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Wybrane dane finansowe

w min PLN w tys. EURO
Wybrane skonsolidowane dane finansowe Il kwartat 2013 1ll kwartat 2012 Il kwartat 2013 Ill kwartat 2012
narastajaco narastajgco narastajaco narastajgco
I. Przychody operacyjne 135,6 147,0 32109,1 34 808,6
Il. Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej (14,3) (184,8) (3386,1) (43 759,3)
Il. Zysk/strata brutto z dziatalnosci kontynuowanej (10,3) (182,3) (2 439,0) (43 167,3)
IV. Zysk/strata netto 69,2 (142,9) 16 386,1 (33837,7)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 18,8 (22,5) 4451,7 (5 327,8)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (8,9) 9,9 (2 107,5) 2344,2
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (0,4) (0,6) (94,7) (142,1)
VIII. Przeptywy pieniezne netto, razem 9,5 (13,2) 2249,5 (3125,7)
Stan na Stan na Stan na Stan na
30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012 30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012
IX. Aktywa, razem 22788 2297,6 540 473,9 544 932,8
X. Zobowigzania dtugoterminowe 239,5 328,1 56 803,4 77817,0
Xl. Zobowigzania krétkoterminowe 84,4 83,8 20 017,6 19 875,2
z(gh}i(nauﬁgi }N’fasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 18203 17105 4317292 405 687,5
XIll. Kapitat zaktadowy 44,5 43,4 10552,2 10 289,6
XIV. Liczba akcji (w szt.) 44 491 226 43 384 003 44 491 226 43 384 003
XV. Zysk/strata na jedng akcje zwyktg z zysku
przypadajgcego akcjonariuszom jednostki dominujgcej (w 1,44 (3,02) 0,34 (0,72)
PLN / EUR)
Ay NP B YT
w min PLN w tys. EURO
Wybrane jednostkowe dane finansowe Il kwartat 2013 Il kwartat 2012 Il kwartat 2013 Il kwartat 2012
narastajaco narastajaco narastajaco narastajaco
I. Przychody operacyjne 34 1,2 805,1 284,2
Il. Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej 100,0 (230,1) 23679,3 (30 806,8)
11l. Zysk/strata brutto 99,5 (130,4) 23 560,9 (30 877,8)
V. Zysk/strata netto 99,6 (128,8) 23 584,6 (30 498,9)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (5,3) (8,9) (1 255,0) (2 107,5)
VI. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 0,0 0,0 0,0 0,0
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 54 9,1 1278,7 21548
VIIl. Przeptywy pieniezne netto, razem 0,1 0,2 23,7 47,4
Stan na Stan na Stan na Stan na
30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012 30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012
IX. Aktywa, razem 1855,7 1722,7 440 125,2 408 581,0
X. Zobowigzania dtugoterminowe 15,3 7,4 3628,8 1755,1
XI. Zobowigzania krétkoterminowe 1,0 55 237,2 1304,5
XII. Kapitat wiasny 1839,4 1709,8 436 259,3 405 521,4
XIIl. Kapitat zaktadowy 44,5 43,4 10552,2 10 289,6
XIV. Liczba akcji (w szt.) 44 491 226 43 384 003 44 491 226 43 384 003
XV. Zysk/strata na jedng akcje zwyktg (w PLN / EUR) 2,29 (2,97) 0,54 (0,70)
XVI. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w PLN / EUR) 41,34 39,41 9,81 9,35

Powyzsze dane finansowe za Il kwartaty 2013 roku i Il kwartaty 2012 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujgcych zasad:

- poszczegolne pozycje aktywdw i pasywow - wedtug sredniego kursu ogtoszonego na dzien 30 wrzesnia 2013 roku - 4,2163 PLN/EUR

- poszczegolne pozycje skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego i
jednostkowego rachunku przeptywoéw pienieznych - wedtug kursu stanowigcego srednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez
Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu sprawozdawczego od 1 stycznia 2013 roku do 30 wrzesnia 2013 roku -

4,2231 PLN/EUR
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 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 wrzesnia 2013 roku

Nota 30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012
niebadane zbadane

AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 8 1902,7 19115
Rzeczowe aktywa trwate 9 31,2 50,8
Wartosci niematerialne 10 0,3 0,5
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych 11 18,4 17,9
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 0,2 0,1
Pozostate aktywa trwate 0,6 0,1
Aktywa trwate razem 1953,4 1980,9
Aktywa obrotowe
Zapasy zwigzane z dziatalno$cig deweloperska 12 67,6 84,3
Zapasy pozostate 0,0 0,2
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 13 56,6 26,9
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,2 1,6
Krétkoterminowe aktywa finansowe 13 0,0 4,7
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 183,4 173,9
Aktywa obrotowe razem 307,8 291,6
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 17,6 25,1
AKTYWA RAZEM 2278,8 2 297,6
PASYWA
Kapitaty
Kapitat podstawowy 15 445 43,4
Kapitat zapasowy 16 1693,6 22376
Kapitat z aktualizacji wyceny 3,2 3,2
Niepodzielone zyski zatrzymane 16 78,6 (573,7)
Pozostate kapitaty 16 0,4 0,0
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1820,3 1710,5
Udziaty niekontrolujgce 15 134,6 175,2
Kapitat wtasny ogotem 1954,9 1885,7
Zobowiazania
Zobowiagzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie 13 1,2 1,5
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 174,6 259,9
Rezerwy dtugoterminowe 18 57,1 58,6
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 6,6 8,1
Zobowigzania dlugoterminowe razem 239,5 328,1
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 13 37,0 37,0
Krétkoterminowe zadtuzenie 13 0,4 0,5
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperska 9,3 16,0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,2 0,0
Rezerwy krotkoterminowe 18 37,5 30,3
Zobowigzania krétkoterminowe razem 84,4 83,8
PASYWA RAZEM 2278,8 2297,6

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego

integralng czesé

7



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 9 3 miesiecy zakonnczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku

9 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone
Nota | 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
niebadane niebadane niebadane niebadane

Dzialalnos¢ operacyjna
Przychody z najmu 100,0 104,8 31,8 34,9
Koszty utrzymania nieruchomosci (44,6) (52,2) (13,8) (14,9)
Wynik z najmu 55,4 52,6 18,0 20,0
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 29,6 32,6 59 4,6
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 20 (22,6) (28,2) 3,4 (3,6)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 7,0 4,4 2,5 1,0
Przychody z pozostatej dziatalnosci 19 0,5 3,7 0,2 0,7
Koszty pozostatej dziatalnosci 20 (0,5) (6,1) (0,2) (1,6)
Wynik z pozostatej dziatalnosci (0,0) (2,4) (0,0) (0,9)
Koszty administracyjne i sprzedazy 21 (32,3) (40,4) (9,4) (10,3)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych (31,2) (183,8) 0,2) (63,6)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,9 0,0 0,9 0,0
Pozostate przychody 19 55 59 2,2 1,8
Pozostate koszty 20 (19,6) (21,1) (5,4) (5,2)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (14,3) (184,8) 8,6 (57,2)
Przychody finansowe 22 4,5 7,6 1,1 2,7
Koszty finansowe 22 (1,0) (4,9) 0,1 1,7
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
finansowej B9 2,7 1,2 1,0
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspdizaleznych 11 0,5 (0,2) 0,2 (0,5)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z
dziatalnos$ci kontynuowanej (10,3) (182,3) 10,0 (56,7)
Podatek dochodowy 23 79,7 37,3 76,9 8,7
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
kontynuowanej 69,4 (145,0) 86,9 (48,0)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
zaniechanej 24 (0,2) 2,1 (0,1) 0,1
Zysk (strata) netto roku obrotowego 69,2 (142,9) 86,8 (47,9)
Pozostate catkowite dochody:
Zysk z tytutu przeniesienia rzeczowych
aktywow trwatych do nieruchomosci
inwestycyjnych 0,0 2,2 0,0 0,9
Pozostate catkowite dochody 0,0 2,2 0,0 0,9
Catkowite dochody ogétem 69,2 (140,7) 86,8 (47,0)
Zysk (strata) netto przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 62,5 (131,0) 78,8 (43,8)
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 25 6,7 (11,9) 8,0 4,1)
Catkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 62,5 (128,8) 78,8 (42,9)
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 25 6,7 (11,9) 8,0 4,1)
Zysk (strata) netto na jedna akcje
podstawowy i rozwodniony z zysku (straty)
netto przypadajgcego akcjonariuszom
jednostki dominujgcej 26 1,44 zt (3,02 zt) 1,81z (1,01 zt)
Zysk (strata) netto na jedna akcje z
dziatalnosci kontynuowanej
podstawowy i rozwodniony z zysku (straty)
netto przypadajgcego akcjonariuszom
jednostki dominujgcej 26 1,44 zt (3,07 zh 1,81zt (1,02 zt)

