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

Wybrane dane finansowe

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

w min PLN

w min EUR

Okres zakonczony
30 czerwca 2016

Okres zakonczony
30 czerwca 2015

Okres zakonczony
30 czerwca 2016

Okres zakonczony
30 czerwca 2015

I. Przychody operacyjne 88,6 73,0 20,2 16,7

Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 53,3 31,9 12,2 7,3

IIl. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 45,7 30,2 10,4 6,9

IV. Zysk (strata) netto 39,9 29,2 9,1 6,7

V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

operacyjnej (40,6) 7,4 9,3) 1,7

VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej (262,8) (68,0) (60,0) (15,5)

VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

finansowej 240,6 72,0 54,9 16,4

VIII. Przeptywy pieniezne netto razem (62,8) 11,4 (14,3) 2,6

Stan na Stan na Stan na Stan na

30 czerwca 2016 31 grudnia 2015 30 czerwca 2016 31 grudnia 2015

IX. Aktywa 27291 25140 616,7 568,1

X. Zobowigzania dtugoterminowe 564,2 344,6 127,5 77,9

Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 162,5 186,7 36,7 42,2

Xll. Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom

jednostki dominujacej 1970,8 1949,8 4453 440,6

XIIl. Kapitat zaktadowy 46,7 46,7 10,6 10,6

XIV. Liczba akcji (szt.) 46 722 747 46 722 747 46 722 747 46 722 747

XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) 0,85 0,62 0,19 0,14

XVI. Warto$¢ ksiggowa na jedng akcje przypadajgca

akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN / EUR) 42,18 41,73 9,53 9,43

w min PLN w min EUR

Wybrane jednostkowe dane finansowe

Okres zakonczony
30 czerwca 2016

Okres zakonczony
30 czerwca 2015

Okres zakonczony
30 czerwca 2016

Okres zakonczony
30 czerwca 2015

I. Przychody operacyjne 14,5 12,2 3,3 2,8
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 30,7 23,7 7,0 54
Il. Zysk (strata) brutto 36,7 29,6 8,4 6,8
IV. Zysk (strata) netto 35,7 28,7 8,1 6,6
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (2,0 0,7 (0,5) 0,2
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (0,6) 178,0 (0,2) 40,6
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 0,2) (119,5) (0,0) (27,3)
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem (2,8) 59,2 (0,6) 13,5
Stan na Stan na Stan na Stan na
30 czerwca 2016 31 grudnia 2015 30 czerwca 2016 31 grudnia 2015
IX. Aktywa 1951,7 1916,6 441,0 433,1
X. Zobowigzania dtugoterminowe 2,4 1,6 0,5 0,4
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 25,3 7,3 57 1,6
Xll. Kapitat wtasny 1924,0 1907,7 434,8 431,1
XllI. Kapitat zaktadowy 46,7 46,7 10,6 10,6
XIV. Liczba akcji (szt.) 46 722 747 46 722 747 46 722 747 46 722 747
XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN / EUR) 0,76 0,62 0,17 0,14
XVI. Wartosc¢ ksiggowa na jedna akcje (PLN / EUR) 41,18 40,83 9,30 9,23

Powyzsze dane finansowe za okres zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku i okres zakonczony dnia 30 czerwca 2015 roku zostaty

przeliczone na EUR wedtug nastepujgcych zasad:

- pozycje aktywow i pasywoéw - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 30 czerwca 2016 roku: 4,4255

PLN/EUR

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych - wedtug
kursu stanowigcego srednig arytmetyczng $rednich kursoéw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca
okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2016 roku do 30 czerwca 2016 roku - 4,3805 PLN/EUR
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A. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2016 roku

Nota 30 czerwca 2016 31 grudnia 2015
niebadane zbadane

Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 7 23531 20154
Rzeczowe aktywa trwate 8 45,4 45,8
Wartosci niematerialne 0,1 0,1
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych 9 26,0 26,2
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 52,0 47,5
Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 2,9 2,8
Pozostate aktywa trwate 11 14,5 6,0
Aktywa trwate razem 2494,0 2143,8
Aktywa obrotowe
Zapasy zwigzane z dziatalnos$cig deweloperska 12 55,0 62,2
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 13 98,7 121,4
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,6 2,3
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 63,7 126,5
Aktywa obrotowe razem 218,0 312,4
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 15 17,1 57,8
Aktywa razem 2729,1 2514,0
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 16 (51,6) (128,9)
Krotkoterminowe zadtuzenie 17 (61,2) (8,1)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska (1,0) 2,2)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego (2,8) 0,2)
Rezerwy krotkoterminowe 18 (45,9) (47,3)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (162,5) (186,7)
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie 17 (514,2) (304,9)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (26,2) (20,4)
Rezerwy diugoterminowe 18 (16,4) (16,4)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (7,4) (2,9)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (564,2) (344,6)
Zobowigzania razem (726,7) (531,3)
Aktywa netto 2 002,4 1982,7
Kapitaty
Kapitat podstawowy 19 46,7 46,7
Kapitat zapasowy 20 1841,4 1812,5
Kapitat z aktualizacji wyceny 21 2,5 3,0
Niepodzielone zyski zatrzymane 22 80,0 87,6
Pozostate kapitaty 23 0,2 0,0
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1970,8 1949,8
Udziaty niekontrolujgce 31,6 32,9
Kapitat wtasny ogotem 2 002,4 1982,7

Noty objasniajgce do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego

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

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 6 i 3 miesiecy zakonnczony dnia 30 czerwca 2016 roku

6 miesiecy zakonczone

3 miesiace zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

Nota niebadane niebadane niebadane niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna
Przychody z najmu 24 74,0 60,4 40,4 30,1
Koszty utrzymania nieruchomosci 25 (36,9) (32,4) (18,7) (15,8)
Wynik z najmu 37,1 28,0 21,7 14,3
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 24 10,7 11,0 %3 39
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 25 (8,4) (8,2) (4,2) 2,7)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 2,3 2,8 1,1 1,2
Przychody z pozostatej dziatalnosci 24 3,9 1,6 2,3 1,6
Koszty pozostatej dziatalnosci 25 (3,2) (1,3) @,7) 1,2)
Wynik z pozostalej dziatalnosci 0,7 0,3 0,6 0,4
Koszty administracyjne i sprzedazy 26 (15,2) (16,8) (8,0) (9,3)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych 7 23,4 (10,4) 20,9 (6,6)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 7 0,3 0,1 0,0 0,1
Pozostate przychody 24 8,3 34,0 5,6 23,8
Pozostate koszty 25 (3,6) (6,1) (1,8) (2,9)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 53,3 31,9 40,1 21,0
Przychody finansowe 27 1,0 1,7 0,4 1,0
Koszty finansowe 27 (9,0) (3,8) (5,1) (3,8)
Strata netto z dziatalnosci finansowej (8,0 (2,1) 4,7) (2,8)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych
i wspoizaleznych 9 0,4 0,4 0,2 0,2
Zysk przed opodatkowaniem z dziatalnosci
kontynuowanej 45,7 30,2 35,6 18,4
Podatek dochodowy 28 (5,7) (1,3) 3,9 (1,8)
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 40,0 28,9 31,7 16,6
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0,1) 0,3 0,1) (0,1)
Zysk netto 39,9 29,2 31,6 16,5
Pozostate catkowite dochody:
Instrumenty zabezpieczajgce (0,5) 0,0 (0,0) 0,0
Pozostate catkowite dochody (0,5) 0,0 (0,0) 0,0
Catkowite dochody ogétem 39,4 29,2 31,6 16,5
Zysk netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej 39,6 28,7 31,4 16,3

akcjonariuszom niekontrolujgcym 29 0,3 0,5 0,2 0,2
Catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki dominujacej 39,1 28,7 31,4 16,3

akcjonariuszom niekontrolujgcym 29 0,3 0,5 0,2 0,2
Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jedng
akcje przypadajgcy akcjonariuszom jednostki
dominujgce;j 30 0,85 PLN 0,62 PLN 0,67 PLN 0,35 PLN
Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jedng
akcje z dziatalnosci kontynuowane;j
przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej 30 0,85 PLN 0,61 PLN 0,67 PLN 0,35 PLN

Noty objasniajgce do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego

integralng czesé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlkasnym
za okres 6 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku

Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitatz Niepodzielone Kapitat przypadajacy
Nota Kapitat Kapitat aktualizacji zyski Pozostate akcjonariuszom jednostki Udzialy Kapitat
podstawowy zapasowy wyceny zatrzymane kapitaty dominujacej niekontrolujace razem
Stan na 1 stycznia 2016 roku 46,7 18125 3,0 87,6 1949,8 32,9 1982,7
Zysk netto za okres 39,6 39,6 0,3 39,9
Pozostate catkowite dochody - instrumenty
zabezpieczajgce (0,5) (0,5) (0,5)
Catkowite dochody ogotem za okres (0,5) 39,6 39,1 0,3 39,4
Wyptata dywidendy (19,6) (19,6) (19,6)
Emisja akcji 0,2 0,2 0,2
Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 1,3 1,3 (1,6) (0,3)
Transfer pomiedzy kapitatami 22 28,9 (28,9) 0,0 0,0
Stan na 30 czerwca 2016 roku 46,7 1841,4 25 80,0 0,2 1970,8 31,6 2 002,4
Stan na 1 stycznia 2015 roku 46,5 1746,3 3,2 151,1 1947,1 53,6 2 000,7
Zysk netto za okres 28,7 28,7 0,5 29,2
Catkowite dochody ogdtem za okres 0,0 28,7 28,7 0,5 29,2
Wyptata dywidendy (60,7) (60,7) (60,7)
Emisja akcji 0,2 4.4 0,4 5,0 50
Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 9,0 9,0 (21,8) (12,8)
Transfer pomiedzy kapitatami 60,1 (60,1) 0,0 0,0
Stan na 30 czerwca 2015 roku 46,7 1810,8 3,2 68,0 0,4 1929,1 32,3 1961,4

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego integralng czesé

8



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku

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

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych
za okres 6 i 3 miesiecy zakonnczony dnia 30 czerwca 2016 roku

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

Nota niebadane niebadane niebadane niebadane
Przeptywy srodkoéw pienieznych z
dziatalnosci operacyjnej
Zysk / Strata przed opodatkowaniem 45,6 30,5 35,5 18,3
Korekty przeptywow z dziatalnosci
operacyjnej (86,2) (21,7) (19,4) 25,0
Amortyzacja 0,6 0,6 0,3 0,4
Rozliczenie kosztow aranzacji 1,8 1,4 1,0 0,7
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych i wynik na zbyciu (23,7) 10,3 (20,9) 6,5
Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik
na zbyciu 14 (2,8) (20,0) (2,8) (20,0)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek
wspotzaleznych (0,4) (0,4) 0,2) 0,2)
Roéznice kursowe netto 0,0 0,2) 0,0 (0,2)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci
inwestycyjnej (0,4) (0,6) 0,1) (0,5)
Koszty finansowania 57 0,0 3,3 0,0
Zmiana kapitatu obrotowego 14 (67,0) (10,0) 1,3) 39,0
Podatek dochodowy zaptacony 0,0 (2,8) 1,3 (0,7)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (40,6) 8,8 16,1 43,3
Przeptywy srodkoéw pienieznych z
dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy razem 11,3 6,9 7,3 6,5
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 10,3 6,3 6,6 6,0
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 0,4 0,6 0,1 0,5
Dywidendy 0,6 0,0 0,6 0,0
Wyptywy razem (274,1) (76,3) (6,2) (55,3)
Naktady i nabycie nieruchomosci
inwestycyjnych (273,6) (73,6) (5,7) (53,6)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i
wartosci niematerialnych (0,5) 0,0 (0,5) 0,0
Nabycie udziatéw w jednostkach
wspoizaleznych 0,0 (1,0) 0,0 0,0
Pozyczki 0,0 1,7) 0,0 1,7)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (262,8) (69,4) 1,1 (48,8)
Przeptywy srodkoéw pienieznych z
dziatalnosci finansowej
Wplywy razem 253,8 84,6 4,9 60,8
Kredyty 253,8 84,6 4,9 60,8
Wyptywy razem (13,2) (12,6) (6,4) 9,1)
Kredyty (13,0) (6,9) (6.4) (3,5)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu
finansowego (0,1) 0,2) (0,0) (0,1)
Odkup akcji 0,1) (5,5) 0,0 (5,5)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 240,6 72,0 (1,5) 51,7
Przeptywy pieniezne netto (62,8) 11,4 15,7 46,2
Bilansowa zmiana stanu srodkow
pienieznych (62,8) 11,6 15,7 46,4
Roznice kursowe 0,0 0,2 0,0 0,2
Srodki pienigzne na poczatek okresu 126,5 136,4 48,0 101,6
Srodki pienigzne na koniec okresu 63,7 148,0 63,7 148,0

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego

integralng czgs$¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajgce do sSrédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

1. Informacje ogdlne

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

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

bilansowy byt Skarb Panstwa.

PHN S.A. wraz ze spétkami tworzgcymi Grupe Kapitatowg jest
jednym z najwiekszych w Polsce podmiotow w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje ponad 140 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci o wartosci ponad 2,4 mid PLN. Dziatalno$é PHN
S.A. skoncentrowana jest w Warszawie oraz najwiekszych
regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu, Trojmiescie, todzi i

Wroctawiu.

Grupa ma wieloletnie doswiadczenie w sektorach: biurowym,

handlowym i logistycznym, zaréwno w zarzadzaniu

nieruchomosciami, jak i w realizacji projektéw inwestycyjnych.
Grupa realizuje nowoczesne projekty komercyjne samodzielnie
oraz we wspolpracy z wysokiej klasy partnerami o wieloletnim
doswiadczeniu i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje
firmowane przez PHN S.A. odznaczajg sie ponadczasowg
architekturg i dbatoscig o

jakos¢. Spetniajg najbardziej

wysrubowane standardy, dzieki czemu trafiajg w gusta

najbardziej wymagajgcych klientow.

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

systemie notowan ciggtych.

Na dzien 30 czerwca 2016 roku PHN S.A. byt posrednio lub
bezposrednio
Struktura
Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (nota
2).

jednostkg dominujgcg dla 50 podmiotow.

Grupy Kapitalowej zostata przedstawiona w

2. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze s$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR
34 ,Srédroczna  sprawozdawczos$é finansowa” oraz  z
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (tekst
jednolity: Dz. U. 2014 r. poz. 133, ze zmianami Dz. U. 2016 r.
poz. 860) (,Rozporzadzenie”) i przedstawia sytuacje finansowg
Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien
30 czerwca 2016 roku i na dzien 31 grudnia 2015 roku, wyniki
jej dziatalnos$ci oraz przeptywy pieniezne za okres 6 i 3 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku i dnia 30 czerwca 2015

roku.

Niniejsze s$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania

dziatalno$ci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Na dzien zatwierdzenia $rodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie istnieja zadne
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci

gospodarczej przez Grupe.

Jednostki

wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

Czas dziatalnosci Dominujagcej oraz jednostek

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

inaczej, prezentowane sg w milionach PLN.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzgdzone zgodnie z zasada kosztu historycznego z
wyjatkiem
finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci

nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw

godziwej przez wynik finansowy.

3. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Zmiany standarddw i interpretacji MSSF, przedstawione w nocie
3 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku, ktére weszty w zycie od
dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zatwierdzenia przez Zarzad
niniejszego  srodrocznego  skréconego  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie mialy istotnego wplywu na
niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe.

Grupa zamierza przyjg¢ opublikowane, lecz nie obowigzujace
do dnia publikacji niniejszego $roédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zmiany MSSF,

zgodnie z datg ich wejscia w zycie.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu standardow i interpretaciji,
ktore zostaty opublikowane a nie weszly jeszcze w zycie, na

wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Noty objasniajace do $réddrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego
integralng czgs$¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

4. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe zostalo sporzgdzone zgodnie z zasadami
rachunkowosci opisanymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci

S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2015 roku.

5. Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego,
przedstawiane wyniki Grupy nie odnotowujg zatem istotnych

wahan w trakcie roku.

