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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

Wybrane dane finansowe

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

Wybrane dane finansowe

w min PLN
Wybrane skonsolidowane dane finansowe Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy Okres 6 miesigcy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
I. Przychody operacyjne 304,3 280,3 70,6 60,8
II. Zysk (strata) z dziatalnosSci operacyjnej 1,4) (46,1) (0,3) (10,0)
Ill. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowane;j (57,5) (35,9) (13,3) (7,8)
IV. Zysk (strata) netto (76,0) (67,3) (17,6) (14,6)
V. Przep_’fyvyy pieniezne netto z dziatalnosci 13.4 (43,1) 31 ©.3)
operacyjnej
_VI. Przep’fywy pieniezne netto z dziatalnosci (49,9) (73,5) (11,6) (15.9)
inwestycyjnej
;_/II. Przep{ywy pieniezne netto z dziatalnosci 536 154.8 12.4 336
inansowej
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem 17,1 38,2 4,0 8,3
Stan na Stan na Stan na Stan na
30 czerwca 2024 31 grudnia 2023 30 czerwca 2024 31 grudnia 2023
IX. Aktywa 4.800,2 4625,9 1116,1 1063,9
X. Zobowigzania dlugoterminowe 1539,4 13513 357,9 310,8
XI. Zobowigzania krétkoterminowe 1094,8 1038,4 254.,6 238,8
_XII. Kapl_tal ngsn_y pr_zypadajqcy akcjonariuszom 21447 2213.6 498.7 509.1
jednostki dominujgcej
Xlll. Kapitat zaktadowy 51,2 51,2 11,9 11,8
XIV. Liczba akcji (szt.) 51 217 313 51217 313 51217 313 51217 313
XV. Zysk (strata) netto na jedng akcje przypadajgcy
akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN / EUR) (1.46) (3.15) 2y ©.73)
XVI. Warto$¢ ksiegowa kapitatu wtasnego na jedng
akcje przypadajgca akcjonariuszom jednostki 41,87 43,22 9,74 9,94
dominujgcej (PLN / EUR)
w min PLN
Wybrane jednostkowe dane finansowe Okres 6 miesiegcy Okres 6 miesigcy Okres 6 miesigcy Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
I. Przychody operacyjne 19,3 19,3
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (29,2) (22,1) (6,8) (4.8)
1l. Zysk (strata) brutto (29,2) (22,1) (6,8) (4,8)
IV. Zysk (strata) netto (30,7) (27,0 (7,1) (5.9
V. Przep{yvyy pienigzne netto z dziatalnosci (16,0) (11,7) 3.7 2.5)
operacyjnej
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
inwestycyine] (44,3) (2,4) (10,3) (0.5)
\_/II. Przept_ywy pieniezne netto z dziatalnosci 878 14.0 204 3.0
finansowej
VIII. Przeptywy pieniezne netto razem 27,5 0,1) 6,4 0,0
Stan na Stan na Stan na Stan na
30 czerwca 2024 31 grudnia 2023 30 czerwca 2024 31 grudnia 2023
IX. Aktywa 2929,9 2836,9 681,2 625,5
X. Zobowigzania dtugoterminowe 4549 234,5 105,8 53,9
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 397,1 493,8 92,3 113,6
XIl. Kapitat wtasny 2077,9 2108,6 483,1 485,0
XIll. Kapitat zaktadowy 51,2 51,2 11,9 11,8
XIV. Liczba akciji (szt.) 51 217 313 51217 313 51217 313 51217 313
XV. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (PLN / EUR) (0,60) 1,17) (0,14) (0,27)
XVI. Wartos¢ ksiggowa kapitatu wtasnego na jedng 40,57 4117 9.43 9.47

akcje (PLN / EUR)

Powyzsze dane finansowe za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku i okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca
2023 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:

- pozycje aktywow i pasywow - wedtug sredniego kursu ustalonego przez Narodowy Bank Polski na dzien 30 czerwca 2024 roku: 4,3130

PLN/EUR oraz 31 grudnia 2023 roku: 4,3480 PLN/EUR;

- pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych - wediug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego miesigca
okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku: 4,3109 PLN/EUR oraz okresu sprawozdawczego od 1
stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku: 4,6130 PLN/EUR.
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

A. Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2024 roku

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023

Nota

niebadane zbadane
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 9 3620,9 3677,7
Rzeczowe aktywa trwate 10 180,1 185,0
Wartosci niematerialne 15 1,6
Dtugoterminowe zapasy deweloperskie 12 112,5 112,1
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych 13 0,0 0,0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22,6 23,6
Diugoterminowe aktywa finansowe 11 46,5 57,4
Pozostate aktywa trwate 6,8 6,5
Aktywa trwate razem 3990,9 4 063,9
Aktywa obrotowe
Zapasy deweloperskie 12 305,1 205,9
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 14 231,3 194,9
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 14 0,3 1,0
Krotkoterminowe aktywa finansowe 11 75,4 52,8
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 120,0 102,9
Aktywa obrotowe razem 732,1 557,5
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 16 77,2 4,5
Aktywa razem 4 800,2 4 625,9
Zobowiazania kréotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 17 (155,5) (159,5)
Krétkoterminowe zadtuzenie 17 (645,4) (684,1)
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 (40,5) (39,2)
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 19 (161,1) (67,3)
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 17 (51,2) (48,9)
Rezerwy krotkoterminowe 20 (41,1) (39,4)
Zobowiagzania krotkoterminowe razem (1 094,8) (1 038,4)
Zobowiagzania dtugoterminowe
Diugoterminowe zadtuzenie 17 (945,9) (788,6)
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 (385,7) (359,5)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (155,1) (243,0)
Rezerwy dtugoterminowe 20 (16,7) (16,8)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 17 (36,0) (43,4)
Zobowiagzania dtugoterminowe razem (1 539,4) (1351,3)
Zobowiazania razem (2634,2) (2 389,7)
Kapitaly
Kapitat podstawowy 21 51,2 51,2
Kapitat zapasowy 22 2126,7 2126,7
Pozostate kapitaty rezerwowe 8,4 2,6
Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane 23 (41,6) 33,1
szrp:‘iitzLj\l;?esjny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 21447 22136
Udziaty niekontrolujace 21,3 22,6
Kapitat wiasny ogétem 2 166,0 2 236,2
Pasywa razem 4 800,2 4625,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego
integralng czesé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 6 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku

3 miesiace zakonczone

30 czerwca 30 czerwca

6 miesiecy zakonczone
30 czerwca 30 czerwca

2024 2023
niebadane niebadane

2024 2023
niebadane niebadane

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 24 147,0 118,3 76,2 61,3
Koszty utrzymania nieruchomosci 26 (54,6) (49,4) (27,4) (23,6)
Wynik z najmu 92,4 68,9 48,8 37,7
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 24 1,3 15,6 0,0 7,6
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 26 (1,2) (14,3) 0,0 (7,7)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 0,1 1,3 0,0 (0,1)
Przychody z dziatalnosci budowlanej 24 133,5 125,8 82,2 62,6
Koszty dziatalnosci budowlanej 26 (129,3) (120,1) (78,7) (58,9)
Wynik na dziatalnosci budowlanej 4,2 5,7 3,5 3,7
Przychody z pozostatej dziatalnosci 24 22,5 20,6 12,2 115
Koszty pozostatej dziatalnosci 26 (21,0) (18,8) (10,5) (9,3)
Wynik z pozostalej dziatalnosci 15 1,8 1,7 2,2
Koszty administracyjne i sprzedazy 27 (35,8) (34,5) (29,2) (18,9)
Zmiana warto$ci godziwej

nieruchomosci in\?vestycyjjnych 9 (e (92.8) R (82.8)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci

in)\l/ves(tycyjn))/ch g 0.1 0.6 01 0,6
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci

naleznosci handlowych i innych 15 (2,3) 0,6 (1,9)
aktywoéw finansowych

Pozostate przychody 25 2,8 7,1 1,6 6,6
Pozostate koszty 26 (4,9) (1,9) (4,3) (1,3)
Zysk (strata) z dziatalnosci

) (1,9) (46,1) (7,0 (54,2)
Przychody finansowe 28 10,7 42,7 1,0 37,9
Koszty finansowe 28 (66,8) (36,5) (29,7) (16,2)
Udziat w zyskach jednostek

stowarzys;/onych : wspoizaleznych oy 40 e 4.0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem

z):izia(lalnos'z:ipkontyn'ilowanej ) (35.9) (&80l (28.,5)
Podatek dochodowy 29 (18,5) (31,4) (13,2) (30,3)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci (76,0) (67,3) (48,9) (58,8)

kontynuowanej
Zysk (strata) netto (76,0) (67,3) (48,9) (58,8)

Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajace 6,9 (7,1) 6,6 (0,9)
Réznice kursowe z przeliczenia
jednostek zaleznych/Podatek 1) 0.6 4.1) ©0.8)

dochodowy dotyczacy sktadnikow
innych catkowitych dochodéw

Pozostate catkowite dochody 5,8 (6,5) 2,5 (1,7)
Catkowite dochody ogétem (70,2) (73,8)
Zysk (strata) netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej (74,7) (65,3) (48,5) (58,3)
akcjonariuszom niekontrolujgcym 1.3) (2,0 (0,4) 0,5)
Catkowite dochody przypadajace
akcjonariuszom jednostki dominujacej (68,9) (71,8) (46,0) (60,0)
akcjonariuszom niekontrolujgcym 1,3) (2,0) (0,4) (0,5)

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata)
netto na jedng akcje przypadajgcy
akcjonariuszom jednostki dominujgcej w
PLN

30 (1,46) (1,28) (0,95) (1,14)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego
integralng czesé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | pétrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku

Kapitatl przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat Kapitat Pozo_sta#e Niepodzielone zyski Kapltaj przypadajqcy Udziaty .
i podstawowy zapasowy ST (straty) zatrzymane slhelo ez s niekontrolujace D TRE
rezerwowe jednostki dominujacej
Stan na 1 stycznia 2024 roku 51,2 2 126,7 2,6 33,1 2213,6 22,6 2 236,2
Zysk (strata) netto za okres (74,7) (74,7) (1,3) (76,0)
Pozostate catkowite dochody 5,8 5,8 5,8
Catkowite dochody ogétem 0,0 0,0 5,8 (74,7) (68,9) (1,3) (70,2)
Emisja udziatow 0,0
Uchwalenie dywidendy 0,0

Transfer pomiedzy kapitatami
Stan na 30 czerwca 2024 roku

Stan na 1 stycznia 2023 roku 2122,6 2 407,3 2 4247
Zysk (strata) netto za okres (65,3) (65,3) (2,0 (67,3)
Pozostate catkowite dochody (6,5) (6,5) (6,5)
Catkowite dochody ogétem (6,5) (65,3) (71,8) (2,0 (73,8)
Emisja udziatow 0,0 7,6 7,6
Uchwalenie dywidendy 4,1) (4,1) 4,1)
Transfer pomigedzy kapitatami 4,1 (4,1) 0,0 0,0

Stan na 30 czerwca 2023 roku

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku

6 miesiecy zakonczone

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

30 czerwca 2024
niebadane

30 czerwca 2023
niebadane

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (57,5) (35,9)
Korekty przeplywoéw z dziatalnosci operacyjnej 70,9 (7,2)
Amortyzacja i utrata wartosci rzeczowych aktywow trwatych 4,3 3,8
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 63,3 92,8
Wynik na zbyciu aktywow 0,1) (0,6)
Réznice kursowe netto (6,2) (36,7)
Przychody odsetkowe z dziatalno$ci inwestycyjnej (0,4) (0,7)
Koszty finansowania 63,3 36,5
Zmiana kapitatu obrotowego 15 (47,0) (84,0)
Podatek dochodowy zaptacony (2,4) (11,6)
Zmiana stanu aktywow finansowych (10,3) (3,3)
Udziat w zyskach jednostek wspétzaleznych 0,0 (4,0)
Inne korekty 6,4 0,6
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 13,4 (43,1)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 0,5 54
Obligacje i pozyczki 0,0 10,0
Zbycie udziatéw w jednostkach zaleznych 0,0 0,2
Naktady i nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (46,9) (87,7)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 1,9) 1,4)
Pozyczki (1,6) (0,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (49,9) (73,5)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Kredyty 15,6 262,4
Emisja obligacji 157,8 189,6
Kredyty 18 (54,9) (112,3)
Obligacje 0,0 (129,6)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 6,1) (0,6)
Koszty finansowania (58,8) (54,7)
Przeplywy pienig¢zne netto z dziatalnosci finansowej 53,6 154,8
Przeptywy pieniezne netto 17,1 38,2
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych 17,1 38,2
Srodki pieniezne na poczatek okresu 102,9 88,4
Srodki pieniezne na koniec okresu 120,0 126,6

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng

czesé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogoéine o Spéitce

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

PHN jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze nieruchomosci komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela. Grupa PHN
posiada zdywersyfikowany profil dziatalnosci — jest aktywna przede wszystkim na rynku biurowym, mieszkaniowym i logistycznym. Portfel
Grupy PHN obejmuje ponad 150 wydzielonych biznesowo nieruchomosci. Grupa PHN $wiadczy kompleksowe ustugi najmu i zarzadzania —
aktualnie zarzadza ponad 500 tys. mkw. powierzchni najmu. Grupa PHN posiada ok. 270 ha gruntéw przeznaczonych pod projekty w réznych
segmentach rynku. Grupa PHN prowadzi takze dziatalno$¢ w sektorze budowlanym — poprzez swiadczenie ustug w zakresie generalnego
wykonawstwa, podwykonawstwa oraz realizacji prac aranzacyjnych, a takze w sektorze deweloperskim jako inwestor — realizujgc projekty

zwigzane z budowg i sprzedazg lokali mieszkalnych oraz budowg obiektéw komercyjnych.

Gtéwnym rynkiem dziatalnosci Grupy PHN jest rynek polski. Dziatalnos¢ PHN w segmencie najmu skoncentrowana jest przede wszystkim
w Warszawie oraz najwigkszych regionalnych miastach m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, todzi i we Wroctawiu. Grupa
PHN planuje takze realizacje nowych projektow mieszkaniowych na nowych rynkach lokalnych m.in. w Bydgoszczy i tezycy. Od 13 lutego

2013 roku akcje PHN S.A. sg notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Na dzien 30 czerwca 2024 roku PHN S.A. byt posrednio lub bezposrednio jednostka dominujgcg dla ponad 50 podmiotéw. Struktura Grupy

zostata przedstawiona w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (nota 2).

2. Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2024 roku nie wystgpity zmiany w strukturze Grupy Kapitatowe;j.

3. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos$¢ finansowa” zatwierdzonym przez Unie Europejska (,MSR 34”) oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréow wartosciowych oraz warunkow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U.
2018 r. poz. 757) (,Rozporzadzenie”). Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku oraz
na dzien 31 grudnia 2023 roku. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw obejmuje takze dane za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 30
czerwca 2024 roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku.

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

2023 roku zatwierdzonym do publikacji w dniu 29 kwietnia 2024 roku.
Czas dziatalnosci Jednostki Dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

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

prezentowane sg w milionach PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

4. Zmiany Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej

Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

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

jeszcze w zycie:

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

Zawiera wytyczne dotyczgce sprzedazy lub wniesienia aktywow
Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 przez inwestora do spétki stowarzyszonej lub wspdélnego
przedsiewziecia

Prace nad zatwierdzeniem
zostaty odtozone bezterminowo

Zmiany do MSR 21 Brak mozliwosci wymiany walut 1 stycznia 2025
Zmiany do MSSF 9i MSSF 7  Zmiany dotyczace klasyfikacji i wyceny instrumentéw finansowych 1 stycznia 2026

MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych 1 stycznia 2027

Jednostki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie

MSSF 19 : .
informacji

1 stycznia 2027

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

ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

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

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

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami rachunkowosci, istotne
osgdy Zarzadu w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci, zrédet szacowania niepewnosci zostaly opisane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub
zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024 roku i péznie;j.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego z wyjatkiem

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

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2024 roku nie majg istotnego wptywu na srédroczne

skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy:

v zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — zmiany dotyczg prezentacji sprawozdan finansowych - klasyfikaciji
zobowigzan jako krotko- i diugoterminowe;

v" zmiany do MSSF 16 ,Leasing” — zobowigzania leasingowe w ramach sprzedazy i leasingu zwrotnego;

v' zmiany do MSR 7 ,Rachunek przeptywdw pienieznych” oraz MSSF 7 ,Instrumenty finansowe — ujawnianie informacji” — zmiany dotyczg

ujawniania wptywu ustalen finansowania dostawcéw na ich zobowigzania, przeptywy pieniezne i ekspozycje na ryzyko ptynnosci.

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

weszta dotychczas w zycie w Swietle przepiséw Unii Europejskie;.

6. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem

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

Przygotowanie $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga uzycia pewnych istotnych
szacunkow ksiegowych. Wymaga réwniez od Zarzgdu dokonania wtasnych ocen w ramach stosowania przyjetych przez Grupe zasad
rachunkowosci. Zagadnienia, ktére wymagajg dokonywania istotnych ocen lub cechujg sie szczegdlng ztozonoscig badz obszary,
w przypadku ktérych poczynione zatozenia i szacunki majg istotny wptyw na srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe,

przedstawiono w nocie nr 5.3 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Niniejsze srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci, w okresie co najmniej 12 miesigcy od dnia bilansowego.

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

rynkowo - gospodarczej.