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig
integralng czesé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku

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

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nota Kapitat Kapitat Kapitatz Niepodzielone zyski Pozostate Kapitat wtasny przypadajacy Udzialy Kapitat wiasny
podstawowy zapasowy aktualizacji zatrzymane kapitaty akcjonariuszom jednostki  niekontrolujgce razem
wyceny dominujacej
Stan na 1 stycznia 2013 roku 43,4 2 237,6 3,2 (573,7) 0,0 17105 175,2 1885,7
Zysk netto za okres 62,5 62,5 6,7 69,2
Calkowite dochody ogétem za okres 62,5 62,5 6,7 69,2
Emisja akcji 15,16 1,1 28,5 0,4 30,0 30,0
Zmiana struktury udziatu niekontrolujgcego 16 17,3 17,3 (47,3) (30,0)
Transfer pomiedzy kapitatami 16 (572,5) 572,5 0,0 0,0
Stan na 30 wrzesnia 2013 roku 44,5 1693,6 3,2 78,6 0,4 1 820,3 134,6 1954,9
Stan na 1 stycznia 2012 roku 43,4 2237,6 1,0 (402,9) 1879,1 190,2 2069,3
Strata netto za okres (131,0) (131,0) (11,9) (142,9)
Pozostate catkowite dochody -
przeniesienie rzeczowych aktywow
trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych 292 292 292
Catkowite dochody ogétem za okres 2,2 (131,0) (128,8) (11,9) (140,7)
Stan na 30 wrzesnia 2012 roku 43,4 2237,6 3,2 (533,9) 1750,3 178,3 1928,6

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatagczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego integralng czgsé
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku

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

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku

9 miesiecy zakonczone

3 miesiace zakonczone

Nota 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia2012

niebadane niebadane niebadane niebadane
Przeptywy srodkoéw pienigznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk / Strata przed opodatkowaniem (10,5) (179,4) 9,9 (56,6)
Korekty przeptywoéw z dziatalnosci operacyjne;j 29,3 156,9 7,9 66,8
Amortyzacja 1,6 1,9 0,4 0,5
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych i wynik na zbyciu 30,3 183,8 0,7) 63,6
Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik
na zbyciu 14 0,5 1,3) 0,3) 1,2
Udziat w zyskach (stratach) jednostek
wspoizaleznych (0,5) 0,2 0,2) 0,5
Przychody odsetkowe z dziatalnosci
inwestycyjnej (4,2) (6,8) (1,2) (3,0)
Zmiana kapitatu obrotowego 14 5,7 (16,6) 10,6 6,0
Podatek dochodowy zaptacony (4,1) (4.3) (0,8) (2,0
Przeptywy pienigezne netto z dziatlalnosci
operacyjnej 18,8 (22,5) 17,8 10,2
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Wplywy razem 13,5 19,2 9,9 3,1
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 4,0 0,3 3,9 0,1
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i
wartosci niematerialnych 0,7 12,1 0,4 0,0
Instrumenty finansowe 4,6 0,0 4,6 0,0
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 4,2 6,8 1,0 3,0
Wyplywy razem (22,4) 9,3) (12,4) (4.8)
Nakfady na nieruchomosci inwestycyjne (22,3) (8,8) (12,4) (4,8)
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych
i wartosci niematerialnych 0,1) (0,5) (0,0) (0,0)
Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (8,9) 9,9 (2,5) (1,7)
Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej
Wyplywy razem (0,4) (0,6) 0,2) 0,3)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu
finansowego (0,3) (0,5) 0,2) 0,3)
Koszty finansowania 0,2) (0,1 (0,0) (0,0)
fS_rodkl pienigzne netto na dzialalnosci (0,4) (0,6) 0,2) 0.3)
inansowej
Przeptywy pieniezne netto 9,5 (13,2) 15,1 8,2
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych 9,5 (13,2) 15,1 8,2
Srodki pieniezne na poczatek okresu 173,9 178,6 168,3 157,2
Srodki pieniezne na koniec okresu 183,4 165,4 183,4 165,4

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego

integralng czgs$¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

1. Informacje ogdlne

Jednostkg Dominujgcg Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A. jest spotka Polski Holding Nieruchomosci
S.AA. (,PHN S.A, Jednostka Dominujgca”) z siedzibg w
Warszawie przy ulicy Swietokrzyskiej 36 lok. 30/27.

Grupa Kapitatowa obejmuje Polski Holding Nieruchomosci jako

Jednostke Dominujgcg oraz jej jednostki zalezne. Struktura

Grupy Kapitatlowej zostata przedstawiona w Sprawozdaniu

Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej (nota 4).

Podmiotem kontrolujgcym PHN S.A. oraz jej jednostki zalezne
(tacznie ,Grupa”) na dzien bilansowy niniejszego srédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego byt

Skarb Panstwa.

2. Podstawa sporzadzenia sréodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami MSR
34 ,Srodroczna  sprawozdawczo$¢ finansowa” oraz  z
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
z pobzniejszymi zmianami w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. Nr 33, poz. 259 z pézniejszymi
zmianami) (,Rozporzadzenie”) i przedstawia sytuacje finansowa
Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien
30 wrzesnia 2013 roku i na dzien 31 grudnia 2012 roku, wyniki
jej dziatalnosci oraz przeptywy pieniezne za okres 9 i 3 miesiecy
zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku i dnia 30 wrzes$nia 2012

roku.

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) oraz
MSSF zatwierdzonymi przez UE. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage
toczacy sie w UE proces wprowadzania standardéw MSSF oraz
prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych
przez Grupe zasad rachunkowosci nie ma réznicy migdzy
standardami MSSF, ktére weszly w zycie, a standardami MSSF

zatwierdzonymi przez UE.

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci.
Na dzien sporzgdzenia $rédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie istniejg zadne okolicznosci
wskazujgce na  zagrozenie kontynuaciji dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe Kapitatowg Polski Holding

Nieruchomosci S.A.

Czas trwania Jednostki Dominujgcej oraz jednostek
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Polski Holding

Nieruchomosci S.A. jest nieoznaczony.

Wszystkie dane w sprawozdaniu Grupy, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane s3 w milionach PLN. Walutg
sprawozdawczg sprawozdania finansowego Grupy jest zioty
polski (,PLN").

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie
z zasadg kosztu historycznego, z wyjgtkiem nieruchomosci
inwestycyjnych i instrumentéw finansowych zaklasyfikowanych

jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelnosci sporzadzenia

$réodrocznego skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Zarzad Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze wedle swojej
najlepszej wiedzy niniejsze Srodroczne skrocone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze
sporzgdzone zostaly zgodnie =z obowigzujgcymi Grupe
zasadami (politykg) rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowa oraz
wynik finansowy Grupy.

Oswiadczenie Zarzagdu w sprawie podmiotu uprawnionego
do przegladu $rédrocznego skroconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza, ze
podmiot uprawniony do przegladu $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Ernst & Young
Audyt Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
(dawniej: Ernst & Young Audit sp. z 0.0.) zostat wybrany

zgodnie z przepisami prawa.

3. Obowiazujace zmiany standardoéw i interpretacji MSSF

Zmiany standarddw i interpretacji MSSF, przedstawione w nocie
2.2 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok

zakonczony 31 grudnia 2012 rok, ktére weszty w zycie od dnia 1

stycznia 2013 roku do dnia zatwierdzenia przez Zarzad
niniejszego  $rédrocznego  skréconego  skonsolidowanego

sprawozdania finansowego nie mialy istotnego wplywu na

Noty objasniajace do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
integralng czgs$¢



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie

finansowe.

4. Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

Grupa zamierza przyja¢ opublikowane, lecz nie obowigzujgce
do dnia publikacji niniejszego $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zmiany MSSF,

zgodnie z datg ich wejscia w zycie.
5. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie

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

S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku.

6. Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem
przedstawiane wyniki Grupy nie odnotowujg istotnych wahan w

trakcie roku.
7. Informacje dotyczace segmentow dziatalnosci

Dla celow zarzgdczych Grupa zostata podzielona na czesci
w oparciu o wytwarzane produkty i Swiadczone ustugi. Istniejg

zatem nastepujgce sprawozdawcze segmenty operacyjne:

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

v'  dziatalno$¢ deweloperska - sprzedaz lokali

mieszkalnych,

v’ dzialalno$¢ potowowa (dziatalno$¢ zaniechana) -
realizowana przez DKP Dalmor S.A. (obecnie
w likwidacii).

Dziatalno$¢ realizowana w ramach wymienionych powyzej

segmentow operacyjnych jest realizowana w Polsce, za

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

wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

W niniejszym $rédrocznym  skroconym  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne
osady w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci
i gléwne zrédta szacowania niepewnos$ci byly takie same jak
opisane w nocie 3.3 w skonsolidowanym sprawozdaniu
grudnia 2012 roku.

finansowym za rok zakonczony 31

wyjatkiem zaniechanej dziatalnosci potowowej, ktéra byta

wykonywana poza granicami kraju. Pozostata dziatalno$¢
obejmuje pozostate przychody i koszty, w tym w szczegdlnosci
przychody i koszty z tytulu dziatalnosci, ktére na date
sprawozdania nie sg juz kontynuowane przez Grupe — m.in.

dziatalno$¢ portowa, dziatalnos¢ hotelowa.

Zarzad monitoruje wyniki dziatalnosci operacyjnej na poziomie
swoich jednostek operacyjnych dla celdw oceny wynikéw
i podejmowania decyzji odnosnie alokacji zasobéw. Grupa
analizuje wyniki segmentu do poziomu wyniku na dziatalnosci
operacyjnej. Grupa nie alokuje do segmentéw aktywdéw
i zobowigzan, przychodoéw i kosztdw jednostki dominujgcej

petnigcej role holdingu finansowego.

Noty objasniajace do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
integralng czgs$¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Analiza segmentowa za okres 9 miesigecy zakonczony 30 wrzesnia 2013 r. i na dzien 30 wrzesnia 2013 r. (niebadane)

Najem Dziatalnos¢ Dz@#alnosc P_ozostai’a’* Niealokowane RAZEM
deweloperska zaniechana  dzialalnos¢

Przychody ze sprzedazy 100,0 29,6 0,5 130,1
Koszty dziatalnosci (44,6) (22,6) (0,5) (67,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 55,4 7,0 (0,0) 62,4
Koszty administracyjne (21,9) (3,4) 0,2) (7,0) (32,5)
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych (31,2) (31,2)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,9 0,9
Pozostate przychody 4,4 0,9 0,2 55
Pozostate koszty (18,7) (0,9) (0,0) (19,6)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej (11,1) 3,6 (0,2) (0,0 (6,8) (14,5)
Przychody finansowe 4,5 4,5
Koszty finansowe (1,0) (1,0)
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,5 0,5
Podatek dochodowy 79,7 79,7
Wynik segmentu (11,1) 3,6 (0,2) (0,0) 76,9 69,2
Aktywa segmentu 2188,6 83,2 0,1 4,2 2,7 2278,8
Zobowigzania segmentu 285,7 36,2 0,6 0,5 0,9 323,9
Nakfady inwestycyjne 25,1 25,0
Amortyzacja 1,3 0,3 1,6

Analiza segmentowa za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2012 r. (niebadane) i na dzien 31 grudnia 2012 r. (zbadane)

Najem dDziatalnos’t’: Dzig&alnos’é P_ozostal’al* Niealokowane RAZEM
eweloperska  zaniechana  dziatalnosé

Przychody ze sprzedazy 104,8 32,6 2,9 3,7 144,0
Koszty dziatalnosci (52,2) (28,2) (3,2) (6,1) (89,7)
Wynik brutto ze sprzedazy 52,6 4.4 (0,3) (2,4) 54,3
Koszty administracyjne (23,5) (6,2) (0,4) 1,3) (9,4) (40,8)
Zmiana wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych (183,8) (183,8)
Pozostate przychody 5,2 0,2 4,1 0,5 0,0 10,0
Pozostate koszty (16,4) (2,8) (0,0) (1,9 (0,0) (21,1)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej (165,9) (4,4) 34 (5,1 (9,4) (181,4)
Przychody finansowe 7,6 7,6
Koszty finansowe (5,4) (5.4)
Udziat w zyskach jednostek

stowarzyszonych i wspotzaleznych 0,2) 0,2)
Podatek dochodowy 36,5 36,5
Wynik segmentu (165,9) (4,4) 3,4 (5,1) 29,1 (142,9)
Aktywa segmentu 2193,9 95,8 0,5 4,2 3,2 2297,6
Zobowigzania segmentu 365,1 42,3 0,6 0,5 3,4 4119
Nakfady inwestycyjne 10,4 10,4
Amortyzacja 1,3 0,5 0,1 1,9

* Pozostata dziatalno$¢ obejmuje sume dziatalnosci operacyjnych, ktére odrebnie nie spetniajg kryteriow segmentéw raportowych.
Dziatalno$¢ zaniechana zostata szczegétowo omoéwiona w nocie 24.

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
integralng czgs$¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Analiza segmentowa przychodow, kosztéw, wyniku i nakladow za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2013 r. (niebadane)

Naiem Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata Niealokowane RAZEM
/ deweloperska zaniechana  dzialalnos$¢*

Przychody ze sprzedazy 31,8 59 0,2 37,9
Koszty dziatalnosci (13,8) (3,4) 0,2 (17,4)
Wynik brutto ze sprzedazy 18,0 2,5 (0,0) 20,5
Koszty administracyjne (7,1) (0,8) 0,1) 1,5) (9,5)
Zmiana wartos$ci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych 0,2) 0,2)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych 0,9 0,9
Pozostate przychody 1,7 0,5 (0,0) 2,2
Pozostate koszty (5,1) (0,3) (0,0) (5,4)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej 8,2 1,9 (0,1) (0,0 (1,5) 8,5
Przychody finansowe 11 1,1
Koszty finansowe 0,1 0,1
Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,2 0,2
Podatek dochodowy 76,9 76,9
Wynik segmentu 8,2 1,9 (0,1) (0,0) 76,8 86,8
Nakfady inwestycyjne 14,3 14,2
Amortyzacja 0,3 0,1 0,4

Analiza segmentowa przychodéw, kosztéw, wyniku i naktadéw za okres 3 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2012 r. (niebadane)

h Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Pozostata .
Najem deweloperska zaniechana  dziatalnos¢* Niealokowane RAZEM

Przychody ze sprzedazy 34,9 4,6 0,7 40,2
Koszty dziatalnosci (14,9) (3,6) (1,6) (20,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,0 1,0 (0,9) 20,1
Koszty administracyjne (6,4) 1,3) (0,4) 2,2) (10,3)
Zmiana warto$ci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych (63,6) (63,6)
Pozostate przychody 15 0,1 0,1 0,2 0,0 1,9
Pozostate koszty (4,3) (0,8) (0,0 (0,1) (0,0) (5,2)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej (52,8) (1,0) 0,1 (1,2) (2,2) (57,1)
Przychody finansowe 2,7 2,7
Koszty finansowe @,7) @,7)
Udziat w zyskach jednostek

stowarzyszonych i wspoétzaleznych (0,5) 0,5)
Podatek dochodowy 8,7 8,7
Wynik segmentu (52,8) (1,0) 0,1 (1,2) 7,0 (47,9)
Nakfady inwestycyjne 4,5 4,5
Amortyzacja 0,3 0,2 0,5

8. Nieruchomosci inwestycyjne

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

niebadane niebadane
Stan na dzien 1 stycznia 19115 2 068,1
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 25,0 9,9
Whiesienie aportu do spotki wspoizaleznej 0,0 (17,8)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (31,2) (183,8)
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci inwestycyjnych (1,8) (13,8)
Przeniesienie ze Srodkow trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych 16,8 107,9
Przeniesienie do rzeczowych aktywow trwatych 0,0 (7,4)
Przeniesienie do aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (17,6) 0,0
Stan na koniec okresu 1902,7 1963,1

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

W sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw ujeto nastepujace kwoty:

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

niebadane niebadane
Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 100,0 104,8
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
przyniosty przychody z optat czynszowych (44,6) (52,2)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (31,2) (183,8)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,9 0,0
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 27,8 13,8
Wartos¢ sprzedanych nieruchomos$ci ujetych jako nieruchomoS$ci inwestycyjne lub aktywa
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (26,9) (13,8)
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 25, (131,2)
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne w okresie 9M 2013 roku Przeniesienie  do  aktywow  zaklasyfikowanych  jako
dotycza naktadéw zwigzanych z budowa deweloperskich przeznaczone do sprzedazy, zgodnie z MSSF 5, nastgpilo
projektéw komercyjnych (gtéwnie: Domaniewska 37C, Foksal w zwigzku z pozyskaniem nabywcy nieruchomosci tagow oraz

10A, Rakowiecka) w kwocie 19,1 min PLN oraz modernizacji Humanska 13.

nieruchomosci w kwocie 5,9 min PLN, w okresie 9M 2012 roku W 3Q 2013 Grupa zbyla nieruchomosci przy ul. Lektykarskiej

dotyczg modernizacji nieruchomosci w kwocie 9,9 min PLN. oraz Farbiarskiej.

