aktywizowac spotecznosci lokalne, prowadzi dialog spoteczny z podmiotami lokalnymi i wychodzi naprzeciw
oczekiwaniom o0s6b znajdujgcych sie wokét realizowanych inwestycji. Spétka wzmacnia swdj wizerunek jako instytuciji
odpowiedzialnej spotecznie, dbajgcej o kompleksowy zréwnowazony rozwoéj obszaru, na ktérym dziata. Aktualizacja Strategii CSR
przyczynia sie do stworzenia podstawy intensyfikacji dziatan ekologicznych, spotecznych, kulturalnych czy historycznych. Strategia
zostata stworzona tak, aby wspiera¢ i uzupetnia¢ cele Strategii Grupy Kapitatowej PHN na lata 2017-2023. CSR
(z ang. CSR — Corporate Social Responsibility) — spoteczna odpowiedzialno$¢ biznesu jest koncepcjg zréwnowazonego biznesu,
zgodnie z ktérg przedsigbiorstwa w procesie zarzgdzania uwzgledniajg nie tylko aspekty ekonomiczne, ale podejmujg réwniez

dziatania w interesie spotecznym i ekologicznym.

Cel dziatania oraz wartosci

Celem dziatania Grupy Kapitatowej PHN jest tworzenie przyjaznych miejsc do pracy i zycia przy jednoczesnym poszanowaniu
zrownowazonego rozwoju, dziedzictwa historyczno-kulturowego obszaru, jego zasobdw naturalnych i rozwoju spoteczenstwa.
Strategia Spotecznej Odpowiedzialnosci Biznesu to nie PR firmy, ale takze dalekowzroczne myslenie o przysztosci. W ramach prac

nad aktualizacjg Strategii CSR Grupy Kapitatowej PHN wyznaczono trzy gtéwne cele:

* budowanie pozytywnego wizerunku firmy jako wiarygodnego, solidnego i zaufanego partnera w biznesie,
* zapewnienie zrébwnowazonego rozwoju firmy (realizowanego w perspektywie dtugoterminowej),

» podniesienie kompetencji pracownikéw PHN.
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Do najwazniejszych wartosci naleza:

ODPOWIEDZIALNOSC WSPOLPRACA ZAUFANIE
Mamy $wiadomos$¢, ze inwestycje powinny  Wspdtpracujemy z mieszkancami,  Dbajgc o fad przestrzenny budujemy zaufanie
stanowi¢ integralng czes¢ danej przestrzeni organizacjami spotecznymi i partnerami do marki firmy i zdobywamy spoteczne

i wprowadza¢ pozytywne zmiany w krajobrazie.  spoftecznymi na danym terenie. Zauwazamy  zaufanie.
rézne interesy spoteczne.

SZACUNEK ROZWOJ INNOWACYJNOSC

Szanujemy uwarunkowania historyczne,  Poprzez swojg dziatalnos¢ PHN przyczynia  Prezentujemy nowoczesne spojrzenie
patriotyczne i  spoleczne oraz  ludzi sie do rozwoju miast, lokalnego biznesu czy = wykorzystujgc  mozliwosci, jakie  dajg
zamieszkujgcych dany obszar. tworzenia spotecznosci lokalnej. Rozwojowi  nowoczesne technologie.

podlega takze organizacja wewnetrzna.

Narzedzia realizacji strategii CSR
1) Ekologiczne
» Certyfikaty ekologiczne dla nowobudowanych inwestycji
» Wdrazanie zasad zrownowazonego budownictwa dla nowobudowanych inwestycji

« Dbatos$¢ o srodowisko naturalne w istniejgcych nieruchomos$ciach, w tym w siedzibie PHN

2) Historyczno-patriotyczne
*  Obchody Wybuchu Powstania Warszawskiego
*  Obchody waznych wydarzen historycznych

3) Spoteczne
* Akcje spoteczne
*  Wsparcie finansowe lub materialne instytucji
*  Woydarzenia charytatywne

* Integracja spoteczna

4) Kulturalne
*  Wspotpraca z osrodkami kultury
» Nawigzanie wspotpracy z Akademig Sztuk Pigknych w Warszawie

* Noc wiezowcow

5) Charytatywne

*  Wspieranie lokalnych potrzeb spoteczenstwa w miejscach prowadzonych inwestycji

6) Fundator Polskiej Fundacji Narodowej
7) Fundator Fundaciji ,Hotele dla Medykow”.

Etyka w dziataniu

Polski Holding Nieruchomosci S.A., jako odpowiedzialna spotecznie spotka, w dziataniach biznesowych i spotecznych kieruje
sie nadrzedng zasadg poszanowania prawa i poczucia odpowiedzialno$ci za wptyw, jaki wywiera na otoczenie. W PHN punktem
odniesienia w zakresie spraw zwigzanych z etykg sg przyjete wartosci korporacyjne, a celem szeregu podejmowanych dziatan
jest to, aby wszyscy pracownicy Grupy Kapitatowej byli $wiadomi obowigzujgcych procedur i pozadanych postaw w sprawach
etycznych oraz zagadnien zwigzanych z tadem korporacyjnym. Jednym z kluczowych celéw dziatan jest udoskonalenie sposobu
zarzadzania poprzez dbato$¢ o etyke postepowania i transparentno$¢ proceséw biznesowych oraz doskonalenie kultury
organizacyjnej poprzez oparcie jej na silnym i spéjnym systemie wartosci. Ponadto wszystkie dziatania informacyjne, reklamowe
oraz marketingowe PHN prowadzone sg zgodnie z zasadami przejrzystosci i otwartosci informacyjnej z zachowaniem zasad
ochrony informacji poufnych oraz stanowigcych tajemnice przedsiebiorstwa. Spotka wdrozyta w 2017 roku regulacje wewnetrzng
pt. ,Kodeks etyki w biznesie Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.”. Obejmuje on m.in. okreslenie kryteriéw | okolicznosci,

w ktérych moze dojsé do konfliktu intereséw, jak rowniez sposobu reagowania na sytuacje realnego lub potencjalnego konfliktu



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

20.

intereséw. Emitent w przysziosci podda ewaluacji wdrozony Kodeks oraz funkcjonujgca praktyke w tym zakresie i rozwazy

mozliwos¢ rozszerzenia zakresu regulaciji.

Dzialalno$¢ na rzecz spoteczenstwa

Grupa Kapitatowa PHN chce dotozy¢ swojg cegietke do pozytywnych zmian zachodzgcych w krajobrazie Warszawy i innych
polskich miast. Grupa wierzy, ze poprzez sztuke, historie i edukacje buduje Swiadome, nowoczesne spoteczenstwo. Celem
jest réwniez, aby kazda nowopowstajgca inwestycja firmowana przez PHN wyrézniata sie na tle otoczenia i przyczyniata

sie do powstawania nowoczesnej i funkcjonalnej przestrzeni miejskiej.