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Grupa wykazuje ujemne kapitaty obrotowe netto w wysokosci 362,7 min PLN, ktdre m.in. wynikajg z kilku
istotnych pozyciji:

v' koszty odsetek od obligacji ptatne w ciggu roku od dnia bilansowego w kwocie 42,9 min PLN oraz obligacje serii B zapadajace
10 grudnia 2024 roku wynoszace razem 295,7 min PLN. Warto$¢ emisji serii B wynosita 325,0 min PLN, jednak Grupa w 2023 roku
podjeta decyzje o refinansowaniu obligacji serii B zapadajgcej w grudniu 2024 roku w dwoéch transzach. Pierwsza transza zostata
przeprowadzona w marcu 2024 roku i Grupa wyemitowata 230 000 obligaciji serii D o wartosci 230,0 min PLN, z ktérych 72,2 min PLN
zostato optaconych obligacjami serii B, przez co zmniejszyta sie wartos¢ obligacji serii B do 252,8 min PLN. Kolejna transza planowana
jest do konca 2024 roku w zaleznosci od warunkéw rynkowych;

v' kredyt inwestycyjny w kwocie 120,0 min PLN z terminem wymagalnosci na dzien 30 wrze$nia 2024 roku. Grupa prowadzi proces
negocjacji z najemcami w zakresie przedtuzenia umoéw najmu, co ma bezposrednie przetozenie na proces negocjacji z bankami majgcy
na celu refinansowanie kredytu. Grupa otrzymata wstepna oferte banku, warunki finansowe w trakcie negocjacji;

v' kredyt inwestycyjny w kwocie 56,5 min PLN z terminem wymagalnosci na dzien 30 wrzesnia 2024 roku. Grupa prowadzi proces
negocjacji z bankami majacy na celu refinansowanie kredytu. Grupa otrzymata oferty banku i jest w trakcie negocjacji warunkow
kredytowych;

v' kredyt inwestycyjny w kwocie 14,2 min EUR dotyczacy finansowania projektu biurowego z terminem wymagalnosci na dzien 31 marca
2025 roku.

Grupa posiada kredyt w rachunku biezgcym do kwoty 50,0 min PLN z terminem zapadalnosci na dzien 30 listopada 2024 roku. Na dzien
30 czerwca 2024 roku kwota dostepnego do wykorzystania limitu wynosita 50,0 min PLN. Podobnie jak w ubiegtych okresach, Grupa planuje
przediuzy¢ okres dostepnosci tego finansowania o kolejny rok.

Dodatkowo Grupa jest w trakcie pozyskiwania kredytu inwestycyjnego dla projektu biurowego w kwocie okoto 19,5 min EUR. Grupa posiada

oferte banku i uzgodnione warunki finansowe, prowadzone sg prace konncowe majace na celu uruchomienie finansowania, z ktérego wptyw

Srodkéw zaktadany jest we wrze$niu 2024 roku.

Ponadto Grupa planuje:

v' pozyskanie kredytu inwestycyjnego dla projektu biurowego w kwocie okoto 40,0 min PLN. Spdtka posiada zrewitalizowane aktywo -
wynajeta nieruchomos$¢, kitdra obstuzy kredyt inwestycyjny. Grupa jest w trakcie rozméw z bankami na temat refinansowania tej
nieruchomosci;

v' pozyskanie w 2025 roku dodatkowych 40,0 min PLN w ramach podwyzszenia istniejgcego limitu kredytu inwestycyjnego dla ukonczonej

inwestycji. Uruchomienie linii kredytéw pod projekty mieszkaniowe w 2025 roku do fgcznej kwoty 30,0 min PLN.

Zarzad uwaza, ze naleznosci wynikajgce z udziatu najemcow w wykonanych pracach aranzacyjnych sg odzyskiwalne.

Grupa posiada otwarty Program Emisji Obligacji do kwoty 1,0 mld PLN, ktérego wykorzystanie na koniec czerwca 2024 roku wyniosto 702,8
min PLN. W ramach programu emisji obligacji, w dniu 5 marca 2024 roku, Spétka dokonata emisji 230 000 obligaciji serii D w kwocie 230,0
min PLN. Spétka na biezgco monitoruje sytuacje na rynkach instrumentéw diuznych i dostosowuje decyzje w zakresie kolejnych
potencjalnych emisji. Biorgc pod uwage réwniez pomysine emisje obligacji w okresie ostatnich 12 miesiecy, doktadniej serii C w maju 2023
roku oraz serii D w marcu 2024 roku, a takze uwzgledniajgc biezace wykorzystanie Programu Emisji Obligacji. Zarzad zaktada w prognozie

przeptywdw refinansowanie ok. 100,0 min PLN obligacji serii B zapadajgcych w grudniu 2024 roku, emisjg nowe;j serii.

Przy prowadzeniu prac nad pozyskaniem finansowania, Grupa analizuje i rozwaza takze zielone aspekty zwigzane z finansowaniem, w tym

takze mozliwosci w zakresie emisji tzw. zielonych obligacji.
Grupa posiada zdolno$¢ do terminowego regulowania zobowigzan oraz pozyskiwania $rodkéw na finansowanie dziatalnosci.

W ocenie Zarzadu przyjete zatozenia przy przygotowywaniu projekcji finansowych na okres 12 miesigcy od daty na ktérg sporzadzono
niniejsze $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe tj. 30 czerwca 2024 roku sg mozliwe do zrealizowania. Do dnia zatwierdzenia
niniejszego srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa realizuje przyjete zatozenia w zakresie postepu

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

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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Majgc na uwadze przedstawione powyzej kwestie, Zarzad stwierdza, ze nie istnieje istotna niepewnos¢ kontynuacji dziatalnosci i przygotowat
niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe przy zatozeniu, ze jednostki wchodzace w sktad Grupy w dajgcej
sie przewidzie¢ przysztosci beda kontynuowac dziatalnosé.

7. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

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

w dalszej czesci niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

8. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

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

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

dziatalno$¢ budowlana — swiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa inwestycji, podwykonawstwa inwestycji, realizacji

prac aranzacyjnych (fit out),

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

Dziatalno$¢ w ramach wymienionych powyzej segmentédw operacyjnych jest realizowana w Polsce, a w segmencie dziatalnosci budowlanej

takze w Niemczech.

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

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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Analiza segmentowa za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku i na dzien 30 czerwca 2024 roku (niebadane)

Dziatalnosé Dziatalnosé Pozostata

NEYET deweloperska budowlana dziatalnosé Nl e REVAET

Przychody ze sprzedazy 147,0 1,3 133,5 22,5 0,0 304,3
Koszty dziatalnosci (54,6) 1,2) (129,3) (21,0) 0,0 (206,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 92,4 0,1 4,2 1,5 0,0 98,2
Koszty administracyjne i sprzedazy (21,8) 1,4) (4,4) 0,3) (7,9) (35,8)
Zmiana wartosci godziwej (63,3) 0,0 0,0 0,0 0,0 (63,3)
nieruchomosci inwestycyjnych
_Zysk (stra_ta) ze zbycia nieruchomosci 01 00 0.0 0.0 0.0 0.1
inwestycyjnych
Zyski (straty) z tytutu utraty
wartosci naleznosci

handlowych i innych aktywéw 2.4 ©.1 ©.9) 0.1 0.0 L5
finansowych

Pozostate przychody 1,3 0,1 1,3 0,0 0,1 2,8
Pozostate koszty (3,0) (0,5) (1,3) 0,1) 0,0 (4,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 8,1 (1,8) (1,1) 1,2 (7,8) (1,4)
Przychody finansowe 10,3 0,0 0,0 0,4 0,0 10,7
Koszty finansowe (62,3) (0,5) 0,3) (3,6) 0,1) (66,8)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspotzaleznych 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Podatek dochodowy (18,6) 0,4 (0,6) 0,3 0,0 (18,5)
Wynik segmentu (62,5) (1,9) (2,0) a,7) (7,9) (76,0)
Aktywa segmentu 3964,8 495,2 121,4 160,6 58,2 4 .800,2
Zobowigzania segmentu 2182,8 229,1 103,3 92,3 26,7 2634,2
Naktady inwestycyjne 58,0 0,0 0,0 0,0 0,0 58,0
Amortyzacja 0,0 0,0 0,7 2,8 0,8 4,3
Analiza segmentowa za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku (niebadane) i na dzien 31 grudnia 2023 roku
(zbadane)

Naiem Dziatalnos¢ Dzialalnos¢ Pozostata Niealokowane Razem
/ deweloperska budowlana  dziatalnosé

Przychody ze sprzedazy 118,3 15,6 125,8 20,6 0,0 280,3

Koszty dziatalnosci (49,4) (14,3) (120,1) (18,8) 0,0 (202,6)

Wynik brutto ze sprzedazy 68,9 1,3 5,7 1,8 0,0 77,7

Koszty administracyjne i sprzedazy 21,7) 2,1) (3,9) (0,3) (6,5) (34,5)

Zmiana warto$ci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych (92.8) 0.0 0.0 0.0 0.0 (92.8)
i}\/;gs(;tcr;[r?))lczhe zbycia nieruchomosci 06 0.0 0.0 0.0 0.0 0.6
Zyski (straty) z tytutu utraty

wartosci naleznosci

handlowych i innych aktywow (2.0 0.0 ©0.3) 0.0 0.0 23)
finansowych

Pozostate przychody 0,6 55 0,8 0,2 0,0 7,1
Pozostate koszty 1,1) 0,1) 0,1) (0,6) 0,0 (1,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (47,5) 4,6 2,2 11 (6,5) (46,1)
Przychody finansowe 42,2 0,0 0,0 0,5 0,0 42,7
Koszty finansowe (28,3) 0,2) (1,1) (4,9) (2,0) (36,5)
gtgazirg/szgcs)rli;cfa {T:;()sltzeakleznych 0.0 0.0 0.0 0.0 4.0 40
Podatek dochodowy (30,8) (0,8) (0,9) 11 0,0 (31,4)
Wynik segmentu (64,4) 3,6 0,2 (2,2) (4,5) (67,3)
Aktywa segmentu 3976,2 357,1 97,0 166,1 29,5 4625,9
Zobowigzania segmentu 2070,9 111,2 87,0 93,4 27,2 2389,7
Naktady inwestycyjne 42,2 0,0 0,0 0,0 0,0 42,2
Amortyzacja 0,0 0,0 0,7 2,5 0,7 3,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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9. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne

30 czerwca 2024 31 grudzien 2023

niebadane zbadane

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 3599,5 3665,1
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 21,4 12,6
Stan na koniec okresu 3620,9 3677,7

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych

6 miesiecy zakonczone
30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 3677,7 3735,3
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 58,0 42,2
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (63,3) (92,8)
MSSF 16 - zmiany wysokosci optat PWUG 33,9 9,0
Przeniesienie do zapaséw zwigzanych z dziatalnoscig deweloperskg (24,9) 0,0
Przeniesienie do aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (70,5) 0,0
Przeniesienie z rzeczowych aktywow trwatych 0,0 111
Skapitalizowane koszty finansowe 0,0 14,1
Utrata kontroli w zwigzku ze zbyciem udziatow 0,0 (19,5)
Stan na koniec okresu 3620,9 3699,4

Naktady na nieruchomosci
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne dotycza:

v Naktadéow zwigzanych z przygotowaniem

i budowa deweloperskich projektéw komercyjnych w kwocie, odpowiednio:

| péirocze 2024: 8,9 min PLN, | péirocze 2023: 26,3 min PLN,

v" modernizacji i aranzacji nieruchomosci w kwocie: | pdtrocze 2024: 49,1 min PLN, | pétrocze 2023: 15,9 min PLN.

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

za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 roku nie ulegty zmianie w stosunku do stosowanych przez Grupe w roku zakonczonym

31 grudnia 2023 roku.

Nieruchomosci inwestycyjne

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023
niebadane zbadane

Wycena wedtug wartosci godziwej 3221,2 3318,4
MSSF 16 PWUG 393,7 359,9
Wakacje czynszowe (15,4) (13,2)
Nieruchom.oéci inwestycyjne w budowie wyceniane w cenie nabycia / koszcie 214 126
wytworzenia ' ’

Nieruchomosci inwestycyjne w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 3620,9 3677,7

W sprawozdaniu z catkowitych dochodéw ujeto nastepujgce kwoty:

6 miesiecy zakonczone

Nieruchomosci inwestycyjne - wptyw na wynik 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 147,0 118,3
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, (54,6) (49,4)
ktére przyniosty przychody z optat czynszowych ' '
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (63,3) (92,8)
Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,1 0,6
Przychody ze sprzedazy nieruchomoS$ci ujetych jako nieruchomosci inwestycyjne
) : ; 0,5 54
lub aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Wartos¢ sprzedanych nieruchomoS$ci ujetych jako nieruchomo$ci inwestycyjne lub (0,4) 4.8)
aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy ' '
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 29,2 (23,3)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng

czesé
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10. Rzeczowe aktywa trwate

6 miesiecy zakonczone

Zmiana stanu rzeczowych aktywow trwatych 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 185,0 201,9
Nabycie 1,8 1,4
Amortyzacja 4,1) (3,8)
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 (11,1)
Przeniesienie do wartosci niematerialnych i prawnych 0,0 0,9)
Przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (2,6) 0,0
Stan na koniec okresu 180,1 187,5

11. Dlugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe

Dtugoterminowe i krotkoterminowe aktywa finansowe obejmujg gtéwnie rachunki zabezpieczajgce oraz depozyty, kaucje od kontrahentow,

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

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

z postanowieniami zawartymi w ich umowach.

Ditugoterminowe aktywa finansowe obejmujg réwniez pozyczke udzielong spoétce wspoizaleznej Zgorzelec Logistics Center 1 Sp. z o0.0.

w kwocie 12,9 min PLN.

30 czerwca 2024

Struktura aktywow finansowych

31 grudnia 2023

niebadane zbadane

Krétkoterminowe aktywa finansowe 75,4 52,8
Kaucje 8,8 49
Depozyty zablokowane 39,3 32,0
Wycena instrumentéw pochodnych 2,0 0,8
Rachunki powiernicze 25,3 15,1
Ditugoterminowe aktywa finansowe 46,5 57,4
Kaucje 2,9 7,2
Depozyty zablokowane 23,6 30,4
Wycena instrumentéw pochodnych 7,1 8,9
Pozyczki udzielone 12,9 10,9
Stan na koniec okresu 121,9 110,2

12. Zapasy zwigzane z dzialalnoscia deweloperska

30 czerwca 2024

Struktura zapasow deweloperskich

31 grudnia 2023

niebadane zbadane
Krétkoterminowe zapasy deweloperskie 305,1 205,9
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktérych planuje sie rozpoczecie budowy
. - 91,9 76,5
w ciggu najblizszych trzech lat
Produkcja w toku 191,8 106,3
Wyroby gotowe 0,1 1,6
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 21,3 21,5
Ditugoterminowe zapasy deweloperskie 112,5 112,1
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktérych nie planuje sie budowy w ciggu
o 109,6 109,6
najblizszych trzech lat
Produkcja w toku 1,0 1,0
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 1,9 1,5
Zapasy deweloperskie 417,6 318,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng

czesé
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6 miesiecy zakonczone

Zmiany stanu zapas6w w ciggu roku obrotowego 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 318,0 243,8
Naktady na budowe 85,1 33,2
Zbycie lokali (0,9) (16,8)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 14,9 0,0
Zmiana stawki uzytkowania wieczystego MSSF 16 0,5 1,0
Stan na koniec okresu 417,6 261,2

13. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych

W okresie 6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2024 roku Grupa nie nabyia i nie zbyta udziatéw w jednostkach wspotzaleznych.

W dniu 8 marca 2023 roku Jednostka Dominujgca zbyta na rzecz EU Industrial Club IV SCSp 50% udziatéw w spoétce Zgorzelec Logistics
Center 1 Sp. z 0.0. Na mocy tej umowy spotka Zgorzelec Logistics Center 1 Sp. z 0.0. stata sie jednostkg wspoizalezna, a Jednostka
Dominujgca posiadane udzialy w spotce Zgorzelec Logistics Center 1 Sp. z 0.0. na dzien bilansowy rozlicza metodg praw wiasnosci.

Przychody ze sprzedazy udziatéw wyniosty 0,2 min PLN. W ramach rozliczenia wplyw transakcji zbycia na wynik Grupy to 0,2 min PLN.

Ponizej zaprezentowano wybrane dane finansowe spotki Zgorzelec Logistics Center 1 Sp. z o.0.