9. Rzeczowe aktywa trwate

W okresie 9M 2013 roku amortyzacja rzeczowych aktywow wartosci 2,4 min PLN (w tym leasingowana flota samochodowa
trwatych wyniosta 1,5 min PLN, 9M 2012: 1,8 min PLN. Na 1,9 min PLN). W 2zwigzku z ograniczeniem powierzchni
podstawie przeprowadzonej analizy wartosci rzeczowych wykorzystywane;j na wilasne potrzeby Grupy
aktywoéw trwatych stwierdzono w okresie 9M 2013 roku utrate w konsekwencji dalszej restrukturyzacji zatrudnienia dokonano
ich wartosci w kwocie 1,1 min PLN, w 9M 2012: 3,0 min PLN. w okresie 9M 2013 roku przekwalifikowania rzeczowych
Odpis z tytutu utraty wartosci zostat ujety w pozycji ,Pozostate aktywéw trwatych w kwocie 16,8 min PLN do nieruchomosci
koszty” sprawozdania z catkowitych dochodéw. W okresie 9M inwestycyjnych. Warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach
2013 roku Grupa nabyta rzeczowe aktywa trwate o wartosci 0,1 trwatych na dzien 30 wrzes$nia 2013 roku wynosi 28,1 min PLN.

min PLN a zbyta o wartosci 0,3 min PLN, 9M 2012: nabyta o

10. Wartosci niematerialne

Nie wystgpily istotne zmiany w wartosciach niematerialnych w
okresie 9 miesiecy 2013 roku i 2012 roku.

11. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych (wspdlne przedsiewziecia)

Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. i SEGRO B.V. posiadajg po 50% udziatléw w spdice celowej Wroctaw Industrial Park Sp. z 0.0.

Grupa rozlicza posiadane udziaty metodg praw wtasnosci.

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2013 roku 30 wrzesnia 2012 roku

niebadane niebadane

Stan na dzien 1 stycznia 17,9 0,0
Nabycia 0,0 17,8
Udziat w zyskach 0,5 (0,2)
Stan na koniec okresu obrotowego 18,4 17,6

Spdétka Wroctaw Industrial Park nie jest notowana na aktywnym rynku. Jej wybrane dane finansowe za okres 9 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2013 roku i na dzien 30 wrzesnia 2013 roku przedstawiajg sig nastepujgco:

Aktywa Kapitat wkasny Zobowigzania Przychody Zysk/(strata) Udziatw zysku Grupy

Wroctaw Industrial Park 37,0 36,6 0,4 1,1 0,8 0,5

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

12. Zapasy zwigzane z dzialalnoscig deweloperska

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia 2012

niebadane niebadane
Grunty 9,0 13,3
Produkcja w toku 19,6 68,6
Wyroby gotowe 39,0 9,4
Zapasy zwiagzane z dziatalnoscig deweloperska razem 67,6 91,3
Zmiany stanu zapaséw w ciggu roku obrotowego
Stan na poczatek okresu 84,3 80,8
Naktady na budowe 6,0 31,7
Zbycie (20,8) (21,2)
Odpisy aktualizujace wartos$¢ (1,9) 0,0
Stan na koniec okresu 67,6 91,3

13. Aktywa i zobowigzania finansowe wedtug typu

30 wrzesnia 2013

31 grudnia 2012

niebadane zbadane
Pozyczki i naleznosci 228,9 187,2
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa z wytgczeniem przedptat i naleznos$ci
publicznoprawnych 45,5 13,3
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 183,4 173,9
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 0,0 4,7
Aktywa finansowe wykazywane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy 0,0 4,7
Dostepne do sprzedazy 0,0 0,0
Stan na koniec okresu 228,9 191,9

W naleznosciach handlowych oraz pozostatych aktywach
zaprezentowano naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa
wedtug sprawozdania z sytuacji finansowej z wylgczeniem v
przedptat: na dzien 30 wrzesnia 2013: 5,3 min PLN; 31 grudnia
2012: 3,2 min PLN oraz naleznosci publicznoprawnych: na
dzien 30 wrzes$nia 2013 roku 5,8 min PLN; 31 grudnia 2012:10,4

ponizszej hierarchii:

na aktywnym rynku,

sprawozdaniu z sytuacji finansowej w wartosci godziwej wedtug

instrumenty finansowe wyceniane wprost przez notowania

v'instrumenty finansowe wyceniane przez obserwowane

min PLN. Wzrost salda naleznosci wynika ze sprzedazy biezace transakcje rynkowe dotyczace  zblizonych
nieruchomosci w kwocie 31,3 min PLN. Naleznosé ta zostata instrumentéw finansowych,
zaptacona w 4Q 2013 roku. v instrumenty finansowe wyceniane za pomocg okreslonych

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy na dzien bilansowy 31 grudnia 2012 roku obejmowaty

obligacje Skarbu Panstwa.
Grupa stosuje metody wyceny do wartosci godziwej rynku.

instrumentow finansowych prezentowanych w skonsolidowanym

Zobowigzania wedtug wartosci zamortyzowanego kosztu

technik wyceny ze wzgledu na brak aktywnego rynku.

Instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez

wynik finansowy wyceniane sg przez notowania na aktywnym

30 wrzesnia 2013

31 grudnia 2012

niebadane zbadane
Zadtuzenie - leasing floty samochodowej 1,6 2,0
Depozyty najemcow 11,1 12,0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania z wytgczeniem depozytéw najemcow i
zobowigzan publicznoprawnych 24,1 23,5
Stan na koniec okresu 36,8 37,5

Na 30 wrzesnia 2013 roku Grupa posiadata 8,4 min PLN zobowigzan publicznoprawnych (w tym 5,7 min PLN z tytutu sprzedazy

nieruchomosci), 31 grudnia 2012: 9,6 min PLN (w tym 6,4 min PLN z tytutu sprzedazy nieruchomosci do spétek zaleznych)

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakornczony dnia 30 wrzeénia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

14. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania z przeptywoéw pienieznych

30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012

niebadane zbadane
Srodki pieniezne w banku i w kasie 6,6 4.4
Krotkoterminowe depozyty bankowe 176,8 169,5
Stan na koniec okresu 183,4 173,9

Wyjasnienie niektorych korekt przeptywéw z dzialalnosci operacyjnej w sprawozdaniu z przeptywéw pienigznych oraz
uzgodnienie bilansowych zmian niektorych pozycji ze zmianami wynikajagcymi ze sprawozdania z przeptywow pienieznych

9 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone
Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik na 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
zbyciu niebadane niebadane niebadane niebadane
Odpisy aktualizujgce wartosé aktywow trwatych
(nieruchomosci) 1,0 3,0 0,0 11
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych rzeczowych
aktywow trwatych 0,1 0,0 0,0 0,0
Wynik na zbyciu statku - dziatalno$¢ zaniechana 0,0 (3,9) 0,0 0,0
Zyski z wyceny aktywéw finansowych 0,0 (0,6) 0,0 0,2)
Wynik na zbyciu pozostatych aktywdw trwatych (0,6) 0,2 (0,3) (0,1)
Razem 0,5 (1,3) (0,3) 0,8
9 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone

Zmiana kabitatu obrotowedo 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

p 9 niebadane niebadane niebadane niebadane
Zmiana stanu rezerw 5,7 (1,5) (1,5) (0,6)
Zmiana stanu zapaséw 16,9 (8,0) (0,6) 4,7)
Zmiana stanu naleznosci 4,1) (1,0) 1,3) 8,2
Zmiana stanu zobowigzan (12,3) (6,0) 14,0 3,2
Zmiana stanu pozostatych aktywow (0,5) (0,1) 0,0 (0,1)
Razem 5,7 (16,6) 10,6 6,0

Przyczyny wystepowania réznic pomiedzy bilansowymi zmianami niektorych pozycji oraz zmianami wynikajacymi ze
sprawozdania z przeplywoéw pienieznych

9 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone
Naleznosci 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
niebadane niebadane niebadane niebadane
Bilansowa zmiana stanu naleznosci (29,7) 0,7) (27,0) 8,3
zmiana stanu naleznosci inwestycyjnych 25,6 (0,3) 25,7 (0,1)
Zmiana stanu naleznosci w sprawozdaniu
przeplywoéw pienieznych (4,1) (1,0) (1,3) 8,2
9 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone

. . 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
Zobowiagzania

niebadane niebadane niebadane niebadane
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan 8,2) (19,8) 17,2 3,2
Zmiana stanu zobowigzan inwestycyjnych (4,2) 13,8 (3,2 -
Zmiana stanu zobowigzan w rachunku przeptywow
pienieznych (12,3) (6,0) 14,0 3,2
9 miesiecy zakonczone 3 miesigce zakonczone
Zapas 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
pasy niebadane niebadane niebadane niebadane
Bilansowa zmiana stanu zapasoéw 16,9 9.1) (0,6) 11,3
Zmiana stanu zapaséw ujetych w sprawozdaniu za
2011 rok jako aktywa przeznaczone do sprzedazy 0,0 1,1 0,0 0,0
Zmiana stanu zapaséw w rachunku przeptywow
pienieznych 16,9 (8,0) (0,6) 11,3

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
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15. Kapital podstawowy

W dniu 16 wrzesnia 2013 roku Zarzad Gieldy Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat uchwate nr 1099/2013
w sprawie dopuszczenia oraz wprowadzenia z dniem 18
wrzesnia 2013 roku w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na
rynku podstawowym Gietldy Papieréw Wartosciowych 1.107.223
akcji zwyktych na okaziciela serii C (,Akcje Serii C”) Spotki o

wartosci nominalnej 1 PLN kazda.

W dniu 18 wrzesnia 2013 roku zgodnie z Uchwatg nr 679/13 z
dnia 5 wrzesnia 2013 roku nastgpita rejestracja 1.107.223 akcji
zwyklych na okaziciela serii C (,Akcje Serii C”) w Krajowym
Depozycie Papierow Warto$ciowych oznaczonych kodem ISIN
PLPHNO0000014.

Wskazane wyzej akcje zostaty wyemitowane na podstawie:

v" Uchwaty nr 3 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki

z dnia 11 pazdziernika 2011 roku w sprawie warunkowego

podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 3.884.000
PLN poprzez emisje 3.884.000 akcji na okaziciela serii C o

wartosci nominalnej 1 PLN kazda oraz

v" Uchwaty nr 3 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki
z dnia 16 kwietnia 2012 roku w sprawie warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 469.000 PLN
poprzez emisje 469.000 akcji na okaziciela seri C o

wartosci nominalnej 1 PLN kazda.

Akcje Serii C nabywane sg w wyniku realizacji uprawnien
wynikajgcych z warrantéw subskrypcyjnych serii A oraz serii B
Spétki zaoferowanych nieodptatnie tym pracownikom spotek
Warszawski Holding Nieruchomosci S.A., Intraco S.A., Budexpo
Sp. z 0.0. oraz Dalmor S.A., ktérym stosownie do przepiséw art.
36 i n. Ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji z dn. 31 sierpnia
1996 roku przystugiwato prawo do nieodptatnego nabycia akc;ji

lub udziatéw danej spotki.

16. Kapitat zapasowy, niepodzielone zyski zatrzymane i pozostate kapitaly

W 3Q 2013 roku Spotka

zaleznych w zamian za wyemitowanie akcji wtasnych (szczegoty

nabyta akcje i udzialty spédtek
opisane w nocie 15). Cena ich nabycia zostata ustalona na
poziomie kosztu emisji akcji wtasnych PHN S.A., okre$lonego
na podstawie notowan akcji PHN S.A. w poszczegdlnych dniach
nabywania akcji i udziatéw spétek zaleznych. Nadwyzka ceny
nabycia nad ceng nominalng rowng 1 PLN za akcje zostata

ujeta jako kapitat zapasowy.

Zyski zatrzymane wykazane na dzien 31 grudnia 2012 roku w
kwocie -573,7 min PLN ulegly zmianie do poziomu 78,6 min

PLN na dzien 30 wrzesnia 2013 roku w zwigzku z:

v' wypracowaniem przez Grupe w okresie 9 miesiecy 2013

roku zysku netto w kwocie 62,5 min PLN,

v’ ujeciem  nadwyzki  wartosci  ksiegowej  udziatow
niekontrolujgcych nad wartoscig wyemitowanych akcji PHN

S.A. w kwocie 17,3 min PLN,

v' pokryciem wykazanej w jednostkowym sprawozdaniu
jednostki dominujgcej straty za 2012 rok oraz niepokrytej
straty z lat ubieglych, tgcznie 572,5 min PLN, z kapitatu
zapasowego pochodzgcego z nadwyzki osiggnietej przy

emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej (agio).

Zobowigzanie z tytutu emisji akcji w zamian za nabyte udziaty
spotek zaleznych, za ktére PHN S.A. nie wyemitowat na dzien
bilansowy akcji wtasnych zostato ujete w pozostatych kapitatach

w kwocie 0,4 min PLN.

17. Aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania z tytulu podatku odroczonego dotyczace:

Nieruchomosci  Srodki Pozostate Straty Pozostate
Inwestycyjne  trwate Zapasy aktywa Rezerwy podatkowe zobowigzania Ogoétem
1 stycznia 2013 276,4 8,9 0,0 04 0,0 0,0 0,0 285,7
Zwiekszenia / zmniejszenia (79,5) (3,5) 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 (82,8)
30 wrzesnia 2013 196,9 5,4 0,0 0,6 0,0 0,0 0,0 202,9
Aktywa z tytutu podatku odroczonego dotyczace:
Nieruchomosci  Srodki Pozostate Straty Pozostate
Inwestycyjne  trwate Zapasy aktywa Rezerwy podatkowe zobowigzania Ogélem
1 stycznia 2013 0,0 0,2 4,1 25 14,7 3,7 0,7 25,9
Zwigkszenia / zmniejszenia 0,0 (0,1) (0,2) 0,7 1,6 0,6 (0,0) 2,6
30 wrzesnia 2013 0,0 0,1 3,9 3,2 16,3 4,3 0,7 28,5
Zmniejszenie rezerw z tytulu odroczonego podatku kwocie 79,5 min PLN to gtéwnie efekt zmiany struktury Grupy

dochodowego dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych w

Kapitatowej w kwocie 78,3 min PLN. (szczegéty nota 23).
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18. Rezerwy
30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012
niebadane zbadane
Dtugo Krétko Dtugo Krétko
Rezerwy Razem terminowe terminowe Razem terminowe terminowe
Roszczenia o pozytki z wynajmowanych
nieruchomosci 57,0 56,1 0,9 52,0 51,3 0,7
Naprawy gwarancyjne i odszkodowania w
dziatalnosci deweloperskiej 23,9 0,0 23,9 24,1 0,0 24,1
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 3,9 0,0 3,9 0,0 0,0 0,0
Odprawy dla zwalnianych pracownikéw 1,4 0,0 1,4 2,7 0,0 2,7
Swiadczenia pracownicze 1,4 1,0 0,4 2,7 2,4 0,3
Pozostate 7,0 0,0 7,0 7,4 4,9 2,5
Razem 94,6 57,1 37,5 88,9 58,6 30,3

W zwigzku z posiadaniem przez Grupe nieruchomosci o

nieuregulowanym statusie prawnym oraz stwierdzeniem
zaistnienia ryzyka wystgpienia przez aktualnego wtasciciela z
wezwaniem do zaptaty za bezumowne korzystanie z nich,
Grupa oszacowata rezerwe dla tych nieruchomosci, ktérych

perspektywe pozytywnego uregulowania statusu prawnego dla

19. Przychody z dziatalnosci operacyjnej

Grupy ocenia jako pozytywng w kwocie 1,0 min PLN a dla tych
nieruchomosci, ktérych perspektywe pozytywnego uregulowania
statusu prawnego ocenia jako negatywng oszacowata rezerwe
w kwocie 0,5 min PLN oraz wyodrebnita z rezerwy na
roszczenia o pozytki nieruchomosci

z wynajmowanych

w kwocie 2,4 min PLN.