6. Informacje dotyczgce segmentéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych dziatalno$¢ Grupy jest podzielona na

nastepujace segmenty operacyjne:

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

v'  dziatalno$¢ deweloperska - sprzedaz lokali

mieszkalnych,

v' pozostata dziatalnos¢.

Dziatalno$¢ w ramach wymienionych powyzej segmentéw

operacyjnych jest realizowana w Polsce. Pozostata dziatalno$¢

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

finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku.

opisane w nocie skonsolidowanego sprawozdania

obejmuje w szczegdlnosci przychody i koszty z tytutu

dziatalnosci hotelowej i ustug zarzadczych.

Zarzad ocenia wyniki Grupy oraz podejmuje decyzje odnosnie
do alokacji zasobéw w oparciu o analize dziatalnosci

operacyjnej w podziale na wskazane powyzej segmenty
operacyjne. Zarzad analizuje wyniki segmentu do poziomu
wyniku na dziatalno$ci operacyjnej. Aktywa i zobowigzania oraz
przychody i koszty jednostki dominujgcej petnigcej role holdingu

finansowego nie sag alokowane do segmentéw operacyjnych.

Analiza segmentowa za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku i na dzien 30 czerwca 2016 roku (niebadane)

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata

Najem deweloperska zaniechana  dziatalnos¢ Niealokowane Razem
Przychody ze sprzedazy 74,0 10,7 3,9 88,6
Koszty dziatalnosci (36,9) (8,4) (3,2) (48,5)
Wynik brutto ze sprzedazy 37,1 2,3 0,7 40,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (11,6) (1,6) 0,1) (2,0) (15,3)
Zmiana warto$ci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych 23,4 23,4
Zysk ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,3 0,3
Pozostate przychody 8,1 0,2 8,3
Pozostate koszty (3,6) (3,6)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej 53,7 0,7 (0,1) 0,7 (1,8) 53,2
Przychody finansowe 1,0 1,0
Koszty finansowe (9,0) (9,0)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,4 0,4
Podatek dochodowy (5,7) (5,7)
Wynik segmentu 53,7 0,7 (0,1) 0,7 (15,1) 39,9
Aktywa segmentu 2620,3 69,3 0,1 30,9 6,0 2726,6
Zobowigzania segmentu 676,2 21,2 0,6 1,3 24,9 724,2
Naktady inwestycyjne 9,3 9,3
Amortyzacja 0,4 0,2 0,6

W pozostatych przychodach ujeto gtéwnie: w segmencie najem
zmiane oceny statusu prawnego nieruchomosci w kwocie 2,8
PLN,

korzystanie z nieruchomosci w kwocie 2,6 min PLN, zwrot optaty

min rozwigzanie czesci rezerwy na bezumowne

za wieczyste uzytkowanie gruntéw w kwocie 0,9 min PLN,
odwrécenie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci

w kwocie 0,7 min PLN.

W pozostatych kosztach ujeto gtéwnie: w segmencie najem
odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci w kwocie 2,5 min PLN,
koszty z tytutu zmiany struktury odliczenia podatku VAT
w kwocie 0,8 min PLN.

Noty objasniajace do $réddrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego
integralng czgs$¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Analiza segmentowa za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2015 roku (niebadane) i na dzien 31 grudnia 2015 roku (zbadane)

Dziatalno§¢  Dziatalnos¢ Pozostata

Najem deweloperska  zaniechana  dzialalnosé Niealokowane Razem
Przychody ze sprzedazy 60,4 11,0 1,6 73,0
Koszty dziatalnosci (32,4) (8,2) (1,3) (41,9)
Wynik brutto ze sprzedazy 28,0 2,8 0,3 31,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (13,1) 1,3) 0,1) 2,4) (16,9)
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych (10,4) (10,4)
Zysk ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,1 0,1
Pozostate przychody 33,8 0,2 0,4 34,4
Pozostate koszty (6,0) (0,1) (6,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 32,4 1,7 0,3 0,3 (2,5) 32,2
Przychody finansowe 1,7 1,7
Koszty finansowe (3,8) (3,8)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspoétzaleznych 0,4 0,4
Podatek dochodowy (1,3) (1,3)
Wynik segmentu 32,4 1,7 0,3 0,3 (5,5) 29,2
Aktywa segmentu 2394,4 76,2 0,1 30,7 12,6 25140
Zobowigzania segmentu 497,6 25,2 0,6 1,3 6,6 531,3
Nakfady inwestycyjne 81,8 81,8
Amortyzacja 0,6 0,6

W pozostatych przychodach ujeto gtéwnie: w segmencie najem
zmiane oceny statusu prawnego nieruchomosci w kwocie 20,0
min PLN, podatek PCC podlegajgcy zwrotowi od aportow
dokonanych w latach wczes$niejszych do spotki komandytowo-
akcyjnej w kwocie 8,0 min PLN, rozwigzanie czesci rezerwy na
bezumowne korzystanie z nieruchomosci w kwocie 2,4 min
PLN, odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci
w kwocie 2,7 min PLN.

W pozostatych kosztach ujeto gtéwnie: w segmencie najem
odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci w kwocie 5,4 min PLN,
koszty z tytutu zmiany struktury odliczenia podatku VAT w
kwocie 0,3 min PLN, odprawy dla zwalnianych pracownikéw w
kwocie 0,2 min PLN.

Analiza segmentowa przychodow, kosztéw, wyniku i naktadow za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2016 r. (niebadane)

Dziatalno§¢  Dziatalno$¢ Pozostata

Najem deweloperska  zaniechana  dziatalnosé Niealokowane Razem
Przychody ze sprzedazy 40,4 53 2,3 48,0
Koszty dziatalnosci (18,7) (4,2) 1,7 (24,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 21,7 1,1 0,6 23,4
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,4) 0,7) 0,1) (0,9) (8,1)
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych 20,9 20,9
Zysk ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,0 0,0
Pozostate przychody 54 0,0 0,2 5,6
Pozostate koszty (1,8) (0,0) (0,0) (1,8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 39,8 0,4 0,1) 0,6 0,7 40,0
Przychody finansowe 0,4 0,4
Koszty finansowe (5,1) (5.1)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspotzaleznych 0,2 0,2
Podatek dochodowy (3,9 (3.9)
Wynik segmentu 39,8 0,4 (0,1) 0,6 (9,1) 31,6
Naktady inwestycyjne 3,3 3,3
Amortyzacja 0,2 0,1 0,3

W pozostatych przychodach ujeto gtéwnie: w segmencie najem
zmiane oceny statusu prawnego nieruchomosci w kwocie 2,8
PLN,

korzystanie z nieruchomosci w kwocie 1,3 min PLN, odwrécenie

min rozwigzanie czesci rezerwy na bezumowne

odpisow aktualizujgcych warto$¢ naleznosci w kwocie 0,4 min
PLN.

W pozostatych kosztach ujeto gtéwnie: w segmencie najem

odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci w kwocie 1,7 min PLN.

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku

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

Analiza segmentowa przychodoéw, kosztéw, wyniku i naktadow za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2015 r. (niebadane)

Dziatalno$¢  Dziatalnos¢ Pozostata

Najem deweloperska  zaniechana  dziatalnos$¢ Niealokowane Razem
Przychody ze sprzedazy 30,1 3,9 1,6 35,6
Koszty dziatalnosci (15,8) 2,7) (1,2 (19,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 14,3 1,2 0,4 15,9
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,3) (0,5) 0,1) (1,5) 9,4)
Zmiana wartos$ci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych (6,6) (6,6)
Zysk ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,1 0,1
Pozostate przychody 23,7 0,1 23,8
Pozostate koszty (2,8) (0,1) (2,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 21,4 0,8 (0,1) 0,4 (1,6) 20,9
Przychody finansowe 1,0 1,0
Koszty finansowe (3,8) (3,8)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,2 0,2
Podatek dochodowy (1,8) (1,8)
Wynik segmentu 21,4 0,8 (0,1) 0,4 (6,0) 16,5
Naktady inwestycyjne 38,4 38,4
Amortyzacja 0,4 0,4

W pozostatych przychodach ujeto gtéwnie: w segmencie najem
zmiane oceny statusu prawnego nieruchomosci w kwocie 20,0
min  PLN, rezerwy

korzystanie z nieruchomosci w kwocie

na bezumowne
1,3 min PLN,

rozwigzanie czesci

7. Nieruchomosci inwestycyjne

odwrécenie odpisow aktualizujgcych wartos¢ naleznosci w
kwocie 2,0 min PLN.

W pozostatych kosztach ujeto gtdwnie: w segmencie najem

odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci w kwocie 2,8 min PLN.

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 2 015,4 19241
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 258,0 335
Nakfady na nieruchomosci inwestycyjne 9,3 81,8
Rozliczenie kosztéw aranzaciji (1,8) 1,4)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 39,7 (10,4)
Przeniesienie do rzeczowych aktywoéw trwatych 0,0 (26,0)
Przeniesienie z aktywdw majgcych nieuregulowany status prawny 2,8 20,0
Przeniesienie z/do aktywoéw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy 29,7 (17,7)
Stan na koniec okresu 2 353,1 2 003,9

W sprawozdaniu z catkowitych dochodow ujeto nastepujgce kwoty:

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

niebadane niebadane

Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 74,0 60,4
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktore
przyniosty przychody z optat czynszowych (36,9) (32,4)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 39,7 (10,4)
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,3 0,1

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne lub aktywa

zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 11,3 12,2

Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci ujetych jako nieruchomoS$ci inwestycyjne lub aktywa

zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (11,0) (12,1)
Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych 77,1 17,7

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego

integralng czgs$¢

13



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Nabycie nieruchomosci

W | poétroczu 2016 roku Grupa nabyta nieruchomos¢ przy Al.

Grunwaldzkiej 409 w Gdansku - Alchemia Il (szczegoty nota 33).
Zmiana w klasyfikacji statusu prawnego nieruchomosci

W | potroczu 2016 roku Grupa otrzymata decyzje Wojewody
Mazowieckiego stwierdzajacg nabycie prawa uzytkowania
Reja 6

w Warszawie. W zwigzku z tym Grupa nieruchomos$¢ tg ujeta

wieczystego nieruchomosci przy ul.

w aktywach. Efekt przekwalifikowania (zmiany statusu

prawnego) odniosta w ,Pozostate
przychody” (2,8 min PLN)

z catkowitych dochodéw.

Grupa

Skonsolidowanego  sprawozdania

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:

v' naktaddéw zwigzanych z budowg deweloperskich projektow

komercyjnych w
kwocie 4,2 min PLN, w |
Domaniewska 37C, Retkinia w tacznej kwocie 76,3 min
PLN,

| pétroczu 2016: Domaniewska 37C w

tacznej pétroczu  2015:

v' naktadéw zwigzanych z przygotowaniem deweloperskich
projektéw komercyjnych do realizacji w kwocie: | pétrocze
2016: 0,7 min PLN, | pétrocze 2015: 1,7 min PLN,

8. Rzeczowe aktywa trwale

¥v" modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie: | pdtrocze
2016: 4,4 min PLN, | pétrocze 2015: 3,8 min PLN.

W | poétroczu 2016 roku Grupa zbyta nieruchomosci: przy ul.
Filtrowej 47 w Warszawie, Pradzynskiego 21 w Warszawie,
czes¢é nieruchomosci w Lezycy, Parzniewie, Podchorgzych 69 w

Warszawie oraz w Wincentowie.

Grupa zabezpiecza ryzyko zmiany wartosci godziwej
nieruchomosci generujgcych przeptywy z najmu denominowane
w EUR, w czesci wynikajgcej z ryzyka walutowego, do
wysokosci poziomu finansowania zewnetrznego (kredytu) danej
nieruchomosci zacigganego w tej samej walucie co przeptywy z
przychodéw. Grupa w ramach rachunkowosci zabezpieczen
ustala powigzanie (zabezpieczenie wartosci godziwej) migdzy
(pozycja

nieruchomosé

nieruchomoscig zabezpieczang) a
(pozycjg

kompensujgc wynikajgce ze zmiany kurséw EUR/PLN skutki

kredytem
finansujgcym zabezpieczajgca)
zmiany wartosci godziwej nieruchomosci i wartosci kredytow
(ujmowanych w zamortyzowanym koszcie) przez ujecie
w Skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow
+Zmiana  wartosci nieruchomosci

W pozycji godziwej

inwestycyjnych”.

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 45,8 22,5
Nabycie 0,2 0,3
Amortyzacja (0,6) (0,6)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 26,0
Stan na koniec okresu 45,4 48,2

Warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych na
dzien 30 czerwca 2016 roku wyniosta 44,4 min PLN, na dzien
31 grudnia 2015 roku 44,8 min PLN.

9. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspotzaleznych (wspdlne przedsiewziecia)

Grupa posiada po 50% udziatéw w 4 spétkach wspotzaleznych:

v" Wroctaw Industrial Park Sp. z 0.0.

Grupa rozlicza posiadane udziaty metoda praw wtasnosci.

v' Apartamenty Molo Rybackie Sp. z 0.0.
v' Parzniew Logistics Center Infrastructure Sp. z o. o.

v' Parzniew Logistics Center 1 Sp. z 0. 0.

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 26,2 18,6
Nabycie 0,0 1,0
Udziat w zyskach 0,4 0,4
Wyptata dywidendy (0,6) (0,5)
Stan na koniec okresu 26,0 19,5

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Spotki wspotzalezne nie sg notowane na aktywnym rynku. Ich wybrane dane finansowe za okres

dnia 30 czerwca 2016 roku i na dziehn 30 czerwca 2016 roku przedstawiajg sie nastepujgco:

6 miesiecy zakonczony

Aktywa Kapitat wlasny  Zobowigzania Przychody Zysk Udzial Grupy w zysku
Wroctaw Industrial Park 39,6 38,2 14 1,0 0,8 0,5
Apartamenty Molo Rybackie 14,7 14,6 0,1 0,0 (0,2 0,1)
Parzniew Logistics Center Infrastructure 3,4 (0,3) 3,7 00 (0,2 0,1)
Parzniew Logistics Center 1 2,2 (0,0) 2,2 0,0 (0,0 (0,0)
Razem 59,9 52,5 7,4 1,0 0,4 0,3
10. Dtugoterminowe aktywa finansowe
W dlugoterminowych aktywach finansowych na dzien jednostkom wspotzaleznym w kwocie 2,9 min PLN (31 grudnia

30 czerwca 2016

11. Pozostate aktywa trwate

roku Grupa ujeta udzielone pozyczki

W pozostatych aktywach trwatych ujeto gtéwnie rozliczenie

w czasie przychodow (wakacji czynszowych najemcow).

12. Zapasy zwigzane z dziatalnosciag deweloperska

2015 roku: 2,8 min PLN).

Struktura zapasow

30 czerwca 2016

31 grudnia 2015

niebadane zbadane
Grunty 49,6 50,1
Produkcja w toku 2,0 0,8
Wyroby gotowe 3,4 11,3
Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska razem 55,0 62,2

Zmiany stanu zapaséw w ciagu roku obrotowego

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 62,2 35,8
Naktady na budowe 1,2 0,2
Zbycie lokali (8,4) (8,8)
Stan na koniec okresu 55,0 27,2

W pozycji grunty ujeto wszystkie grunty zwigzane z mieszkaniowg dziatalnoscig deweloperska.