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023

niebadane zbadane
Aktywa 23,0 23,3
Zobowigzania 26,1 23,4
Kapitat wiasny (3,1) (0,1)

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane
Przychody 0,0 10,5
Koszty (3,4) (1,0)
Zysk (strata) netto (3,0) 7,7

14. Struktura naleznosci oraz pozostatych aktywoéow

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023
niebadane zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe Jll Razem Finansowe Niefinansowe

Struktura naleznosci

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 231,3 196,2 351 194,9 163,3 31,6
Naleznosci handlowe 179,6 179,6 0,0 56,8 56,8 0,0
Naleznosci publicznoprawne 20,9 0,0 20,9 19,8 0,0 19,8
Wakacje czynszowe 11,7 11,7 0,0 9,3 9,3 0,0
Przedptaty 6,5 0,0 6,5 10,6 0,0 10,6
Zarachowane przychody z tytutu kontraktow budowlanych 7,7 0,0 7,7 1,2 0,0 1,2
Pozostate naleznosci 0,3 0,3 0,0 0,4 0,4 0,0
Pozostate aktywa 4,6 4,6 0,0 96,8 96,8 0,0

Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,3 0,0 0,3 1,0 0,0 1,0

Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 231,6 196,2 35,4 195,9 163,3 32,6

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023

niebadane zbadane

Stan naleznosci handlowych brutto 2227 100,0
Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych naleznosci handlowych (43,1) (43,2)
Stan naleznosci handlowych netto 179,6 56,8

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
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6 miesiecy zakonczone

Odpis z tytutu oczekiwanych strat kredytowych naleznosci handlowych 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 43,2 47,0
Utworzenie odpisu 3,9 51
Rozwigzanie odpisu (4,0) (2,8)
Wykorzystanie odpisu 0,0 1,0
Stan na koniec okresu 43,1 50,3

15. Objasnienia do rachunku przeptywéw pienieznych

Wyjasnienie niektorych korekt przeptywow z dziatalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeptywoéw pienieznych:

6 miesiecy zakonczone

Zmiana kapitatu obrotowego wykazanego w sprawozdaniu z przeptywoéw

pienigznych 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane
Zmiana stanu zapasow (90,0) (14,2)
Zmiana stanu naleznosci (30,6) 3,7)
Zmiana stanu pozostatych aktywow (11,4) (16,1)
Zmiana stanu zobowigzan 83,4 (44,1)
Zmiana stanu rezerw 1,6 (5,9)
Razem (47,0) (84,0)

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023

niebadane zbadane
Wartos¢ srodkéw pienieznych utrzymywanych na rachunkach split payment 2,0 4,6

16. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 45 12,4
Zbycie 0,4) (4,8)
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 70,5 0,0
Przeniesienie z rzeczowych aktywow trwatych 2,6 0,0
Stan na koniec okresu 77,2 7,6

Zarzad Spodtki przeprowadza analize portfela nieruchomosci Grupy PHN. Na dzieh sporzadzenia sprawozdania Zarzad podjat decyzje
o0 przeznaczeniu do sprzedazy tych nieruchomosci, ktére nie pasujg do docelowej struktury portfela oraz trudno uznac¢ je za strategiczne dla
Grupy PHN ze wzgledu na ich charakter, usytuowanie, niewielkg powierzchnie czy tez ograniczone mozliwosci rozbudowy. Zaangazowanie

w tego typu nieruchomosci nie bedzie adekwatne do oczekiwanych przez akcjonariuszy i Zarzad korzysci.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
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17. Struktura zobowigzan

30 czerwca 2024
niebadane

Struktura zobowigzan

31 grudnia 2023
zbadane

Razem Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe
Krotkoterminowe zadtuzenie 645,4 645,4 0,0 684,1 684,1 0,0
Kredyty 349,6 349,6 0,0 337,2 337,2 0,0
Obligacje 295,7 295,7 0,0 346,6 346,6 0,0
Pozyczki 0,1 0,1 0,0 0,3 0,3 0,0
Leasing 40,5 40,5 0,0 39,2 39,2 0,0
Leasing floty samochodowej i innych aktywow 0,6 0,6 0,0 1,0 1,0 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 39,9 39,9 0,0 38,2 38,2 0,0
fgggv"\‘,’iig;::ii: handlowe oraz pozostate 155,5 142,9 12,6 159,5 146,4 13,1
Zobowigzania handlowe i inwestycyjne 95,3 95,3 0,0 93,3 93,3 0,0
Kaucje otrzymane 19,6 19,6 0,0 32,1 32,1 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 12,6 0,0 12,6 13,1 0,0 13,1
Zobowigzanie z tytutu umow 7,2 7,2 0,0 8,7 8,7 0,0
Instrumenty pochodne 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Pozostate zobowigzania kréotkoterminowe 20,7 20,7 0,0 12,3 12,3 0,0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 51,2 0,0 51,2 48,9 0,0 48,9
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 161,1 0,0 161,1 67,3 0,0 67,3
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1 053,7 828,8 2249 999,0 869,7 129,3

30 czerwca 2024
niebadane

Finansowe Niefinansowe

Struktura zobowigzan

Zobowigzania dtugoterminowe

rudnia 2023
ELEE

Finansowe

Niefinansowe

Razem

Dtugoterminowe zadtuzenie 945,9 945,9 0,0 788,6 788,6 0,0
Kredyty 515,6 515,6 0,0 573,8 573,8 0,0
Obligacje 413,3 413,3 0,0 199,6 199,6 0,0
Pozyczki 17,0 17,0 0,0 15,2 15,2 0,0

Leasing 385,7 385,7 0,0 359,5 359,5 0,0
Leasing floty samochodowej i pozostaty leasing 0,8 0,8 0,0 0,7 0,7 0,0
Prawo do uzytkowania wieczystego 384,9 384,9 0,0 358,8 358,8 0,0

Pozostate 36,0 36,0 0,0 43,4 43,4 0,0
Kaucje otrzymane 29,6 29,6 0,0 30,4 30,4 0,0
Instrumenty pochodne 1,8 1,8 0,0 9,4 9,4 0,0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 4,6 4,6 0,0 3,6 3,6 0,0

Zobowigzania dtugoterminowe razem 1367,6 1367,6 0,0 11915 11915 0,0

Zobowigzania razem 24213 2196,4 2249  2190,5 2061,2 129,3

18. Zadtuzenie

Na dzien 30 czerwca 2024 roku zadtuzenie Grupy stanowig kredyty (865,2 min PLN), obligacje korporacyjne (709,0 min PLN) oraz pozyczki

(17,1 min PLN). Kredyty zwigzane sg z inwestycyjnym finansowaniem nieruchomosci. Kredyty w walutach obcych Grupa zacigga na

finansowanie nieruchomosci generujgcych przychody w tych samych walutach.

Kredyty oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. W zaleznosci od waluty finansowania s3 to stopy WIBOR, EURIBOR

powiekszone o marze. W celu minimalizacji ryzyka zmiany stép procentowych Grupa zawiera z bankami umowy swapoéw stopy procentowej

(IRS) efektywnie zamieniajgcych oprocentowanie zmienne na state oraz transakcje CAP, zabezpieczajgce przed wzrostem oprocentowania

powyzej poziomu okreslonego w umowie.

W dniu 5 marca 2024 roku spotka Polski Holding Nieruchomosci S.A. wyemitowata 230 000 obligacji, o tacznej wartosci nominalnej 230 000

000 PLN - obligacje wyemitowane w ramach programu emisji obligacji Spoétki o tgcznej wartosci nominalnej wyemitowanych i niewykupionych

obligacji nieprzekraczajgcej 1 000 000 000 PLN w kazdym momencie trwania programu, w trybie oferty publicznej w oparciu o wytgczenie z

obowigzku publikacji prospektu przewidziane art. 1 ust. 4 lit. a Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2017/1129 z dnia

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng

czesé

19



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

14 czerwca 2017 roku. Oprocentowanie obligacji ustalano w oparciu o stope bazowg WIBOR 6M, powiekszong o marze w wysokosci 3,90%.
Ponadto Spétka w dniu 5 marca 2024 roku nabyta w celu umorzenia 72 176 obligacji wtasnych serii B, wyemitowanych przez Spétke w dniu
10 grudnia 2020 roku, wprowadzonych do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu Catalyst prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. Lgczna warto$¢ nominalna transakcji wyniosta 72 176 000 PLN.

Dnia 22 kwietnia 2024 roku PHN SPV 33 Sp. z 0.0. zawarta z bankiem ING Bank Slaski S.A. aneks nr 4 do umowy kredytu z dnia 25 marca
2016 roku zmieniajgcy niektore postanowienia umowy kredytu.

Dnia 27 czerwca 2024 roku PHN SPV 2 Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. i Pekao Bankiem Hipotecznym S.A. aneks nr
6 do umowy kredytu z dnia 1 wrzesnia 2014 roku wydtuzajgcy termin sptaty kredytu do dnia 30 wrzesnia 2024 roku.

Dnia 27 czerwca 2024 roku PHN Wilanéw Sp. z 0.0. zawarta z Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. aneks nr 2 do umowy
kredytu z dnia 28 czerwca 2019 roku wydtuzajacy termin sptaty kredytu do dnia 30 wrzesnia 2024 roku.

Dnia 21 czerwca 2024 roku Przedsigbiorstwo Budownictwa Przemystowego ,Chemobudowa-Krakéw” S.A. zawarto umowe kredytowa
o kredyt na finansowanie przedsiewzigcia deweloperskiego z Allior Bank S.A. na kwote 69,3 min PLN obowigzujgcego do 20 czerwca 2027
roku.

Dnia 30 sierpnia 2024 roku Grupa otrzymata od banku finansujgcego zgode na odstgpienie od spetnienia przez spétke z Grupy Wskaznika
Pokrycia Obstugi Zadtuzenia na dzien 30 czerwca 2024 roku pod warunkiem przedptaty finansowania w kwocie 1,5 min EUR. Warunek ten
zostanie spetniony przez Grupe po dacie bilansu. Na dzien 30 czerwca 2024 roku kowenanty z pozostatych uméw kredytowych nie byty

naruszone.

6 miesiecy zakonczone

Zmiana stanu zadluzenia z tytutu kredytéw, pozyczek i obligaciji

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 14727 1348,8
Zaciggniecie finansowania 245,6 482,6
Odsetki naliczone 55,2 43,2
Sptata kapitatu (127,1) (265,7)
Sptata odsetek (48,9) (42,5)
Niezrealizowane réznice kursowe (6,2) (42,6)
Konwersja kapitatu na kapitat mniejszosci 0,0 (7,6)
Stan na koniec okresu 1591,3 1516,2

19. Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg obejmujg przedptaty na poczet sprzedazy lokali. W okresie 6 miesiecy 2024 roku Grupa
otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska w wysokosci 95,1 min PLN. W okresie 6 miesiecy 2024 roku Grupa rozliczyta

i rozpoznata w przychodach zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska w wysokosci 1,3 min PLN. W okresie 6 miesigcy 2023 roku

Grupa otrzymata zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg w wysokosci 23,6 min PLN.

20. Rezerwy
30 czerwca 2024 31 grudnia 2023

niebadane zbadane

Rezerwa
Dlugo Krétko Dtugo Krétko
‘ Razem

terminowe terminowe terminowe terminowe
Roszczenla o pozytki z yvynaj_mowanych nieruchomosci 281 98 183 271 98 173
i bezumowne korzystanie z nich
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalno$ci 6.2 39 30 57 39 o5
deweloperskiej ’ ’ ' ’ ' '
Swiadczenia pracownicze 59 2,9 3,0 6,4 2,8 3,6
Pozostate 17,6 0,8 16,8 17,0 1,0 16,0
Razem 57,8 16,7 41,1 56,2 16,8 394

21. Kapital podstawowy

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023

zbadane

niebadane

Liczba akcji na 1 stycznia 51217 313 51217 313
Emisja akcji 0 0
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 51217 313 51217 313

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
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Wszystkie wyemitowane akcje sg akcjami zwykitymi. Warto$¢ nominalna kazdej akcji wynosi 1 PLN. Akcje uprawniajg w jednakowym stopniu

do majatku Jednostki Dominujgce;.

22. Kapital zapasowy
Na dzien 30 czerwca 2024 roku kapitat zapasowy skfadat sie z:
v' emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej (agio) w kwocie 1 930,8 min PLN,

v' podziatu zysku w kwocie 195,9 min PLN.

23. Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane
Niepodzielone zyski (straty) zatrzymane wykazane na dzien 30 czerwca 2024 roku w kwocie (41,6) min PLN zmniejszyty sie z poziomu 33,1
min PLN na 31 grudnia 2023 roku w zwigzku z poniesieniem przez Grupe w okresie 6 miesigcy 2024 roku straty netto przypadajacej jednostce

dominujgcej w kwocie 74,7 min PLN.

24. Przychody ze sprzedazy

6 miesiecy zakonczone 3 miesiace zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody z umoéw z klientami 192,9 189,9 114,8 96,3
Przychody z najmu 111,4 90,4 55,8 46,7
Razem przychody 304,3 280,3 170,6 143,0

6 miesiecy zakonczone 3 miesiace zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody w podziale na rodzaj dobra lub

ustugi

Przychody z najmu oraz zwigzane z

. . . o 76,2 61,3
funkcjonowaniem nieruchomosci
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 1,3 15,6 0,0 7,6
Przychody z dziatalnosci budowlane;j 133,5 125,8 82,2 62,6
Przychody z pozostatych dziatalnosci 22,5 20,6 12,2 11,5
Dziatalno$¢ hotelowa 17,4 17,6 10,0 9,6
Pozostate 51 3,0 2,2 1,9
Przychody w podziale na dobra i ustugi razem 304,3 280,3 170,6 143,0
Przychody netto z dziatalnosci operacyjnej
w podziale wedtug rejonu geograficznego 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 zerwca 2024 zerwca 2023
niebadane niebadane niebadane niebadane
Polska 272,4 2425 151,9 126,1
Najem 147,0 118,3 76,2 61,3
Dziatalnos$¢ deweloperska 1,3 15,6 0,0 7,6
Dziatalno$¢ budowlana 101,6 88,0 63,5 45,7
Pozostata dziatalnosc¢ 22,5 20,6 12,2 11,5
Niemcy 31,9 37,8 18,7 16,9
Dziatalno$¢ budowlana 31,9 37,8 18,7 16,9
Razem przychody 304,3 280,3 170,6 143,0

25. Pozostate przychody

3 miesiagce zakonczone

Pozostate przychody 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane niebadane niebadane
Odszkodowania 1,4 0,8 0,4 0,7
Rozwigzane rezerwy 1,2 5,8 1,2 5,8
Pozostate 0,2 0,5 0,0 0,1
Pozostate przychody razem 2,8 7,1 1,6 6,6
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26. Koszty dziatalnosci operacyjnej

3 miesigce zakonczone

6 miesiecy zakonczone

Koszty dziatalnosci operacyjnej 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty utrzymania nieruchomosci 54,6 49,4 27,4 23,6
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 1,2 14,3 0,0 7,7
Koszty dziatalnosci budowlanej 129,3 120,1 78,7 58,9
Koszty pozostatych dziatalnosci 21,0 18,8 10,5 9,3
Dziatalnosc¢ hotelowa 16,8 16,4 8,5 8,2
Pozostate 4,2 2,4 2,0 11
Koszty dzialalnosci operacyjnej razem 206,1 202,6 116,6 99,5

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Pozostate koszty 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane niebadane niebadane
Utworzenie rezerw 2,9 0,1 2,9 0,0
Odszkodowania i kary 0,8 0,7 0,7 0,6
Pozostate 1,2 1,1 0,7 0,7
Pozostate koszty razem 4,9 1,9 4,3 1,3

27. Koszty wedtug rodzaju

6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane niebadane niebadane
Amortyzacja 4,3 3,9 2,2 1,9
Zuzycie materiatow i energii 59,4 66,7 35,6 28,2
Ustugi obce 222,8 144,6 131,5 83,7
Podatki i optaty 14,9 12,1 7,3 5,8
\é\ggg\%ﬁ%ama i inne swiadczenia na rzecz 57.8 504 314 256
Pozostate koszty rodzajowe 11,0 10,1 2,7 3,8
Y\ﬁ;c:;g\);"zedanych towaréw 01 0.2 0.0 01
Zmiana stanu produktow (128,4) (50,9) (74,9) (30,7)
Koszty dziatalnos$ci operacyjnej razem 2419 237,1 135,8 118,4
Koszty administracyjne (34,3) (33,2) (18,5) (18,9)
Koszty sprzedazy 1,5) 1,3) (0,7) 0,0
Koszt wiasny sprzedazy 206,1 202,6 116,6 99,5

28. Przychody i koszty finansowe

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Przychody finansowe 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody odsetkowe 2,5 1,6 0,8 0,1
Krétkoterminowe depozyty bankowe 1,2 0,4 0,8 0,1
Inne odsetki 1,3 1,2 0,0 0,0
Réznice kursowe 7,8 40,6 0,0 37,8
Pozostate przychody finansowe 0,4 0,5 0,2 0,0
Przychody finansowe razem 10,7 42,7 1,0 37,9
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6 miesiecy zakonczone

Koszty finansowe 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

3 miesiace zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023

niebadane niebadane niebadane niebadane

Koszty finansowania 61,4 30,7 26,3 13,3
Kredyty i pozyczki 24,1 11,5 7,5 0,6
Leasing 8,0 6,1 4,0 3,0
Od wyemitowanych papierow warto$ciowych 29,3 131 14,8 9,7
Roznice kursowe 2,1 2,3 1,8 14
Pozostate koszty finansowe 3,3 3,5 1,6 15
Koszty finansowe razem 66,8 36,5 29,7 16,2

29. Podatek dochodowy

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Podatek dochodowy 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 =l czerz\/\(;gg
niebadane niebadane niebadane .

niebadane

Podatek biezacy (5,4) (13,3) (2,6) (5,1)

Podatek odroczony (13,1) (18,1) (10,6) (25,2)

Podatek dochodowy (18,5) (31,9 (13,2) (30,3)

Aktywa z tytutu

podatku odroczonego

Zobowiazanie z tytutu
podatku odroczonego

1 stycznia 2024 23,6 (143,0)
Catkowite dochody
uznanie (obcigzenie) (1.0) (12.1)
30 czerwca 2024 226 (155,1)
niebadane ' '
Aktywa z tytutu Zobowiazanie z tytutu
podatku odroczonego podatku odroczonego
1 stycznia 2023 58,8 (143,3)
Catkowite dochody
uznanie (obcigzenie) (19,4) 13
30 czerwca 2023 39.4 (142,0)

niebadane

W $wietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (,GAAR”), ktéra ma zapobiegac
powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce, Zarzad Jednostki
Dominujgcej dokonat cato$ciowej analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w zakresie identyfikacji oraz oceny transakcji i operaciji, ktére
mogtyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR oraz rozwazyt wptyw na podatek odroczony, wartosé podatkowg aktywow oraz rezerwy
na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzadu przeprowadzona analiza nie wykazata koniecznosci dokonania korekty wykazanych pozycji
biezgcego i odroczonego podatku dochodowego. Niemniej jednak w ocenie Zarzadu w przypadku przepiséw GAAR wystepuje nieodtgczna
niepewnos¢ co do przyjetej przez Grupe interpretacji przepiséw prawa podatkowego, ktéra moze wptyngé na mozliwos¢ realizacji aktywow

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

W 2022 roku zakonczyto sie postepowanie podatkowe w zakresie podatku CIT w jednej ze spotek Grupy. W rezultacie organ podatkowy
zakwestionowat prawidtowos¢ rozliczenia podatkowego za 2016 rok. Wydana zostata decyzja okreslajgca zobowigzanie podatkowe i ma ona
charakter ostateczny. Decyzja organu podatkowego zostata zaskarzona do sgdu administracyjnego, ktéry wstrzymat jej wykonanie do
momentu wydania prawomocnego wyroku. W dniu 26 lipca 2023 roku Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku skarge Spotki oddalit.
Zarzad Spoiki ztozyt skarge kasacyjng do Naczelnego Sgdu Administracyjnego. Zgodnie z najlepszg oceng Zarzad podjgt decyzje
o rozpoznaniu zobowigzania podatkowego odpowiadajgcego catkowitej szacowanej wartosci ewentualnych przyszitych wyplywéw
zwigzanych z uregulowaniem tej sprawy. Na dzien 30 czerwca 2024 roku warto$¢ zobowigzania to 50,2 min PLN, w tym odsetki w wysokosci

21,5 min PLN. Na dzien 31 grudnia 2023 roku warto$¢ zobowigzania to 48,1 min PLN, w tym odsetki w wysokosci 19,4 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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30. Zysk (strata) na jedna akcje

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto

na jedna akcje przypadajacy akcjonariuszom 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
jednostki dominujacej niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk (strata) przypadajgcy na akcjonariuszy

jednostki dominujgcej (w min PLN) (25 (65.3) i) (58.3)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 51,2 51,2 51,2 51,2
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje

(w PLN) (1,46) (1,28) (0,95) (1,14)

31. Pozycje warunkowe
W nocie nr 8 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2023 rok zostata ujawniona informacja o nalezacych do Grupy
nieruchomosciach o nieuregulowanym statusie prawnym. W przypadku pozytywnego dla Grupy rozstrzygnigcia sporéw prawnych

dotyczacych tych nieruchomosci zostang one ujete jako sktadniki aktywow.