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

Przychody z podstawowej dziatalnosci niebadane niebadane niebadane niebadane
Przychody z najmu 100,0 104,8 31,8 34,9
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 29,6 32,6 59 4,6
Przychody z pozostatych dziatalnosci 0,5 3,7 0,2 0,7
Dziatalnos$¢ hotelowa 0,3 0,7 0,1 0,2
Zarzgdzanie nieruchomosciami 0,1 0,5 0,0 0,1
Sprzedaz ksigzek 0,0 0,2 0,0 0,0
Ustugi logistyczne (dziatalno$¢ portowa i
chtodnicza) 0,0 1,7 0,0 0,3
Pozostate 0,1 0,6 0,1 0,1
Przychody z dzialalnosci operacyjnej razem 130,1 141,1 37,9 40,2

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

Pozostate przychody niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 0,6 0,2 0,3 0,1
Dotacje do gruntéw rolnych 0,0 0,9 0,0 0,0
Odszkodowania 0,4 0,3 0,1 0,3
Aktualizacja wartosci naleznosci 2,0 1,2 0,4 0,5
Rozwigzane rezerwy 1,8 2,7 1,0 0,9
Pozostate 0,7 0,6 0,4 0,0
Pozostate przychody razem 55 5,9 2,2 1,8

20. Koszty dziatalnosci operacyjnej

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

Koszty dziatalnosci podstawowej niebadane niebadane niebadane niebadane
Koszty utrzymania nieruchomosci 44,6 52,2 13,8 14,9
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 22,6 28,2 34 3,6
Koszty pozostatych dziatalnosci 0,5 6,1 0,2 1,6

Dziatalno$¢ hotelowa 0,5 1,1 0,2 0,2

Zarzadzanie nieruchomosciami 0,0 0,7 0,0 0,1

Sprzedaz ksigzek 0,0 0,3 0,0 0,0

Ustugi logistyczne (dziatalno$¢ portowa i

chtodnicza) 0,0 4,0 0,0 1,3
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 67,7 86,5 17,4 20,1
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W okresie 9M 2013 roku w zwigzku ze stwierdzeniem utraty
warto$ci gruntow wykazanych w zapasach zwigzanych z
dziatalnoscig  deweloperskg  Grupa  dokonata  odpisu
aktualizujgcego ich wartos¢ w kwocie 1,5 min PLN, ktory ujeta w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,Koszty

dziatalnosci deweloperskiej”.

W okresie 9M 2012 roku Grupa oszacowata rezerwe na

naprawy gwarancyjne, ktérg ujeta w sprawozdaniu z catkowitych

dochodow w pozycji ,Koszty dziatalnosci deweloperskiej”. Grupa

takze doszacowata rezerwe na odszkodowania z tytutu
nieterminowo oddanych lokali, ujmujgc ja w sprawozdaniu z
catkowitych  dochodéw w pozycji ,Koszty dziatalnosci
deweloperskiej”. taczna kwota kosztu jakg Grupa rozpoznata w
zwigzku z powyzszym w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw

to 7,0 min PLN.

9 miesiecy zakonczone

3 miesiagce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
Pozostate koszty niebadane niebadane niebadane niebadane
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w
rzeczowych aktywach trwatych 1,0 3,0 0,0 11
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych
rzeczowych aktywdw trwatych 0,1 0,0 0,0 0,0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow 0,2 0,2 0,0 0,2
Odpisy aktualizujgce warto$é naleznosci 5,2 2,4 2,1 0,6
Rezerwy na roszczenia o pozytki z tytutu
wynajmowanych nieruchomosci 6,6 7,2 1,4 2,3
Bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci 0,8 0,0 0,0 0,0
Odszkodowania i kary 0,7 0,0 0,6 0,0
Odprawy dla zwalnianych pracownikow 4,7 6,2 1,3 0,0
Koszt wlasny doptat do gruntéw rolnych 0,0 0,6 0,0 0,3
Pozostate 0,3 15 0,0 0,7
Pozostate koszty razem 19,6 21,1 5,4 5,2

Koszty dotyczgce odpraw dla zwalnianych pracownikow w
kwocie 4,7 min PLN dotyczg wynagrodzeh oraz innych
Swiadczen pracowniczych w zwigzku z prowadzonym procesem
zwolnien grupowych zwigzanych z optymalizacjg operacyjng
Grupy. Rozwigzanie rezerwy na $wiadczenie emerytalne,

rentowe i nagrody jubileuszowe zostalo ujete w pozostatych

21. Koszty wedtug rodzaju

przychodach w kwocie 1,5 min PLN. W zwigzku z negatywnym

wptywem sytuacji na rynku nieruchomosci na zdolnos¢
kontrahentéw do regulowania zobowigzan Grupa dokonata
odpisow aktualizujacych naleznosci w kwocie 5,2 min PLN w 9M

2013 (9M 2012: 2,1 min PLN).

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

Grupa bez dziatalnosci deweloperskiej niebadane niebadane niebadane niebadane
Amortyzacja 1,3 14 0,3 0,3
Zuzycie materiatéw i energii 8,7 11,0 2,0 2,8
Ustugi obce 22,6 27,4 7,4 8,0
Podatki i optaty 17,7 16,3 6,2 51
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz

pracownikow 23,0 35,3 6,5 9,0
Pozostate koszty rodzajowe 0,7 0,8 0,2 0,2
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0,0 0,3 0,0 0,0
Zmiana stanu produktow 0,0 0,0 0,0 0,1
Koszty dzialalnosci operacyjnej razem 74,0 92,5 22,6 25,5
Koszty administracyjne (23,2) (24,4) (6,9) (6,6)
Koszty sprzedazy (2,0) (3,8) (0,5) 1,1)
Koszty IPO i restrukturyzaciji 3,7) (6,0) (1,2) (1,3)
Koszt wlasny sprzedazy 45,1 58,3 14,0 16,5
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9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
Dziatalnos¢ deweloperska niebadane niebadane niebadane niebadane
Amortyzacja 0,3 0,5 0,1 0,2
Zuzycie materiatéw i energii 0,2 0,8 0,0 0,0
Ustugi obce 7,5 36,8 5,2 11,8
Podatki i optaty 0,3 0,3 0,2 0,1
Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz
pracownikow 1,4 54 0,4 1,9
Pozostate koszty rodzajowe 0,0 0,2 0,0 0,0
Wartos$¢ sprzedanych towaréw (gruntéw) 0,9 0,7 0,3 0,0
Zmiana stanu produktéw 15,4 (10,3) (2,0) (9,1)
Koszty dziatalnosci operacyjnej razem 26,0 34,4 4,2 4,9
Koszty administracyjne (1,5) 4,2) 0,2) (0,8)
Koszty sprzedazy 1,2) 1,2) (0,5) 0,3)
Koszty utrzymania zapasow i infrastruktury
dziatalnosci deweloperskiej (0,8) (0,8) (0,1) (0,2)
Koszt wlasny sprzedazy 22,6 28,2 3,4 3,6

22. Przychody i koszty finansowe

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia 2012

Przychody finansowe niebadane niebadane niebadane niebadane
Przychody odsetkowe 4.4 6,8 11 2,6

Kroétkoterminowe depozyty bankowe 4,2 6,8 11 2,6

Pozostate aktywa finansowe 0,2 0,0 0,0 0,0
Zyski z wyceny aktywow i zobowigzan finansowych 0,0 0,6 0,0 0,2
Pozostate przychody finansowe 0,1 0,2 0,0 (0,1)
Przychody finansowe razem 4,5 7,6 1,1 2,7