13. Struktura naleznosci

30 czerwca 2016

31 grudnia 2015

Struktura naleznosci niebadane zbadane
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 98,7 15,5 83,2 121,4 12,4 109,0
Naleznosci handlowe 15,5 15,5 0,0 9,0 9,0 0,0
Naleznosci publicznoprawne 73,3 0,0 73,3 100,6 0,0 100,6

VAT od nabycia nieruchomos$ci wewnatrz

Grupy 19,2 0,0 19,2 97,6 0,0 97,6
Pozostate naleznosci publicznoprawne 54,1 0,0 54,1 3,0 0,0 3,0
Przedptaty 9,9 0,0 9,9 84 0,0 8,4
Pozostate naleznosci 0,0 0,0 0,0 3,4 3,4 0,0
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,6 0,0 0,6 2,3 0,0 2,3
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 99,3 ilis /5 83,8 123,7 12,4 111,3
14. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do $rédrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

Struktura srodkoéw pienieznych

30 czerwca 2016

31 grudnia 2015

niebadane zbadane
Srodki pieniezne w banku i w kasie 29,4 18,2
Krotkoterminowe depozyty bankowe 34,3 108,3
Stan na koniec okresu 63,7 126,5

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Wyjasnienie niektorych korekt przeptywow z dzialalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeptywéw pienieznych oraz

uzgodnienie bilansowych zmian niektorych pozycji ze zmianami wynikajagcymi ze sprawozdania z przeptywow pienieznych

Zmiana wartosci pozostatvch aktvwéw i wynik na 6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone
zbvei P y yw y 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015
yciu . X . .
niebadane niebadane niebadane niebadane
Przeniesienie z aktywéw majacych nieuregulowany
status prawny 2,8 20,0 2,8 20,0
Razem 2,8 20,0 2,8 20,0
6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone
Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w
sprawozdaniu z przeptywow pienieznych 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015
niebadane niebadane niebadane niebadane
Zmiana stanu zapaséw 7,2 8,6 3,9 8,9
Zmiana stanu naleznosci 22,7 67,3 2,7 61,8
Zmiana stanu pozostatych aktywow (8,5) 0,1) (6,1) (37,3)
Zmiana stanu zobowigzan (87,0) (87,1) 0,2 4,4
Zmiana stanu rezerw (1,4) 1,3 (2,0) 1,2
Razem (67,0) (10,0) (1,3) 39,0

Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy bilansowymi zmianami niektérych pozycji oraz zmianami wynikajacymi ze

sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone
Naleznosci 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015
niebadane niebadane niebadane niebadane
Zmiana stanu naleznosci wykazana w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej 22,7 69,1 22,7 31,9
Zmiana stanu naleznosci inwestycyjnych 0,0 (1,8) 0,0 (1,8)
Zmiana stanu naleznosci w sprawozdaniu z
przeplywow pienieznych 22,7 67,3 22,7 30,1
6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone

Zobowigzania 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Zmiana stanu zobowigzan wykazana w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej (74,0) (23,7) 16,6 155,2
Zmiana stanu zobowigzan inwestycyjnych 6,6 2,7 3,2 (6,1)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu wyptaty dywidendy (19,6) (60,7) (19,6) (60,7)
Zmiana stanu zobowigzan w sprawozdaniu z
przeplywow pienieznych (87,0) (87,1) 0,2 88,4

15. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 57,8 12,0
Przeniesienie z/do nieruchomosci inwestycyjnych (29,7) 17,7
Zbycie (11,0) (12,0)
Stan na koniec okresu 17,1 17,7
Przeniesienie w | pétroczu 2016 roku z aktywow trwatych z odstgpieniem od przedwstepnych uméw sprzedazy
zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy do nieruchomosci oraz podjeciem decyzji o pozostawieniu
nieruchomosci  inwestycyjnych  nastgpito ~w  zwigzku wybranych nieruchomosci w portfelu Grupy.

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 22 stanowig jego
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

16. Struktura zobowigzan

30 czerwca 2016 31 grudnia 2015
Struktura zobowigzan niebadane zbadane
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe
Zobowigzania krotkoterminowe
Zadtuzenie 61,2 61,2 0,0 8,1 8,1 0,0
Kredyty 61,1 61,1 0,0 7,6 7,6 0,0
Leasing floty samochodowe;j 0,1 0,1 0,0 0,5 0,5 0,0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate
zobowigzania 51,6 46,8 4,8 128,9 37,4 91,5
Zobowigzania handlowe 8,3 8,3 0,0 10,8 10,8 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 0,1 0,1 0,0 6,5 6,5 0,0
Depozyty najemcow 11,1 111 0,0 9,8 9,8 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 2,1 0,0 2,1 88,7 0,0 88,7
VAT od zbycia nieruchomo$ci wewnatrz
Grupy 0,0 0,0 0,0 84,8 0,0 84,8
Pozostate zobowigzania publicznoprawne 2,1 0,0 2,1 3,9 0,0 3,9
Zaliczki na zakup nieruchomosci 2,7 0,0 2,7 2,8 0,0 2,8
Kaucje podwykonawcéw robo6t budowlanych 2,5 2,5 0,0 3,1 31 0,0
Zobowigzania z tytutu wyptaty dywidendy 19,6 19,6 0,0 0,0 0,0 0,0
Woycena pochodnych instrumentéw finansowych 14 1,4 0,0 0,6 0,6 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 3,8 3,8 0,0 6,6 6,6 0,0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 2,8 0,0 2,8 0,2 0,0 0,2
Zaliczki zwigzane z dziatalno$cig deweloperska 1,0 0,0 1,0 2,2 0,0 2,2
Zobowigzania krotkoterminowe razem 116,6 108,0 8,6 139,4 45,5 93,9
Zobowiagzania dtugoterminowe
Zadtuzenie 514,2 514,2 0,0 304,9 304,9 0,0
Kredyty 514,1 514,1 0,0 304,8 304,8 0,0
Leasing floty samochodowe;j 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Pozostate 7,4 7,4 0,0 2,9 2,9 0,0
Depozyty najemcow 3,3 3,3 0,0 0,8 0,8 0,0
Kaucje podwykonawcéw robot budowlanych 0,3 0,3 0,0 0,1 0,1 0,0
Woycena pochodnych instrumentéw finansowych 3,8 3,8 0,0 2,0 2,0 0,0
Zobowigzania dtugoterminowe razem 521,6 521,6 0,0 307,8 307,8 0,0
Zobowigzania razem 638,2 629,6 8,6 447,2 353,3 93,9
17. Struktura walutowa zadluzenia
Struktura walutowa zadtuzenia £ czer:‘i'\ézzjgrllg st grud;tl)z?iggig
Kredyty 575,2 312,4
EUR 437,2 230,3
PLN 138,0 82,1
Leasing floty samochodowej 0,2 0,6
PLN 0,2 0,6
Zadluzenie razem 575,4 313,0
Kredyty Grupy oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy ryzyka zmiany stop procentowych Grupa zawiera z bankami
procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania sg to stopy umowy swapow stopy procentowej (IRS) efektywnie
WIBOR, EURIBOR powiekszone o marze. W celu minimalizaciji zamieniajacych oprocentowanie zmienne na state.
18. Rezerwy
30 czerwca 2016 31 grudnia 2015
Rezerwa niebadane zbadane
Ditugo Krétko Diugo Krotko
Razem terminowe terminowe Razem terminowe terminowe
Roszczenia o pozytki z wynajmowanych
nieruchomosci i bezumowne korzystanie z nich 314 15,5 15,9 31,1 15,5 15,6
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w
dziatalno$ci deweloperskiej 18,5 0,0 18,5 21,3 0,0 21,3
Odprawy dla zwalnianych pracownikow 0,5 0,0 0,5 0,5 0,0 0,5
Swiadczenia pracownicze 0,9 0,9 0,0 0,9 0,9 0,0
Pozostate 11,0 0,0 11,0 9,9 0,0 9,9
Razem 62,3 16,4 45,9 63,7 16,4 47,3
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19. Kapital podstawowy

30 czerwca 2016 31 grudnia 2015

niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 46 722 747 46 482 044
Emisja akcji 0 240 703
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 46 722 747 46 722 747
Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami zwyktymi. Wartos¢
nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg w
jednakowym stopniu do majatku Jednostki Dominujace;j.
20. Kapitat zapasowy
Kapitat zapasowy skfada sie z: v' Podziatu zysku w kwocie 89,5 min PLN.
v Emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej (agio)
w kwocie 1 751,9 min PLN,
21. Kapitat z aktualizacji wyceny
Kapitat z aktualizacji wyceny skfada sie z: v’ Zmniejszenia stanu kapitatu z tytulu stosowania

v' Nadwyzki pomiedzy wartoscig ksiegowa netto a wartoscig
godziwg nieruchomosci inwestycyjnych na dzien ich

przekwalifikowania z rzeczowych aktywow trwatych

do nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 3,2 min PLN,

22. Niepodzielone zyski zatrzymane

Niepodzielone zyski zatrzymane wykazane na dziehn 31 grudnia
2015 roku w kwocie 87,6 min PLN zmniejszyly sie do poziomu

80,0 min PLN na dzien 30 czerwca 2016 roku w zwigzku z:

v'  przeznaczeniem kwoty 19,6 min PLN na wyplate

dywidendy dla akcjonariuszy i kwoty 28,9 min PLN na
kapitat zapasowy,

23. Pozostate kapitatly

W pozostatych kapitatach Grupa ujeta zobowigzanie z tytutu

emisji akcji w zamian za nabyte udzialy spotek zaleznych, za

24. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

rachunkowosci zabezpieczen w kwocie 0,7 min PLN.

v' wypracowaniem przez Grupe w | pétroczu 2016 roku zysku

netto w kwocie 39,6 min PLN,

v ujeciem  nadwyzki  wartosci  ksiegowej  udziatow

niekontrolujgcych w kwocie 1,4 min PLN,

v' odkupem od akcjonariuszy niekontrolujgcych czesci akcji

spotek zaleznych w kwocie 0,1 min PLN.

ktore PHN S.A. nie wyemitowat na dzien bilansowy akcji
wiasnych w kwocie 0,2 min PLN.

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Przychody z dziatalnosci operacyjnej

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody z najmu 74,0 60,4 40,4 30,1
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 10,7 11,0 5,3 3,9
Przychody z pozostatych dziatalnosci 3,9 1,6 2,3 1,6
Dziatalno$¢ hotelowa 3,9 1,6 2,3 1,6
Przychody z dziatalnosci operacyjnej razem 88,6 73,0 48,0 35,6
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Pozostate przychody

6 miesiecy zakonczone

3 miesiace zakonczone

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Przeniesienie z aktywdw majgcych nieuregulowany
status prawny 2,8 20,0 2,8 20,0
Odszkodowania 0,1 0,0 0,1 0,0
Aktualizacja wartosci naleznosci 0,7 2,7 0,4 2,0
Rozwigzanie rezerwy na bezumowne korzystanie z
nieruchomosci 2,6 2,4 1,3 1,3
Rozwigzanie pozostatych rezerw 0,4 0,4 0,3 0,4
Zwrot podatku od czynnosci cywilnoprawnych 0,0 8,0 0,0 0,0
Zwrot optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw 0,9 0,0 0,0 0,0
Pozostate 0,8 0,5 0,7 0,1
Pozostate przychody razem 8,3 34,0 5,6 23,8

25. Koszty dziatalnosci operacyjnej

Koszty dziatalnosci operacyjnej

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 36,9 32,4 18,7 15,8
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 8,4 8,2 4,2 2,7
Koszty pozostatych dziatalnosci 3,2 1,3 1,7 1,2
Dziatalno$¢ hotelowa 3,2 1,3 1,7 1,2
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 48,5 41,9 24,6 19,7

Pozostate koszty

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Aktualizacja wartosci naleznosci 2,5 54 1,7 2,8
Zmiana struktury odliczenia podatku VAT 0,8 0,3 0,0 0,0
Odszkodowania i kary 0,0 0,1 0,0 0,1
Odprawy dla zwalnianych pracownikow 0,0 0,2 0,0 0,0
Pozostate 0,3 0,1 0,1 0,0
Pozostate koszty razem 3,6 6,1 1,8 2,9

26. Koszty wedtug rodzaju

Grupa bez dziatalnosci deweloperskiej

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Amortyzacja 0,6 0,6 0,3 0,4
Zuzycie materiatéw i energii 7,4 7,3 3,1 3,3
Ustugi obce 23,5 20,5 12,5 11,4
Podatki i optaty 13,1 11,4 7,0 5,8
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz
pracownikow 8,9 9,2 4,7 4,8
Pozostate koszty rodzajowe 0,2 0,2 0,1 0,1
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 53,7 49,2 27,7 25,8
Koszty administracyjne (20,2) (12,0) (5,2) (6,6)
Koszty sprzedazy 0,7) 1,4) (0,4) (0,8)
Koszty przygotowania i realizacji deweloperskich
projektéw komercyjnych (2,0) (1,6) 1,2) (1,0)
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) (0,7) (0,5) (0,6) (0,4)
Koszt wlasny sprzedazy 40,1 33,7 20,4 17,0
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6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Dziatalno$¢ deweloperska 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016

30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Amortyzacja 0,0 0,1 0,0 0,0
Ustugi obce 1,2 0,6 0,5 0,0
Podatki i optaty 0,1 0,1 0,1 0,1
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz
pracownikow 0,3 0,3 0,1 0,2
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0,4 0,3 0,1 0,1
Zmiana stanu produktéw 8,0 8,1 4,1 2,8
Koszty dziatlalnosci operacyjnej razem 10,0 9,5 4,9 3,2
Koszty administracyjne 1,2) (0,4) (0,6) 0,1)
Koszty sprzedazy 0,2) (0,3) 0,1) 0,1)
Koszty utrzymania zapasow i infrastruktury
dziatalnosci deweloperskiej (0,2) (0,6) 0,0 (0,3)
Koszt wlasny sprzedazy 8,4 8,2 4,2 2,7

27. Przychody i koszty finansowe

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Przychody finansowe 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 0,6 15 0,2 0,8
Krétkoterminowe depozyty bankowe 0,4 0,6 0,1 0,5
Inne odsetki 0,2 0,9 0,1 0,3
Wycena instrumentéw finansowych 0,2 0,0 0,0 0,0
Réznice kursowe 0,2 0,2 0,2 0,2
Pozostate przychody finansowe 0,0 0,0 0,0 0,0
Przychody finansowe razem 1,0 1,7 0,4 1,0

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Koszty finansowe 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty finansowania 57 0,0 38 0,0
Kredyty i pozyczki 5,7 0,0 3,3 0,0
Odsetki od przeterminowanych zobowigzan 0,0 3,8 0,0 3,8
Wycena instrumentéw finansowych 2,1 0,0 14 0,0
Réznice kursowe 0,6 0,0 0,0 0,0
Pozostate koszty finansowe 0,6 0,0 0,4 0,0
Koszty finansowe razem 9,0 3,8 5yl 3,8
Dziatalnos¢ finansowa netto (8,0) (2,1) 4,7) (2,8)

28. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Podatek biezacy (4,3) (2,4) 3,4) (0,1)
Podatek odroczony (1,4) 1,1 (0,5) (1,7)
Podatek dochodowy (5,7) (1,3) (3,9) (1,8)

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk brutto 45,7 30,2 35,6 18,4
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej 19% 8,7) (5,7) (6,8) (3,5)
Udziat w zyskach jednostek wspotzaleznych 0,1 0,1 0,1 0,1
Przychody niepodlegajgce opodatkowaniu 0,0 1,0 0,0 0,2
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodéw
(réznice trwate) 0,1) 0,1) 0,0 0,0
Wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat
podatkowych 0,2 0,0 0,0 0,0
Wynik spétek osobowych 0,0 3,3 0,0 1,3
Straty podatkowe powstate w wyniku aportu obligacji
wewnatrz Grupy 2,8 0,0 2,8 0,0
Pozostate 0,0 0,1 0,0 0,1
Podatek dochodowy (5,7) (1,3) (3,9) (1,8)
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29. Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom niekontrolujgcym

W | potroczu 2016 roku nastgpit wykup akcji od akcjonariuszy
niekontrolujgcych spétek Warszawski Holding Nieruchomosci

S.A. i Dalmor S.A. Zysk akcjonariuszy niekontrolujgcych zostat

30. Zysk na jedng akcje

ustalony przy zatozeniu, ze partycypujg oni odpowiednio w
calym zysku netto za okres 6 miesiecy zakonczony dnia

30 czerwca 2016 roku oraz dnia 30 czerwca 2015 roku.

Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jedna

6 miesiecy zakonczone

3 miesiace zakonczone

akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki 30 czerwca 2016

30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

dominujacej niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk przypadajgcy na akcjonariuszy Spotki

w (min PLN) 39,6 28,7 31,4 16,3
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 46,7 46,5 46,7 46,3
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje

(w PLN) 0,85 PLN 0,62 PLN 0,68 PLN 0,35 PLN

Podstawowy i rozwodniony zysk netto na jedna

6 miesiecy zakonczone

3 miesiagce zakonczone

akcje z dziatalnosci kontynuowanej

przypadajacy akcjonariuszom jednostki 30 czerwca 2016

30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

dominujacej niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk przypadajagcy na akcjonariuszy Spoftki

z dziatalnosci kontynuowanej (w min PLN) 39,7 28,4 SIS 16,4
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 46,7 46,5 46,7 46,3
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje

(w PLN) 0,85 PLN 0,61 PLN 0,68 PLN 0,35 PLN

31. Pozycje warunkowe
W nocie nr 8 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2015 rok zostata ujawniona informacja o nalezacych do Grupy
nieruchomos$ciach o
w pozytywnego

rozstrzygniecia  sporéw

nieuregulowanym statusie prawnym.
dla
prawnych

przypadku Grupy  Kapitatowej

dotyczacych  tych

nieruchomosci zostang one ujete jako sktadniki aktywéw.

Czes¢ budynkéw Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest
zaewidencjonowana w rejestrach publicznych jako budynki
przeznaczone na cele mieszkalne. Nie zostaly zgloszone
zmiany sposobu uzytkowania takich budynkoéw ani nie zostaty

uzyskane wszystkie decyzje administracyjne w tym zakresie, co

32. 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 ,Ujawnianie informacji na

temat podmiotéw powigzanych”.

Grupa nie zawierata istotnych indywidualnie transakcji z
podmiotami powigzanymi ze Skarbem Panstwa. W normalnym
trybie dziatalnosci Grupa uzyskiwata przychody z tytutu najmu

od podmiotéw kontrolowanych przez Skarb Panstwa.

moze wigza¢ sie z natozeniem sankcji na spotki z Grupy. Na
dzien bilansowy ryzyko natozenia tych kar na Grupe jest niskie,
a ich potencjalna wysokos¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego
oszacowania w zwigzku z czym Grupa nie utworzyla na nie

rezerwy.

a) Zobowigzania inwestycyjne

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

b) Leasing operacyjny

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania z tytutu leasingu

operacyjnego.

W zwigzku z tym Grupa jest zwolniona z okreslonego w MSR 24
§ 18 wymogu ujawniania informacji w odniesieniu do transakcji i
nierozliczonych sald z podmiotami powigzanymi ze Skarbem

Panstwa.

Spétki wchodzagce w sktad Grupy, na mocy polskich przepiséw,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu. W zwigzku z tym ptaca
podatek Skarbowi Panstwa, ktéry jest jednostkg powigzang.
Zasady i przepisy obowigzujgce spotki z Grupy w tym zakresie
sg identyczne z tymi, ktdre obowigzujg pozostate jednostki

niebedace jednostkami powigzanymi.

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Przychody ze sprzedazy towarow i ustug 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015
niebadane niebadane

Przychody od Skarbu Panstwa 5,9 4,1 3,1 1,1
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Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Wynagrodzenie os6b zarzgdzajgcych jednostki dominujacej 2,0 1,2 0,5 0,6
Wynagrodzenie os6b zarzgdzajgcych jednostek zaleznych 0,3 0,6 0,2 0,5
Wynagrodzenie os6b nadzorujgcych jednostki dominujgcej 0,2 0,1 0,1 0,0
Wynagrodzenie os6b nadzorujacych jednostek zaleznych 0,1 0,2 0,0 0,1
Razem 2,6 2,1 0,8 1,2
Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspétzaleznymi (wspolne przedsigwziecia)
W okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2016 roku i
30 czerwca 2015 roku nie wystgpity istotne transakcje z
jednostkami stowarzyszonymi i wspotzaleznymi.
33. Pozostate informacje
W dniu 25 marca 2016 roku spotka PHN SPV 33 Sp. z 0.0. oraz (i) zastaw finansowy i rejestrowy na wszystkich udziatach

ING Bank Slgski S.A. zawarly umowe kredytowg na zakup
nieruchomosci. Przedmiotem umowy jest kredyt inwestycyjny
w wysokosci 43,7 min EUR oraz kredyt w PLN na sfinansowanie
VAT od ceny nabycia w wysokosci réwnowartosci kwoty 12,0
min EUR.

Kredyt oprocentowany jest: dla transzy dotyczacej nabycia
w oparciu o stawke EURIBOR dla depozytéw trzymiesiecznych
oraz w zakresie transzy VAT — stawke WIBOR dla depozytow
jednomiesiecznych, powiekszone o marze.

W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci wynikajgcych
z umowy kredytu zawartej na zakup nieruchomosci oraz w celu
nalezytego wykonania tej umowy, podmioty zalezne od PHN
S.A. (,Spdtka”) ustanowity na rzecz banku w szczegélnosci
nastepujagce zabezpieczenia:

0) hipoteki

wieczystego nabywanej nieruchomosci,

ustanowione na prawie uzytkowania

34. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym i do dnia zatwierdzenia niniejszego
srédrocznego  skréconego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego nie miaty miejsca istotne zdarzenia, ktére powinny

PHN SPV 33 Sp. z 0.0. ustanowiony przez udziatowca
— Spoétke,
(iii) zastaw finansowy i rejestrowy na wierzytelnosciach -
rachunkach bankowych PHN SPV 33 Sp. z 0.0.,
(iv) przelew wierzytelnosci z tytulu uméw zawartych przez
PHN SPV 33 Sp. z 0.0. oraz umoéw ubezpieczenia
(w szczegodlnosci

dotyczacego nabywanej

nieruchomosci),
) umowa

podporzadkowania wierzytelnosci

(w szczegolnosci pozyczek oraz wyemitowanych
przez PHN SPV 33 Sp. z o0.0. obligacji wewnatrz
Grupy),

o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji
PHN SPV 33 Sp. z o. (jako kredytobiorcy) oraz Spotki

(jako zastawcy).

(vi)

zostaé ujawnione w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujacej

w dniu 31 sierpnia 2016 roku.

Piotr Staron
Czlonek Zarzadu
ds. Finansowych

dr Marcin Marcinkiewicz
Czlonek Zarzadu
ds. Inwestycji

Grzegorz Grotek
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zbigniew Kulewicz
Wiceprezes — Cztonek Zarzgdu

ds.

Maciej Jankiewicz
Prezes Zarzadu

Zarzadzania  Aktywami

Nieruchomosciowymi
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Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

B. Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowe;j
na dzien 30 czerwca 2016 roku

30 czerwca 2016 31 grudnia 2015

Nota niebadane zbadane
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 0,9 1,0
Wartosci niematerialne 0,1 0,1
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,4 0,6
Udziaty w jednostkach zaleznych 5 1697,4 1661,2
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 6 2443 242,3
Aktywa trwate razem 1943,1 1905,2
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 7 7,8 7,8
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,8 3,6
Aktywa obrotowe razem 8,6 11,4
Aktywa razem 1951,7 1916,6
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 8 (24,7) (6,3)
Krétkoterminowe zadtuzenie 8 0,1) (0,5)
Rezerwy krotkoterminowe (0,5) (0,5)
Zobowigzania krotkoterminowe razem (25,3) (7,3)
Zobowiazania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie 8 0,1) 0,2)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (2,0) 1,2)
Rezerwy dtugoterminowe (0,3) (0,3
Zobowigzania dlugoterminowe razem (2,4) (1,6)
Zobowiagzania razem (27,7) (8,9)
Aktywa netto 1924,0 1907,7
Kapitaty
Kapitat podstawowy 9 46,7 46,7
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 10 1751,9 17519
Pozostate kapitaty zapasowe 89,5 60,6
Niepodzielone zyski zatrzymane 35,7 48,5
Pozostate kapitaty 10 0,2 0,0
Kapitat wtasny ogétem 1924,0 1907,7

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 27 do 29 stanowig jego integralng czes$é
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Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 6 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku

6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone
30 czerwca 2016 30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015
Nota niebadane niebadane niebadane niebadane
Przychody z podstawowej dziatalnosci
operacyjnej 11 14,5 12,2 7,4 6,1
Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci
operacyjnej 11 (13,5) (10,2) (7,2) (5,4)
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach
zaleznych 5 315 24,1 23,4 10,6
Wynik z podstawowej dziatalnosci
operacyjnej 32,5 26,1 23,7 11,3
Przychody z najmu 0,0 0,1 0,0 0,1
Koszty utrzymania nieruchomosci 0,0 (0,0 0,0 (0,0
Wynik z najmu 0,0 0,1 0,0 0,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (2,0) (2,4) (0,9) 1,5)
Pozostate przychody 0,2 0,0 0,2 0,0
Pozostate koszty (0,0) (0,1) (0,0) (0,1)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 30,7 23,7 23,0 9,8
Przychody finansowe 12 6,0 6,2 2,9 3,7
Koszty finansowe 12 (0,0) (0,3) (0,0 0,0
Strata netto z dziatalnosci finansowej 6,0 59 2,9 3,7
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 36,7 29,6 25,9 13,5
Podatek dochodowy (1,0) (0,9) (0,6) (0,3)
Zysk (strata) netto 35,7 28,7 25,3 13,2
Pozostate catkowite dochody
Catkowite dochody ogétem 35,7 28,7 25,3 13,2
podstawowy i rozwodniony zysk (strata)
netto na jedna akcje 0,76 zt 0,62 zt 0,54 zt 0,29 zt
Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wtasnym
za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku
Nadwyzka ceny Pozostate
Kapitat emisyjnej nad kapitaty Niepodzielone zyski  Pozostate
Nota podstawowy nominalng zapasowe zatrzymane kapitaly Razem
Stan na 1 stycznia 2016 roku 46,7 17519 60,6 48,5 1907,7
Zysk netto za okres 35,7 35,7
Catkowite dochody ogoétem za
okres 35,7 35,7
Wyptata dywidendy 13 (19,6) (29,6)
Emisja akcji 0,2 0,2
Transfer pomiedzy kapitatami 13 28,9 (28,9) 0,0
Stan na 30 czerwca 2016 roku 46,7 1751,9 89,5 35,7 0,2 1924,0
Stan na 1 stycznia 2015 roku 46,5 1746,3 0,5 120,8 19141
Zysk netto za okres 28,7 28,7
Catkowite dochody ogétem za
okres 28,7 28,7
Wyptata dywidendy (60,7) (60,7)
Emisja akcji 0,2 4,4 0,4 5,0
Transfer pomiedzy kapitatami 60,1 (60,1) 0,0
Stan na 30 czerwca 2015 roku 46,7 1750,7 60,6 28,7 0,4 1887,1

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 27 do 29 stanowig jego integralng czes$é
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Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeplywéw pienigeznych
za okres 6 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2016 30 czerwca 2015 30 czerwca 2016 30 czerwca 2015

niebadane niebadane niebadane niebadane
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 36,7 29,6 25,9 13,5
Korekty przeplywow z dziatalnosci operacyjnej (38,7) (28,9) (28,9) (12,1)

Amortyzacja 0,2 0,1 0,1 0,1

Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych (31,5) (24,1) (23,4) (10,6)

Roznice kursowe netto 0,0 0,2) 0,0 0,2)

Przychody odsetkowe z dziatalno$ci inwestycyjnej (6,0) (6,0) (2,9) (3,5)

Koszty finansowania 0,0 0,3 0,0 0,0

Zmiana kapitatu obrotowego (1,4) 1,0 2,7) 2,1
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2,0) 0,7 (3,0) 1,4
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Wplywy razem 38,6 196,9 8,8 69,5

Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i wartosci

niematerialnych 0,1 0,0 0,1 0,0

Umorzenie udziatéw w jednostkach zaleznych 0,2 127,4 0,2 0,0

Instrumenty finansowe 38,3 69,5 8,5 69,5
Wyptywy razem (39,2) (18,9) (9.4) (16,6)

Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci

niematerialnych (0,4) (0,4) (0,4) (0,4)

Instrumenty finansowe (29,6) 0,0 0,0 0,0

Pozyczki 4,7) (4,0 4.5 (1,7)

Nabycie udziatéw w jednostkach zaleznych (4,5) (14,5) (4,5) (14,5)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (0,6) 178,0 (0,6) 52,9
Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej
Wplywy razem 0,0 0,0 0,0 0,0
Wyptywy razem 0,2) (119,5) (0,1) 0,1)

Pozyczki 0,0 (119,4) 0,0 0,0

Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 0,2) (0,1) 0,1) (0,1)
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci finansowej (0,2) (119,5) 0,1) 0,1)
Przeptywy pieniezne netto (2,8) 59,2 3,7) 54,2

Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigeznych,

w tym: (2,8) 59,4 3,7) 54,4
Roéznice kursowe 0,0 0,2 0,0 0,2
Srodki pieniezne na poczatek okresu 3,6 0,2 4,5 5,2
Srodki pienigezne na koniec okresu 0,8 59,6 0,8 59,6

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 27 do 29 stanowig jego integralng czes$é
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2016 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajgce do srédrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania

finansowego

1. Podstawa sporzadzenia sSrédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR
34  Srédroczna  sprawozdawczo$é  finansowa”  oraz
z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami  prawa panstwa niebedgcego  panstwem
cztionkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2014 r. poz. 133, ze
U. 2016 r. poz. 860) (,Rozporzadzenie”) i
Polski

Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 30 czerwca 2016 roku i na

zmianami Dz.

przedstawia sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej

dzien 31 grudnia 2015 roku, wyniki jej dziatalno$ci oraz
przeptywy pieniezne za okres 6 i 3 miesigcy zakonczony dnia 30

czerwca 2016 roku i dnia 30 czerwca 2015 roku.

Niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato

przy
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien

sporzgdzone zatozeniu  kontynuowania dziatalnosci

sporzgdzenia  $rodrocznego  skréconego  sprawozdania

finansowego nie istniejg zadne okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke

Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Czas dziatalnosci Spdiki jest nieoznaczony.

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

inaczej, prezentowane sg w milionach PLN.

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie

z zasada kosztu historycznego.

2. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Zmiany standarddw i interpretacji MSSF, przedstawione w nocie
5 jednostkowego sprawozdania finansowego za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2015 roku, ktére weszly w zycie od dnia 1
stycznia 2016 roku do dnia zatwierdzenia przez Zarzad
niniejszego $rédrocznego skréconego  jednostkowego
sprawozdania finansowego nie mialy istotnego wplywu na
niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie

finansowe.

3. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie

finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadami

rachunkowosci opisanymi w sprawozdaniu finansowym Spotki
Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok zakonczony 31
grudnia 2015 roku.

4. Informacje dotyczgce segmentow dzialalnosci

Spoétka prowadzi dziatalnos¢ w ramach jednego segmentu

operacyjnego jakim jest dziatalno$¢ firmy centralnej. Zarzad

5. Udzialy w jednostkach zaleznych

Spdtka wycenia posiadane udziaty w spétkach zaleznych
wedtug ceny nabycia, ktéra w przypadku stwierdzenia utraty ich
wartosci korygowana jest do wysokosci szacowanej wartosci
odzyskiwalnej ustalanej jako wartos¢ ksiegowa aktywow netto
skorygowana o wycene do wartosci godziwej tych skfadnikow
aktywow netto, ktdére w ujeciu ksiegowym wykazywane sg
wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty

wartosci.

W 2zwigzku ze zmiang wartosci godziwej aktywow spotek

zaleznych Spoétka w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30

Grupa zamierza przyjg¢ opublikowane, lecz nie obowigzujace
do dnia publikacji niniejszego $rédrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego zmiany MSSF,

zgodnie z datg ich wejscia w zycie.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu standarddw i interpretaciji,
ktére zostaty opublikowane a nie weszly jeszcze w zycie, na

wyniki i sytuacje finansowag Grupy.