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

nie rezerwy.

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Spotka PHN S.A. udzielita szeregu poreczen i gwarancji spotkom zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A.

w tacznej kwocie 823,9 min PLN.

Poreczenia te zabezpieczajg zobowigzania finansowe spotek zaleznych, w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytow.
Zobowigzania inwestycyjne

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

32. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Grupa posiada zobowigzania z tytutu pozyczek od Polskiego Holdingu Hotelowego Sp. z 0.0. o saldzie na dzien bilansowy 17,0 min PLN.

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spotkami Skarbu Panstwa

6 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone

Przychody ze sprzedazy towarow i ustug 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane

Przychody od Skarbu Panstwa 56,6 37,0 29,3 18,9

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane

6 miesiecy zakonczone

Rozliczone koszty finansowe 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane

Koszty do Skarbu Panstwa 17,3 13,9 8,6 6,5

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023
niebadane zbadane

Zobowiagzania do Skarbu Panstwa 565,8 588,4

Zobowiazania

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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Wynagrodzenia oséb zarzadzajacych i nadzorujgcych

6 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane

Wynagrodzenie oséb zarzgdzajgcych jednostki

N 2,7 1,8 1,7 1,2
dominujgcej
Wyngagrodzeme 0s0b zarzadzajgcych jednostek 05 06 0.2 03
zaleznych
Wyn'agr.odzgnle 0s06b nadzorujgcych jednostki 02 02 01 01
dominujgce;j
Wyn_agrodzeme 0s6b nadzorujgcych jednostek 03 03 0.1 0.2
zaleznych
Razem 3,7 2,9 2,1 1,8

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (wspolne przedsiewziecia)

Grupa posiada dtugoterminowe aktywa finansowe z tytutu pozyczki udzielonej spotce wspotzaleznej Zgorzelec Logistics Center 1 Sp. z 0.0.

o saldzie na dzien bilansowy 12,9 min PLN.

33.  Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 25 lipca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Jednostki Dominujgcej podjeto decyzje o pokryciu straty Spotki za rok 2023
w kwocie (59,7) min PLN z kapitatu zapasowego powstatego z nadwyzki ceny emisyjnej akcji ponad nominalng (agio).

W dniu 25 lipca 2024 roku zostat zawarty aneks nr 4 do umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 25 marca 2016 roku pomiedzy PHN SPV 33
Sp. z 0.0. oraz bankiem ING Bank Slgski S.A. zmieniajacy niektére postanowienia umowy kredytu dotyczace zobowigzan finansowych i ich
kalkulaciji.

W dniu 26 sierpnia 2024 roku zostat zawarty aneks nr 3 do umowy kredytéw z dnia 26 listopada 2021 roku pomiedzy PHN Property
Management Sp. z 0. 0. a Bank Polska Kasa Opieki S.A.

W lipcu 2024 roku Grupa zbyta nieruchomosé, ktéra na dzien 30 czerwca 2024 roku byta zakwalifikowana jako dostepna do sprzedazy.
Przychéd ze sprzedazy wyniést 2,8 min PLN. Wptyw transakcji na wynik Grupy to 0,6 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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34. Oswiadczenia Zarzagdu Jednostki Dominujgcej

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

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

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu
4 wrzesnia 2024 roku.

Jacek Krawczykowski Wiestaw Malicki

Wiceprezes — Cztonek Zarzadu ds. Inwestycji Prezes Zarzadu

Maciej Klukowski Grzegorz Grotek

Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

Nieruchomosciowvmi

Michat Duda
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowig jego integralng
czesé
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SPORZADZONE ZGODNIE Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI

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

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

na dzien 30 czerwca 2024 roku

30 czerwca 2024

31 grudnia 2023

Nota niebadane zbadane
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 1,3 1,6
Wartosci niematerialne 0,2 0,1
Udziaty w jednostkach zaleznych 6 2 148,3 21433
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 7 155,1 174,5
Pozostate aktywa trwate 0,1 0,0
Aktywa trwate razem 2 305,0 23195
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 8 3,5 53
Kroétkoterminowe aktywa finansowe 7 593,2 511,4
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 28,2 0,7
Aktywa obrotowe razem 624,9 517,4
Aktywa razem 2929,9 2836,9
Zobowiagzania kréotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 9 (15,4) (13,2)
Krétkoterminowe zadtuzenie 9 (381,5) (480,4)
Rezerwy krotkoterminowe 9 0,2) 0,2)
Zobowiagzania krotkoterminowe razem (397,1) (493,8)
Zobowiagzania dtugoterminowe
Diugoterminowe zadtuzenie 9 (445,0) (225,3)
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 (8,6) (7,1)
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 9 0,7) (1,5)
Rezerwy dtugoterminowe 9 (0,6) (0,6)
Zobowiagzania dtugoterminowe razem (454,9) (234,5)
Zobowigzania razem (852,0) (728,3)
Aktywa netto 20779 2 108,6
Kapitaly
Kapitat podstawowy 10 51,2 51,2
Nadwyzka ceny emisyjnej nhad hominalng 1930,8 1930,8
Pozostate kapitaty zapasowe 186,3 186,3
Niepodzielone zyski zatrzymane (90,4) (59,7)
Kapitat wiasny ogotem 2077,9 2108,6
Pasywa razem 2929,9 2836,9
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 30 czerwca
2024 2023

niebadane niebadane

Nota

3 miesiace zakonczone

30 czerwca 30 czerwca
2023
niebadane

2024
niebadane

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 11 19,3 19,3 9,6 9,7
Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej 11 (24,2) (23,3) (12,5) (12,6)
Zmiana warto$ci udziatéw w jednostkach zaleznych 6 0,0 (22,7) 0,0 (21,1)
Przychody finansowe 12 26,5 46,4 13,9 14,2
Koszty finansowe 12 (37,2) (36,4) 17,4) (20,7)
gigluéﬁrﬁtgg r‘zsglw(lzlhutraty wartosci naleznosci handlowych i innych 6.5) 0.0 (5.6) 0.0
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej (22,1) (16,7) (12,0) (30,5)
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,2) (5,4) 4,3) 3,3)
Pozostate przychody 0,1 0,0 0,1 0,0
Pozostate koszty 0,0 0,0 0,0 0,0
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (29,2) (22,1) (16,2) (33,8)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (29,2) (22,1) (16,2) (33,8)
Podatek dochodowy (1,5) (4,9) 1,3) (2,4)
Zysk (strata) netto (30,7) (27,0) (17,5) (36,2)
Catkowite dochody ogétem (30,7) (27,0) (17,5) (36,2)
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje (0,60) (0,53) (0,34) ©0,71)

przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej w PLN

Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wtasnym

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku

Pozostate
kapitaty
zapasowe

Nadwyzka ceny
emisyjnej nad
nominalng

Kapitat

podstawowy

Niepodzielone
zyski (straty)
zatrzymane

Kapitat
razem

Stan na 1 stycznia 2024 roku 51,2 1930,8 186,3 (59,7) 2108,6
Zysk (strata) netto za okres (30,7) (30,7)
Catkowite dochody ogétem za (30,7) (30,7)
okres

Uchwalenie dywidendy 0,0
Emisja akcji 0,0
Transfer pomiedzy kapitatami 0,0
SFan na 30 czerwca 2024 roku 51.2 19308 186.3 (90,4) 20779
niebadane

Stan na 1 stycznia 2023 roku 51,2 1930,8 185,8 4,6 2172,4
Zysk (strata) netto za okres (27,0) (27,0)
Catkowite dochody ogétem za 27.,0) 27.,0)
okres

Uchwalenie dywidendy 4,1) 4,1)
Emisja akcji 0,0 0,0
Transfer pomiedzy kapitatami 0,5 (0,5) 0,0

Stan na 30 czerwca 2023 roku

1930,8

21413

niebadane
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku

6 miesiecy zakonczone

30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (24,0) (22,1)
Korekty przeplywoéw z dziatalnosci operacyjnej 8,0 10,4
Amortyzacja 0,4 0,3
Zmiana odpisu aktualizujgcego udziaty w jednostkach zaleznych 0,0 22,8
Roéznice kursowe netto 0,2 1.8
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (25,6) (30,3)
Koszty finansowania 33,0 33,9
Zmiana kapitatu obrotowego 2,1) (2,3)
Podatek dochodowy zaptacony 0,0 0,0
Utrata wartosci i wycena aktywoéw finansowych do wartosci godziwe;j 2,1 (15,8)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (16,0) (11,7)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Zbycie udziatéw w jednostkach zaleznych 0,0 0,2
Sprzedaz obligacji / sptata pozyczek 60,8 68,7
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 7,7 5,2
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i warto$ci niematerialnych 0,2) 0,0
Pozyczki (107,6) (76,5)
Nabycie udziatéw, doptaty w jednostkach zaleznych (5,0) 0,0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (44,3) (2,4)

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Kredyty i pozyczki 14,5 0,9
Emisja obligacji 157,8 189,6
Kredyty i pozyczki (57,6) (19,2)
Sptata obligacji 0,0 (129,6)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (0,3) (0,2)
Koszty finansowania (26,6) (27,5)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 87,8 14,0
Przeplywy pieniezne netto 27,5 (0,1)
Bilansowa zmiana stanu srodkoéw pienieznych 27,5 (0,1)
Srodki pienigzne na poczatek okresu 0,7 0,9
Srodki pieniezne na koniec okresu 28,2 0,8
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Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania

finansowego
1. Podstawa sporzadzenia sSrédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos$¢ finansowa” oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 r. poz. 757) (,Rozporzadzenie”) i przedstawia
sytuacje finansowg Spdtki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 30 czerwca 2024 roku i na dzien 31 grudnia 2023 roku, przeptywy
pienigzne za okres 6 miesiecy zakornczony dnia 30 czerwca 2024 roku i dnia 30 czerwca 2023 roku, a takze srodroczne skrocone jednostkowe
sprawozdanie z catkowitych dochodéw oraz noty do $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania z catkowitych dochodéw
obejmujgce dane za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy zakonczony dnia
30 czerwca 2023 roku.

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez

Spédtke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

W zwigzku z tym, w toku analizy zasadnosci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnosci, Zarzad sporzadzit prognoze przeptywdw pienieznych
Spoitki za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym, w ktérej uwzglednione zostaty wszelkie znane mu fakty i okolicznosci, jak i oczekiwania co

do sytuacji rynkowo - gospodarczej.

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Spoétka wykazuje wysoki kapitat wkasny ogétem oraz dodatni kapitat obrotowy netto w kwocie 227,8 min PLN.
Zarzad stwierdza, ze nie istnieje istotna niepewnosé kontynuacji dziatalnosci i przygotowat niniejsze srédroczne skrocone sprawozdanie

finansowe przy zatozeniu, ze Spétka w dajacej sie przewidzieé przysztosci bedzie kontynuowaé dziatalnos¢.
Czas dziatalnosci Spoiki jest nieoznaczony.

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

prezentowane sg w milionach PLN.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada kosztu historycznego.
2. Zmiany Miedzynarodowych Standardoéw Sprawozdawczosci Finansowej

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

zmiany, ktéra zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w Swietle przepiséw Unii Europejskie;j.

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

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

Na dzien zatwierdzenia niniejszego $rodrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad nie zakonczyt
jeszcze prac nad oceng wptywu wprowadzenia tych standardéw, interpretacji lub zmian na stosowane przez Spoétke zasady (polityke)

rachunkowosci w odniesieniu do dziatalnosci Spotki lub jej wynikéw finansowych.
3. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami rachunkowos$ci opisany mi
w sprawozdaniu finansowym Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku, z wyjatkiem zastosowania
nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2024
roku i pézniej. Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2024 roku, nie majg istotnego wptywu na

$rédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe.

W niniejszym $rédrocznym skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne osady w zakresie
stosowania przez Spétke zasad rachunkowosci gtdwne zrédia szacowania niepewnosci byly takie same jak opisane w nocie nr 7.3

w sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku.
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4. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

W procesie stosowania polityki rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwigksze znaczenie, oprécz szacunkow ksiegowych,
miat profesjonalny osad kierownictwa, ktory wptywa na wielkosci wykazywane w niniejszym sSrodrocznym skréconym sprawozdaniu

finansowym, w tym w dodatkowych notach objasniajgcych.

Zatozenia tych szacunkéw opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzgadu odnos$nie biezacych i przysztych dziatan oraz zdarzen
w poszczegodlnych obszarach. W okresie objetym niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniem finansowym nie miaty miejsca istotne
zmiany wielkosci szacunkowych oraz metodologii dokonywania szacunkow, ktére miatyby wptyw na okres biezgcy lub na okresy przyszte,

inne niz te przedstawione ponizej lub opisane w dalszej czesci niniejszego srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego.
5. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Spétka prowadzi dziatalnos¢ w ramach jednego segmentu operacyjnego jakim jest dziatalnos¢ firmy holdingowej. Zarzad ocenia dziatalno$¢

Spétki na podstawie jej sprawozdania finansowego.
6. Udzialy w jednostkach zaleznych

Spotka wycenia posiadane udzialty w spétkach zaleznych wedtug ceny nabycia, ktéra w przypadku stwierdzenia utraty ich wartosci
korygowana jest do wysokosci szacowanej wartosci odzyskiwalnej ustalanej jako warto$¢ ksiegowa aktywdw netto skorygowana o wycene

do wartosci godziwej tych sktadnikdw aktywow netto, ktére w ujeciu ksiegowym wykazywane sg wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy

z tytutu utraty wartosci.

30 czerwca Zmiana 31 grudnia VARIEED 1
Diugoterminowe aktywa finansowe 2024 Zwiekszenia odpisu 2023 Zwiekszenia odpisu stycznia

niebadane aktualizujagcego zbadane aktualizujagcego 2023
Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. 1812,0 0,0 0,0 1812,0 0,0 0,0 1812,0
Dalmor S.A. 3,3 0,0 0,0 3,3 0,0 0,0 33
PHN SPV 12 Sp. z 0. 0. 5,3 0,0 0,0 53 0,0 0,3) 5,6
PHN 4 Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN SPV 33 Sp. z 0.0. 39,7 5,0 0,0 34,7 0,0 (23,3) 58,0
giNAﬁotel Management PHN K Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0
PHN Property Management Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 31,0 (31,0 0,0
Marina Molo Rybackie Sp. z o.0. 9,6 0,0 0,0 9,6 0,0 0,2 9,4
Apartamenty Molo Rybackie Sp. z 0.0. 14,6 0,0 0,0 14,6 0,0 0,3) 14,9
Dalmor Property Management Sp. z 0.0. 1,3 0,0 0,0 1,3 0,0 0,3 1,0
,DALEKOMORSKA KOMPANIA POLOWOWA 00 0.0 0.0 0.0 00 0.0 00

DALMOR” Sp. z 0.0. w likwidacji
Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki Sp. z o.0. 10,4 0,0 0,0 10,4 0,0 0,0 10,4
Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego

Chemobudowa-Krakéw S.A. 1705 0,0 0,0 170,5 0,0 22,9 147,6
PHN K Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN INSTA 21 Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN Prymasa Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN Wilanéw Sp. z o.o. 50,0 0,0 0,0 50,0 0,0 0,0 50,0
stzr;r.uew Logistics Center Infrastructure Sp. 0,0 00 0,0 0,0 00 00 00
Parzniew Logistics Center 1 Sp. z 0.0. 31,4 0,0 0,0 31,4 0,0 0,0 31,4
PHN Osiedle Olimpijczyk Sp. z 0.0. 0,1 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,1
Zgorzelec Logistics Center 1 Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 1,8 1,8) 0,0
PHN Mtoda Biatoteka Sp. z o.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN Kolejowa Sp. z o0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PHN SKYSAWA Sp. z 0.0. 0,1 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0
PHN Zielony Mitostéw Sp. z 0.0. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Razem 2 148,3 5,0 0,0 2143,3 32,9 (33,3) 2143,7

taczne saldo odpisu aktualizujgcego udziaty na dzieh 30 czerwca 2024 roku wynosi 70,5 min PLN.
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7. Pozostale aktywa finansowe

Rok zakonczony

Zmiana stanu nabytych obligaciji i udzielonych pozyczek 30 czerwca 2024 30 czerwca 2023
niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 685,9 693,1
Udzielenie pozyczki, nabycie obligacji 107,6 76,6
Odsetki naliczone 25,6 30,4
Sptata kapitatu (60,8) (57,0)
Sptata odsetek 7,7) (6,9)
Réznice kursowe 0,2) 1,9
Subrogacja 0,0 (10,0)
Wycena do warto$ci godziwej (0,8) 15,7
Utrata wartosci, oczekiwane straty kredytowe 1,3) 0,0
Kompensata 0,0 (23,8)
Stan na koniec okresu 748,3 716,2
Nabyte obligacje i pozyczki udzielone =l Czer:\i’;%iggﬁ: = grw;‘;ggﬁg
Diugoterminowe 155,1 174,5
Pozyczki wyceniane w wartosci godziwej 82,0 104,4
Obligacje i pozyczki wyceniane w zamortyzowanym koszcie 73,1 70,1
Krétkoterminowe 593,2 511,4
Pozyczki wyceniane w wartosci godziwej 0,0 0,0
Pozyczki wyceniane w zamortyzowanym koszcie 593,2 511,4
Razem 748,3 685,9

kaczne saldo odpisu aktualizujgcego warto$¢ pozyczek wynosi 10,5 min PLN.