Wplyw na srodowisko

Troska o bezpieczenstwo oraz srodowisko, zaréwno w odniesieniu do obecnych, jak i nowopowstajgcych produktow, jest od lat
priorytetem dla Grupy Kapitatowej. W dziatalno$ci zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomosciami, Grupa Kapitatowa kieruje
sie naczelng zasadg, aby obiekty budowlane byty uzytkowane w sposéb zgodny z ich przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
Srodowiska oraz byly utrzymywane w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia

ich wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

Nowoprojektowane inwestycje komercyjne Grupy Kapitatowej zaktadajg uzyskanie certyfikacji BREEAM na najwyzszych
poziomach. Drugi budynek kompleksu biurowo-handlowego SKYSAWA, ponad 155-metrowa wieza, otrzymat w ostatnim czasie
certyfikat zrownowazonego budownictwa BREEAM Interim na poziomie Outstanding z wynikiem 93,6%. Jest to aktualnie najwyzsza
ocena zdobyta w Polsce w schemacie BREEAM International New Construction 2016. BREEAM Interim to system oceny
nowopowstajgcych budynkow, ktéry Swiadczy, ze inwestycja jest prowadzona w sposéb zréwnowazony, a powstaty budynek bedzie
przyjazny srodowisku, efektywny energetycznie i komfortowym miejscem pracy dla uzytkownikéw. Inwestycja PHN zostata oceniona
w 10 kategoriach obejmujgcych: zarzgdzanie procesem realizacji, zdrowie i dobre samopoczucie, wykorzystanie energii, lokalizacje
i transport, zuzycie wody, materiaty, odpady, wykorzystanie terenu i ekologie, zanieczyszczenia oraz innowacje. W trzech
kategoriach j. za zarzgdzanie procesem realizacji, transport i lokalizacje oraz zuzycie wody SKYSAWA otrzymata maksymalng
liczbe punktéw. Budynek A kompleksu biurowo-handlowego SKYSAWA we wrzes$niu 2019 roku otrzymat certyfikat BREEAM Interim
na poziomie Outstanding. Byt to pierwszy budynek w Polsce, ktéremu przyznano certyfikat na tym poziomie w systemie BREEAM
2016. Po wybudowaniu kompleksu budynki beda ubiegaly sie o bezterminowe certyfikaty FINAL. Projekt architektoniczny
i ekologiczne rozwigzania stosowane w budynku SKYSAWA zostaly zauwazone przez miedzynarodowg instytucje certyfikujgca
Building Research Establishment (BRE) Global, ktéra nominowata obiekt do prestizowej nagrody BREEAM Awards 2020 w kategorii
,Commercial Projects - Design Stage Award’. SKYSAWA znalazta si¢ wsréd pigciu europejskich inwestycji komercyjnych:
21 Moorfields w Londynie, Louwman Rotterdam Zuid w Rotterdamie, Project Mint (Triton Square) w Londynie, Quatour - Building C
w Brukseli. Celem konkursu jest wytonienie inwestycji wyznaczajacej nowe standardy w zakresie rozwigzan proekologicznych
i zrbwnowazonego budownictwa. Nagroda zostata przyznana Project Mint (Triton Square), nie mniej jednak samo znalezienie sie

SKYSAWA w tak prestizowym gronie byto ogromnym wyréznieniem oraz potwierdzeniem przyjetej strategii proekologicznej PHN.

Wptlyw pandemii COVID-19 na dziatalnos¢ Grupy

Prognozowanie trendéw gospodarczych w skali globalnej oraz lokalnej obarczone jest bezprecedensowg niepewnoscig, poniewaz
trudno jest okresli¢, kiedy uda sie opanowac¢ pandemig i jakim kosztem sie to odbedzie. W 2020 roku realnym okazat sie scenariusz
kryzysu $wiatowej gospodarki, ktéry w r6znym stopniu odbije sie w poszczegdinych regionach $wiata, krajach i rynkach lokalnych.
Zawirowania na rynku globalnym spowodowaty znaczgace zmiany popytu i konsumpcji, przerwanie faricucha dostaw, a w efekcie

spowolnienie gospodarcze takze w Polsce.

Pierwsze trzy miesigce 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 czes¢ firm znéw przeszia 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 sig 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 réwniez 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¢ do zahamowania lub zmniejszenia wspotczynnika powierzchni niewynajetej. Trendem, ktéry pojawit

sie zarébwno w trakcie globalnego kryzysu finansowego z lat 2008-2009, jak i w trakcie pandemii COVID-19, sg proby ograniczenia
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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 wplywu pandemii
COVID-19 Spdtka podjeta dziatania majgce zminimalizowac jej negatywny wptyw na jej biezgca dziatalnos¢. Na biezagco prowadzi
intensywne prace analityczne dotyczace dtugofalowego wptywu 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 epidemig choroby COVID-19, a takze w zwigzku z wprowadzonymi przepisami majgcymi

na celu ograniczenie epidemii.

Spoétka bedzie stale monitorowac i Sledzi¢ rozwdj sytuacji oraz doktada¢ wszelkich staran, aby ogranicza¢ negatywne skutki
dla Spotki i jej dziatalnosci, co pozwala na wprowadzanie szeregu dziatan majacych na celu minimalizowanie wptywu pandemii

na sytuacje Grupy Kapitatowej PHN oraz zapewnienie ciggtosci swiadczonych 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 beda w rézny sposob reagowaty na zmiany — najbardziej ucierpi sektor sprzedazy, nieco mniej cze$¢
biurowa. Perspektywy rynku nieruchomos$ci 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 znaczgco 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 biurowg - prognozowane jest okresowe zmniejszenie popytu na powierzchnie
komercyjne (spowodowane bankructwem firm, wycofaniem sie firm z rynku, optymalizacja wynajmowanej przestrzeni
czy mniejsza sktonnoscig do rozwoju firm), co dla PHN moze oznacza¢ spadek przychodéw z najmu. Zmianie moze ulec
redefinicja najbardziej popularnej powierzchni - duzym popytem mogg zaczaé cieszy¢ sie zdecentralizowane
powierzchnie z wigkszg iloScig pomieszczen, zmniejszony popyt bedzie obserwowalny w przypadku open space.

* Ryzyko renegocjacji warunkéw najmu - problemy finansowe firm pofgczone z powiekszajacg sie dostepnoscig
powierzchni biurowych moga doprowadzi¢ do zwiekszenia pres;ji finansowej ze strony najemcéw.

* 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¢ sie, ze branza budowlana w sposéb
znaczacy odczuje rozprzestrzeniajgcg sie pandemig. Problemy z komponentami do materiatdw budowalnych, problemy
terminowos$ci 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 diugotrwaty.

Ryzyka dla dziatalnosci inwestycyjnej Grupy:

*  Wstrzymanie prac budowlanych przez GW (konieczno$¢ reorganizacji tancucha dostaw, brak komponentéw
do materiatéw budowlanych, probleméw z dostepnoscia sity roboczej) wigzac¢ sie bedzie z koniecznoscig poniesienia
przez Grupe dodatkowych kosztéw, w tym zwigzanych z koniecznoscig renegocjacji uméw, nadzorem inwestorskim,
zaptatami kar z tytutu niedotrzymania terminéw realizaciji, jak i utraconymi korzys$ciami z tytutu opdznienia przychodow
z najmu. Nie mozna réwniez wykluczy¢ koniecznosci poniesienia dodatkowych kosztéw realizacji w przypadku wzrostu

cen materiatéw i robocizny,
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* Ryzyko catkowitego zejscia generalnego wykonawcy z budowy - taka sytuacja bedzie wigzata sie z koniecznoscig
poszukiwania kolejnego wykonawcy, wzrostem kosztow realizacji inwestycji oraz stratami przychodow z tytutu op6znien
przychoddéw z najmu,

»  Opdznienia w otrzymaniu decyzji administracyjnych w postepowaniach,

» Niedostepnos¢ 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 wigkszy wplyw 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 szczepieh zaréwno w skali globalnej, jak i krajowej,

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

21. Pozostate informacje

Postepowania sadowe, arbitrazowe i administracyjne

Na dzien 31 marca 2021 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy nie toczyty sie istotne
postepowania przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publiczne;.
W opinii Spétki, warto$¢ jednostkowa lub tgczna postepowan uznawanych za istotne wynosi co najmniej 10% kapitatéw wtasnych

jednostki dominujgcej.