W  niniejszym  $rédrocznym  skroconym  jednostkowym
sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne
osady w zakresie stosowania przez Spétke zasad
rachunkowosci i gtéwne zrédta szacowania niepewnosci byly
takie same jak opisane w nocie 7.3 w sprawozdaniu finansowym

za rok zakonczony 31 grudnia 2015 roku.

ocenia dziatalnos¢ spotki na podstawie jej sprawozdania

finansowego.

czerwca 2016 roku zwiekszyta badz odwrdcita odpisy
aktualizujgce wartos¢ udziatbw w tych spétkach. Zmiana
wartosci udziatow w jednostkach zaleznych obejmuje odpis

badz odwrécenie odpisu udziatéw w jednostkach zaleznych.

W | potroczu 2016 roku Spoétka nabyta akcje i udziaty spotek
zaleznych w zamian za wyemitowanie akcji wtasnych. Cena ich
nabycia zostata ustalona na poziomie kosztu emisji akcji
wlasnych PHN S.A., okreslonego na podstawie notowan akc;ji
PHN S.A. w poszczegdlnych dniach nabywania akcji i udziatéw

spotek zaleznych.

Noty objasniajace do $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 27 do 29 stanowig jego integralng czes$¢
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6. Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe

W pozostatych dtugoterminowych aktywach finansowych na
dzien 30 czerwca 2016 roku Spodtka ujeta obligacje oraz

pozyczki w tgcznej kwocie 234,1 min PLN
odsetkami w tgcznej kwocie 10,2 min PLN.

7. Struktura naleznosci

wraz z naliczonymi

jednostek powigzanych.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku Spétka ujeta obligacje nabyte od

30 czerwca 2016

31 grudnia 2015

Struktura naleznosci niebadane zbadane
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 7,8 6,4 1,4 7,8 6,7 11
Naleznosci handlowe 6,4 6,4 0,0 3,2 3,2 0,0
Przedptaty 14 0,0 1,4 11 0,0 1,1
Naleznosci z tytutu umorzenia udziatow w
jednostkach zaleznych 0,0 0,0 0,0 0,2 0,2 0,0
Zaliczki na zakup nieruchomosci 0,0 0,0 0,0 3,2 3,2 0,0
Pozostate naleznosci 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 7,8 6,4 1,4 7,8 6,7 1,1

Na dzien 30 czerwca 2016 roku i na dzien 31 grudnia 2015 roku

warto$¢ godziwa i wartos¢ wykazana w sprawozdaniu z sytuaciji

8. Struktura zobowiazan

finansowej naleznosci byly zblizone.

30 czerwca 2016

31 grudnia 2015

Struktura zobowiagzan niebadane zbadane
Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Zadtuzenie 0,1 0,1 0,0 0,5 0,5 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 0,1 0,0 0,5 0,5 0,0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate

zobowigzania 24,7 24,0 0,7 6,3 53 1,0
Zobowigzania handlowe 3,3 3,3 0,0 31 31 0,0
Zobowigzania inwestycyjne 0,0 0,0 0,0 0,4 0,4 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 0,7 0,0 0,7 1,0 0,0 1,0
Zobowigzania z tytutu wyptaty dywidendy 19,6 19,6 0,0 0,0 0,0 0,0
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 11 1,1 0,0 1,8 1,8 0,0

Zobowigzania krotkoterminowe razem 24,8 24,1 0,7 6,8 5,8 1,0

Zobowigzania dtugoterminowe

Zadtuzenie 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0
Leasing floty samochodowej 0,1 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0

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

Zobowigzania razem 24,9 24,2 0,7 6,9 5,9 1,0

9. Kapital podstawowy

30 czerwca 2016

31 grudnia 2015

niebadane zbadane
lloéé akcji na 1 stycznia 46 722 747 46 482 044
Emisja akcji 0 240 703
llos¢ akcji na 30 czerwca (w petni optacone) 46 722 747 46 722 747

Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami

zwyktymi. Wartos¢

nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg w

jednakowym stopniu do majatku Jednostki Dominujace;j.

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 27 do 29 stanowig jego integralng czg$é
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10. Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng i pozostate kapitaty

W | péiroczu 2016 roku Spétka nabyta akcje i udziaty spoétek
zaleznych w zamian za wyemitowanie akcji wiasnych. Cena ich
nabycia zostata ustalona na poziomie kosztu emisji akgcji
wtasnych PHN S.A., okreslonego na podstawie notowan akcji
PHN S.A. w poszczegdlnych dniach nabywania akcji i udziatow

spotek zaleznych. Nadwyzka ceny nabycia nad ceng nominalng
11. Przychody i koszty z dziatalnosci operacyjnej

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

rzecz podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowe;.

12. Przychody i koszty finansowe

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

13. Podziat zysku Spétki za 2015 rok

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A. uchwatg nr 7 z dnia 22 czerwca
2016 roku zdecydowato, ze zysk Spétki za rok 2015 zostanie

przeznaczony:

14. Zobowigzania warunkowe

Na dzien 30 czerwca 2016 roku i na dzien 31 grudnia 2015 roku

Spdtka nie posiadata istotnych zobowigzan warunkowych.
15. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym i do dnia zatwierdzenia niniejszego

$rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego nie miaty

rowng 1 PLN za akcje zostata ujeta jako nadwyzka ceny
emisyjnej nad nominalng. Zobowigzanie z tytutu emisji akcji w
zamian za nabyte udzialy spotek zaleznych, za ktére PHN S.A.
nie wyemitowat na dzien bilansowy akcji wlasnych zostato ujete
w pozostatych kapitatach w kwocie 0,2 min PLN.

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmujg koszt
wilasny swiadczonych ustug zarzgdzania.

W kosztach finansowych ujeto odsetki od pozyczek

zaciagnietych od jednostek zaleznych.

v w kwocie 19,6 min PLN na wyptate dywidendy dla

akcjonariuszy,

v" w kwocie 28,9 min PLN na kapitat zapasowy.

miejsca istotne zdarzenia, ktére powinny zosta¢ ujawnione

W niniejszym sprawozdaniu finansowym.

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad w dniu 31 sierpnia 2016 roku.

Piotr Staron
Czlonek Zarzadu
ds. Finansowych

dr Marcin Marcinkiewicz
Czlonek Zarzadu
ds. Inwestycji

Grzegorz Grotek
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
sprawozdania finansowego

Zbigniew Kulewicz
Wiceprezes — Cztonek Zarzadu

ds.

Maciej Jankiewicz
Prezes Zarzadu

Zarzadzania  Aktywami

Nieruchomosciowymi

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 27 do 29 stanowig jego integralng czg$é
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Grupy Kapitatowe;j
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

C. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej PHN S.A.

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN S.A.”, ,Grupa” ) jest najbardziej  wymagajgcych  klientéw.  Polski  Holding

jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze
nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela.
Portfel Grupy obejmuje ponad 140 wydzielonych biznesowo
aktywow nieruchomosciowych o wartosci okoto 2,5 mld PLN.
Dziatalno$¢ PHN S.A. skoncentrowana jest w Warszawie oraz
najwiekszych regionalnych miastach, m.in. w Poznaniu,
todzi i

doswiadczenie w

Tréjmiescie, Wroctawiu. Spétka ma wieloletnie

sektorach:  biurowym,  handlowym
i logistycznym, zaréwno w zarzadzaniu nieruchomosciami,

jak i w realizacji projektéw inwestycyjnych.

Nieruchomosci S.A. powstat w 2011 roku w wyniku konsolidaciji

spotek nalezagcych do Skarbu Panstwa, prowadzacych

w Polsce Iub
aktywa
wchodzgce w skiad Grupy

dziatalno§¢ w sektorze nieruchomosci

swoim istotne
Spoitki

Kapitatowej wniosty znaczacy wktad w historie powojennej

posiadajgcych  w portfelu

nieruchomosciowe.

architektury Warszawy. Nieruchomosci nalezgce do PHN S.A.
kojarzone sg z historig stolicy, jak neorenesansowy zabytkowy
Patac Kossakowskich przy ulicy Nowy Swiat 19 czy Intraco -

pierwszy warszawski wiezowiec, wzniesiony w 1975 roku

przy ulicy Stawki 2.
Od 13 lutego 2013 roku PHN S.A. jest notowany na Gietdzie

Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A. Grupa realizuje Biorgc pod uwage rozpoznanie nowych szans i potencjalnych

nowoczesne projekty komercyjne samodzielnie zagrozen rynkowych spowodowanych zmianami zachodzacymi

oraz we wspotpracy z wysokiej klasy partnerami o wieloletnim na rynku nieruchomosci, dziatalnos¢ Polskiego Holdingu

doswiadczeniu i ugruntowanej pozycji rynkowej. Inwestycje Nieruchomosci S.A. przedstawia sie nastepujgco:

firmowane przez PHN S.A. odznaczajg si¢ ponadczasowg

architekturg i dbatoscig o jako$¢. Spehiajg najbardziej

wysrubowane standardy, dzieki czemu ftrafiajg w gusta

O Grupie Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

Co? Gdzie?
. Biura - przewazajgca cze$¢ portfela nieruchomosci . Warszawa . Aglomeracja Slaska
. Logistyka - tylko z miedzynarodowymi portfelami e  Trojmiasto e todz
. Handel - ,szyte na miare” dla wybranych najemcéw . Wroctaw . Poznan
. Mieszkania - lokalizacje Grupy i dywersyfikacja ryzyka
Jak? Jak konkurujemy?
. Atrakeyjne lokalizacje . Dziatalno$¢ deweloperska
. Efektywne zarzadzanie aktywami . Oportunistyczne transakcje M&A (okotosektorowe)
. ,Podnies¢ wieloryba i obcigé mu ogon” e  Zarzadzanie nieruchomosciami dla zewnetrznych partneréw
. Jakos¢ relacji z klientami . Projekty specjalne
. Optymalizacja portfela inwestycyjnego
. Rotacja aktywow
. Nowe projekty deweloperskie

Budujemy wartos¢ PHN S.A. poprzez:

Optymalne wykorzystanie potencjatu nieruchomosci dla potrzeb naszych klientéw

Zmiane struktury portfela inwestycyjnego, zapewniajacego wysoki zwrot kapitatu naszych akcjonariuszy

Zaangazowanie i profesjonalizm naszych pracownikéw

Poszanowanie naszego otoczenia
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2. Struktura Grupy Kapitatowej

spétka
holdingowa

*PHN 4 Sp. z 0.0.- 1 udziat (w sp. z0.0.) / komplementariusz (w S.K.A) ** PHN 3 - 100 udziatéw

Spotki do realizacji projektow deweloperskich (inwestycje)

Dziatalno$¢ deweloperska mieszkaniowa

-Spéfki celowe z nieruchomos$ciami do sprzedazy

(1) udziat PHN S.A. 2,85% (wg stanu na 30.06.2016 r.)

(2) 1% Alliance Trust Company LTD
(3) JV z Segro B.V. (50%)

(4) JV z mLocum S.A. (50%)

(5) JV z Parzniew Partners B.V. (50%)

Spotki "serwisowe"

Pozostate (bez nieruchomosci)

-Za rzadzanie aktywami (wynajem)

Spotki celowe techniczne

100%

99,9%*
«

100%
]

ER ]
g8 !
2 £ 90,31% L 100%
ys
a .g
=
g o
2
25
gL
° e
25
23
2
100% 100%
PHN SPV 1PHN 4 100% 100% 99,94% PHN SPV 18 0,06%
$P.20.0.S.KA* SP.20.0.** - 100% DKP DaLMoR
(SWIETOKRZYSKA) (BRuS) SP.Z0.0. W LIKWIDACH
100% PHN SPV 3PHN 4 100% | 100% PHN SPV 4 PHN 4 98,97% PHN SPV 19 1,03%)
—> :““"M‘";:: 4 5r.20.0.S.KA* 5P.20.0.S.KA* — Sp.20.0. <+« 99% DALMOR
F:20:0. SICA: (Witanowska) (PaRZNIEW) (Buxowy) Gl (2)
100% PHN SPV 5PHN 4 100% 100% PHN SPV 6 PHN 4 99,90% PHN SPV 24 0,10% 50% APARTAMENTY
Sp.z0.0.5.KA* € $p.20.0.5.KA.* > Sp.20.0.** <+« Moo RYBACKE
(Luémierz) (GDANsK FIROGA) (Niwy) Sp.zo.0. (4)
50% WROCIAW INDUSTRIAL PHN SPV 7 PHN 4 100% | 99,99% PHN SPV 25 100%
PARKSP. 2 0.0. SP.20.0.S.K.A* > (::‘Psc:zv :Ts;f;::'n Sooog SP.z0.0. <+—
@) (Lewanoow) ’ (PSTROKONIE) PHN SPV 13Sp.20.0.
(PRYMASA)
100% PHN SPV 9 PHN 4 100% 100%  PHNSPV 10PHN 4 98,03% PHN SPV 27 1,97%
o $P.20.0.5.KA* $P.20.0.5.KA* > SP.20.0.** <
§ (STAWKI) (BARTYCKA) (WINcEnNTOWO)
2
3 0
2 '
= @ i PHN SPV 28
= 99,9%* | 100% 99,87% ,13%
ﬁ ‘3 | ¢ PHI‘LSWPZ:'SF‘ZO.O‘ > Sp.20.0.%*
53 ! (HuTa PoraISKA) (WROCtAW ZAKRZOW)
' PHN SPV 16 PHN 4
=
= i 5P.20.0. S.KA*
‘T H 99,71% PHN SPV 22 0,29% 100% 98,39% PHN SPV 31 1,61% (PoRT Ry8Ack))
E i — Sp.zo.o.** - PHN Sst 215p.z0.0. > SP.20.0.%* <+
i . (LEWANDOW 3/68) (Cheacezn) (ZotEpowo)
! i PHN SPV 17 PHN 4
! g $P.20.0.5.K.A.*
g i PHN SPV 32
PHN SPV 23 99,95% 0,05%
: . > Sp.z0.0. L00% E— SP.20.0.%* +— (OsteDLe Witanow)
I
' (LeEwANDOW 3/64) (CzerwoNAK)
i
'
d PHN SPV 26 100%
-------------- > Sp.zo.0.
(RETKINIA)
100% (18,82%) ‘0% (81,18%)

100%

l 100%

DALMOR PROPERTY
MANAGEMENT
Sp.z0.0.

PHN DEWELOPMENT

100%
PHN 4 «—
Sp.zo.0. S.KA*
PHN PROPERTY 100%
MANAGEMENT PHN 4
SP.20.0.5.K.A*
PHN HoreL
MANAGEMENT PHN 4 100%
Sp.20.0.S.K.A.*
100%
MARINA MOLO RYBACKIE 100%
Sp.20.0.
PARZNIEW LOGISTICS 50%
CENTER 15p. 2 0.0.
5)
PARZNIEW LOGISTICS 50%
CENTER INFRASTRUCTURE
Sp.zo.0. (5)
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W | pétroczu 2016 roku Grupa nabyta Spétke Cuatro Sp. z o.0.,

ktorej nastepnie nazwa ulegta zmianie na PHN 7 Sp. z o.0.

3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatlowej

Wartos¢ godziwa. Na dzien 30 czerwca 2016 roku portfel
nieruchomosci Grupy obejmowat 142 wydzielone biznesowo
nieruchomosci o wartosci godziwej 2 500,1 min PLN, ktére
w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete jako aktywa. Portfel
obejmowat 14 nieruchomosci o wartosci godziwej 156,0 min

PLN dotknietych wadami prawnymi, jednak z wysokim

potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie oraz 2

nieruchomosci, na ktérych realizowane sg przedsigwzigcia

z partnerem zewnetrznym (JV).

Zmiana segmentacji. W | pétroczu 2016 roku Grupa dokonata

rewizji segmentacji w ramach ktérej wyodrebniono nowg

kategorie Loptymalizacja” oraz dokonano zmian

Wszystkie jednostki zalezne wchodzace w sklad Grupy

Kapitatlowej konsolidowane sg metodg konsolidacji petnej,
natomiast udziaty w jednostkach wspoétzaleznych wykazywane sg
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodg praw

wilasnosci.

Ponadto Grupa dysponowata 18 nieruchomosciami dotknietymi
ich  pozytywne
rozstrzygniecie niewystarczajgcym, by nieruchomosci te zostaty

wadami  prawnymi, z potencjatem na

ujete w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywow.