8. Struktura naleznosci

31 grudnia 2023

Razem Finansowe Niefinansowe
53 4,4 0,9

30 czerwca 2024

Struktura naleznosci niebadane
Razem Finansowe Niefinansowe

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 3,5 2,8 0,7
Naleznosci handlowe 2,8 2,8 0,0 4.4 4,4 0,0
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 0,7 0,0 0,7 0,9 0,0 0,9
Naleznosci oraz pozostate aktywa razem 3,5 2,8 0,7 53 4,4 0,9

9. Struktura zobowigzan

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023
Struktura zobowigzan niebadane zbadane
Finansowe Niefinansowe Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Zadtuzenie 381,5 381,5 0,0 480,4 480,4 0,0
Kredyty 0,0 0,0 0,0 28,9 28,9 0,0
Leasing floty samochodowej 0,3 0,3 0,0 0,7 0,7 0,0
Obligacje 295,7 295,7 0,0 346,5 346,5 0,0
Pozyczki 85,5 85,5 0,0 104,3 104,3 0,0

fgtt))g\\;viigzz::ii: handlowe oraz pozostate 154 138 16 132 10,6 26
Zobowigzania handlowe 0,6 0,6 0,0 35 3,5 0,0
Zobowigzania publicznoprawne 1,6 0,0 1,6 2,6 0,0 2,6
Zobowigzania pracownicze 5,6 5,6 0,0 51 51 0,0
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 7,6 7,6 0,0 2,0 2,0 0,0

Rezerwy krétkoterminowe 0,2 0,0 0,2 0,2 0,0 0,2

Zobowigzania krotkoterminowe razem 397,1 395,3 1,8 493,8 491,0 2,8
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30 czerwca 2024

31 grudnia 2023
Struktura zobowiazan niebadane zbadane
Razem Finansowe Niefinansowe

Razem Finansowe Niefinansowe

Zobowigzania dtugoterminowe

Zadtuzenie 445,0 445,0 0,0 225,3 2253 0,0
Leasing floty samochodowej 0,5 0,5 0,0 0,5 0,5 0,0
Pozyczki 31,2 31,2 0,0 25,2 25,2 0,0
Obligacje 413,3 415,6 0,0 199,6 199,6 0,0

ggsﬁ(\;sgzﬁen; z tytutu odroczonego podatku 8.6 0.0 86 0.0 0.0 0.0

Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0,7 0,0 0,7 0,6 0,0 0,6

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 0,6 0,6 0,0 15 1,5 0,0

Zobowigzania dtugoterminowe razem 454.9 445,6 9,3 227,4 226,8 0,6

Zobowigzania razem 852,0 840,9 11,1 721,2 717,8 34

10. Kapital podstawowy

30 czerwca 2024 31 grudnia 2023

niebadane zbadane
Liczba akcji na 1 stycznia 51217 313 51217 313
Emisja akcji 0 0
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 51217 313 51217 313

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

do majgtku Spotki.
11. Przychody i koszty z dziatalnosci operacyjnej

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmuja przychody ze $wiadczonych przez Spétke ustug zarzadzania na rzecz

podmiotéw wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowe;.
Koszty podstawowej dziatalnos$ci operacyjnej obejmujg koszt wtasny $wiadczonych ustug zarzgdzania.
12. Przychody i koszty finansowe

W przychodach finansowych ujeto odsetki od pozyczek i obligacji od podmiotéw powigzanych. Spadek przychodéw w stosunku do
analogicznego okresu 2023 roku spowodowany jest przychodami z tytutu wyceny udzielonych pozyczek do wartosci godziwej w okresie

poréwnywalnym.
W kosztach finansowych ujeto odsetki od kredytoéw, obligacji i przeterminowanych zobowigzan.
13. Niepodzielony wynik finansowy

Kwota (90,4) min PLN tworzaca niepodzielony wynik finansowy wykazany na dzier 30 czerwca 2024 roku skitada sie ze straty biezgcego
okresu w kwocie (30,7) min PLN oraz niepokrytej straty (59,7) min PLN z 2023 roku.

14. Zobowigzania warunkowe

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Spétka udzielita szeregu poreczen i gwarancji spotkom zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A. w tgcznej
kwocie 823,9 min PLN.

Poreczenia te zabezpieczajg zobowigzania finansowe spétek zaleznych, w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytéw.
15. Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 25 lipca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spolki podjeto decyzje o pokryciu straty za rok 2023 w kwocie (59,7) min PLN
z kapitatu zapasowego powstatego z nadwyzki ceny emisyjnej akcji ponad nominalng (agio).
W dniu 15 lipca 2024 roku PHN udzielit innemu podmiotowi w GK poreczenia i wsparcia obstugi zadtuzenia do kwoty 29,8 min EUR - warto$¢é

poreczenia nie przekracza rownowartosci 10% kapitatow wtasnych Spétki.
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W dniu 25 lipca 2024 roku PHN udzielit innemu podmiotowi w GK poreczenia sptaty zadtuzenia do kwoty 1,5 min EUR - warto$¢ poreczenia

nie przekracza réwnowartosci 10% kapitatéw wiasnych Spotki.

16. Oswiadczenia Zarzadu Jednostki

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srodrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze srédroczne skrécone jednostkowe

sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami (politykg) rachunkowosci,

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

Niniejsze srddroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad w dniu 4 wrzesnia 2024 roku.

Jacek Krawczykowski
Wiceprezes — Czlonek Zarzadu ds. Inwestyc;ji

Maciej Klukowski
Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami
Nieruchomos$ciowymi

Teresa Zoladek
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksiag
rachunkowych
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finansowego
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C. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
1. Podstawowe informacje o Grupie PHN

1.1. O Grupie PHN

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN” lub ,Spétka”) jest jednym z najwiekszych w Polsce podmiotéw w sektorze nieruchomosci
komercyjnych pod wzgledem wartosci portfela. Grupa PHN posiada zdywersyfikowany profil dziatalnosci — jest aktywna przede wszystkim
na rynku biurowym, mieszkaniowym i logistycznym. Portfel Grupy PHN obejmuje ponad 150 wydzielonych biznesowo nieruchomosci
o wartosci ok. 3,5 mld PLN. Grupa PHN swiadczy kompleksowe ustugi najmu i zarzgdzania — aktualnie zarzgdza ponad 500 tys. mkw.
powierzchni najmu. Grupa PHN posiada ok. 270 ha gruntdw przeznaczonych pod projekty w réoznych segmentach rynku. Grupa PHN
prowadzi takze dziatalno$¢ w sektorze budowlanym — poprzez $wiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa, podwykonawstwa
oraz realizacji prac aranzacyjnych, a takze w sektorze deweloperskim jako inwestor — realizujgc projekty zwigzane z budowg i sprzedazg

lokali mieszkalnych oraz budowa obiektéw komercyjnych.

Gtéwnym rynkiem dziatalnosci Grupy PHN jest rynek polski. Dziatalnos¢ PHN w segmencie najmu skoncentrowana jest przede wszystkim
w Warszawie oraz najwigkszych regionalnych miastach m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, £odzi i we Wroctawiu. Grupa
PHN planuje takze realizacje nowych projektéw mieszkaniowych na nowych rynkach lokalnych m.in. w Bydgoszczy. Od 13 lutego 2013 roku

akcje PHN sg notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wartos¢ portfela Liczba nieruchomosci Zarzagdzana powierzchnia Grunty inwestycje
3,5mid PLN 151 nieruchomosci 500 tys. mkw.

1.2. Model biznesowy

PHN realizuje cele biznesowe, kontynuujgc program inwestycyjny w sektorze nieruchomosci komercyjnych, mieszkaniowych oraz
logistycznych. Grupa PHN utrzymuje dyscypline kosztowa, dazy do stabilizacji poziomu zadtuzenia oraz zbilansowany portfel biznesowy.

Jednym z kluczowych celéw biznesowych Grupy PHN jest dalsza dywersyfikacja profilu dziatalnosci.

Kluczowe dziatania Grupy PHN:

KLUCZOWE DZIALANIA GRUPY PHN

KLUCZOWE DZIALANIA KLUCZOWE ZASOBY
* Realizacja programu inwestycyjnego *  Portfel ponad 150 nieruchomosci o wartosci 3,5 mld PLN
*  Wynajem istniejgcych nieruchomosci +  Ponad 500 tys. mkw. powierzchni najmu
«  Komercjalizacja projektéw komercyjnych i sprzedaz mieszkan « Ponad 270 ha gruntéw inwestycyjnych
*  Optymalizacja portfela nieruchomosci (akwizycje i dezinwestycje) *  Wieloletnie doswiadczenie na rynku nieruchomosci
* Rozbudowa i wykorzystanie banku ziemi *  Wieloletnie doswiadczenie w zarzgdzaniu nieruchomosciami
«  Zarzgdzanie portfelem nieruchomosci «  Stabilna pozycja finansowa
KLUCZOWE SEGMENTY KLUCZOWE WARTOSCI
. Biura - przewazajaca czg$¢ portfela nieruchomosci «  Doskonate lokalizacje, w tym w centrach miast
. Mieszkania (sprzedaz nowych i wynajem istniejacych) «  Zdywersyfikowany profil dziatalno$ci
. Dziatano$¢ generalnego wykonawstwa *  Szeroki zas6b zréznicowanych powierzchni najmu
. Pozostate »  Atrakcyjna oferta mieszkan na sprzedaz
- Logistyka (z partnerami lub w formule BTS) «  Status spétki publicznej
- Hotele (wtasne i we wspétpracy) »  Stabilny akcjonariat (ponad 72% akcji posiada Skarb Panstwa)

- Handel (w formule BTS dla wybranych najemcoéw)
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1.3. Strategia Grupy PHN

Grupa PHN koncentruje dziatania na realizacji celu strategicznego, jakim jest wzrost jej wartosci. Zarzad Spétki podejmuje dziatania majgce
na celu opracowanie dtugoterminowych kierunkéw rozwoju Grupy PHN, ktdre bedzie chciat zakomunikowac interesariuszom Spotki do konca

biezgcego roku.
2. Struktura Grupy PHN
Grupa PHN skfada sie ze spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Warszawie i jej spotek zaleznych:

Udziat w ogdlnej liczbie
STRUKTURA GRUPY PHN gtoséw (%) w tym przez

spotki zalezne

JEDNOSTKA DOMINUJACA:

POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.

JEDNOSTKI ZALEZNE KONSOLIDOWANE METODA PELNA;:

1. WARSZAWSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A. 99,38% 99,38%
2. AGRO-MAN SP.Z 0.0. 100% 100%
3. APARTAMENTY MOLO RYBACKIE SP. Z O.0O. 100% 100%
4. CENTRUM BIUROWE PLAC GRUNWALDZKI SP. Z O.0. 85% 85%
5. DALMORS.A. 94,87% 94,87%
6. DALMOR PROPERTY MANAGEMENT SP. Z O.0O. 100% 100%
7. ,DALEKOMORSKA KOMPANIA POLOWOWA DALMOR” SP. Z O.0. W LIKWIDACJI 100% 100%
8. MARINA MOLO RYBACKIE SP. Z 0.0. 100% 100%
9. ORDONA1SP.ZO.0. 100% 100%
10. PHN3SP.Z0O.0. 100% 100%
11. PHN4SP.ZO.0. 100% 100%
12. PHN6SP.Z0O.0. 100% 100%
13. PHN7 SP.Z0O.0. 100% 100%
14. PHNK SP.Z O.0. 100% 100%
15. PHN HOTEL MANAGEMENT PHN K SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A. 100% 100%
16. PHN SPV 1 PHN SKYSAWA SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A. 100% 100%
17. PHN SPV 2 SP.Z 0O.0. 100% 100%
18. PHN SPV 3 PHN K SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A. 100% 100%
19. PHN SPV 7 PHN K SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A. 100% 100%
20. PHN SPV 8 SP.Z 0.0. 100% 100%
21. PHN SPV 9 PHN K SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A. 100% 100%
22. PHN SPV 10 SP. Z 0O.0. 100% 100%
23. PHN SPV 11 PHN K SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A. 100% 100%
24. PHN SPV 12 SP.Z 0O.0. 100% 100%
25. PHN SPV 14 SP. Z 0.0. 100% 100%
26. PHN SPV 15SP. Z0.0. 100% 100%
27. PHN SPV 16 PHN K SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A. 100% 100%
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28. PHN SPV 17 SP. Z 0.0. 100% 100%
29. PHN SPV 18 SP. Z 0.0. 100% 100%
30. PHN SPV 19 SP. Z 0.0. 100% 100%
31. PHN SPV 20 SP. Z 0.0. 100% 100%
32. PHN SPV 22 SP.Z 0.0. 100% 100%
33. PHN SPV 23 SP.Z 0.0. 100% 100%
34. PHN SPV 24 SP. Z 0.0. 100% 100%
35. PHN SPV 25 SP. Z 0.0. 100% 100%
36. PHN SPV 26 SP. Z 0.0. 100% 100%
37. PHN SPV 27 SP. Z 0.0. 100% 100%
38. PHN SPV 28 SP. Z 0.0. 100% 100%
39. PHN SPV 31 SP.Z 0.0. 100% 100%
40. PHN SPV 32 SP. Z 0.0. 100% 100%
41, PHN SPV 33 SP. Z 0.0. 100% 100%
42. PHN SPV 34 SP. Z 0.0. 100% 100%
43. PHN FOKSAL SP. Z 0.0. 100% 100%
44, PHNINSTA 21 SP.Z0.0. 100% 100%
45. PHN KOLEJOWA SP. Z 0.0. 100% 100%
46. PHN MLODA BIALOLEKA SP. Z 0.0. 100% 100%
47. PHN OSIEDLE OLIMPIJCZYK SP. Z 0.0. 100% 100%
48. PHN PROPERTY MANAGEMENT SP. Z 0.0. (dawniej PHN PROPERTY MANAGEMENT PHN K SP. Z 0. O. S.K.A.) 75% 75%
49. PHN PRYMASA SP.Z 0.0. 100% 100%
50. PHN SKYSAWA SP. Z 0.0. 100% 100%
51. PHN WILANOW SP. Z 0.0. 100% 100%
52. PHN ZIELONY MILOSTOW SP. Z 0.0. 100% 100%
53. PARZNIEW LOGISTICS CENTER 1 SP. Z 0.0. 100% 100%
54. PARZNIEW LOGISTICS CENTER INFRASTRUCTURE SP. Z 0.0. 100% 100%
55. PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWNICTWA PRZEMYSEOWEGO CHEMOBUDOWA - KRAKOW S A. 98,11% 98,11%
JEDNOSTKI ZALEZNE NIEKONSOLIDOWANE:

1. TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO ,KRAK-SYSTEM” S.A. 82,99% 82,99%
JEDNOSTKI WSPOLZALEZNE | STOWARZYSZONE:

1. ZGORZELEC LOGISTICS CENTER 1 SP.Z 0.0. 50,00% 50,00%

Na dzien 30 czerwca 2024 roku portfel nieruchomosci Grupy PHN obejmowat 151 wydzielonych biznesowo nieruchomosci, ktére
w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete jako aktywa. Warto$¢ godziwa tych nieruchomosci, z wytaczeniem nieruchomosci klasyfikowanych
jako zapasy, wyniosta 3 473,1 min PLN. Wartos¢ godziwa portfela nie uwzglednia wyceny z tytutlu zastosowania MSSF16. Ponadto
nieruchomos¢ Regent Warsaw Hotel prezentowana jest w wartosci historycznej po uwzglednieniu amortyzacji i innych odpiséw. W ramach

portfela Grupa PHN wyréznia nieruchomosci o uregulowanym stanie prawnym oraz nieruchomosci dotkniete wadami prawnymi, jednak

z wysokim potencjatem na ich uregulowanie.
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Ponadto, Grupa PHN dysponowata nieruchomosciami dotknietymi wadami prawnymi i niewystarczajgcym potencjatem na ich uregulowanie.
Nieruchomosci te nie zostaty ujete w sprawozdaniu finansowym jako skfadniki aktywow.
Portfel nie uwzglednia réwniez wartosci gruntu, na ktorym Grupa wraz z partnerem zewnetrznym realizuje przedsigwzigcie logistyczne

w Zgorzelcu.