Niniejsze sprawozdanie Zarzadu =z dziatalnosci Grupy zostalo autoryzowane przez Zarzad Jednostki Dominujacej

w dniu 26 maja 2021 roku.

Tomasz Gérnicki Marcin Mazurek

Wiceprezes — Cztonek Zarzgdu Prezes Zarzadu

ds. Inwestycji

Krzysztof Zgorzelski Piotr Przednowek Tomasz Sztonyk

Czionek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu ds. Zarzgdzania
ds. Finansowych ds. Rozwoju Aktywami Nieruchomosciowymi
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B. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 31 marca 2021 roku

31 marca 2021

niebadane
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 7 3317,8 3234,6
Rzeczowe aktywa trwate 8 197,0 93,6
Wartosci niematerialne 9 39,3 10,9
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 23 51,7 49,5
Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 - -
Pozostate aktywa trwate 11 12,1 12,2
Aktywa trwale razem 3617,9 3400,8
Aktywa obrotowe
Zapasy 12 44,8 99,1
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 13 94,6 89,6
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1,8 1,9
Krotkoterminowe aktywa finansowe 10 0,8 0,1
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 15 24,6
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 400,4 528,7
Aktywa obrotowe razem 543,9 743,9
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 7.9
Aktywa razem 4161,8 4152,6
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 15 (150,7) (164,3)
Kroétkoterminowe zadtuzenie 15 (61,0) (45,1)
Zobowigzania z tytutu leasingu (1,6) 17,7)
Zaliczki zwigzane z dziatalnos$cig deweloperska 17 (13,0) (79,8)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (17,0) (3,9)
Rezerwy krétkoterminowe 18 (63,9) (56,3)

Zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Zobowigzania krotkoterminowe razem (307,2) (367,1)
Zobowigzania dtugoterminowe

Diugoterminowe zadtuzenie 16 (1 124,0) (1 108,3)
Zobowigzania z tytutu leasingu (287,3) (265,5)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (74,8) (79,9)
Rezerwy dtugoterminowe 18 (32,0) (29,4)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe @,7) (3,3
Zobowigzania dtugoterminowe razem (1 519,8) (1 486,4)
Zobowigzania razem (1 826,9) (1 853,4)
Kapitaty

Kapitat podstawowy 51,0 51,0
Kapitat podstawowy niezarejestrowany -
Kapitat zapasowy 2070,4 2070,4
Kapitat z aktualizacji wyceny 51 5,0
Niepodzielone zyski zatrzymane 184,7 144,1

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominuiacei 2311,3 2270,5
ominujacej

Udziaty niekontrolujgce 23,5 28,6
Kapitat wtasny ogotem 2334,8 2299,1
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 19 47,3 46,6
Koszty utrzymania nieruchomosci 20 (20,6) (21,0)
Wynik z najmu 26,7 25,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 19 78,7 78,5
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 20 (53,7) (65,1)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 25,0 13,4
Przychody z dziatalnosci budowlane;j 19 36,9 37,1
Koszty dziatalnosci budowlanej 20 (33,1) (34,9)
Wynik na dziatalnosci budowlanej 3,8 2,2
Przychody z pozostatej dziatalnosci 19 2,3 2,3
Koszty pozostatej dziatalnosci 20 (7,1) (3,3)
Wynik z pozostatej dziatalnosci 4,8) (1,0)
Koszty administracyjne i sprzedazy 21 (14,1) (12,4)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 7 4,8 11,0
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 7 54 -
Pozostate przychody 19 8,2 1,3
Pozostate koszty 20 8,7) (3,8)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 46,2 36,3
Przychody finansowe 22 54 6,0
Koszty finansowe 22 (12,1) (9,1)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowej (6,7) (3,1)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspotzaleznych - 4,4
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci

K . 39,5 37,6

ontynuowanej

Podatek dochodowy 23 (7,6) (8,0)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 31,9 29,6
Zysk (strata) netto 31,9 29,6
Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce 0,1 (0,1)
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych 1,9 1,9
Pozostate catkowite dochody 2,0 1,8
Catkowite dochody ogétem 33,9 31,4

Zysk (strata) netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej 32,8 29,2

akcjonariuszom niekontrolujacym (0,9) 0,4
Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujacej 34,7 31,0

akcjonariuszom niekontrolujgcym (0,9) 0,4
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje 24

przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 0,64 PLN 0,57 PLN

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedna akcje z
dziatalnosci kontynuowanej przypadajgcy akcjonariuszom 0,64 PLN 0,57 PLN
jednostki dominujgcej
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3. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat Kapitat z Kapitat przypadajacy
Nota Kapitat podstawowy Kapitat aktualizacji Niepodzielone akcjonariuszom Udziaty Kapitat
podstawowy niezarejestrowany zapasowy wyceny zyski zatrzymane  jednostki dominujacej niekontrolujgce razem

Stan na 1 stycznia 2021 roku 51,0 0,0 2070,4 5,0 144,1 2270,5 28,6 2299,1
Zysk netto za okres 33,0 33,0 (1,0) 32,0
Pozostate catkowite dochody - instrumenty
zabezpieczajgce
Roznice z przeliczenia jednostek
zagranicznych 0,1 0,1 0,1
Catkowite dochody ogétem za okres 0,1 33,0 33,1 (1,0) 32,1
Transakcje dotyczace ptatnosci w formie
akeiji
Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 7,7 7,7 (4,1) 3,6

Stan na 31 marca 2021 roku

Stan na 1 stycznia 2020 roku 46,8 4,2 2048 2 3,1 148,7 22510 31,5 22825
Zysk netto za okres 29,2 29,2 0,4 29,6
Pozostate catkowite dochody instrumenty

zabezpieczajgce (0,1) (0,1) 0,1)
Réznice z przeliczenia jednostek

zagranicznych 1,9 1,9 1,9
Catkowite dochody ogétem za okres - - - 1,8 29,2 31,0 0,4 31,4
Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 0,3 0,3 (0,3) -
Emisja akcji zwigzana z objeciem kontroli 4,2 (4,2) -
Stan na 31 marca 2020 roku 51,0 - 2048,2 4,9 178,2 22823 31,6 23139
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4. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku

3 miesiecy zakonczone

31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 39,5 37,6
Korekty przeplywéw z dziatalnosci operacyjnej (36.2) 26,3
Amortyzacja 2,3 0,9
Rozliczenie kosztow aranzaciji 2,0 2,2
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (14,4) (11,0)
Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik na zbyciu 15 0.,1) 0,0
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspéizaleznych 0,0 (4,4)
Roéznice kursowe netto 4,3 0,2)
Przychody odsetkowe z dziatalno$ci inwestycyjnej 0,0 (1,9
Koszty finansowania 8,5 7,5
Zmiana kapitatu obrotowego 14 (37,3) 36,3
Podatek dochodowy zaptacony (1,7) (3,1)
Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 33 63,9

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy razem 16,9 0,5
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 13,3 0,0
Instrumenty finansowe 0,0 0,0
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,0 0,5
Zbycie udziatéw w jednostkach zaleznych 0,0 0,0
Srodki pieniezne w sprzedanych jednostkach zaleznych 0,0 0,0
Srodki pieniezne w nabytych jednostkach zaleznych 0,0 0,0
Sptata pozyczek od jednostek powigzanych 0,0 0,0
Doptaty do kapitatu udziatowcéw mniejszosciowych 3,6 0,0
Dywidendy 0,0 0,0

Wyplywy razem (180,4) (26,6)
Naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (45,5) (25,1)
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych (134,2) (1,5)
Nabycie lub objecie kontroli nad jednostkami zaleznymi (0,7) 0,0