Warto$¢ godziwa tych nieruchomosci przy zatozeniu braku wad
prawnych wyniostaby 112,3 min PLN.

w przyporzadkowaniu do poszczegdlnych kategorii segmentaciji.

Ponadto Grupa wydziella pod wzgledem biznesowym

2 dodatkowe nieruchomosci.

Podziat portfela nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan

Nieruchomosci pozostajgce w portfelu

Nieruchomosci przeznaczone do optymalizaciji

Projekty komercyjne

Projekty mieszkaniowe

35 nieruchomosci o wartosci godziwej 1 286,0 min PLN, ujete w sprawozdaniu
finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci godziwej 1 253,4 min
PLN, w $rodkach trwatych, w zwigzku z uzytkowaniem na wiasne potrzeby, w
wartosci 29,3 min PLN oraz w aktywach do sprzedazy w warto$ci godziwej 2,2
min PLN.

30 nieruchomos$ci o wartosci godziwej 271,0 min PLN, ujete w sprawozdaniu
finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci godziwej 258,0 min
PLN oraz w $rodkach trwatych, w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby, w

wartosci 4,0 min PLN i w zapasach w kwocie 3,0 PLN.

20 nieruchomosci o wartosci godziwej 642,5 min PLN, na ktérych Grupa planuje,

badz juz realizuje projekty komercyjne (w tym w formule JV), ujete w

sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci
godziwej 624,6 min PLN, w aktywach do sprzedazy w wartosci godziwej 0,4 min
PLN oraz posrednio

jako sktadnik wartosci udziatbw we wspdinym

przedsiewzieciu.

31 nieruchomosci o wartosci godziwej 192,4 min PLN, na ktérych zrealizowano

lub planuije sie realizacje projektéw mieszkaniowych (w tym w formule JV), w tym:

e 4 nieruchomosci ze zrealizowanymi projektami o wartosci godziwej 3,9 min
PLN, w tym 3 z niesprzedanymi pojedynczymi lokalami, wszystkie ujete w

sprawozdaniu finansowym w zapasach w kwocie 3,4 min PLN

e 26 nieruchomos$ci przeznaczonych na potencjalne projekty o wartosci
187,1 PLN

nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci godziwej 123,3 min PLN, w

godziwej min ujete w sprawozdaniu finansowym w
Srodkach trwatych w wartosci 11,1 min PLN, posrednio jako sktadnik
wartosci udziatbw we wspdélnym przedsigwzigciu oraz w zapasach w
wartosci 51,9 min PLN; grupa ta sktada sie z 6 samodzielnych projektow,
wtym jeden obejmuje 21

budynkéw (wydzielonych biznesowo jako

nieruchomosci)

e 1 nieruchomo$¢ obejmujaca dziatki drogowe o warto$ci godziwej 1,4 min

PLN, ujeta w sprawozdaniu finansowym w zapasach w wartosci 0,1 min PLN
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26 nieruchomosci o wartosci godziwej 108,2 min PLN, ujete w sprawozdaniu

. . finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych w wartosci godziwej 93,8 min
Nieruchomosci na sprzedaz

PLN, w aktywach zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy w warto$ci

godziwej 14,4 min PLN

Lokalizacja nieruchomosci Grupy Kapitalowej w Polsce i w Warszawie.

Biatoteka

® Olsztyn :‘
Szczecin ; :
® i Bielany K
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Krakow i Rezeszow & g %
s Ursynow -
Powierzchnia wynajmowalna brutto (GLA) i wskaznik pustostanéw
Na dzien 30 czerwca 2016 roku portfel nieruchomosci Grupy powierzchnie przeznaczong na wilasny uzytek Grupy oraz
wynosit 326,7 tys. m? GLA. W okresie od 1 stycznia do 30 powierzchnie trwale niewynajmowalng, tj. ze wzgledéw
czerwca 2016 roku w wyniku przeprowadzonych wyburzen technicznych lub prawnych niewynajmowana przez Grupe).

budynkéw w Warszawie i Gdyni - w zwigzku z realizowanymi Powierzchnia  wynajmowalna  brutto  nieruchomosci

projektami deweloperskimi — nastgpit spadek powierzchni pozostajgcych w portfelu wynosita 164,6 tys. m2, a wskaznik

GLA posiadanej przez Grupe. pustostanow 19,5%.
Wskaznik pustostanéw wyniost 25,4% (obliczony jako udziat

powierzchni niewynajetej w GLA pomniejszonej o

Struktura ni Sci pozostajacych w portfelu wedtug aktualnego
wykorzystania powierzchni

Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu

Handlowe
Mieszkaniowe Mieszkani
B powierzchnia wynajeta Pustostany

* pozycja nie obejmuje 18 nieruchomosci o nieuregulow anym statusie praw nym
Wynik z najmu
W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2016 roku pozostajgce w portfelu 30,6 min PLN, nieruchomosci
nieruchomosci znajdujgce sie w portfelu Grupy osiggnety NOI w przeznaczone do optymalizacji 3,0 min PLN, segment projekty
wysokosci 37,5 min PLN, w tym: segment nieruchomosci komercyjne 2,7 min PLN, segment nieruchomosci na sprzedaz
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0,9 min PLN, segment projekty mieszkaniowe 0,3 min PLN.

Jako nieruchomosci generujgce przychody z najmu Grupa

Akwizycje i dezinwestycje

W dniu 30 marca 2016 roku Grupa nabyta nieruchomos$é
potozong w Gdansku przy ul. Grunwaldzkiej. Ponadto Grupa
uzyskata prawo uzytkowania wieczystego do nieruchomosci

przy ul. Reja 6 w Warszawie.

W | poétroczu 2016 roku Grupa zbyta nieruchomosci potozone
w Warszawie przy ul. Filtrowej i Pradzynskiego oraz czesé

czterech nieruchomosci (miejsce w garazu podziemnym

4. Dziatalnos¢ Grupy Kapitalowej

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

restrukturyzacje swojego portfela nieruchomosci obejmujgca:

v' optymalizacje wykorzystania nieruchomosci

przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

v modernizacie i przebudowe niektérych istniejgcych

nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych

niezabudowanych dziatek gruntu,

v' stopniowg sprzedaz aktywow niezwigzanych z docelowym

profilem dziatalnosci,  takich  jak  nieruchomosci

4.1.Rynek najmu powierzchni komercyjnych

Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe obejmuja:

v" wynajem powierzchni biurowej,

wynajem powierzchni handlowej,

wynajem powierzchni magazynowej i logistycznej,
wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej,

ustugi dodatkowe - wynajem biura na start,

ANRNIE NN

biura
wirtualnego, sal konferencyjnych, wynajem powierzchni
reklamowych  (Sciany, elewacje  budynkéw oraz
powierzchnie na dachach), miejsc parkingowych, garazy
i piwnic.
Powierzchnie biurowe. W sktad nieruchomosci biurowych
wchodzg budynki biurowe klasy A, B i C, nieruchomosci
mieszkaniowe i wille wykorzystywane jako powierzchnie biurowe
oraz placéwki dyplomatyczne. Grupe odbiorcéw segmentu
powierzchni  biurowych rézne

stanowig przedsigbiorstwa

zaréwno krajowe, jak i te z kapitatem zagranicznym.

Powierzchnie handlowe. Grupa dysponuje gtéwnie niewielkimi

powierzchniami handlowymi w pasazach ustugowo-handlowych

4.2.Deweloperski rynek mieszkaniowy

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i sprzedaz

nieruchomosci mieszkalnych. Grupa prowadzi sprzedaz

mieszkan w osiedlu mieszkaniowym zlokalizowanym na

obrzezach Warszawy oraz przygotowuje projekty mieszkaniowe

35

klasyfikuje 94 nieruchomosci o warto$ci godziwej 1 959,2 min
PLN.

w Warszawie przy ul. Podchorgzych oraz dziatki w tezycy,
Parzniewie/dz. drogowe i Wincentowie). Na dzien 30 czerwca
2016 roku Grupa podpisata 3 przedwstepne umowy sprzedazy,

w tym jedng dotyczaca czesci nieruchomosci.

mieszkaniowe i mniej rentowne nieruchomosci komercyjne,

a takze niektére nieruchomosci gruntowe.

Dla celoéw zarzadczych Grupa dzieli swojg dziatalno$¢ w oparciu
o wytwarzane produkty i Swiadczone ustugi na nastepujgce

sprawozdawcze segmenty operacyjne:

v' wynajem powierzchni biurowej i handlowej, magazynowej

i logistycznej, mieszkaniowej i innej,

v’ dziatalno$¢ deweloperskg — budowa i sprzedaz lokali
mieszkalnych,

v'  dziatalno$¢ hotelowg - $wiadczenie ustug hotelowych

i gastronomicznych.

oraz w Centrum Handlowym Bartycka 26 w Warszawie. Oferta

skierowana jest do matych i $rednich przedsiebiorcow
prowadzacych dziatalno$¢ w branzy budowlanej, odziezowej,

gastronomicznej oraz farmaceutycznej.

Powierzchnie logistyczne. Najwigkszg podazg powierzchni
logistycznych Grupa dysponuje obecnie w Porcie Rybackim w
Gdyni obstugujac i kierujac swa oferte gtéwnie przewoznikom
morskim. W pozostatych lokalizacjach sg to $redniej wielkosci
powierzchnie  wykorzystywane czesto

przez  najemcow

biurowych i handlowych jako powierzchnie dodatkowe

niezbedne do prowadzenia dziatalnosci.

Powierzchnie mieszkaniowe i inne. W skfad nieruchomo$ci
mieszkaniowych wchodzg wille, gtéwnie wykorzystywane jako
rezydencje misji dyplomatycznych oraz mieszkania i budynki
réwniez nieruchomos$ciami

mieszkalne. Grupa dysponuje

wykorzystywanymi jako szkoty i przedszkola.

na nieruchomosciach Prymasa Tysigclecia oraz Instalatorow.
Analizowane sg ponadto projekty budowy mieszkan w innych
lokalizacjach.
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4.3.Rynek hotelowy

Grupa prowadzi dziatalnos¢ hotelowg w trzech

nieruchomosciach: Hotel Zgoda, Hotel Wilanéw oraz Osrodek

5. Rynki zbytu i struktura odbiorcéw i dostawcéw

Rynki zbytu

Podstawowym rynkiem zbytu dla Grupy jest rynek polski.
Najmocniejszg pozycje Grupa posiada w Warszawie. Poza tym
Grupa prowadzi dziatalno$¢ w Poznaniu, Trojmiescie, Wroctawiu
i todzi. Grupa dostarcza swoje ustugi do szerokiej grupy
klientéw instytucjonalnych, spoéfek, instytucji panstwowych oraz
os6b fizycznych w segmencie wynajmu i dzierzawy

nieruchomosci.

Nowe umowy najmu zawierane sg gtéwnie na czas okreslony,

mimo to okoto 40% powierzchni GLA wynajeta jest na czas

Struktura wynajetej powierzchni wedtug okresu trwania umowy

najem na czas

nieokreslony
60% mnajem na czas

okreslony

* pozycja nie obejmuje 18 nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym

Struktura odbiorcow i dostawcow

W | pétroczu 2016 roku Grupa wspotpracowata gtéwnie z

dostawcami $wiadczgcymi nastepujace ustugi:

v" budowlane (w ramach realizacji projektow inwestycyjnych
oraz deweloperskich),
v' remontowe,

v' dostawy medidw,
6. Sytuacjafinansowa

W | péiroczu 2016 roku rynek nieruchomosci charakteryzowata
duza konkurencyjno$¢, wysoka podaz nowych powierzchni
biurowych, rosngca presja na spadek czynszéw i elastyczng
polityke cenowa. Trudne warunki rynkowe nie wptynety jednak

istotnie na wyniki Grupy.

EBITDA w Il kwartale 2016 roku (wynik z dziatalnosci
operacyjnej skorygowany o zmiang wartosci godziwej
nieruchomosci i wynik na ich zbyciu, amortyzacje oraz zmiane
statusu prawnego nieruchomosci), wyniosta 16,7 min PLN i byta

wyzsza o 6,0 min PLN (56%) wzglgdem ostatniego kwartatu.

Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o koszty typu

one-off (koszty restrukturyzacji Grupy), zmiane rezerwy na

w Lipowym Przyladku. Ustugi hotelowe i gastronomiczne

Swiadczone sg zaréwno osobom prawnym jak i fizycznym.

Strukture najemcéw oraz innych odbiorcéw Grupy cechuje silne
zréznicowanie, w zwigzku z czym Grupa nie jest narazona na
istotne ryzyko wigzace sie z pojedynczym najemca lub grupg
najemcéw. Na dzien 30 czerwca 2016 roku najliczniejsza grupe
najemcéw stanowili przedstawiciele sektora ustug biznesowych.

nieokreslony. Strukture najemcow wedtug okresu umow najmu

przedstawiono na dwoch ponizszych wykresach:

Struktura wynajetej powierzchni wedtug okresu najmu

powyzej 5 lat

3-5lat

1-3lata

ponizej 1 roku
* pozycja nie obejmuje 18 nieruchomosci o nieuregulowanym statusie prawnym

v" doradcze — doradztwo prawne, biznesowe, techniczne,

v' administrowania nieruchomosciami,

v' utrzymania czystosci,

v' ochrony.

Szeroka baza dostawcéw powoduje, ze Grupa nie jest

uzalezniona od jednego dostawcy.

roszczenia dotyczace lat ubiegtych) wyniosta 16,0 min PLN
i byta wyzsza o 6,5 min PLN (68,4%) w poréwnaniu z |
kwartatem 2016 roku.

Na dzien 30 czerwca 2016 roku Grupa zatrudniata 129 os6b.
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6.1.Gléwne czynniki majace wplyw na osiagniety zysk

Gtéwne czynniki, ktére miaty wptyw na wyniki finansowe i
operacyjne Grupy w | pétroczu 2016 roku oraz ktére bedg miaty
wptyw na wyniki w kolejnym kwartale:

1. Czynniki zewnetrzne:  makroekonomiczne, prawne,

rynkowe, itp. majgce wplyw na rozwdj i ograniczenia
rozwoju Grupy, w tym m.in.:

v' sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci

(konkurencyjnos¢ innych  nieruchomosci, podaz

powierzchni na rynku, elastyczna polityka cenowa,
kontrybucje dla najemcéw)

bonusy i majgca

odzwierciedlenie w poziomie pustostanédw na
nieruchomosciach nalezacych do Grupy,
v' koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane

wysokoscig stop procentowych.

2. Czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy przez
plany dziatania, realizacje celow; w tym:
v' sprzedaz nieruchomosci (wypracowanie dodatniego
wyniku na sprzedazy w kwocie 0,3 min PLN
w | pétroczu 2016 roku),
v' zakup pracujgcej nieruchomosci (Alchemia I
w Gdansku),
modernizacje i przebudowa niektérych nieruchomosci,
poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,
poziom kosztéw administracyjnych,
restrukturyzacja Grupy,

realizacja nowych projektow

AN N N Y N N

podatek dochodowy.

6.2.Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

skfadnik
W okresie 6 miesiecy zakoriczonym dnia

Gtéowny aktywow trwatych to  nieruchomosci
inwestycyjne.
30 czerwca 2016 roku ich warto$¢ zwiekszyta sie o 337,7 min

PLN w wyniku:

v nabycia nieruchomosci Grunwaldzkiej 409
w Gdansku (Alchemia Il) o wartosci 258,0 min PLN,

v' poniesienia

przy Al

naktadow zwigzanych z budowg

deweloperskich projektéw komercyjnych (4,2 min PLN)

oraz z przygotowaniem deweloperskich projektow
komercyjnych (0,7 min PLN) i modernizacjg nieruchomosci
(4,4 min PLN),

v' rozliczenia kosztéw aranzacji (1,8 min PLN),

v' przeniesienia z aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako
przeznaczone do  sprzedazy do  nieruchomosci
inwestycyjnych nieruchomosci (29,7 min PLN),

v" ujecia w aktywach nieruchomosci Reja 6 o wartosci 2,8 min
PLN w wyniku zmiany jej statusu prawnego,

v' zmiany ich wartosci (39,7 min PLN).