3.1. Podstawowe informacje o portfelu Grupy PHN

Na dzien 30 czerwca 2024 roku portfel nieruchomosci Grupy PHN obejmowat 151 wydzielonych biznesowo nieruchomosci, ktére
w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete jako aktywa. Warto$¢ godziwa tych nieruchomosci, z wylgczeniem nieruchomosci klasyfikowanych
jako zapasy, wyniosta 3 473,1 min PLN. W ramach tego portfela Grupa PHN wyr6znia nieruchomosci o uregulowanym stanie prawnym oraz

nieruchomosci dotknigte wadami prawnymi, jednak z wysokim potencjatem na ich uregulowanie.

Ponadto, Grupa PHN dysponowata nieruchomosciami dotknietymi wadami prawnymi, z niewystarczajgcym potencjatem na ich uregulowanie.

Nieruchomosci te nie zostaty ujete w sprawozdaniu finansowym jako skfadniki aktywow.

Portfel nieruchomosci Grupy PHN:

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN POZA PORTFELEM GRUPY PHN

. NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI
NIERUCHOMOSCI
. z wadami prawnymi z wysokim potencjatem z wadami prawnymi z niewystarczajacym
o uregulowanym stanie prawym ) ) )
naich uregulowanie potencjatem na ich uregulowanie
. Liczba nieruchomosci: 136 . Liczba nieruchomosci: 15 . Liczba nieruchomosci: 16
. taczna wartos¢: 3 294,0 min PLN . taczna warto$é: 179,1 min PLN . taczna wartos¢: 102,3 min PLN

151 nieruchomosci 16 nieruchomosci

3473,1 min PLN 102,3 min PLN

Pod wzgledem planowanych dziatan Grupa PHN dzieli portfel nieruchomosci na nastgpujace segmenty: pozostajgce w portfelu (ujete
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych oraz w $rodkach trwatych w zwigzku z uzytkowaniem na wtasne potrzeby),
do optymalizacji (ujete w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych, w zapasach oraz aktywach do sprzedazy), projekty
inwestycyjne (ujete w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestycyjnych, w zapasach oraz w $rodkach trwatych w zwigzku

z uzytkowaniem na wlasne potrzeby) oraz na sprzedaz (ujete w sprawozdaniu finansowym w aktywach do sprzedazy).

Podziat portfela nieruchomosci Grupy PHN pod wzgledem planowanych dziatan:

PORTFEL NIERUCHOMOSCI GRUPY PHN

POZOSTAJACE W PORTFELU DO OPTYMALIZACJI
. Liczba nieruchomosci: 45 . Liczba nieruchomosci: 30
. taczna wartos$¢: 2 465,6 min PLN . taczna wartos$¢: 217,9 min PLN

NOI 1H 2024: 80,5 min PLN
YIELD 1H 2024: 5,5%
GLA: 308 tys. mkw.

NOI 1H 2024: 1,8 min PLN
YIELD 1H 2024: 1,8%
GLA: 53,3 tys. mkw.

PROJEKTY INWESTYCYJNE

NA SPRZEDAZ

Liczba nieruchomosci: 55
taczna wartosé: 711,1 min PLN
NOI 1H 2024: 5,9 min PLN
YIELD 1H 2024: 1,7%

GLA: 126,5 tys. mkw.

Liczba nieruchomosci: 21
taczna wartos¢: 78,5 min PLN
NOI 1H 2024: 1,6 min PLN
YIELD 1H 2024: 4,1%

GLA: 13,2 tys. mkw.




POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI S.A.
Skonsolidowany raport za | potrocze 2024 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

TOP 10 nieruchomosci biurowych Grupy PHN:

Nieruchomosé Lokalizacja Wartosé

1. SKYSAWA Warszawa 626 min PLN 34 500 mkw.
2. ALCHEMIAII Gdansk 217 min PLN 25 500 mkw.
3. DOMANIEWSKA OFFICE HUB Warszawa 214 min PLN 28 150 mkw.
4. INTRACO PRIME Warszawa 168 min PLN 13 000 mkw.
5. KASKADA Warszawa 133 min PLN 17 200 mkw.
6. ANDERSIA BUSINESS CENTRE Poznan 132 min PLN 14 500 mkw.
7.  WILANOW OFFICE PARK Warszawa 116 min PLN 17 600 mkw.
8. INTRACO Warszawa 120 min PLN 28 100 mkw.
9. WIERZBOWA & SENATORSKA Warszawa 92 min PLN 8 800 mkw.
10. FOKSAL CITY Warszawa 42 min PLN 3 400 mkw.

1860 min PLN 190 650 mkw.

3.2. Lokalizacje nieruchomosci Grupy PHN

PHN prowadzi dziatalno$¢ w catej Polsce, przede wszystkim w Warszawie oraz najwiekszych regionalnych miastach m.in. w Tréjmiescie,
Poznaniu, Krakowie, Katowicach, todzi i we Wroctawiu. Grupa PHN planuje takze realizacje nowych projektéw mieszkaniowych na nowych

rynkach lokalnych m.in. w Bydgoszczy.

Kluczowe lokalizacje nieruchomosci Grupy PHN:

VACHT PARK I MARINA BY PHN ALCHEMIA  FIROGA
Z0LEDOWO/NIWY SKYSAWA
INTRACO PRIME
INTRACO
SICZECIN KASKADA
SELEELN DOMANIEWSKA OFFICE HUB
e FOKSAL CITY
NAKIELSKA WILANGW OFFICE PARK
WIERZBOWA & SENATORSKA
ANDERSIA
BUSINESS
CENTRE VENA
KOLEJ NA 19
MEODA BIALOLEKA I

JANA PA

tA 34 R
HOTEL REGENT
HOTEL WILANOWSKA 372
VIB (ZGODY 6)

IGORZELEC
iy PHN PRUSZKOW
PSIE POLE LUCMIERZ
OSIEDLE
OLIMPLICZYK I CENTRUM BIUROWE

WILLA CHEMOBUDOWA

PLACGRUNWALDZKI  pANATADEUSZA  KRAKGW

NIERUCHOMOSCI BIUROWE PROJEKTY BIUROWE PROJEKTY MIESZKANIOWE NIERUCHOMOSCI HOTELOWE PROJEKTY LOGISTYCZNE
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3.3. Powierzchnia najmu i wskaznik poziomu wynajecia
Na dzien 30 czerwca 2024 roku catkowita powierzchnia najmu Grupy PHN wynosita ponad 500 tys. mkw. GLA, w tym:

— 421 tys. mkw. powierzchnia wynajmowalna,
— 41 tys. mkw. powierzchnia trwale niewynajmowana m.in. ze wzgledéw technicznych lub prawnych oraz

— 39 tys. mkw. powierzchnia na wtasne potrzeby Grupy PHN.

Wskaznik poziomu wynajecia na 30 czerwca 2024 roku wynosit 81,1% (obliczony jako udziat powierzchni wynajetej w GLA pomniejszonej
o powierzchnie trwale niewynajmowang oraz powierzchnie przeznaczong na wiasne potrzeby Grupy PHN). Powierzchnia wynajmowalna

brutto nieruchomosci pozostajacych w portfelu wynosita ok. 312 tys. mkw., a wskaznik poziomu wynajecia 90,2%.

Struktura nieruchomosci pozostajacych w portfelu wg Stopien wynajecia nieruchomosci pozostajacych w portfelu
wykorzystania (% powierzchni)
(% GLA)

80% 82% 84% 86% 88% 90% 92% 94% 96% 98% 100%

mBiurowe = Mieszkaniowe Logistyczne Handlowe Inne

- Biurowe « Mieszkaniowe - Logistyczne - Handlowe = Inne

3.4. Wynik z najmu

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku nieruchomosci znajdujgce sie w portfelu Grupy PHN osiggnety wynik z najmu w wysokosci
89,7 min PLN, w tym: segment nieruchomosci pozostajace w portfelu 80,4 min PLN, nieruchomosci przeznaczone do optymalizacji 1,8 min

PLN, segment projekty inwestycyjne 5,9 min PLN, segment nieruchomosci na sprzedaz 1,6 min PLN.

3.5. Akwizycje i dezinwestycje

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku Grupa PHN podpisata umowe sprzedazy lokalu ustugowego przy ul. Kostrzewskiego

w Warszawie. Po dniu bilansowym Grupa PHN zbyta nieruchomos¢ potozong w Warszawie przy ul. Cegtowskiej za kwote 2,8 min PLN.

4. Dzialalnos¢ Grupy PHN

Grupa PHN konsekwentnie wzmacnia swojg pozycje w réznych segmentach rynku. Spétka zbudowata silng pozycje na rynku biurowym,
a takze zaczeta dynamicznie rozwija¢ dziatalno$¢ w segmencie mieszkaniowym i magazynowym. Dzigki strategii dywersyfikacji, Grupa PHN
moze elastycznie reagowaé na zmiany sytuacji na rynku, co pozwala jej na osigganie stabilnych wynikéw finansowych. W celu maksymalizaciji

zysku Grupa PHN realizuje restrukturyzacje portfela nieruchomosci obejmujaca:

1) realizacje nowych projektéw inwestycyjnych (biurowych, mieszkaniowych, logistycznych i innych),

2) optymalizacje wykorzystania nieruchomosci przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

3) modernizacje i przebudowe niektorych istniejgcych nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych dziatek,
4) stopniowg sprzedaz aktywow niezwigzanych z docelowym profilem dziatalnosci,

5) akwizycje nieruchomosci.
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Pod wzgledem biznesowym Grupa PHN jest aktywna w nastepujgcych segmentach rynku:

Gtéwne segmenty dziatalnosci:
—  rynek biurowy — wynajem i zarzgdzanie nieruchomos$ciami oraz realizacja nowych inwestycji komercyjnych,

—  rynek mieszkaniowy — realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych i sprzedaz mieszkan.

Pozostate segmenty dziatalnosci:
— rynek logistyczny — wynajem istniejgcych obiektoéw oraz realizacja nowych inwestycji logistycznych,
—  rynek budowlany — dziatalno$¢ z zakresu generalnego wykonawstwa,

— rynek hotelowy — wiasciciel lub wspoétwiasciciel obiektow hotelowych i dzierzawa istniejgcych obiektow.

Dla celéw zarzadczych Grupa PHN dzieli swojg dziatalno$¢ w oparciu o wytwarzane produkty i Swiadczone ustugi na cztery nastepujace
sprawozdawcze segmenty operacyjne:

1) najem — $wiadczenie ustug wynajmu i zarzadzania nieruchomosciami (biurowymi, handlowymi, logistycznymi itp.),
2) dziatalnos¢ deweloperska — budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,
3) dziatalno$¢ budowlana — $wiadczenie ustug w zakresie generalnego wykonawstwa i realizacji prac aranzacyjnych (fit out),

4) dziatalnos¢ pozostata — Swiadczenie ustug hotelowych.

4.1. Najem

Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe PHN obejmujg m.in. wynajem powierzchni biurowej, wynajem powierzchni handlowo-ustugowej,
wynajem powierzchni magazynowej, wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej, a takze ustugi dodatkowe — sal konferencyjnych,
powierzchni reklamowych (elewacje budynkéw oraz powierzchnie na dachach, grunty), miejsc parkingowych, garazy i piwnic oraz
infrastruktury technicznej. W skiad nieruchomosci biurowych Grupy PHN wchodzg budynki biurowe klasy A, B i C, nieruchomosci
mieszkaniowe i wille wykorzystywane jako powierzchnie biurowe oraz placéwki dyplomatyczne. Do kluczowych nieruchomo$ci nalezg —
SKYSAWA, INTRACO Prime, INTRACO, Kaskada, Alchemia I, Andersia Business Centre, Wilanéw Office Park, Domaniewska Office Hub,
Wierzbowa & Senatorska oraz Foksal City. Grupa PHN realizuje takze nowe projekty biurowe, aktualnie trwa budowa inwestycji VENA na
warszawskiej Woli, ktéra dostarczy ponad 15 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni najmu. W przygotowaniu znajduje si¢ inwestycja MARINA
by PHN w Gdyni. Poza budowg nowych powierzchni komercyjnych, model biznesowy Grupy PHN zakiada takze akwizycje istniejacych
nieruchomosci biurowych. Zgodnie z przyjetym modelem biznesowym Grupa PHN buduje nowe inwestycje komercyjne i nastepnie
pozostawia je w portfelu zarzadzajgc nimi. Dla klientéw oznacza to ciggto$¢ witascicielskg oraz niskie ryzyko zmian zarzadczych. Grupe
odbiorcow segmentu powierzchni biurowych stanowig przedsiebiorstwa krajowe, jak i z kapitatem zagranicznym. Grupa PHN dysponuje
takze gtéwnie niewielkimi powierzchniami handlowymi m.in. przy ul. Bartyckiej 26 w Warszawie oraz pawilonami zrealizowanymi w formule
BTS. Oferta skierowana jest zarébwno do duzych sieci handlowych, jak i do matych i srednich przedsigbiorcow. Najwigkszg podaza
powierzchni magazynowych Grupa PHN dysponuje obecnie w parku logistycznym Parzniew Logistic Center 1 w podwarszawskim Brwinowie
oraz w Porcie Rybackim w Gdyni. W pozostatych lokalizacjach sg to $redniej wielkosci powierzchnie magazynowe wykorzystywane czesto

przez najemcow biurowych i handlowych jako powierzchnie dodatkowe niezbedne do prowadzenia dziatalnosci.

4.2. Dziatalnos¢ deweloperska

Wazng czescig dziatalnosci Grupy PHN jest realizacja inwestycji mieszkaniowych. Grupa PHN przygotowuje nowe projekty, ktore sg
realizowane w réznych segmentach budowlanych: luksusowym, popularnym i ekonomicznym. Do konca 2023 roku Grupa PHN zrealizowata
projekty mieszkaniowe - kompleks apartamentéw Yacht Park w Gdyni, dwa etapy osiedla VIS A VIS WOLA w Warszawie, Osiedle Olimpijczyk
| w kodzi, INSTA 21 w Warszawie oraz Mioda Biatoteka | w Warszawie. Obecnie w budowie jest pie¢ inwestycji mieszkaniowych tj. KOLEJ
NA 19, Osiedle LtAN, Mtoda Biatoteka Il, Osiedle Olimpijczyk Il oraz Willa Pana Tadeusza. Realizowane obecnie projekty mieszkaniowe
dostarcza na rynek ponad 750 mieszkan w Warszawie, Wroctawiu, todzi i Krakowie. W najblizszych miesigcach Grupa PHN planuje
uruchomienie kolejnych inwestycji, takze na nowych rynkach regionalnych — w przygotowaniu znajduje sie kilkuetapowy projekt
w Bydgoszczy przy ul. Nakielskiej, kameralne inwestycje w Srédmiesciu Warszawy oraz pierwszy etap inwestycji w Zielonej Gérze, a takze

kontynuowany bedzie prestizowy projekt mieszkaniowy w Gdyni.
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4.3. Dziatalno$¢ budowlana

Model biznesowy Grupy PHN zaktada rozszerzanie kompetencji wiasnych, dlatego tez do Grupy PHN pod koniec 2019 roku zostata wtgczona
firma budowlana - Chemobudowa Krakoéw, ktéra wzmocnita strukture Grupy PHN i zapewnita Scislejszg synergie miedzy spétkami. Dzieki
wigczeniu Chemobudowy Krakéw, Grupa PHN jest w stanie realizowac¢ dziatania z zakresu robé6t budowlanych, w tym réwniez generalnego
wykonawstwa. Chemobudowa Krakéw nie tylko realizuje projekty dla Grupy PHN, ale z powodzeniem rozwija dziatalno$¢ wtasng (czego
przyktadem jest projekt mieszkaniowy Willa Pana Tadeusza), jak rowniez dziatalno$¢ na rzecz podmiotéw trzecich — sg to szeroko rozumiane
ustugi budowlano—-montazowe $wiadczone w systemie generalnego wykonawstwa w kraju i za granicg oraz dziatalnos¢ ustugowa
i produkcyjna.

4.4, Dziatalnos¢ pozostata

W ramach dziatalnosci pozostatej, Grupa PHN swiadczy ustugi hotelowe m.in. w Hotelu Regent w Warszawie (we wspotpracy z Polskim
Holdingiem Hotelowym) oraz w Hotelu Alf w Krakowie nalezgcym do Chemobudowy Krakéw. Grupa PHN prowadzi takze dziatalno$é

w marinie jachtowej oraz $wiadczy ustugi inwestorstwa zastepczego.

4.5. Rynki zbytu i struktura odbiorcéw i dostawcow

Podstawowym rynkiem zbytu dla Grupy PHN jest rynek polski. Najmocniejszg pozycje Grupa PHN posiada w Warszawie. Poza tym Grupa
prowadzi dziatalnos¢ m.in. w Tréjmiescie, Poznaniu, Krakowie, Katowicach, todzi i we Wroctawiu. Jedna ze spétek z Grupy PHN prowadzi
dziatalno$¢ budowlang na terenie Niemiec. Grupa PHN dostarcza swoje ustugi do szerokiej grupy klientéw instytucjonalnych, spotek, instytucji

panstwowych oraz 0sob fizycznych w segmencie wynajmu i dzierzawy nieruchomosci.

Strukture najemcéw oraz innych odbiorcéw Grupy PHN cechuje silne zréznicowanie, w zwigzku z czym Grupa PHN nie jest narazona na

istotne ryzyko wigzace sie z pojedynczym najemca lub grupg najemcéw. Nowe umowy najmu zawierane sg gtéwnie na czas okreslony.