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (163,5) (26,1)

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wplywy razem 35,1 1,8
Kredyty 35,1 1,8
Emisja Obligacji 0,0 0,0

Wyptywy razem (26,3) (20,6)
Kredyty (10,4) (5,8)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (11,8) (1,0
Koszty finansowania (4.1) (13,5)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 0,0 (0,3)
Wydatki zwigzane z pozyskiwaniem kapitatu 0,0 0,0

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 8,8 (18,8)

Przeplywy pienigzne netto (151,4) 19,0
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych, w tym (151,4) 20,8

Réznice kursowe 0,0 18

Srodki pieniezne na poczatek okresu 553,3 2834

401,9 304,2

Srodki pienigzne na koniec okresu, w tym:

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 54,0 83,3
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5. Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

5.1 Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

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

W ramach zakupu ZCP spétka PHN PM nabyta m.in. nieruchomos$¢ zabudowang budynkiem hotelowym, zapasy, naleznosci oraz prawa
do uméw funkcjonujgcych w ramach ZCP. Wczesniej réwnolegle z umowg dzierzawy ZCP spétka PHN PM przejeta zaktad pracy hotelu

Regent.

Wartosci tymczasowe

PHN PM na dzien nabycia

w min PLN
Nabywane aktywa
Nieruchomosci inwestycyjne 101,8
Pozostate aktywa trwate 0,2
Razem aktywa 102,0

Nabywane zobowigzania -
Razem zobowiagzania -

Wartos¢ aktywow netto 102,0
Cena nabycia 132,9
Wartosc¢ firmy na dzien nabycia (goodwill) 30,8
Nabywany procent aktywoéw netto 75,0%
Wartos¢ firmy udziatéw niekontrolujacych 25% 7,7

5.2 Podstawa sporzadzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego i zastosowane zasady

rachunkowosci

Niniejsze skrocone $rodroczne sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowos$ci (,MSR”) 34 - Srédroczna Sprawozdawczo$é Finansowa (,MSR 34”) oraz zgodnie z odpowiednimi standardami
rachunkowosci majacymi zastosowanie do srédrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unig Europejska, opublikowanymi
i obowigzujgcymi w czasie przygotowywania $rédrocznego sprawozdania finansowego przy zastosowaniu tych samych zasad dla okresu
biezacego i poréwnywalnego. Szczegdtowe zasady rachunkowosci przyjete przez Spoétke zostaty opisane w sprawozdaniu finansowym
Spéiki za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku.

Standardy oraz zmiany do standardéw przyjete przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone przez UE

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie obecnie w znaczgcy sposob od regulacji przyjetych przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standardéw oraz zmian do standardéw, ktére wedtug
stanu na dzienh sporzadzenia sprawozdania nie zostaly jeszcze przyjete do stosowania:

+ 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 (obowiazujgcy w odniesieniu
do okreséw rocznych rozpoczynajgcych 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),

*+ Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach” - Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywdéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkg
stowarzyszong lub wspdlnym przedsigwzigciem — prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE
odtozone bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony,

*+ Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Klasyfikacja zobowigzan jako krotko- lub dtugoterminowe
oraz klasyfikacja zobowigzan jako krétko- lub dtugoterminowe — odroczenie daty wejscia w zycie (obowigzujgce w odniesieniu
do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

*  Zmiany do MSSF 3 ,Pofaczenia jednostek gospodarczych”, MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” i MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania
warunkowe i aktywa warunkowe” (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku
lub po tej dacie),
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* Zmiany do réznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2018-2020)" (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i Kodeks Praktyki MSSF 2: Ujawnianie zasad rachunkowosci
(obowigzujgce w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie btedow” (obowigzujgce
w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do MSSF 16 ,Leasing”: Ulgi w optatach leasingowych zwigzane z Covid-19 po 30 czerwca 2021 roku (obowigzujgce
w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 kwietnia 2021 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF oraz MSSF 16 — reforma IBOR - Faza,
* Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” — odroczenie MSSF 9.

Jednostka Dominujaca jest w trakcie analizy wplywu wyzej wymienionych standardéw oraz zmiany do standardéw, ktére zostaty

publikowane, a nie weszty w zycie, na wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

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

5.3 Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone 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 zakornczony 31 grudnia 2020 roku. Srodroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego z wyjagtkiem nieruchomosci inwestycyjnych

i instrumentow finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
5.4 Zalozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w dajace;j
sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Spoiki nie stwierdza na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci,
ktore wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Spétke po dniu bilansowym na skutek zamierzonego
lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci. Pandemia COVID-19 nie wplyneta

na zatozenie kontynuacji dziatalnosci Spotki.

Na dzien 31 marca 2021 roku aktywa obrotowe Spoétki przewyzszajg zobowigzania krétkoterminowe o 236,7 min PLN ziotych
(bez uwzglednienia aktywéw trwatych przeznaczonych do sprzedazy). Biorgc pod uwage dobra sytuacje Spoétki w zakresie ptynnosci
(bardzo wysokie saldo $rodkéw pienieznych, ujemne przeptywy z dziatalnosci operacyjnej), oraz portfel zaméwien o znacznej wysokosci,
Zarzad Spodtki nie stwierdza na dzien podpisania sprawozdania finansowego zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci

przez Spdtke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
5.5 Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

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

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych.

Zatozenia tych szacunkoéw opierajg sie¢ na najlepszej wiedzy Zarzadu odnosnie biezacych i przyszltych dziatan oraz zdarzen
w poszczegolnych obszarach. W okresie objetym niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
nie miaty miejsca istotne zmiany wielkosci szacunkowych oraz metodologii dokonywania szacunkéw, ktore miatyby wptyw na okres
biezacy lub na okresy przyszie, inne niz te przedstawione ponizej lub opisane w dalszej czesci niniejszego $rdédrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

6. Informacje dotyczace segmentoéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych dziatalno$¢ Grupy jest podzielona na nastepujgce segmenty operacyjne:

v' wynajem powierzchni biurowej, handlowej, magazynowe;j i logistycznej, mieszkaniowej i innej,
v' dziatalno$¢ deweloperska - budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

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

pozostata dziatalno$¢ — dziatalno$¢ hotelowa, ustugi zarzadcze i doradcze.
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Dziatalno$¢ w ramach wymienionych powyzej segmentéw operacyjnych jest realizowana w Polsce oraz w segmencie dziatalnosci

budowlanej takze w Niemczech.

Zarzad ocenia wyniki Grupy oraz podejmuje decyzje odnosnie do alokacji zasobéw w oparciu o analize dziatalno$ci operacyjnej w podziale

na wskazane powyzej segmenty operacyjne. Zarzad analizuje wyniki segmentu do poziomu wyniku na dziatalnosci operacyjnej. Aktywa

i zobowigzania oraz przychody i koszty jednostki dominujacej petnigcej role holdingu finansowego nie sg alokowane do segmentow

operacyjnych.