Warto$¢ rzeczowych aktywéw trwatych spadita w okresie 6

miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2016 roku o kwote 0,4

min PLN w zwigzku z naliczeniem amortyzacji w kwocie 0,6 min

PLN oraz nabycia rzeczowych aktywéw trwatych o wartosci 0,2

min PLN.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosty
w okresie 6 miesigcy zakoriczonym dnia 30 czerwca 2016 roku
0 4,5 min PLN gtéwnie z tytutu zwiekszenia aktywa utworzonego
w zwigzku z réznicg pomiedzy wartoscig podatkowa a wartoscig

bilansowa nieruchomosci oraz zobowigzan.

Aktywa obrotowe w okresie 6 miesiecy zakoriczonym dnia
30 czerwca 2016 roku zmniejszyty sie 0 94,4 min PLN gtéwnie w

efekcie:

v' spadku poziomu $rodkéw pienieznych o 62,8 min PLN,
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v' zmniejszenia naleznosci publicznoprawnych o 27,3 min
PLN,

v’ zmniejszenia zapasOw zwigzanych z dziatalnoscig
deweloperskg o 7,2 min PLN w wyniku zbycia lokali (8,4
min PLN) czesciowo skompensowanych poniesieniem
naktadéw zwigzanych z budowg projektéw deweloperskich

w kwocie 1,2 min PLN, gtéwnie Prymasa Tysiaclecia,

v' zwiekszenia poziomu naleznosci handlowych (6,5 min
PLN).

Warto$¢ kapitatow wiasnych przypadajgcych akcjonariuszom
jednostki dominujacej w okresie 6 miesiecy zakoriczonym dnia

30 czerwca 2016 roku zwiekszyta sie 0 21,0 min PLN, w efekcie:

v' wypracowania zysku netto (39,6 min PLN),

przeznaczenia 19,6 min PLN na wyptate dywidendy dla

akcjonariuszy,
zmiany struktury wiasnosciowej (1,6 min PLN),
v' zmniejszenia kapitatu z aktualizacji wyceny (0,5 min PLN),

odkupu akcji od akcjonariuszy niekontrolujgcych (0,1 min
PLN).

Poziom zobowigzan dtugoterminowych w okresie 6 miesiecy
zakonczonym dnia 30 czerwca 2016 roku zwigekszyt sie 0 219,6
min PLN w wyniku:

v' zwiekszenia zadluzenia z tytutu kredytow bankowych
(209,3 min PLN),

v' zwiekszenia poziomu zobowigzania z tytutu odroczonego
podatku dochodowego (5,8 min PLN),

v’ zwiekszenia poziomu pozostatych zobowigzan

dtugoterminowych (4,5 min PLN).

Poziom zobowigzan krotkoterminowych zmniejszyt sie o 24,2

min PLN gtéwnie w wyniku:
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zmniejszenia zobowigzan publicznoprawnych z tytutu
zapfaty podatku od towardéw i ustug od transakcji nabycia

nieruchomosci wewnatrz Grupy 84,8 min PLN,

zmniejszenia poziomu pozostatych zobowigzan
publicznoprawnych (1,8 min PLN),
zmniejszenia  poziomu zobowigzan inwestycyjnych

(6,6 min PLN),

zmniejszenia poziomu zaliczek zwigzanych z dziatalnoscig

deweloperska (1,2 min PLN),

'

v

zmniejszenia pozostatych zobowigzan krétkoterminowych
(2,8 min PLN),

zmniejszenia poziomu rezerw krétkoterminowych (1,4 min
PLN),

zwigkszenia poziomu zadluzenia z tytulu kredytéw
bankowych (53,5 min PLN),

powstania zobowigzania z tytutu wypfaty dywidendy
w kwocie 19,6 min PLN,

zwiekszenia depozytow najemcow (1,3 min PLN).

6.3.Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

W Il kwartale 2016 roku Grupa wypracowata zysk netto na

poziomie 31,6 min PLN, o 23,3 min PLN wyzszym niz w |

kwartale 2016 roku gtéwnie w efekcie netto:

v

wyzszego wyniku z najmu o 6,3 min PLN, giéwnie w
kwartatu 2016

generujgcej przychody z najmu nieruchomosci Alchemia I,

efekcie nabycia pod koniec | roku

nizszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej o 0,1 min
PLN,

wyzszego wyniku z pozostatej dziatalnosci o 0,5 min PLN
gtéwnie w efekcie poczatku tzw. wysokiego sezonu

hotelowego,

wyzszych kosztow administracyjnych i sprzedazy o 0,8

min  PLN gtéwnie w efekcie wyzszych kosztéw

jednorazowych zwigzanych ze zmiang struktury Grupy,

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej

v

dodatniej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci (wptyw
na wynik w Il kwartale 2016 roku wyzszy o 18,4 min PLN w
stosunku do | kwartatu 2016 roku) oraz nizszego wyniku ze

zbycia nieruchomosci inwestycyjnych o 0,3 min PLN,

wyzszego o 2,9 min PLN wyniku z pozostatych przychodéw
i kosztow gtéwnie w efekcie zmiany statusu prawnego

nieruchomosci Reja 6,

nizszego wyniku z dziatalnosci finansowej o 1,4 min PLN
gtéwnie w efekcie wyzszych kosztéw finansowania
zewnetrznego zwigzanych z kredytem na finansowanie
nowo nabytej nieruchomosci a takze wyceny pochodnych

instrumentow finansowych,
nizszego wptywu podatku dochodowego o 2,1 min PLN,

nizszego wyniku z dziatalnosci zaniechanej o 0,1 min PLN.

2Q2016 1Q 2016 2Q 2015

Przychody ze sprzedazy 48,0 40,6 35,6
Koszty dziatalnosci (24,6) (23,9) (19,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 23,4 16,7 15,9
Koszty administracyjne i sprzedazy (8,0) (7,2) (9,3)

w tym koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,6 0,1 0,4

Koszty administracyjne i sprzedazy bez kosztéw typu one - off (restrukturyzacja Grupy) (7,4) (7,1) (8,9)
Wynik netto ze sprzedazy 15,4 9,5 6,6
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 20,9 2,8 (6,5)
Pozostate przychody 5,6 2,7 23,8
Pozostate koszty (1,8) (1,8) (2,9)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej 40,1 13,2 21,0
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (20,9) (2,8) 6,5
Amortyzacja 0,3 0,3 0,4
Zmiana statusu prawnego nieruchomosci (2,8) 0,0 (20,0)
EBITDA 16,7 10,7 7,9
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci deweloperskiej 0,0 0,0 (0,3)
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,6 0,1 0,4
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (1,3) (1,3) (1,3)
Skorygowana EBITDA 16,0 9,5 6,7
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Ponizej zaprezentowano analiz¢ skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw wedtug segmentéow

Wyniki finansowe z najmu 2Q 2016 1Q 2016 2Q 2015

Przychody ze sprzedazy 40,4 33,6 30,1
Koszty dziatalnosci (18,7) (18,2) (15,8)
Wynik brutto ze sprzedazy 21,7 15,4 14,3
Koszty administracyjne i sprzedazy (6,4) (5,2) (7,3)

w tym koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,6 0,1 0,2

Koszty administracyjne i sprzedazy bez kosztéw typu one - off (restrukturyzacja Grupy) (5,8) (5,1) (7,1)
Wynik netto ze sprzedazy 15,3 10,2 7,0
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 20,9 2,8 (6,5)
Pozostate przychody 54 2,7 23,7
Pozostate koszty (1,8) (1,8) (2,8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 39,8 13,9 21,4
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (20,9) (2,8) 6,5
Amortyzacja 0,2 0,2 0,4
Zmiana statusu prawnego nieruchomosci (2,8) 0,0 (20,0)
EBITDA 16,3 11,3 8,3
Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy) 0,6 0,1 0,2
Zmiana rezerwy na roszczenia z lat ubiegtych (1,3) (1,3) (1,3)
Skorygowana EBITDA 15,6 10,1 7,2

W Il kwartale 2016 roku, gtéwnie w efekcie nabycia
nieruchomosci Alchemia 1l, przychody Grupy w segmencie
najem wzrosty o 6,8 min PLN (20,2%) w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. W tym samym czasie koszty utrzymania
nieruchomosci wzrosty o 0,5 min PLN a koszty administracyjne i

sprzedazy o 1,2 min PLN. Wynik netto ze sprzedazy segmentu

Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej

5,5 min PLN kw/kw oraz wyzsza o 8,4 min PLN r/r.

najem wzrést o 5,1 min PLN kw/kw oraz 8,3 min PLN r/r.
EBITDA w segmencie najem wyniosta 16,3 min PLN i byta
wyzsza 050min PLN kwkw oraz o 80 min PLN r/r.
Skorygowana EBITDA wyniosta 15,6 min PLN i byta wyzsza o

2Q 2016 1Q 2016 2Q 2015

Przychody ze sprzedazy 53 54 3,9
Koszty dziatalnosci (4,2) (4,2) 2,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 1,1 1,2 1,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,7) (0,9) (0,5)
Wynik netto ze sprzedazy 0,4 0,3 0,7
Pozostate przychody 0,0 0,0 0,1
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,4 0,3 0,8
EBITDA 0,4 0,3 0,8
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 0,0 0,0 (0,3)
Skorygowana EBITDA 0,4 0,3 0,5

Wynik brutto ze sprzedazy w segmencie dziatalnosci
deweloperskiej w || kwartale 2016 roku wyniost 1,1 min PLN i byt
nizszy o 0,1 min PLN kw/kw oraz r/r. Skorygowana EBITDA w ||
kwartale 2016 roku byta réwna EBITDA i wyniosta 0,4 min PLN.

Grupa na

czerwca

2016

roku

W Q2 2016 roku zrealizowano ostateczne umowy sprzedazy 16
lokali (Q1 2016: 15 lokali, Q2 2015: 29 lokali).

posiadata

11 wybudowanych lokali, w tym 9 lokali zakontraktowanych.

Byta ona wyzsza o 0,1 min PLN kw/kw oraz nizsza o 0,1 min

W Il kwartale 2016 roku Grupa zawarta 7 przedwstepnych umow
sprzedazy lokali (1Q 2016: 14 lokali, 2Q 2015: 29 lokali).

PLN r/r. Nizsze przychody i koszty ze sprzedazy skorygowane o
zdarzenia jednorazowe sg przede wszystkim efektem sprzedazy

ostatnich lokali zakonczonego projektu Parzniew II.

Wyniki finansowe z pozostatej dziatalnosci

2Q 2016 1Q 2016 2Q 2015

Przychody ze sprzedazy 2,3 1,6 1,6
Koszty dziatalnosci ,7) 1,5 (1,2)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,6 0,1 0,4
Wynik netto ze sprzedazy 0,6 0,1 0.4
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,6 0,1 0,4
Amortyzacja 0,1 0,1 0,0
EBITDA 0,7 0,2 0,4
Skorygowana EBITDA 0,7 0,2 0,4
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Pozostata dziatalno$¢ obejmuje przychody i koszty z tytutu

dziatalnos$ci hotelowej oraz ustug zarzgdczych swiadczonych dla

spotek wspotzaleznych.

Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow 2Q 2016 1Q 2016 2Q 2015

Koszty administracyjne i sprzedazy

0.9) L1 (1,5)

Wynik netto ze sprzedazy

0,9 (1,1) (1,5)

Pozostate przychody
Pozostate koszty

0,2 0,0 0,0
0,0 0,0 (0,1)

Wynik z dziatalnosci operacyjnej

0,7) (1,1) (1,6)

EBITDA

0,7) (1,1) (1,6)

Koszty typu one - off (restrukturyzacja grupy)

0,0 0,0 0,2

Skorygowana EBITDA

() L1 (1,4)

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

wptyw koszty administracyjne jednostki dominujgcej petnigcej

role spotki holdingowej. Koszty te =z punktu widzenia

biznesowego nie sg alokowane do segmentéw operacyjnych.

6.4. Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych

W Il kwartale 2016 roku Grupa wygenerowata dodatnie
przeptywy netto z dziatalno$ci operacyjnej w wysokosci 16,1 min
PLN, ktore wynikaty z nastepujacych zdarzen:

v" wypracowania dodatniej skorygowanej EBITDA w kwocie
15,9 min PLN, w tym -0,1 min PLN z dziatalnosci
zaniechanej,

v' rozliczenia dokonanych z géry optat z tytulu prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw w kwocie 2,7 min PLN,

v' zwrotu 1,3 min PLN biezgcego podatku dochodowego,

v" poniesienia 0,6 min PLN jednorazowych kosztéw
zwigzanych z procesem restrukturyzacji i reorganizacji,

v" wypracowania 1,1 min PLN dodatnich przeptywow
pienieznych z dziatalnosci deweloperskiej wynikajgcych
gldwnie ze zmniejszenia stanu zapaséw, naleznosci i

rezerw,

7. Dziatalnosé¢ operacyjna i inwestycyjna

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

ktére beda zapewniaty stabilne zrodto przychodow

v’ zwiekszenia o 4,3 min PLN pozostatych kapitatdw
obrotowych.
Dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w I
kwartale 2016 roku w kwocie 1,1 min PLN wynikaty ze zbycia
nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 6,6 min PLN,
otrzymania dywidendy od spotki wspoétzaleznej w kwocie 0,6 min
PLN oraz wptywow z tytutu odsetek od depozytdw bankowych
w kwocie 0,1 min PLN czesciowo skompensowane
poniesionymi naktadami na nieruchomosci inwestycyjne i

rzeczowe aktywa trwate w kwocie 6,2 min PLN.

Grupa wygenerowata w |l kwartale 2016 roku ujemne przeptywy
z dziatalnosci finansowej w wysokosci 1,5 min PLN w wyniku
sptaty zobowigzan z tytutu kredytu bankowego w kwacie 6,4 min
PLN czesciowo skompensowanych wptywami z tytutu kredytéw
bankowych w wysokosci 4,9 min PLN.

w dtugoterminowej perspektywie. Zgodnie ze strategig Grupa
Kapitatowa prowadzi réwniez projekty deweloperskie w sektorze

mieszkaniowym z przeznaczeniem na sprzedaz.

Kluczowe projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Kapitatowa

Domaniewska Office HUB (warszawa)

Wroctaw Industrial Park (wroctaw)

Na koniec | pétrocza 2016 r. poziom wynajecia biurowca Domaniewska Office Hub wynidst

ok. 73%. Obecnie finalizowana jest komercjalizacja biurowca i trwajg zaawansowane

negocjacje z potencjalnymi najemcami.
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W ramach realizacji projektu Wroctaw Industrial Park (JV z SEGRO), na czesci gruntow
inwestycyjnych zlokalizowanych przy ulicy Bierutowskiej, realizowana jest budowa
nowoczesnego obiektu magazynowo logistycznego. Na powierzchni 10,6 ha powstajg
obiekty o planowanej powierzchni uzytkowej ok. 40 000 m?. Do tej pory zakonczony zostat
| etap ok. 19 500 m?, w ramach ktérego zawarte zostaty umowy najmu na ok. 16 700 m?.

Przygotowywana jest infrastruktura pod kolejne etapy projektu inwestycyjnego.
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3. Projekty w realizacji 4.  Projekty w realizacji

Parzniew Logistic Center (Parzniew k. Pruszkowa)

Molo Rybackie (Gdynia)

Grupa Kapitatowa Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. realizuje deweloperski projekt
magazynowy wspolnie z partnerem JV - amerykanskg grupg Hillwood - liderem na
miedzynarodowym rynku nieruchomosci logistycznych. Docelowa wielko$¢ parku
logistycznego w Parzniewie k. Pruszkowa wyniesie okoto 95.000 m? GLA w kilku etapach.
Pozwoleniem na budowe objete jest tacznie okoto 56.000 m* GLA. Obecnie prowadzone

sg rozmowy z potencjalnymi najemcami.