Podziat wynajetej powierzchni wg okresu trwania umowy Struktura uméw najmu na czas okreslony

(% powierzchni wynajetej) (% wynajetej powierzchni na czas okreslony)

22%

27%

» Najem na czas okreslony Najem na czas nieokreslony 0% % 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

mpowyzej 5 lat 3-5lat 1-3lata ponizej 1 roku

5. Sytuacja finansowa Grupy PHN

Na rynku biurowym nadal obserwuje sie ograniczong aktywnos$¢ deweloperéw, w budowie znajdowato sie ponad 600 tys. m2 nowoczesnej
powierzchni biurowej, jak rowniez najemcy nadal nie wykazujg zainteresowania ekspansjg powierzchni. W przypadku miast regionalnych
wida¢ jednak wyrazne spowolnienie aktywnosci. W | pétroczu 2024 roku catkowity popyt na biura ulegt obnizeniu, z uwagi na sfinalizowanie
umow pod koniec ubiegtego roku. Wolumen transakcji najmu w Warszawie spadt o 5% rok do roku. Catkowity popyt w miastach regionalnych
byt nizszy o 17% rok do roku. Wielko$¢ $redniej transakcji spadta do 970 m2, co jest najnizszg wartoscig odnotowang w ciggu ostatnich
10 latach. Wspoétczynnik pustostanéw nie wykazat wiekszych wahan. W 9 najwigkszych polskich miastach wzrést 0,1 p.p. do 14,4%
w poréwnaniu do konca | pétrocza 2023 r. Stawki czynszéw za najlepsze powierzchnie biurowe w Warszawie wykazaty niewielkg tendencje
wzrostowg, natomiast na gtéwnych rynkach regionalnych pozostaty na niezmienionym poziomie. Wzrost stawek czynszu nie miat miejsca

w przypadku nieruchomosci starszych.
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EBITDA (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o amortyzacje) wyniosta 2,9 min PLN i byta wyzsza 0 45,2 min PLN 106,8% wzgledem
| pétrocza 2023 roku. Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana o zmiane wartosci godziwej nieruchomosci i wynik na ich zbyciu,
odszkodowania i kary w segmencie najmu) wyniosta 61,2 min PLN i byta wyzsza o 17,0 min PLN wzgledem | pétrocza 2023 roku (38,5%).

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Grupa PHN zatrudniata 637 oséb, w tym w obszarze dziatalnosci budowlanej 392 osoby.

Przychody z najmu Wynik z najmu Wynik netto ze sprzedazy Skorygowana EBITDA
147,0 min PLN 92,4 min PLN 62,4 min PLN 66,1 min PLN

5.1. Gléwne czynniki majgce wplyw na osiggnieta strate

Gtéwne czynniki, ktére miaty wptyw na wyniki finansowe i operacyjne Grupy PHN w | potroczu 2024 roku, oraz ktore bedg miaty wptyw na
wyniki w kolejnym kwartale nalezy podzieli¢ na czynniki zewnetrzne (makroekonomiczne, prawne, rynkowe, itp. majgce wplyw na rozwdj

i ograniczenia rozwoju Grupy PHN) oraz czynniki wewnetrzne, ksztattowane wewnatrz Grupy PHN poprzez plany dziatania i realizacje celow.

Czynniki zewnetrzne, w szczegélnosci:
—  sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci, majgca odzwierciedlenie w poziomie pustostanéw nieruchomosci Grupy PHN,
—  koszty finansowania zewnetrznego, uwarunkowane wysokoscig stop procentowych,

—  zmiana kursu euro wzgledem ztotego.

Czynniki wewnetrzne, w szczegélnosci:
—  poziom kosztéw utrzymania nieruchomosci,
—  poziom kosztéw administracyjnych,
—  modernizacje i przebudowa niektorych nieruchomosci,
—  realizacja nowych projektow,
—  sprzedaz nieruchomosci,
—  zdolno$¢ Grupy do rozwigzywania powstatych sporéw,
—  zdolnos$¢ Grupy do pozyskiwania na satysfakcjonujgcych warunkach nowych kontraktéw, w szczegélnosci w zakresie generalnego
wykonawstwa,
—  podatek dochodowy.

5.2. Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowe;j

Gtéwny skiadnik aktywéw trwatych to nieruchomosci inwestycyjne. W okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2024 roku ich

warto$¢ zmniejszyta sie o0 56,8 min PLN w wyniku:

—  zmiany ich wartosci (-63,3 min PLN),

—  przeniesienia do aktywéw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (-70,5 min PLN),

—  przeniesienia do zapaséw zwigzanych z dziatalno$cig deweloperska (-14,9 min PLN),

—  poniesienia naktadéw zwigzanych z przygotowaniem deweloperskich projektéw komercyjnych (8,9 min PLN),
—  poniesienia naktadéw zwigzanych z modernizacjg nieruchomosci (49,1 min PLN),

—  zmiang wysokosci optat za uzytkowanie wieczyste (33,9 min PLN).
Wartosc¢ rzeczowych aktywéw trwatych spadta w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2024 roku o kwote 4,9 min PLN w zwigzku
z naliczeniem amortyzacji w kwocie 4,1 min PLN, nabyciem w kwocie 1,8 min PLN oraz przeniesieniem do aktywdw przeznaczonych do
sprzedazy (-2,6 min PLN).
Aktywa obrotowe w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2024 roku zwigkszyty sie o 174,6 min PLN gtéwnie w efekcie netto:

—  zwiekszenia poziomu srodkéw pienieznych o 17,1 min PLN,
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—  zwiekszenia poziomu naleznosci handlowych oraz pozostatych aktywéw (36,7 min PLN),

—  zwiekszenia wartosci zapasow deweloperskich (99,2 min PLN) z tytutu poniesionych naktadéw w kwocie 85,1 min PLN,
przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych 14,9 min PLN, zbycia lokali (0,9) min PLN oraz zmiana stawki uzytkowania
wieczystego MSSF 16 - 0,5 min PLN,

—  zwiekszenia poziomu krotkoterminowych aktywoéw finansowych (22,6 min PLN) z tytutu wzrostu stanu depozytéw zablokowanych

i rachunkow powierniczych.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy w okresie sprawozdawczym wzrosty o 72,7 min PLN w wyniku przeniesienia
z nieruchomosci inwestycyjnych i rzeczowych aktywach trwatych w kwocie 73,1 min i zbycia nieruchomosci o wartosci 0,4 min PLN.
Wartos$¢ kapitatow wtasnych przypadajgcych akcjonariuszom jednostki dominujgcej w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca
2024 roku zmniejszyta sie o 70,2 min PLN, w efekcie poniesienia straty netto w wysokosci 74,7 min PLN powigekszonej o pozostate catkowite
dochody 5,8 min PLN.

Poziom zobowigzan diugoterminowych w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2024 roku zwiekszyt sie o 188,1 min PLN
w wyniku:

—  zwiekszenia zadtuzenia z tytutu obligacji i kredytéw (157,3 min PLN),
—  zwiekszenia zadiuzenia z tytutu leasingu (26,2 min PLN),
—  zwiekszenia poziomu zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego (12,1 min PLN),

—  zmniejszenia poziomu pozostatych zobowigzan diugoterminowych (7,4 min PLN).

Poziom zobowigzan krotkoterminowych zwiekszyt sie 0 56,4 min PLN gtéwnie w wyniku:

—  zmniejszenia poziomu zadtuzenia krétkoterminowego (38,7 min PLN),
—  zwiekszenia poziomu zaliczek zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska (93,8 min PLN),

—  zmniejszenia poziomu zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan (4,0 min PLN),

—  zwiekszenia poziomu rezerw krétkoterminowych (1,7 min PLN),

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej 30.06.2024 31.12.2023 VANTETEY
Aktywa 4800,2 46259 3,8%
Aktywa trwate 3990,9 4063,9 -1,8%
Nieruchomosci inwestycyjne 3620,9 3677,7 -1,5%
Rzeczowe aktywa trwate 180,1 185,0 -2,6%
Aktywa obrotowe 732,1 557,5 31,3%
Zapasy deweloperskie krétkoterminowe 305,1 205,9 48,2%
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 231,3 194,9 18,7%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i krétkoterminowe aktywa finansowe 195,4 155,7 25,5%
Pasywa 4800,2 4625,9 3,8%
Kapitat wtasny 2166,0 2236,2 -3,1%
Zobowigzania razem (2 634,2) (2 389,7) 10,2%
Zobowigzania dtugoterminowe (1 539,4) (1351,3) 13,9%
Zobowigzania krétkoterminowe (1 094,8) (1 038,4) 5,4%

Aktywa netto 2166,0 2236,2 -3,1%

Wskazniki zadtuzenia (zwigzane z emisja obligacji)
Zgodnie z podpisang przez Jednostke Dominujgca w dniu 24 kwietnia 2019 roku umowg programowg na emisje obligacji, Spotka zostata
zobowigzana do prezentowania w skonsolidowanych raportach kwartalnych, pétrocznych oraz rocznych informacji o wartosci wskaznika

zadtuzenia oraz wskaznika niezabezpieczonych aktywow, na kazdy dzien badania.
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Wskazniki zadluzenia (zwigzane z emisja obligacji)

Zmiana
Wskaznik zadtuzenia [1] 39,6% 38,2% 1,4 p.p.
Wskaznik niezabezpieczonych aktywoéw trwatych [2] 35 4,8 -27,1%

[1] Zobowigzania finansowe - $rodki pienigzne/Aktywa

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

Wskaznik zadtuzenia na dzien 30 czerwca 2024 roku ksztattowat sie na poziomie 39,6 %, natomiast wskaznik niezabezpieczonych aktywéw
trwatych wyniost 3,5.

5.3. Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

W | pétroczu 2024 roku Grupa PHN odnotowata strate netto na poziomie 76,0 min PLN. Wynik byt 0 8,7 min PLN nizszy niz w | pétroczu
2023 roku gtéwnie w efekcie netto:

—  wyzszego wyniku z najmu o 23,5 min PLN, wynikajgcego gtéwnie ze wzrostu przychoddw w zwigzku z przekazaniem najemcom
powierzchni biurowej,

—  nizszego wyniku z dziatalnosci deweloperskiej o 1,2 min PLN, wynikajgcego z liczby przekazanych mieszkan nabywcom,

—  nizszego wyniku z pozostatej dziatalnosci o 0,3 min PLN,

—  wyzszych kosztéw administracyjnych i sprzedazy w efekcie wyzszych kosztéw ustug zewnetrznych w | pétroczu 2024 roku,

—  ujemnej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci (wptyw na wynik w 1H2024 roku nizszy niz 1H2023 roku),

—  wyzszych zyskéw z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych o 3,8 min PLN,

—  nizszego o 7,3 min PLN wyniku z pozostatych przychoddéw i kosztéw,

—  nizszego wyniku z dziatalnosci finansowej o 62,3 min PLN gtéwnie w efekcie wyzszych kosztow odsetkowych i réznic kursowych.

6 miesiecy zakoficzone _

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw 30.06.2024 30.06.2023 ‘ Zmiana
Przychody operacyjne 304,3 280,3 8,6%
Koszty operacyjne (206,1) (202,6) 1,7%
Zysk brutto ze sprzedazy 98,2 77,7 26,4%
Koszty administracyjne i sprzedazy (35,8) (34,5) -3,8%
Zysk netto ze sprzedazy 62,4 43,2 44,4%
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (63,2) (92,8) 31,9%
Zysk operacyjny 1,4) (46,1) 97,0%
Zysk netto (76,0) (67,3) -12,9%
EBITDA 2,9 (42,3) 106,9%
Skorygowana EBITDA 66,1 44,2 49,5%
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej 13,4 (43,1) 131,1%
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci inwestycyjnej (49,9) (73,5) 32,1%
Przyptywy pienigezne z dziatalnosci finansowej 53,6 154,8 -65,4%

5.4. Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeplywow pienieznych

W okresie | pétrocza 2024 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 13,4 min PLN, ktére
wynikaty z:

—  poniesienia straty brutto w kwocie 57,5 min PLN skorygowanej o operacje niepieniezne w kwocie 120,3 min PLN,
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—  ujemnej zmiany kapitatéw obrotowych w wysokosci 47,0 min PLN,

—  zapfaty 2,4 min PLN biezgcego podatku dochodowego.
Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w | pétroczu 2024 roku w kwocie 49,9 min PLN sa efektem:

—  poniesienia naktadéw na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 46,9 min PLN,
—  nabycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych w kwocie 1,9 min PLN,

— udzielonych pozyczek w kwocie 1,6 min PLN.

Dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci finansowej w wysokosci 53,6 min PLN wynikajg z zaciggnigcia kredytéw w tgcznej kwocie 15,6 min
PLN, emisji obligacji w kwocie 157,8 min PLN i sptaty zobowigzan z tytutu: kredytéw bankowych i leasingu finansowego w tgcznej kwocie

61,0 min PLN oraz kosztéw finansowych w kwocie 58,8 min PLN.

5.5. Segmentowa analiza wynikéw

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 1H 2024 1H 2023
Przychody ze sprzedazy 304,3 280,3
Koszty dziatalno$ci (206,1) (202,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 98,2 77,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (35,8) (34,5)
Wynik netto ze sprzedazy 62,4 43,2
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (63,2) (92,2)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych 1,5 2,3)
Pozostate przychody 2,8 7,1
Pozostate koszty (4,9) (1,9)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (1,4) (46,1)
Amortyzacja 43 3,9
EBITDA 29 (42,3
Skorygowana EBITDA 66,1 44,2
Wyniki finansowe z najmu 1H 2024 1H 2023
Przychody ze sprzedazy 147,0 118,3
Koszty dziatalnosci (54,6) (49,5)
Wynik brutto ze sprzedazy 92,4 68,8
Koszty administracyjne i sprzedazy (21,8) (21,7)
Wynik netto ze sprzedazy 70,6 47,1
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (63,2) (92,2)
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywoéw finansowych 2,4 (2,0)
Pozostate przychody 1,3 0,6
Pozostate koszty (3,0 (1,1)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej 8,1 (47,6)
Amortyzacja 0,0 0,0
EBITDA 81 (47,6)
Skorygowana EBITDA 71,2 44,6
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Wyniki finansowe z dziatalnosci deweloperskiej 1H 2024 1H 2023
Przychody ze sprzedazy 1,3 15,6
Koszty dziatalnosci 1,2) (14,3)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,1 1,3
Koszty administracyjne i sprzedazy (1,4) (2,1)
Wynik netto ze sprzedazy 1,3 (0,8)
Zyski (straty) z tytutu utraty warto$ci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych 0,1) 0,0
Pozostate przychody 0,1 55
Pozostate koszty (0,5) (0.1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,8) 4,6
EBITDA 1,8) 4,6

Skorygowana EBITDA

Wyniki finansowe z dziatalnosci budowlanej 1H 2024 1H 2023
Przychody ze sprzedazy 133,5 125,8
Koszty dziatalnosci (129,3) (120,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 4,2 5,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (4,4) (3,9)
Wynik netto ze sprzedazy 0,2) 1,8
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych 0,9) 0,3)
Pozostate przychody 1,3 0,8
Pozostate koszty 13 0.1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,1) 2,2
Amortyzacja 0,7 0,7
EBITDA (0,4) 2,9
Skorygowana EBITDA (0,4) 2,4
Wyniki finansowe z dzialalnosci pozostatej 1H 2024 1H 2023
Przychody ze sprzedazy 22,5 20,6
Koszty dziatalnosci (21,0) (18,8)
Wynik brutto ze sprzedazy 1,5 1,8
Koszty administracyjne i sprzedazy 0,3) 0,3)
Wynik netto ze sprzedazy 1,2 15
Zyski (straty) z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych 0,1 0,0
Pozostate przychody 0,0 0,2
Pozostate koszty (0,) (0,6)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,2 11
Amortyzacja 2,8 2,5
EBITDA 4,0 3,6
Skorygowana EBITDA 4,0 3,6
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Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow 1H 2024 1H 2023
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,9 (6,5)
Wynik netto ze sprzedazy (7,9) (6,5)
Pozostate przychody 0,1 0,0
Pozostate koszty 0,0 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyijnej (7,8) (6,5)
Amortyzacja 0,8 0,7
EBITDA (7,0) (5.8)

Skorygowana EBITDA (7,0) (5,8)

5.6. Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz

Grupa PHN nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

6. Dziatalno$¢ operacyjna i inwestycyjna

Grupa PHN konsekwentnie realizuje cele biznesowe, kontynuujac program inwestycyjny przede wszystkim w sektorze nieruchomosci
komercyjnych, mieszkaniowych i logistycznych. Podstawowa dziatalno$¢ inwestycyjna Grupy PHN uzupetniana jest o projekty z innych
sektoréw rynku. Grupa PHN rozwija takze nowe linie biznesowe. Grupa PHN realizuje projekty samodzielnie oraz we wspétpracy z partnerami

o wieloletnim do$wiadczeniu i ugruntowanej pozycji rynkowej.

Wybudowana powierzchnia biurowa Powierzchnia biurowa w budowie Liczba wybudowanych mieszkan Liczba mieszkan w budowie
6 @
78 600 mkw. 15 100 mkw. 1028 szt. 757 szt.

6.1. Biurowe projekty inwestycyjne

Grupa PHN realizuje komercyjne projekty inwestycyjne w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy aktywdw, ktére zapewnig stabilne
zrodto przychoddw w dtugoterminowej perspektywie. W styczniu 2024 roku PHN rozpoczat realizacje kolejnej inwestycji biurowej tj. VENA

przy al. Prymasa Tysigclecia w Warszawie. W przygotowaniu znajduje sie projekt MARINA by PHN w Gdyni.