Analiza segmentowa za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku i na dzien 31 marca 2021 roku (niebadane

Dziatalnosé¢ Dziatalnosé¢

Najem

Pozostata
dziatalnos¢

Niealokowane

Razem

deweloperska budowlana

Przychody ze sprzedazy 47,3 78,7 36,9 2,3 165,3
Koszty dziatalnosci (20,6) (53,7) (33,1) (7,1) (114,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 26,7 25,0 3,8 (4,8) - 50,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (8,3) (0,8) @,7) 0,2) 3,1) (14,1)
Zmiana warto$ci godziwej 48 48
nieruchomosci inwestycyjnych ’ '
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci 54 54
inwestycyjnych ' '
Pozostate przychody 2,7 0,0 0,1 0,1 5,3 8,2
Pozostate koszty (5,6) (2,2) (0,0) (0,4) (0,4) (8,7)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 25,7 21,9 2,2 (5,3) 1,8 46,2
Przychody finansowe 50 0,1 0,4 54
Koszty finansowe (8,2) 0,1) (3,9 (12,1)
Udziat w zyskach jednostek ) ) ) ; ) ;
stowarzyszonych i wspotzaleznych

Podatek dochodowy (4,4) (4,2) (0,4) 1,0 0,3 (7,6)
Wynik segmentu 18,1 17,8 1,8 (4,3) (1,4) 31,9
Naktady inwestycyjne 44,8 - 44,8
Amortyzacja 0,0 - 0,3 1,7 0,3 2,3

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

Dziatalnos¢é Dziatalnos¢ Pozostata "
- .. Niealokowane Razem
deweloperska budowlana  dziatalnosé

Przychody ze sprzedazy 46,6 78,5 37,1 2,3 - 164,5
Koszty dziatalnosci (21,0) (65,1) (34,9) (3,3) - (124,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 25,6 13,4 2,2 1,0 0,0 40,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,8) (0,8) 1,6) - (3.2 (12,4)
Z_miana wart’osfc_i godziwe_j 11,0 ) } ) - 11,0
nieruchomosci inwestycyjnych
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci ) ) ) ) - )
inwestycyjnych
Pozostate przychody 1,3 - - - 1,3
Pozostate koszty 27 (0,3) - - (0,8) (3,8)
Wynik z dziatalno$ci operacyjnej 26,8 12,3 2,2 (1,0) (4,0) 36,3
Przychody finansowe 4,0 - 0,1 0 19 6,0
Koszty finansowe (7.3) - - 0 (1,8) 9,1)
Udziat w zyskach jednostek

: . . - - - - 4.4 4,4
stowarzyszonych i wspotzaleznych )
Podatek dochodowy 5,7 2,7 - - 0,3 (8,0)
Wynik segmentu 17,8 9,6 2,3 (1,0) 0,8 29,6
Naktady inwestycyjne 17,9 - - - - 17,9
Amortyzacja - - 0,4 0,3 0,2 0,9
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7. Nieruchomosci inwestycyjne

3 miesigce zakonczone

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 3 234,6 2397,2
Wplyw zastosowania MSSF 16 30,1 0,0
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 0,3
Zbycie nieruchomosci inwestycyjnych (7.9) 0,0
Nakfady na nieruchomosci inwestycyjne 44,8 17,5
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych w ramach grupy 0,0 0,0
Utrata kontroli w zwigzku ze zbyciem udziatéw 0,0 0,0
Rozliczenie kosztéw aranzacji (2,0) (2,2)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 4,2 43,3
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 0,0
Przeniesienie z rzeczowych aktywow trwatych 0,0 0,0
Przeniesienie do rzeczowych aktywow trwatych 0,0 (2,0
Przeniesienie do zapaséw 0,0 0,0
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych wynikajgca z leasingu 14,0 0,2)
Przeniesienie z aktywow majgcych nieuregulowany status prawny 0,0 0,0
Przeniesienie z/do aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy 0,0 0,0
Stan na koniec okresu 3317,8 29939

3 miesigce zakonczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 473 46,6
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci (20,6) (21,0)
inwestycyjnych, ktére przyniosty przychody z opfat czynszowych ' '
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 4,2 43,3
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 54 -
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci 13.3 )
inwestycyjne lub aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ’
Wartos¢ sprzedanych nieruchomoS$ci ujetych jako nieruchomo$ci (7.9) )
inwestycyjne lub aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ’
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 36,3 68,9

Techniki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych przyjete w niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym zakonczonym 31 marca 2021 roku nie ulegty zmianie w stosunku do stosowanych przez Grupe w roku zakonczonym
31 grudnia 2020 roku.

Naktady na nieruchomosci
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:
v' naktadéw zwigzanych z realizacjg deweloperskich projektow komercyjnych w kwocie: 35,5 min PLN,

v" modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie: 9,3 min PLN.

Zabezpieczenie ryzyka zmiany wartosci godziwej

Grupa w ramach rachunkowosci zabezpieczen ustala powigzanie (zabezpieczenie wartosci godziwej) miedzy nieruchomoscia
(pozycja zabezpieczang) a kredytem finansujgcym nieruchomos¢ (pozycjg zabezpieczajgca) kompensujac wynikajgce ze zmiany kurséw
EUR/PLN skutki zmiany wartosci godziwej nieruchomosci i wartosci kredytéw przez ujecie w Skonsolidowanym sprawozdaniu
z catkowitych dochoddéw wplywu zabezpieczenia w pozycji ,Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych”

w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2021 roku w kwocie 4,8 min PLN.

Zakup nieruchomosci

W dniu 5 lutego 2021 roku spétka zalezna Emitenta - PHN Property Management PHN K Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.
z siedzibg w Warszawie (dalej ,PHN PM”) zawarta z syndykiem masy upadiosci ,Cosmar Polska” Sp. z 0.0. w upadiosci z siedzibg
w Warszawie umowe sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa ,Cosmar Polska” Sp. z 0.0. w upadtosci, funkcjonujacej pod

nazwg handlowg ,Regent Warsaw Hotel” (szersze oméwienie w nocie 5.1).

34



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

Przeniesienie z aktywéw majacych nieuregulowany status prawny

Na dzien 31 marca 2021 Grupa nie uregulowata zadnych stanéw prawnych nieruchomosci.

8. Rzeczowe aktywa trwale

3 miesigce zakonczone

31 marca 2021 31 grudnia 2020

niebadane badane
Stan na dzien 1 stycznia 93,6 90,6
Wplyw zastosowania MSSF 16 0,00 0,1
Nabycie 105,8 2,5
Amortyzacja 2,3) (3,8)
Zmiana odpisu aktualizujgcego wartos¢ 0,0 0,4)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 4,6
Stan na koniec okresu 197,0 93,6

Wartos$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych na dzien 31 marca 2021 roku wyniosta: 79,1 min PLN, na dzier 31 marca 2020
roku wyniosta: 73,9 min PLN.

9. Wartosci niematerialne
W 1 kwartale 2021 roku w wartosciach niematerialnych Grupa ujeta warto$¢ firmy zidentyfikowanej w procesie zakupu zorganizowanej

czesci przedsiebiorstwa w kwocie 28,4 min PLN.

10. Aktywa finansowe
Na dzien 31 marca 2021 roku krotkoterminowe aktywa finansowe wyniosty 0,8 min PLN.

Na dzien 31 marca 2021 roku Grupa nie odniosta dtugoterminowych aktywéw finansowych.