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia 2012

Koszty finansowe niebadane niebadane niebadane niebadane
Koszty finansowania — leasing finansowy 0,1 0,1 (0,0) 0,0
Dyskonto rezerw na roszczenia o pozytki
z wynajmowanych nieruchomosci 0,7 3,6 (0,1) 1,0
Pozostate koszty finansowe 0,2 1,2 0,0 0,7
Koszty finansowe razem 1,0 4,9 (0,1) 1,7
Dziatalnos¢ finansowa netto 3,5 2,7 1,2 1,0

23. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia 2012

niebadane niebadane niebadane niebadane
Podatek biezgcy od dochodéw roku
obrotowego (5.7) (5.4) (1,5) (1,1)
Podatek odroczony 85,4 42,7 78,4 9,8
Podatek dochodowy 79,7 37,3 76,9 8,7
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9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk brutto (10,3) (182,3) 10,0 (56,7)
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej
19% 2,0 34,6 1,9) 10,7
Udziat w zyskach (stratach) jednostek
wspoizaleznych 0,1 0,0 (0,0) 0,1)
Przychody niepodlegajgce opodatkowaniu 0,4 0,0 0,4 0,0
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania
przychoddw (réznice trwate) 0,2) 0,7) 0,0 (0,6)
Wynik spétek osobowych 0,4 1,3) 0,2 1,3)
Straty podatkowe, w zwigzku z ktérymi nie
rozpoznano aktywow z tytutu podatku
odroczonego (0,6) 0,0 0,2) 0,0
Inne koszty, w zwigzku z ktérymi nie
rozpoznano aktywow z tytutu podatku
odroczonego 0,3) 0,0 0,0 0,0
Whiesienie aportu do spotki zaleznej 77,9 4,7 78,3 0,0
Podatek dochodowy 79,7 37,3 76,9 8,7

W wyniku wniesienia aportu przez Intraco S.A. w postaci
przedsigbiorstwa obejmujgcego zespdt sktadnikow materialnych
i niematerialnych, przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej oraz przez Warszawski Holding Nieruchomosci
S.A. i Budexpo Sp. z 0.0. w postaci nieruchomosci do Spéiki
Polski Spétka Spétka

komandytowo-akcyjna zostaty spetnione warunki okreslone w

Holding Nieruchomosci Akcyjna
MSR 12 a ponadto w zwigzku ze zmiang struktury Grupy
Spotka  Polski Spotka
Akcyjna Spétka komandytowo-akcyjna do dnia sporzadzenia

Kapitatowej Holding Nieruchomosci

niniejszego  srodrocznego  skréconego  skonsolidowanego

sprawozdania finansowego zbyla wybrane nieruchomosci do
spotek celowych. W konsekwencji zdaniem spotki zostaty
spetnione warunki do rozwigzana rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego w kwocie 78,3 min PLN w odniesieniu do
nieruchomosci  zbytych  przez Polski

Spotke Holding

24. Dziatalnos¢ zaniechana

Nieruchomosci Spétka akcyjna spoétka komandytowo-akcyjna w
zwigzku ze zwiekszeniem ich wartosci podatkowej. Jak opisano
w nocie 30 (zdarzenia po dniu bilansowym) dla pozostatych
do

planowana jest w 4Q 2013, po dniu sporzgdzenia niniejszego

nieruchomosci, ktérych sprzedaz spotek  celowych

skonsolidowanego sprawozdania finansowego, spétka planuje

rozwigzanie rezerwy z tytutu odroczonego podatku

dochodowego w kwocie 28,8 min PLN.

Aktywa i zobowigzania z tytulu odroczonego podatku
dochodowego podlegajg kompensacie, jezeli wystepuje mozliwy
do wyegzekwowania tytut prawny do dokonania kompensaty
aktywéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego z
rezerwami z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz
jezeli aktywa i rezerwy z tytutlu odroczonego podatku
dochodowego dotyczg podatkdw dochodowych natozonych

przez te same wiadze podatkowe na tego samego podatnika.

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013

30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

niebadane niebadane niebadane niebadane
Przychody ze sprzedazy 0,0 2,9 0,0 0,0
Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej 0,0 3,2 0,0 0,0
Koszty administracyjne 0,2) (0,4) (0,1) 0,0
Pozostate przychody 0,0 4,1 0,0 0,1
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 0,2) 3,4 0,1) 0,1
Koszty finansowe 0,0 (0,5) 0,0 0,0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 0,2) 2,9 0,1) 0,1
Podatek dochodowy 0,0 (0,8) 0,0 0,0
Zysk (strata) netto (0,2) 2,1 (0,1) 0,1
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25. Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom niekontrolujgcym

W 3Q 2013

akcjonariuszy i

roku nastgpit wykup akcji i udziatdbw od Budexpo Sp. z 0.0. Zysk udziatowcow niekontrolujgcych zostat

udzialowcow  niekontrolujgcych  spoétek ustalony przy zatozeniu, ze partycypujg oni w catym zysku netto

Warszawski Holding Nieruchomosci S.A., Intraco S.A. oraz za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2013 roku.

26. Zysk (strata) na jedng akcje

9 miesiecy zakonczone 3 miesiecy zakonczone

Podstawowy i rozwodniony zysk na jedna akcje z

zysku przypadajacego akcjonariuszom jednostki 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

dominujacej niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk przypadajgcy na akcjonariuszy Spétki w (min

PLN) 62,5 (131,0) 78,8 (43,8)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 43,4 43,4 43,5 43,4
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w

zt) 1,44 zt (3,02 zh 1,81z (1,01 zh

Podstawowy i rozwodniony zysk na jedna akcje z
dziatalnosci kontynuowanej z zysku
przypadajacego akcjonariuszom jednostki

9 miesiecy zakonczone

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

dominujacej niebadane niebadane niebadane niebadane
Zysk przypadajgcy na akcjonariuszy Spofki

z dziatalnosci kontynuowanej (w min PLN) 62,7 (132,8) 78,9 (43,9)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w min sztuk) 43,4 43,4 43,5 43,4
Podstawowy i rozwodniony zysk (strata) na akcje (w

zt) 1,44 zt (3,07 zt) 1,81 zt (1,02 zt)

27. Pozycje warunkowe

W nocie nr 6 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok 2012 zostata ujawniona informacja o nieruchomosciach
nalezgcych do spdtki o nieuregulowanym statusie prawnym.

pozytywnego dla
sporow prawnych

W przypadku Grupy Kapitatowej

rozstrzygniecia dotyczacych  tych

nieruchomosci zostang one ujete jako sktadniki aktywéw.

Czes$¢ budynkéw Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest
zaewidencjonowana W rejestrach publicznych jako budynki
przeznaczone na cele mieszkalne. Nie zostaty zgtoszone
zmiany sposobu uzytkowania takich budynkéw ani nie zostaty
uzyskane wszystkie decyzje administracyjne w tym zakresie, co

moze wigzaé sie z natozeniem sankcji na Spétki z Grupy. Na

dzien bilansowy ryzyko natozenia tych kar na Grupe jest niskie,
W dniu 1 grudnia 2008 roku zostata zawarta Umowa Nr 00326- y vz y pel

61701-OR1100326/08 o Pomocy Finansowej pomiedzy DKP
Dalmor Sp. z o0.0. w Gdyni, a Agencjg Restrukturyzacji i
Jako
zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy zostat ziozony a)

a ich potencjalna wysokos$¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego
oszacowania w zwigzku z czym Grupa nie utworzyla na nie

rezerwy.

Modernizacji Rolnictwa z siedzibg w Warszawie.

Zobowiagzania inwestycyjne

wypetniony weksel niezupeiny (in blanco) wraz z deklaracjg . o ) . )
Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.

wekslowg. Wyptata pomocy finansowej w kwocie 0,2 min PLN

zostata przelana na rachunek bankowy Spétki. ARIMR ma b) Leasing operacyjny

prawo wypetnic weksel w kazdym czasie, w wypadku

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania z tytutu leasingu
niedotrzymania przez Spotke nalezytego wykonania Umowy, na operacyjnego.
sume catkowitego zobowigzania wynikajagcego z Umowy tgcznie
z odsetkami, prowizjami i optatami powstatymi z jakiegokolwiek

tytutu.
28. Transakcje z podmiotami powigzanymi i transakcje z pracownikami
Transakcje ze Skarbem Panstwa i spotkami Skarbu Panstwa

Skarb Panstwa RP jest podmiotem sprawujgcym kontrole nad Grupa nie zawierata istotnych indywidualnie transakcji z

Grupg. W zwigzku z powyzszym, transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi ze Skarbem Panstwa. W normalnym

podmiotami Grupy a Skarbem Panstwa oraz jednostkami trybie dziatalnosci Grupa uzyskiwata przychody z tytutu najmu
powigzanymi Skarbu Panstwa podlegajg ujawnieniu zgodnie z od podmiotéw kontrolowanych przez Skarb Panstwa.
zasadami okreslonymi w MSR 24 ,Ujawnianie informacji na

temat podmiotéw powigzanych”.
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W zwigzku z tym Grupa jest zwolniona z okreslonego w MSR 24
§ 18 wymogu ujawniania informacji w odniesieniu do transakciji i
nierozliczonych sald z podmiotami powigzanymi ze Skarbem

Panstwa.