Zestawienie kluczowych projektow biurowych:

Lokalizacja Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu

PROJEKTY W REALIZACJI

1. VENA Warszawa 15 169 mkw. 2024 2026 201 min PLN

PROJEKTY PLANOWANE

1. MARINA BY PHN Gdynia 27 000 mkw. - - -
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Opis kluczowych projektow biurowych:

PROJEKTY W REALIZACJI PROJEKTY PLANOWANE

VENA

MARINA BY PHN

W styczniu 2024 roku rozpoczeto budowe trzeciego etapu inwestycji na
warszawskiej Woli przy al. Prymasa Tysigclecia — budynku biurowego VENA.
Bedzie to 12-kondygnacyjny nowoczesny budynek biurowy klasy A
o powierzchni najmu 15 169 mkw. z lokalami ustugowymi na pierwszych
dwoch  kondygnacjach nadziemnych.

Generalnym wykonawcyg jest

SKANSKA. Obecnie trwajg prace budowlane oraz komercjalizacja budynku.

Projekt realizowany bedzie na terenie Molo Rybackiego w Gdyni. Inwestycja
zaktada realizacje trzech obiektéw biurowych w standardzie klasy A
0 powierzchni najmu 27 000 mkw. Teren inwestycji objety bedzie konkursem
na zagospodarowanie terenéw Molo Rybackiego w Gdyni. Dalsze dziatania
dla projektu MARINA BY PHN, w tym m.in. rozpoczecie prac projektowych
i budowlanych uzalezniane beda od panujgcej sytuacji na rynku najmu.

Roéwnoczesnie Spétka prowadzi dziatania polegajgce na rozpoznaniu rynku
co do mozliwosci sprzedazy nieruchomosci. Dalsze decyzje co do jej zbycia
bedg zalezaly od zaproponowanych przez potencjalnych Inwestorow

warunkoéw transakcyjnych.

6.2. Mieszkaniowe projekty inwestycyjne

Grupa PHN realizuje takze projekty inwestycyjne w sektorze mieszkaniowym z przeznaczeniem na sprzedaz. Aktualnie w realizacji znajduje
sie 5 inwestycji — KOLEJ NA 19 w Warszawie, Osiedle LtAN we Wroctawiu, Mtoda Biatotgka Il w Warszawie, Osiedle Olimpijczyk Il w todzi
oraz Willa Pana Tadeusza w Krakowie. W najblizszych miesigcach planowane jest zwigkszenie liczby realizowanych inwestycji, takze na
nowych rynkach regionalnych — w przygotowaniu znajduje sie projekt w Bydgoszczy (Nakielska), kameralna inwestycja w Srédmiesciu

Warszawy (Jana Pawta Il 34) oraz | etap inwestycji w Zielonej Gérze (Lezyca).

Zestawienie kluczowych projektéow mieszkaniowych:

Liczba mieszkan Zakonczenie Koszt projektu

Lokalizacja

Rozpoczecie

PROJEKTY W REALIZACJI

1. KOLEJ NA 19 Warszawa 148 2022 2024 105 min PLN
2. OSIEDLE tAN Wroctaw 176 2022 2024 83 min PLN
3. MEODA BIALOLEKA I Warszawa 181 2023 2025 96 min PLN
4.  OSIEDLE OLIMPIICZYK II todz 132 2023 2025 60 min PLN
5. WILLA PANA TADEUSZA Krakow 120 2023 2025 99 min PLN

757 443 min PLN

Liczba mieszkan Zakonczenie

Rozpoczecie

Koszt projektu

PROJEKTY PLANOWANE

1.  JANAPAWLA Il 34 Warszawa 46 - - -

2. NOWA NAKIELSKA by PHN | Bydgoszcz 170 - - -

3. LEZYCA | Zielona Goéra 59 - - -

4. YACHT PARK Il Gdynia 131 - - -

5. MEODA BIALOLEKA 111 Warszawa 154 - - -
560
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Opis kluczowych projektow mieszkaniowych:

PROJEKTY W RELIZACJI

KOLEJ NA 19

OSIEDLE LAN

W Warszawie przy ul. Kolejowej 19 powstaje inwestycja KOLEJ NA 19, ktéra
dostarczy 148 mieszkan o powierzchni PUM 7 360 mkw. Uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie planowane jest w trzecim kwartale 2024 roku.
Generalnym wykonawca jest UNIBEP. Obecnie trwajg prace budowlane oraz
sprzedaz mieszkan — podpisanych zostato 113 umoéw deweloperskich i 1
umowa przedwstepna na zakup lokalu ustugowego (77% sprzedanych

mieszkan w inwestycji).

We Wroctawiu przy ul. Zatorskiej powstaje inwestycja OSIEDLE tAN, ktéra
dostarczy 176 mieszkania o powierzchni PUM 8 289 mkw. Uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie planowane jest w trzecim kwartale 2024 roku.
Generalnym wykonawcg jest Chemobudowa Krakéw. Obecnie trwa proces
uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie inwestycji oraz sprzedaz
mieszkan — podpisanych zostato 124 uméw deweloperskich i 3 umowy
przedwstepne na zakup lokali ustugowych (70% sprzedanych mieszkan w

inwestycji).

MLODA BIALOLEKA Il

OSIEDLE OLIMPIJCZYK II

W Warszawie przy ul Geodezyjnej powstaje inwestycja MLODA BIALOLEKA
II, ktéra dostarczy 181 mieszkan o powierzchni PUM 10 670 mkw. Uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie planowane jest w trzecim kwartale 2025 roku.
Generalnym wykonawcg jest ALFA-BET. Trwajg prace budowlane oraz
sprzedaz mieszkan — podpisanych zostato 66 umoéw deweloperskich i 5
rezerwacyjnych (39% sprzedanych mieszkan w inwestycji).

W todzi przy ul. inwestycja OSIEDLE
OLIMPIJCZYK Il, ktéra dostarczy 132 mieszkania o powierzchni PUM 8 000

mkw. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie planowane jest w pierwszym

Kusocinskiego powstaje

kwartale 2025 roku. Generalnym wykonawca jest UNIBEP. Obecnie trwaja
prace budowlane oraz sprzedaz mieszkan — podpisanych zostato 49 umowy
deweloperskie i 7 rezerwacyjnych (37% sprzedanych mieszkan w inwestycji).

WILLA PANA TADEUSZA

W Krakowie przy ul. Klimeckiego powstaje inwestycja WILLA PANA
TADEUSZA, ktéra dostarczy 120 mieszkan o powierzchni PUM 8 100 mkw.
Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie planowane jest w czwartym kwartale
2025 roku. Generalnym wykonawcg jest Chemobudowa Krakéw (jest to
Obecnie

inwestycja wlasna Chemobudowy Krakéw). trwajg prace

budowlane, a sprzedaz mieszkan jeszcze sie nie rozpoczeta.

PROJEKTY PLANOWANE

JANA PAWLA Il 34

NAKIELSKA |

W Warszawie przy ul. Jana Pawila Il 34 planowana jest realizacja
kameralnego projektu mieszkaniowego, ktéry dostarczy na rynek 46
apartamentéw o powierzchni 2 400 mkw. Mozliwo$é rozbudowy budynku
zostata ograniczona z uwagi na wejscie w zycie nowego studium zabudowy

m.st. Warszawy. W marcu 2023 roku uzyskano pozwolenie na budowe. Trwa

W Bydgoszczy przy ul. Nakielskiej planowana jest realizacja inwestycji
mieszkaniowo-ustugowej w szesciu etapach, ktére dostarcza na rynek ok.
600 nowoczesnych mieszkan o powierzchni 33 000 mkw., w tym w
pierwszym etapie 170 mieszkan o powierzchni 9 800 mkw. W listopadzie

2022 roku uzyskano pozwolenie na budowe. Trwa proces wyboru

proces wyboru generalnego wykonawcy inwestycji. generalnego wykonawcy. Zakonczono prace rozbidrkowe istniejacej
zabudowy.
LEZYCAI YACHT PARK II

W tezycy nalezgcej do Zielonej Gory planowana jest realizacja inwestycji
mieszkaniowo-ustugowej w czterech etapach, ktére dostarczg na rynek ok.
430 nowoczesnych mieszkan o powierzchni 23 000 mkw., w tym w
pierwszym etapie 59 mieszkan o powierzchni 3 383 mkw. W maju 2024 roku
uzyskano pozwolenie na budowe | etapu inwestycji. Trwa proces wyboru
generalnego wykonawcy | etapu inwestycji oraz prace projektowe kolejnych

etapow.

W Gdyni przy ul. Hryniewickiego planowana jest realizacja drugiego etapu
projektu mieszkaniowego, ktéry dostarczy na rynek 131 apartamentéw
o powierzchni 9 855 mkw. W marcu 2024 roku rozstrzygnigto konkurs na
opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej. W maju 2024 roku

zawarto umowe o prace projektowe i rozpoczeto projektowanie inwestyciji.
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MLODA BIALOLEKA 1l

W Warszawie przy ul. Geodezyjnej planowana jest realizacja trzeciego etapu

inwestycji mieszkaniowej, ktéra dostarczy na rynek 154 mieszkania
o powierzchni 8 400 mkw. Trwa opracowywanie dokumentaciji projektowej.

Trwa proces wyboru generalnego wykonawcy inwestycji.

6.3. Logistyczne projekty inwestycyjne

Trzecim segmentem, ktory jest rozwijany przez Grupe PHN jest logistyka. Grupa PHN zrealizowata w formule joint venture magazyn
w formule BTS o powierzchni 10 tys. mkw. w Swiebodzinie (zostat sprzedany w 2021 roku) oraz nowoczesny park magazynowy PHN
Pruszkéw o powierzchni 50,6 tys. mkw. zlokalizowany w podwarszawskim Brwinowie. Od 2020 roku Grupa PHN jest jedynym wtascicielem
parku PHN Pruszkéw, ktéry dodatkowo pod koniec 2022 roku rozbudowata do 54,5 tys. mkw. Grupa PHN posiada nieruchomosci
o powierzchni blisko 200 ha pod przyszte projekty logistyczne w dobrze skomunikowanych lokalizacjach, ktérych potencjat to ok. 750 tys.
mkw. GLA.

Zestawienie kluczowych projektéw logistycznych:

Lokalizacja

Rozpoczecie Zakonczenie Koszt projektu

PROJEKTY PLANOWANE

1. ZGORZELEC (formuta JV) Zgorzelec 220 000 mkw. 2025 2027 poufne

2. PRUSZKOW II Brwinéw 85 000 mkw. 2025 2027 280 min PLN

Opis kluczowych projektow logistycznych:

PROJEKTY PLANOWANE

ZGORZELEC

PRUSZKOW II

W Zgorzelcu, przy autostradzie A4, w ramach wspétpracy JV z Hillwood,
przygotowywany jest park logistyczny o powierzchni ok. 220 000 mkw.
Wspodtpraca w realizowanym projekcie odbywa sie na zasadzie pari passu,
co przektada sig¢ na réwny udziat PHN oraz Hillwood zaréwno w wydatkach
inwestycyjnych, jak i dochodach projektu. W marcu 2024 roku uzyskano
zezwolenie na realizacj¢ inwestycji drogowej, a w kwietniu 2024 roku
pozwolenie na budowe. Aktualnie trwa proces komercjalizacji planowanej
powierzchni.

W Brwinowie koto Pruszkowa przygotowywany jest do realizacji park
logistyczny o powierzchni od 45 000 do 85 000 mkw. Dla inwestycji
opracowano koncepcje zagospodarowania terenu, a we wrzes$niu 2023 roku
uzyskano decyzje $rodowiskowa. Aktualnie prowadzone sg rozmowy
z potencjalnym najemca czesci powierzchni w ramach planowanego
przedsiewziecia. W najblizszym czasie planowane jest opracowanie projektu

budowlanego, a nastepnie uzyskanie pozwolenia na budowe.

7. Informacje o podmiotach powigzanych

7.1. Informacja o istotnych transakcjach zawartych z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 6 miesiecy 2024 roku oraz 6 miesiecy 2023 roku w Grupie PHN nie wystapity istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi

na warunkach innych niz rynkowe.

7.2. Transakcje z cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej

W okresie 6 miesiecy 2024 roku oraz 6 miesiecy 2023 roku, osobom zarzgdzajgcym i nadzorujagcym oraz ich bliskim spétki z Grupy PHN nie
udzielity zaliczek, pozyczek, kredytéw, gwarancji i poreczen oraz nie zawarto z nimi innych uméw zobowigzujgcych do $wiadczen na rzecz

spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. i jednostek z nig powigzanych.
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Na dzieh 30 czerwca 2024 roku oraz 31 grudnia 2023 roku nie wystepujg pozyczki udzielone przez spdtki z Grupy PHN osobom
zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim. W okresie 6 miesigcy 2024 roku Grupa nie zawierata istotnych transakcji z osobami

zarzadzajgcymi i nadzorujgcymi oraz ich bliskimi.

8. Informacje o istotnych postepowaniach
Wartos¢ jednostkowa lub tgczna postepowan, ktére w opinii Spoétki nalezy uzna¢ za istotne wynosi co najmniej 10% kapitatow wtasnych
jednostki dominujacej. Na dzien 30 czerwca 2024 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu w stosunku do spétek z Grupy nie
toczyly sie istotne postepowania przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej,

ktore spetniatyby ten warunek.
9. Istotne czynniki ryzyka wplywajace na biezgce i przyszte wyniki finansowe

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

dziatalnosci sa:

—  ryzyko zwigzane z realizacjg projektow inwestycyjnych w planowanych terminach i na zatozonych warunkach,
—  ryzyko zwigzane z wynajmem nieruchomosci w planowanych terminach i po zatozonych stawkach,

— ryzyko zwigzane ze sprzedazg mieszkan w planowanych terminach i na zatozonych warunkach,

—  ryzyko rynkowe: ryzyko zmian kursow walutowych oraz ryzyko zmian stop procentowych,

—  ryzyko ptynnosci i kredytowe,

—  ryzyko zwigzane z rozwigzywaniem sporéw z kontrahentami na satysfakcjonujgcych Grupe warunkach.

Szczegotowy opis powyzszych ryzyk oraz innych ryzyk, w tym w szczegolnosci ryzyk branzowych, na jakie narazona jest Grupa PHN ujeto
w skonsolidowanym sprawozdaniu rocznym za 2023 rok w nocie 5 oraz sprawozdaniu zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2023 rok
w nocie 9.

10. Pozostate informacje

10.1. Akcjonariusze powyzej 5%

Na dzien 30 czerwca 2024 roku liczba akcji Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. wynosita 51 217 313 o wartosci nominalnej 1,00 PLN
kazda akcja. Ze wszystkich akcji przystuguje jeden gtos, wiec liczba gloséw jest rowna liczbie akcji. Nie istniejg zadne ograniczenia dotyczace
przenoszenia praw wiasno$ci akcji Spotki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.
nie posiada wiedzy o jakichkolwiek umowach, ktére mogg skutkowa¢ zmianami struktury akcjonariatu w przysziosci. Akcjonariuszy
posiadajgcych bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu

przedstawiono w ponizej tabeli.

Struktura akcjonariatu PHN na 4 wrzesnia 2024 roku i 23 maja 2024 roku:

4 wrzesnia 2024 roku 23 maja 2024 roku

Liczba akcji % akcji Liczba akcji % akcji
PTE ALLIANZ POLSKA 5102 442 9,96% 5102 442 9,96%
Nationale-Nederlanden OFE 2879 184 5,62% 2879184 5,62%
Pozostali 6 392 699 12,48% 6 392 699 12,48%
RAZEM 51217 313 100,00% 51217 313 100,00%
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10.2. Akcje jednostki dominujacej w posiadaniu os6b zarzadzajacych i nadzorujacych

Na dzien 30 czerwca 2024 roku, wedtug uzyskanych potwierdzen, osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadaty akcji jednostki dominujace;j
oraz akgcji i udziatéw jednostek zaleznych. W okresie od dnia 30 czerwca 2024 roku do dnia 2 wrzesnia 2024 roku liczba akcji Spotki Polski

Holding Nieruchomosci S.A. oraz akc;ji i udziatéw spdtek zaleznych w posiadaniu os6b zarzadzajacych i nadzorujgcych nie ulegta zmianie.

10.3. Informacja o udzielaniu przez Spétke lub jednostki zalezne porgczen kredytéw lub udzieleniu gwarancji

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Spotka PHN S.A. udzielita szeregu poreczen i gwarancji spotkom zaleznym z Grupy Kapitatowej PHN S.A.
w tacznej kwocie 823,9 min PLN.

Poreczenia te zabezpieczajg zobowigzania finansowe spoétek zaleznych, w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytow.

10.4. Inne istotne informacje

W dniu 25 lipca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato do sktadu Rady Nadzorczej na nowa, wspdlng kadencje
wynoszaca trzy petne lata obrotowe nastepujace osoby:

Pana Stawomira Frackowiaka — powierzajgc mu jednoczes$nie funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

Panig Kinge Sluzek

Panig Agate Kotwica — Stefanska

Panig Elzbiete Buczek

Pana Cezarego Nowosada

Pana Jakuba Piszczka

Pana Marcina Zajgczkowskiego

Pana Michata Wnorowskiego.
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D. Oswiadczenie Zarzadu

W sprawie rzetelnosci sporzadzenia srédrocznego skréconego skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze $rédroczne skrocone
skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi Grupe
i Spotke zasadami (politykg) rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg oraz
wynik finansowy Grupy. Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza ponadto, iz niniejsze Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz
sytuacji Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejszy raport pétroczny zostat zatwierdzony przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu 4 wrzesnia 2024 roku.

Jacek Krawczykowski Wiestaw Malicki

Wiceprezes — Czlonek Zarzadu ds. Inwestycji Prezes Zarzadu

Maciej Klukowski Grzegorz Grotek .

Cztonek Zarzadu ds. Zarzadzania Aktywami Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

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

www.phnsa.pl
NIP 525-250-49-78, KRS 0000383595, REGON 142900541
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