11. Pozostale aktywa trwate

. 31 marca 2021 31 grudnia 2020

Struktura pozostatych aktywow trwatych niebadane badane

Aktywa z tytutu liniowego rozliczenia przychodéw 7,6 8,1
Kaucje przekazane 4,2 3,7
Pozostate 0,3 0,3
Stan na koniec okresu 12,1 12,2

12. Zapasy zwigzane z dziatalnosciag deweloperska

Struktura zapasow - mﬂ?;%ijgrzlé et grudnlljzggﬁg
Grunty 12,1 24,4
Produkcja w toku 32,7 59,2
Wyroby gotowe 0,0 0,2
Ujawnienie prawa uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16 0,0 15,3
Zapasy zwigzane z dzialalnoscia deweloperska razem 44,8 99,1

3 miesigce zakonczone

Zmiany stanu zapaséw w ciggu roku obrotowego 31 marca 2021 31 marca 2020

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 99,1 247,6
Woplyw zastosowania MSSF 16 (14,9) 0,0
Naktady na budowe 12,7 27,2
Zbycie lokali (52,1) (62,6)
Stan na koniec okresu 44,8 212,2
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13. Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywow

s . 31 marca 2021 grudnia 2020
Struktura naleznosci
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe
Naleznosci handlowe 51,8 51,8 0,0 36,1 36,1 -
Naleznosci publicznoprawne 9,3 0,0 9,3 25,2 - 25,2
- VAT od nabycia nieruchomosci
wewnatrz Grupy 0,0 0,0 0,0 - - -
- Pozostate naleznosci
publicznoprawne 9,3 0,0 9,3 25,2 0,0 25,2
Aktywa z tyt. rozliczenia przychodow
i przedptaty 4,2 0,0 4,2 15,8 0,0 15,8
Wakacje czynszowe 5,8 5,8 0,0 6,6 6,6 0,0
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 19,9 0,0 19,9 0,0 0,0 0,0
Koszty wykonania umowy zwigzane 0,0 0,0 0,0 2,0 2,0 0,0
Z dziatalno$cig budowlang
Pozostate naleznosci 3,6 3,6 0,0 3,9 3,9 0,0

Naleznosci z tytutu podatku
dochodowego 1,8 0,0 1,8 1,9 0,0 1,9

Naleznosci oraz pozostate aktywa
razem 96,4 61,3 35,1 91,5 48,5 43,0

31 marca 2021 31 grudnia 2020

niebadane badane
Naleznosci handlowe 47,0 89,6
Odpisy z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych (1,5) (38,9)
Odpisy z tytutu oczekiwanej straty kredytowej naleznosci handlowych (9,3) (2,9)
Naleznosci handlowe netto 36,2 47,8

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

z przeplywoéw pienieznych

31 marca 2021 31 grudnia 2020

Struktura sSrodkéw pienieznych

niebadane badane

Srodki pieniezne w banku i w kasie, w tym: 250,4 303,3
- Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwoéci dysponowania 54,0 59,5
Krétkoterminowe depozyty bankowe 150,0 250,0
Stan na koniec okresu 400,4 553,3

3 miesigce zakonczone
Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego

w sprawozdaniu z przeptyw6w pienigznych 31 marca 2021 31 marca 2020

niebadane niebadane
Zmiana stanu zapaséw 31,2 35,3
Zmiana stanu naleznosci 1,7 (16,1)
Zmiana stanu pozostatych aktywéw 0,0 1,9
Zmiana stanu zobowigzan (80,4) 15,6
Zmiana stanu rezerw 10,2 0,4
Razem (37,3) 36,3
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15. Struktura zobowigzan

31 marca 2021 31 grudnia 2020

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Struktura zobowigzan

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate

zobowigzania 150,7 126,8 23,9 164,3 153,1 11,2
Zobowigzania inwestycyjne 4,3 4,3 0,0 0,2 0,2 -
Zobowigzania handlowe 49,2 49,2 0,0 78,1 78,1 -
Depozyty najemcéw 15,9 15,9 0,0 16,1 16,1 -
Zobowigzania publicznoprawne 23,9 0,0 23,9 11,2 - 11,2
Kaucje podwykonawcéw robét
budowlanych/gwarancyjnych 26,1 26,1 0,0 26,3 26,3 -
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 31,3 31,3 0,0 32,4 32,4 -

Kredyty obligacje | pozyczki 61,0 61,0 0,0 45,1 45,1 -

Zaliczki zwigzane z dziatalno$cig deweloperska 13,0 0,0 13,0 79,8 - 79,8

Leasing 1,6 1,6 0,0 17,7 17,7 -
Leasing floty samochodowej 0,2 0,2 0,0 0,4 0,4 -
Prawo do uzytkowania wieczystego 1,4 1,4 0,0 17,2 17,2 -

Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 17,0 0,0 17,0 3,9 0,0 3,9

Zobowiazania krétkoterminowe razem 243,3 189,4 53,9 310,8 215,9 94,9

Zobowiazania dtugoterminowe

Kredyty i obligacje 1124,0 1124,0 0,0 1086,0 1 086,0 -

Leasing 287,3 287,3 0,0 2655 265,5 -
Leasing floty samochodowej 0,4 0,4 0,0 0,6 0,6 -
Prawo do uzytkowania wieczystego 286,9 286,9 0,0 2655 265,5 -

Pozostate 1,7 1,7 0,0 3,3 3,3 -
Depozyty najemcow 0,0 0,0 0,0 - - -
Kaucje podwykonawcéw roboét budowlanych 0,0 0,0 0,0 - - -
Wycena pochodnych instrumentéw
finansowych 1,7 1,7 0,0 3,2 3,2 -
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 -

Zobowiagzania dlugoterminowe razem 14130 14130 0,0 13548 1354,8 0,0

Zobowiagzania razem 1 656,3 16024 53,9 16654 1570,6 94,9

16. Zadluzenie z tytutu kredytow i obligacji

Na dzien 31 marca 2021 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty oraz obligacje korporacyjne (1 185,0 min PLN). Kredyty zwigzane
sg z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomos$ci. Kredyty w walutach obcych Grupa zacigga na finansowanie nieruchomosci

generujgcych przychody w tych samych walutach.

3 miesigce zakonczone

Zmiana stanu zadtuzenia z tytulu kredytéw, pozyczek i

obligacji 31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 1153,5 706,4
Zaciggniecie kredytu, emisja obligaciji 35,1 1,9
Odsetki naliczone 6,7 4,9
Sptata kapitatu (10,4) -5,8
Sptata odsetek 4,1) -3,2
Niezrealizowane réznice kursowe 4,3 32,2
Wycena kredytéow w zamortyzowanym koszcie 0,0 0,1
Stan na koniec okresu 1185,0 736,5

17. Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg obejmujg przedptaty na poczet sprzedazy lokali. Na dzien 31 marca 2021 roku

Grupa posiadata otrzymane zaliczki zwigzane z dziatalno$cig deweloperskga w wysokosci 13,0 min PLN.
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18. Rezerwy

31 marca 2021
niebadane
Stan na Objecie Stan Rezerwy Rezerwy

Rezerwa 1 kontroli na 31 dlugoterm krétkoterm

stycznia marca

2021 Utworzenie Wykorzystanie Rozwigzanie 2021
Roszczenia o pozytki z 26,6 26,6 11,4 15,2
wynajmowanych

; . 0,1 0,2)
nieruchomosci i bezumowne
korzystanie z nich
Naprawy gwarancyjne i
odszkodowania w dziatalnosci 23,7 17,7 0,1) 41,3 17,5 23,8
deweloperskiej
Odprawy dla zwalnianych
pracownikéw
Swiadczenia pracownicze 3,8 0,4 4,2 15 2,8
Pozostate 31,4 2,4 (10,1) 23,7 1,6 22,1
Razem 85,6 20,7 (0,2) (10,2) 95,9 32,0 63,9

31 grudnia 2020

badane

Rezerwa 1 stycznia Objecie 31 grudnia

2020 Utworzenie Wykorzystanie Rozwiazanie kontroli 2020
Roszczenia o pozytki z wynajmowanych 34,0 07 ©.2) 7.8) - 26,7
nieruchomosci i bezumowne korzystanie z nich ’ ’ '
Naprawy g\{varancyjne i o_dszkodowania w 9,6 30.5 (15,2) 1.2) - 23,7
dziatalnosci deweloperskiej ' ’ '
Odprawy dla zwalnianych pracownikéw - - - - - -
Swiadczenia pracownicze 28 2,3 (1.3) - - 3.8
Pozostate 44,3 10,9 (1,3) (22,5) - (31,4)
Razem 90,7 44,4 (17,9) (31,5) - 85,7

19. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone

Przychody z dziatlalnosci operacyjnej 31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane

Przychody z najmu 47,3 46,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 78,7 78,5
Przychody z dziatalnosci budowlanej 36,9 37,1
Przychody z pozostatych dziatalnosci 23 2,3
Dziatalno$¢ hotelowa 15 1,4

Ustugi logistyczne

(dziatalnos$¢ portowa i chtodnicza) 0,0 0,0
Pozostate 0,8 0,9
Przychody z dziatalnos$ci operacyjnej razem 165,3 164,5

3 miesigce zakonczone

Pozostate przychody 31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane
Przeniesienie z aktywéw majgcych nieuregulowany status prawny 0,0 0,0
Odszkodowania 01 0,2
Wynik na rozliczeniu transakcji nabycia i sprzedazy udziatéw w jednostkach 0.0 0.0
zaleznych ’ ’
Aktualizacja wartosci naleznosci 2,2 0,2
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,2 0,4
Rozwigzane pozostatych rezerw 0,4 0,1
Zmiana struktury odliczenia podatku VAT 0,0 0,0
Pozostate 5,3 0,4
Pozostate przychody razem 8,2 13
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20. Koszty dziatalnosci operacyjnej

3 miesiace zakonczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 20,6 21,0
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 53,7 65,1
Koszty dziatalnosci budowlanej 33,1 34,9
Koszty pozostatych dziatalnosci 7,1 3,3
Dziatalno$é hotelowa 55 19
Ustugi logistyczne (dziatalno$¢ portowa i chtodnicza) 0,3 0,3
Pozostate 1,3 11
114,6 124,3

Koszty dziatalnosci operacyjnej razem

3 miesigce zakonczone

Pozostate koszty 31 marca 2021
niebadane

31 marca 2020
niebadane

Aktualizacja wartosci naleznosci i aktywoéw niefinansowych 3,6 2,9
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej 0,0 0,2
Odszkodowania i kary 0,2 0,1
Pozostate 4,8 0,6
Pozostate koszty razem 8,7 38

21. Koszty wedtug rodzaju

3 miesigce zakonczone

31 marca 2021

31 marca 2020

niebadane niebadane
Amortyzacja 2,3 0,9
Zuzycie materiatow i energii 27,0 17,5
Ustugi obce 51,9 65,3
Podatki i optaty 3,9 55
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikow 22,1 19,1
Pozostate koszty rodzajowe 1,4 1,0
Zmiana stanu produktéw 20,0 27,4
Koszty dziatalnos$ci operacyjnej razem 128,6 136,7
Koszty administracyjne (13,3) (11,5)
Koszty sprzedazy (0,8) (0,9)
Koszt wiasny sprzedazy 1146 1243

22. Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe 31 marca 2021
niebadane

3 miesigce zakonczone

31 marca 2020
niebadane

Przychody odsetkowe 1,7 0,7
Krétkoterminowe depozyty bankowe 0,0 0,5
Inne odsetki 1,7 0,2

Zyski ze sprzedazy inwestycji finansowych 0,0 0,0

Wycena instrumentéw finansowych 1,7 0,0

R&znice kursowe 2,0 53

Ujemna wartos¢ firmy 0,0 0,0

54 6,0

Przychody finansowe razem
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3 miesigce zakonczone

Koszty finansowe 31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane

Koszty finansowania 9,1 7,8
Kredyty i pozyczki S35 3,3
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéow 1,8 2,8
Od wyemitowanych papieréw wartosciowych 3,8 1,7
Odsetki od przeterminowanych zobowigzan 0,0 0,0
Wycena instrumentéw finansowych 0,0 0,1
Réznice kursowe 3,0 1,2
Pozostate koszy finansowe 0,0 0,0
Koszty finansowe razem 12,1 9,1

23. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

3 miesigce zakonczone

31 marca 2021 31 marca 2020

niebadane niebadane
Podatek biezgcy (14,6) (2,2)
Podatek odroczony 7,0 (5,9
Podatek dochodowy (7,6) (8,0)

Aktywa z tytutu Zobowiazanie z tytutu

podatku odroczonego podatku odroczonego

1 stycznia 2021 49,5 (79,5)
Catkowite dochody

i igzeni 2,2 4,7
uznanie (obciazenie)
31 marca 2021
niebadane 51,7 (74,8)

Aktywa z tytutu Zobowiazanie z tytutu

podatku odroczonego podatku odroczonego

1 stycznia 2020 49,7 (54,1)
Catkowite dochody

uznanie (obcigzenie) 0,3) (5,5)
31 marca 2020
niebadane 49,4 (59,6)

W Swietle obowigzujagcych od 15 lipca 2016 roku postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”),
ktéra ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku
w Polsce, Zarzad Jednostki Dominujgcej na biezaco dokonuje analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie identyfikacji
oraz oceny transakgciji i operaciji, ktére mogtyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwaza ich wptyw na podatek odroczony,
warto$¢ podatkowg aktywow oraz rezerwy na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzadu przeprowadzona analiza nie wykazuje koniecznosci
dokonania korekty wykazanych pozycji biezacego i odroczonego podatku dochodowego z tego tytutu. Niemniej jednak w ocenie Zarzadu
w przypadku przepiséw GAAR wystepuje nieodtgczna niepewnos$¢ co do przyjetej przez Jednostke interpretacji przepiséw prawa
podatkowego, ktdéra moze wpltynaé na mozliwos¢ realizacji aktywdw z tytutu podatku odroczonego w przysztych okresach oraz zaptate
dodatkowego podatku za okresy przeszte.
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24. Zysk na jedng akcje

3 miesiace zakonczone

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

akcjonariuszom jednostki dominujacej 31 marca 2021 31 marca 2020
Zysk przypadajacy na akcjonariuszy Spoétki (w min PLN) 32,7 29,2
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 51,1 51,0
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w PLN) 0,64 PLN 0,57 PLN

25. 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 sktadniki aktywow.

Czesc¢ budynkéw Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest zaewidencjonowana w rejestrach publicznych jako budynki przeznaczone
na cele mieszkalne. Nie zostaty zgloszone zmiany sposobu uzytkowania takich budynkéw, co moze wigza¢ sie z natozeniem opfat
legalizacyjnych na spétki z Grupy. Na dzien bilansowy ryzyko natozenia tych kar na Grupe jest niskie, w zwigzku z czym Grupa nie

utworzyta na nie rezerwy.

Zobowiagzania inwestycyjne

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

26. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spotkami Skarbu Panstwa

Skarb Panstwa RP jest podmiotem sprawujgcym kontrole nad Grupg. W zwigzku z powyzszym transakcje pomiedzy podmiotami Grupy
a Skarbem Panstwa oraz jednostkami powigzanymi Skarbu Panstwa podlegajg ujawnieniu zgodnie z zasadami okreslonymi w MSR 24

L2Ujawnianie informacji na temat podmiotéw powigzanych”.

3 miesigce zakonczone

Przychody ze sprzedazy towarow i ustug 31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane
Przychody od Skarbu Panstwa i podmiotéw powigzanych 13,8 19,4

3 miesiecy zakonczone

31 marca 2021 31 marca 2020

niebadane niebadane
Wynagrodzenie oséb zarzadzajgcych jednostki dominujgce;j 0,7 0,6
Wynagrodzenie oséb zarzadzajgcych jednostek zaleznych 0,3 0,3
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostki dominujacej 0,1 0,1
Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych jednostek zaleznych 0,2 0,2
Razem 1,3 1,2

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (wspolne przedsiewziecia)

W okresie zakonczonym 31 marca 2021 roku nie wystgpity istotne transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspoétzaleznymi.