W 2014 roku zostata zawarta umowa JV z mLocum, dotyczaca realizacji pierwszego etapu
mieszkaniowego - Yacht Park na terenie Molo Rybackiego w Gdyni. Trwajg prace
projektowe dla inwestycji polegajgcej na budowie 6 budynkéw mieszkalnych o powierzchni
uzytkowej okoto 9 500 m?* PUM. W | poétroczu 2016 roku wystgpiono z wnioskiem o
pozwolenie zabudowy Mola Rybackiego. Dodatkowo rozpoczeto prace nad optymalng
koncepcjg zabudowy dla kolejnego etapu mieszkaniowego i biurowego tej nieruchomosci,
a takze maring jachtowa sasiadujgca z inwestycjg Yacht Park.

Trwa konkurs na opracowanie koncepciji architektoniczno-urbanistycznej zespotu obiektow
biurowych oraz terenu zieleni miejskiej. Konkurs organizowany jest przy udziale

Stowarzyszenia Architektéw Polskich.

5. Projekty w realizacji 6. Projekty w przygotowaniu

Prymasa Tysiaclecia (warszawa)

Stawki 2 (Intraco City) (warszawa)

Projekt zaktada zorganizowanie przyjaznej przestrzeni osiedlowej o niskiej gestosci
zabudowy z dostgpem do szeregu ustug, dodatkowo stworzenie dobrze zorganizowanej
przestrzeni biurowej W lipcu 2015 roku podpisana zostata umowa z pracownig ,ATELIER
7" na prace projektowe.

Koncepcja projektu mieszkaniowego zaktada budowe 435 nowoczesnych mieszkan
o powierzchni  uzytkowej 22 500 m? w wigkszosci dwustronnych, z balkonami,
z przynaleznymi ogrédkami oraz ustug o powierzchni 1 500 m?. Wstepna koncepcja
budynku biurowego obejmuje powierzchnie GLA o wielkosci 14 900 m?. Zlozono wniosek
do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe | etapu czesci mieszkaniowej. Obecnie
trwajg prace rozbiérkowe istniejgcych naniesien. Trwa proces wyboru Generalnego
Wykonawcy realizaciji | etapu czgsci mieszkaniowe;j.

Capex pierwszego etapu projektu (12 500 m? PUM) to okoto 61,5 min PLN. Planowany
termin rozpoczecia realizacji projektu - IV kwartat 2016 roku.

W miejscu istniejgcego parkingu, przed biurowcem Intraco planowane jest wybudowanie
obiektu biurowego w standardzie klasy A, o powierzchni GLA okoto 10 000 m”. Obecnie
trwajg dziatania zmierzajgce do aktualizacji koncepciji architektonicznej oraz rozpoczecia
kolejnego etapu prac.

Capex dla projektu (10 000 m?) to okoto 71 min PLN. Planowany termin rozpoczecia
realizacji projektu - Il kwartat 2018 roku, rozpoczecie najmu przewidziane jest na Il kwartat
2020 roku. Marza deweloperska dla projektu ksztattuje sie na poziome 30%.

7. Projekty w przygotowaniu 8. Projekty w przygotowaniu

Swietokrzyska 36 (City Tower) (warszawa)

Wilanowska (warszawa)

W miejscu obecnej nieruchomosci zabudowanej przy ul. Swietokrzyskiej 36 na gruncie o
powierzchni ok. 0,6 ha, planowane jest wybudowanie nowoczesnego wysokosciowego
GLA okoto
40 000 m?. Lokalizacja stacji metra w bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci daje

obiektu biurowego klasy A o tacznej powierzchni
mozliwo$¢ zaplanowania bezposredniego potgczenia inwestycji ze stacjg. W Il kwartale
2015 roku ziozono wniosek o uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe oraz uzyskano
ostateczng decyzje pozwalajgcg na rozbidrke budynku istniejgcego. Uzyskanie decyzji o

pozwoleniu na budowe planowane jest na IV kwartat 2016 roku

Na nieruchomosci o powierzchni okoto 1,29 ha przy Al. Wilanowskiej 372 planowana jest
budowa dwdch obiektéw komercyjnych o tgcznej powierzchni GLA ok. 23 000 m?. Grupa
podpisata umowe franczyzy z Global Hospitality Licensing (,Marriott International”).
Realizacja czesci hotelowej projektu zaktada potgczenie dwoch marek miedzynarodowej
sieci hotelowej Marriott International - designerskiego konceptu MOXY z cze$cig
apartamentowg RESIDENCE INN. Obecnie trwaja prace projektowe nad koncepcjg
architektoniczng obiektéw oraz prace nad infrastrukturg. Capex pierwszego etapu projektu
- czesci hotelowej (0k.13 000 m?) to okoto 106,7 min PLN. Spotka spodziewa sie osiagnac
wskaznik YoC na poziomie 9,3% oraz zrealizowa¢ marze deweloperskg w wysokosci
30%. Po okresie stabilizacji $rednie obfozenie przewiduje si¢ na poziomie 66%.
Planowany termin rozpoczecia realizacji projektu - | kwartat 2018 roku, rozpoczecie
dziatalnosci hotelu przewidziane jest na | kwartat 2020 roku.

9. Projekty w przygotowaniu 10. Projekty w przygotowaniu

Lewandow Retail Hub (warszawa)

Lewandow (osiedle mieszkaniowe) (warszawa)

Na czesci dziatek o fgcznej powierzchni okoto 25,4 ha Grupa planuje realizacje obiektéw
biurowych i handlowo - ustugowych, o fgcznej powierzchni GLA okolo 25 000 m2.
Jednoczesnie Grupa prowadzi negocjacje odnosnie zagospodarowania pozostatych czesci
nieruchomosci z sieciowymi operatorami z branzy komercyjno-handlowe;j.

Na nieruchomosci ,Lewandéw mieszkaniowy”, dzielnica Biatoleka, na dziatkach — o
powierzchni ok. 39 600 m?, Grupa planuje budowe osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o tgcznej powierzchni PUM ok. 32 000 m? (ok. 530 mieszkan) w trzech
etapach. Przeprowadzono postepowanie przetargowe, w wyniku ktérego wytoniono
pracownig architektoniczng, Obecnie trwajg prace nad przygotowaniem koncepcji
architektonicznej. Prowadzone sg dziatania zmierzajgce do przygotowania inwestycji

infrastrukturalnych niezbednych do realizacji projektéw na nieruchomosci.
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11. Projekty w przygotowaniu 12. Projekty w przygotowaniu

Instalatorow 7C (warszawa)

Projekt magazynowy

Uzyskano wstepne warunki przytagczenia mediéw. Podpisano umowe z pracownig
architektoniczng 22 Architekci na wykonanie dokumentacji projektowej. Uzyskano Warunki
Zabudowy na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng o powierzchni uzytkowej okoto 4
000 m* PUM.

Obecnie trwajg prace nad przygotowaniem do zagospodarowania 7 nieruchomosci o
potencjale magazynowym i tacznej powierzchni ok. 250 ha. nalezacych do portfela Grupy.

13. Projekty planowane 14. Projekty planowane

Retkinia (todz)

Bartycka (warszawa)

W pierwszym pdiroczu 2015 roku zakoriczono prace budowlane i przekazano do
uzytkowania najemcy pierwszy market spozywczy. Opracowano Studium Optymalnego
Zagospodarowania dla cato$ci terenu, ktére zaktada realizacje obiektéw mieszkaniowych
o tacznej powierzchni GLA ok. 280 000 m?, oraz obiektéw handlowo - ustugowych o
tacznej powierzchni ok. 45 000m? Ponadto prowadzone s3 prace pre-deweloperskie (m.in.
dotyczace skablowania napowietrznej linii wysokiego napigcia) w celu zwiekszenia

efektywnosci projektu poprzez optymalne wykorzystanie areatu nieruchomosci.

Na nieruchomosci o powierzchni 7,6 ha Grupa Kapitatowa planuje budowe kompleksu
mieszkaniowo - handlowego o szacunkowej powierzchni ok. 60 000 m?. Wykonane Zostato
Studium Optymalnego Zagospodarowania Nieruchomosci. Roéwnolegle Grupa prowadzi
rozmowy z potencjalnymi najemcami odnosnie komercjalizacji czgsci handlowej projektu
Bartycka.

15. Projekty planowane 16. Projekty planowane

Wilanéw (warszawa)

Jana Pawta Il 34 (warszawa)

Projekt zaktada realizacje osiedla nowoczesnych budynkéw mieszkaniowych w miejscu
istniejacego osiedla  budynkéw mieszkalnych z lat 80 ubiegtego wieku. Wykonano
Studium Optymalnego Zagospodarowania terenu zaktadajacego wymiane istniejgcej
zabudowy na nowa. Trwajg prace analityczne nad koncepcjami budowy wzrostu wartosci

nieruchomosci.

8. Informacje o podmiotach powigzanych

Projekt zaktada zabudowanie nieruchomosci budynkiem mieszkalnym z funkcjg ustugowa,
w liczhie 97 mieszkan o fgcznej powierzchni okolo 4.000 m? PUM. Pracownia
architektoniczna zakonczyta | etap prac i wystapita o uzyskanie decyzji ustalajgcej warunki
zabudowy, po otrzymaniu ktérej zostang podjete strategiczne decyzje dotyczace realizacji
projektu.

8.1.Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Jednostke Dominujacg lub jednostki zalezne z podmiotami

powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 6 miesigcy 2016 roku oraz 2015 roku w Grupie nie
wystgpity istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi

na warunkach innych niz rynkowe.

8.2. Transakcje z Cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej, ich matzonkami, rodzenstwem, wstepnymi,

zstepnymi lub innymi bliskimi im osobami
W okresie 6 miesiecy 2016 roku oraz 2015 roku, osobom
zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim spotki
z Grupy nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwarancji i
poreczen oraz nie zawarto z nimi innych umoéw zobowigzujgcych
do $wiadczen na rzecz Spoétki Polski Holding Nieruchomosci

S.A. i jednostek z nig powigzanych.

Na dzien 30 czerwca 2016 roku oraz 31 grudnia 2015 roku nie
wystepujg pozyczki udzielone przez spdtki z Grupy osobom

zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim.

W okresie 6 miesigcy 2016 roku Grupa nie zawierata istotnych
transakcji z osobami zarzadzajacymi i nadzorujgcymi oraz ich

bliskimi.

9. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

Na dzien 30 czerwca 2016 roku oraz na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy nie toczyly sie

postepowania przed sadem, organem wiasciwym dla

postepowania  arbitrazowego lub organem administracji

publicznej, ktorych wartos¢ jednostkowa lub tgczna stanowitaby

co najmniej 10% kapitatéw wtasnych jednostki dominujgce;j.

10. Istotne czynniki ryzyka wptywajgce na biezace i przyszte wyniki finansowe

Grupa Polski Holding Nieruchomosci w toku prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej prowadzi biezacy monitoring i ocene

ryzyka oraz podejmuje dziatania majgce na celu minimalizacje

ich wptywu na sytuacje finansowg. Gtéwnymi rodzajami ryzyk
finansowych, na ktére narazona jest Grupa Polski Holding

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

Szczegodtowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym w
szczegolnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest Grupa

11. Pozostale informacje

11.1. Dywidendy

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A uchwatg nr 7 z dnia 22 czerwca
2016 roku przeznaczylo na dywidende pieniezng dla
akcjonariuszy faczng kwote 19 623 553,74 min PLN, tj. 0,42
PLN na jedng akcje. W dywidendzie uczestniczy 46.722.747

ujeto w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2015
rok w nocie 5 oraz Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalno$ci Grupy
Kapitatowej za 2015 rok w nocie 9.

akcji Spotki. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, na mocy
przedmiotowej uchwaly, ustalito dzien dywidendy na dzien 17
sierpnia 2016 roku, natomiast termin wypfaty dywidendy na
dzien 31 sierpnia 2016 roku.

11.2. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogoélnej

liczby gloséw na walnym zgromadzeniu

Struktura akcjonariatu PHN S.A. na 31 sierpnia 2016 roku i 12 maja 2016 roku

31 sierpnia 2016 roku

Liczba akcji Udziat w kapitale Liczba gtosow % na WZA
Skarb Panstwa 32655617V 69,89% 32655617 Y 69,89%
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 4647 000 9,95% 4647 000 9,95%
Nationale-Nederlanden OFE 2800 000 5,99% 2800 000V 5,99%
Pozostali 6 620 130 14,17% 6 620 130 14,17%
RAZEM 46 722 747 100,00% 46 722 747 100,00%

2 Wedtug danych ze Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zwotanego na dzieri 22 czerwca 2016 r.

12 maja 2016 roku

Liczba akcji Udziat w kapitale Liczba gtoséw % na WZA
Skarb Panstwa 32 655 617 ? 69,89% 32 655 617 ? 69,89%
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 4647 000 * 9,95% 4 647 000 * 9,95%
Nationale-Nederlanden OFE 28178497 6,03% 2817 849? 6,03%
Pozostali 7 234 952 14,13% 7 234 952 14,13%
RAZEM 46 722 747 100,00% 46 722 747 100,00%

2 Wedtug danych z Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia zwotanego na dzieri 17 lutego 2016 r.

W prezentowanym okresie zmniejszeniu ulegta liczba akc;ji
posiadanych przez Nationale-Nederlanden OFE z 2.817.849 szt.
akcji na 2.800.000 szt., w zwigzku z czym zmniejszeniu ulegt
réwniez udziat procentowy w kapitale Nationale-Nederlanden
OFE z 6,03% na 5,99%. Poza powyzej wskazang zmiang, nie
zostaty odnotowane jakiekolwiek inne zmiany w strukturze

akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na
walnym zgromadzeniu Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.

11.3. Akcje jednostki dominujacej w posiadaniu os6b zarzadzajacych i nadzorujacych

Na dzien 23 sierpnia 2016 roku, wedtug uzyskanych
potwierdzen, osoby zarzadzajace i nadzorujgce nie posiadaty
akcji jednostki dominujgcej oraz akcji i udziatéw jednostek
zaleznych. W okresie od dnia 6 maja 2016 roku do dnia 23

sierpnia 2016 roku liczba akcji Spétki Polski Holding
Nieruchomosci S.A. oraz akcji i udziatéw spoétek zaleznych w
posiadaniu oso6b zarzgdzajgcych i nadzorujgcych nie ulegta

zmianie.
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11.4. Informacja o udzieleniu przez Spoétke lub jednostki zalezne poreczen kredytéw lub udzieleniu gwarancji —

tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli taczna wartos¢ istniejgcych poreczen lub

gwarancji stanowi réownowartos¢ co najmniej 10% kapitatow witasnych Spotki.

W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci wynikajgcych z
umowy kredytu zawartej w zwigzku z zakupem nieruchomosci
przy Al. Grunwaldzkiej 409 w Gdansku (Alchemia Il) oraz w celu
nalezytego wykonania tej umowy, podmioty z Grupy ustanowity

na rzecz Banku ING Bank Slaski S.A. zabezpieczenia opisane w
nocie 33 S$rédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sporzgdzonego za okres 6 miesiecy

zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku.

11.5. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok

Grupa nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

12. Oswiadczenia Zarzadu

12.1. W sprawie rzetelnosci sporzadzenia $rédrocznego skréconego skonsolidowanego i jednostkowego

sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze
wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rédroczne skrécone

skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane

majgtkowg i finansowg oraz wynik finansowy Grupy. Zarzad
Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza ponadto, iz

niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy za okres

porébwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku zawiera

Grupe i Spotke zasadami (polityka) rachunkowosci, prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy, w tym

odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

12.2. W sprawie podmiotu uprawnionego do przegladu srédrocznego skréconego skonsolidowanego

i jednostkowego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostat wybrany zgodnie

podmiot uprawniony do przeglagdu $rédrocznego skréconego z przepisami prawa.

skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego

Niniejszy raport pétroczny zostat zatwierdzony przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu 31 sierpnia 2016 roku.

dr Marcin Marcinkiewicz
Czlonek Zarzadu
ds. Inwestycji

Piotr Staron Zbigniew Kulewicz Maciej Jankiewicz
Czlonek Zarzadu Wiceprezes — Czionek Zarzadu  Prezes Zarzadu
ds. Finansowych ds. Zarzadzania  Aktywami

Nieruchomosciowymi
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