27. Zdarzenia po dniu bilansowym

Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu Spotka nie odnotowata zadnych istotnych zdarzen po dniu bilansowym.
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28. Oswiadczenia Zarzadu Jednostki Dominujacej

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze srédroczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami (politykg) rachunkowosci,
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg oraz wynik finansowy Grupy. Zarzad Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza ponadto, iz niniejsze Sprawozdanie Zarzagdu z dziatalnosci Grupy za okres zakonczony dnia

31 marca 2021 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Tomasz Gornicki Marcin Mazurek

Wiceprezes — Cztonek Zarzadu ds. Prezes Zarzadu

Inwestycji

Krzysztof Zgorzelski Piotr Przednowek Tomasz Sztonyk

Cztonek Zarzadu Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu ds. Zarzadzania

ds. Finansowych ds. Rozwoju Aktywami Nieruchomosciowymi
Katarzyna Suwata Teresa 29&a§ek . .
Osoba odpowiedziana za sporzadzenie Osoba, ktérej powierzono prowadzenie
skonsolidowanego sprawozdania ksigg rachunkowych

finansowego
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C. Kwartalna informacja finansowa za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku

1. Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 marca 2021 roku

31 marca 2021 31 grudnia 2020

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 1,0 1,3
Wartos$ci niematerialne 0,4 0,5
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3,9 2,8
Udziaty w jednostkach zaleznych 2 075,5 2070,0
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 439,1 354,3
Aktywa trwate razem 2519,9 2428,9
Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 6,0 6,4
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,1 0,1
Krétkoterminowe aktywa finansowe 26,9 30,9
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 180,5 266,9
Aktywa obrotowe razem 213,5 304,3
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy = -
Aktywa razem 27334 2733,2
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania (10,4) (15,4)
Krotkoterminowe zadtuzenie (14,1) (15,4)
Rezerwy krotkoterminowe 0,1) 0,4)
Zobowiagzania krotkoterminowe razem (24,6) (31,2)
Zobowiazania diugoterminowe

Diugoterminowe zadtuzenie (574,0) (569,8)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3,2) 2,7)
Rezerwy dtugoterminowe (0,4) (0,4)
Zobowiagzania dtugoterminowe razem (577,6) (572,9)
Zobowiagzania razem (602,2) (604,1)
Aktywa netto 2131,2 2129,1
Kapitaly

Kapitat podstawowy 51,0 51,0
Kapitat podstawowy niezarejestrowany 0,0 0,0
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 1929,0 1929,0
Pozostate kapitaty zapasowe 141,5 1415
Niepodzielone zyski zatrzymane 9,7 7,6
Kapitat witasny ogétem 2131,2 2129,1
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2. Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodow

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2021 31 marca 2020

niebadane niebadane

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 9,8 9,8
Koszt wiasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (9,2) (7,5)
Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych (0,0) 15,0
Dywidendy - -
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 0,6 17,3
Koszty administracyjne i sprzedazy (3,1) 3,2)
Pozostate przychody 5,2 0,0
Pozostate koszty 0,1) 0,7)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 2,6 13,4
Przychody finansowe 3,4 4,3
Koszty finansowe (4,5) (1,8)
Zysk netto z dziatalnosci finansowej 1,1) 25
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 15 15,9

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto

Catkowite dochody ogétem

3. Sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wtasnym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 1 marca 2021 r.

Kapitat Nadwyzka ceny Pozostate Niepodzielone
podstawowy emisyjnej nad kapitaty zyski
niezarejestrowan nominalna zapasowe

Kapitat

podstawowy

Kapitat
razem

Stan na 1 stycznia

2021 roku 51,0 0,0 1929,0 141,5 7,6 21291
Zysk netto za okres 2,1 2,1
Catkowite dochody

_ogotem za okres 2,1 2,1
Wyptata dywidendy 0,0
Emisja akciji 0,0
Transfer pomiedzy
kapitatami 0,0 0,0 0,0

Stan na 31 marca

2021 roku 1929,0

2131,2

Stan na 1 stycznia

2020 roku 46,8 4,2 1929,0 119,2 49,4 2 148,6
Zysk netto za okres 16,2 16,2
Catkowite dochody

ogotem za okres 16,2 16,2
Wyptata dywidendy 0,0 0,0
Emisja akcji 0,0
Transfer pomiedzy

kapitatami 4,2 (4,2) 0,0
Stan na 31 marca

2020 roku 51,0 4,2 1929,0 119,2 65,6 2164,8
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4. Jednostkowe sprawozdanie z przeplywoéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku

3 miesigce zakonczone

31 marca 2021 31 marca 2020
niebadane niebadane

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk przed opodatkowaniem 1,5 15,9
Korekty przeplywoéw z dziatalnosci operacyjnej (2,6) (18,4)
Amortyzacja 0,4 0,3
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych 0,0 (14,5)
Roéznice kursowe netto 0,0 0,0
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (2,5) 3,7)
Koszty finansowania i réznice kursowe 4.4 1,7
Zmiana kapitatu obrotowego (4,9) 1,7)
Podatek dochodowy zaptacony 0,0 (0,5)
Qdpis z tyt. Utraty wartosci aktywéw finansowych 0,0 0,0
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1,1) (2,5)

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy razem 45,3 48,4
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0,0 0,0
Instrumenty finansowe 45,6 45,5
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej (0,3) 2,9
Dywidendy 0,0 0,0

Wyptywy razem (130,5) 17,7)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0,0 (0,1)
Pozyczki (125) (17,6)
Nabycie udziatéw, doptaty w jednostkach zaleznych (5,5) 0,0

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (85,2) 30,7

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wplywy razem 0,0 0,0
Kredyty 0,0 0,0
Emisja akcji i innych papieréw wartosciowych 0,0 0,0

Wyplywy razem 0,1) 0,0
Kredyty 0,0 0,0
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (0,1) 0,0

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (0,1) 0,0

Przeplywy pieniezne netto (86,4) 28,2

Bilansowa zmiana stanu srodkoéw pienieznych (86,4) 28,2

Srodki pieniezne na poczatek okresu 266,9 34,0

Srodki pieniezne na koniec okresu 180,5 62,2
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5. Oswiadczenia Zarzadu Spotki

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsza kwartalna informacja finansowa
i dane poréwnawcze sporzgadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Spétke zasadami (politykg) rachunkowosci, odzwierciedlajg

w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg oraz wynik finansowy PHN.

Marcin Mazurek

Tomasz Goérnicki
Prezes Zarzadu

Wiceprezes — Cztonek Zarzadu ds. Inwestyc;ji

Krzysztof Zgorzelski _ Piotr Przednowek Tomasz Sztonyk
Cztonek Zarzadu ds. Finansowych Cztonek Zarzadu ds. Rozwoju Cztonek Zarzadu ds. Zarzgdzania
Aktywami Nieruchomosciowymi

Teresa Zotadek
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie
ksigg rachunkowych

Katarzyna Suwata

Osoba odpowiedziana za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego
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Skonsolidowany raport kwartalny za | kwartat 2021
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Polski Holding Nieruchomosci S.A.
00-124 Warszawa, al. Jana Pawia Il 12
tel. +48 22 850 91 00, fax. +48 22 850 91 01
www.phnsa.pl

NIP 525-250-49-78, KRS 0000383595, REGON 142900541
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