Spétki wechodzace w sktad Grupy, na mocy polskich przepiséw,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu. W zwigzku z tym ptacg

podatek Skarbowi Panstwa, ktéry jest jednostkg powigzang.

Przychody ze sprzedazy towarow i ustug

Zasady i przepisy obowigzujgce Spotki Grupy w tym zakresie sg
identyczne z tymi, kitdére obowigzuja pozostate jednostki

niebedace jednostkami powigzanymi.

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
niebadane niebadane niebadane niebadane
Przychody od Skarbu Panstwa 7,5 2,5 2,5

Wynagrodzenie kluczowych czionkéw kadry kierowniczej

9 miesiecy zakonczone

3 miesigce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

niebadane niebadane niebadane niebadane
Wynagrodzenie Zarzadu jednostki dominujgce;j 1,8 1,2 0,9 0,6
Wynagrodzenie zarzagdow jednostek zaleznych 1,4 1,8 0,5 0,9
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej jednostki
dominujgce;j 0,2 0,2 0,1 0,1
Wynagrodzenie organéw nadzorczych jednostek
zaleznych 0,4 1,1 0,2 0,2
Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry
kierowniczej razem 3,8 4,3 1,7 1,8

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (wspélne przedsiewziecia)

W okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2013 roku
i dnia 30 wrzesnia 2012 roku nie wystgpity zadne transakcje

zawarte z jednostkami stowarzyszonymi i wspotzaleznymi.
29. Pozostate informacje

W dniu 12 Ilutego 2013
Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat uchwate nr 167/2013,

roku Zarzad Gietdy Papieréw

na mocy ktorej postanowit o wprowadzeniu z dniem 13 lutego
2013 r. w trybie zwyklym do obrotu gieldowego na rynku
podstawowym facznie 43,4 min akcje zwyktych na okaziciela
Spétki o wartosci nominalnej 1 PLN kazda, w tym: (i) 0,1 min

akcji serii A; (ii) 39,9 min akcji serii B; (iii) 3,4 min akcji serii D.

30. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po uzyskaniu wszystkich zgdéd korporacyjnych w 3Q 2013 roku
Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. oraz Budexpo Sp. z
0.0. w dniu 1 pazdziernika 2013 roku wniosty aportem wybrane
nieruchomosci do spétki Polski Holding Nieruchomosci Spoétka
Akcyjna Spotka komandytowo-akcyjna. Warto$¢ aportu wyniosta
701,7 min PLN.

Grupa kontynuowata proces zmian swojej struktury w wyniku
ktorego Spodtka Polski Holding Nieruchomosci Spétka Akcyjna

Spétka komandytowo-akcyjna zbyta wybrane nieruchomosci do

Akcje Spotki sg notowane w systemie notowan ciggtych pod
ramach
Spotki

nastgpito zmniejszenie udziatu Skarbu Panstwa w ogodlnej

nazwg skrécong ,PHN” ioznaczeniem ,PHN”. W

pierwszej oferty publicznej w wyniku zbycia akgcji
liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki ze 100% do
75%.

spotek celowych w zwigzku z czym zwiekszyta sie wartos¢
podatkowa nieruchomos$ci w konsekwencji czego rozwigzano
rezerwe z tytutu podatku odroczonego w kwocie 78,3 min PLN.
W 4Q 2013

nieruchomosci, dla ktérych Grupa na dzien 30 wrze$nia 2013

roku planowane jest zbycie pozostatych
roku miata zawigzang rezerwe z tytutu podatku odroczonego w
kwocie 28,8 min PLN. W 4Q 2013 roku Grupa ujmie koszty
przeprowadzenia powyzszej transakcji w kwocie 4,1 min PLN (w

tym 4,0 min PLN podatku od czynnosci cywilnoprawnych)

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
integralng czgs$¢
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Poza zdarzeniami opisanymi powyzej, po dniu bilansowym i do istotne  zdarzenia, ktére powinny zosta¢ ujawnione
dnia zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego skroconego w niniejszym $rédrocznym  skroconym  skonsolidowanym
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie miaty miejsca sprawozdaniu finansowym.

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad jednostki dominujacej

w dniu 12 listopada 2013 roku

Pawet Laskowski - Fabisiewicz Artur Lebiedzinski
Wiceprezes Zarzadu Czionek Rady Nadzorczej delegowany do czasowego
wykonywania czynnosci Prezesa Zarzadu

Wiodzimierz Piotr Stasiak Rafat Krzemien Stawomir Mieczystaw Frackowiak
Cztonek Zarzadu ds. finansowych Czlonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Grzegorz Grotek
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Noty objasniajgce do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 11 do 25 stanowig jego
integralng czgs$¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

B. Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 wrzesnia 2013 roku

Nota 30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012
niebadane zbadane
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 0,1 0,1
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,2 0,1
Dtugoterminowe aktywa finansowe 6 1853,0 1719,6
Aktywa trwate razem 1853,3 1719,8
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 7,8 2,0 2,6
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 0,4 0,3
Aktywa obrotowe razem 2,4 2,9
AKTYWA RAZEM 1 855,7 1722,7
PASYWA
Kapitaty
Kapitat podstawowy 9 445 43,4
Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng 10 1693,6 2 237,6
Pozostate kapitaty zapasowe 1,3 1,3
Niepodzielone zyski zatrzymane 13 99,6 (572,5)
Pozostate kapitaty 10 0,4 0,0
Kapitat wiasny ogétem 1839,4 1709,8
Zobowiazania
Zobowiazania dtugoterminowe
Dtugoterminowe zadtuzenie 11 15,3 7,4
Zobowigzania dtugoterminowe razem 15,3 7,4
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 7 1,0 3,4
Krétkoterminowe zadtuzenie 11 0,0 2,1
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1,0 5,5
PASYWA RAZEM 1 855,7 17227
Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 29 do 33 stanowig jego

integralng czgs$¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2013 roku

9 miesiecy zakonczone

3 miesiace zakonczone

Nota 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
niebadane niebadane niebadane niebadane

Przychody z podstawowej dziatalnosci 12
operacyjnej 3,4 1,2 1,0 1,2
Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci 12
operacyjnej 2,2) 1,2) (0,5) 1,2)
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach 6
zaleznych 103,4 (121,9) 116,9 (41,7)
Wynik z podstawowej dziatalnosci
operacyjnej 104,6 (121,9) 117,4 (41,7)
Koszty administracyjne (4,8) 8,2) (0,9) (1,0)
Pozostate przychody 0,2 0,0 0,0 0,0
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 100,0 (130,1) 116,5 (42,7)
Koszty finansowe (0,5) (0,3) (0,2) (0,2)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
finansowej (0,5) (0,3) (0,2) (0,2)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 99,5 (130,4) 116,3 (42,9)
Podatek dochodowy 0,1 1,6 0,0 0,3
Zysk (strata) netto 99,6 (128,8) 116,3 (42,6)
Pozostate catkowite dochody
Catkowite dochody ogétem 99,6 (128,8) 116,3 (42,6)
Zysk (strata) netto na jedna akcje
podstawowy i rozwodniony z zysku (straty)
netto przypadajgcego akcjonariuszom
jednostki dominujgcej 2,29 zt (2,97 zt) 2,68 zt (0,98 zt)

Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w jednostkowym kapitale wikasnym
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku

Nota Kapitat Nadwyzka ceny Pozostate Niepodzielone Pozostate Kapitat wiasny
podstawowy emisyjnej nad kapitaty zyski kapitaty razem
nominalng zapasowe zatrzymane
Stan na 1 stycznia 2013 roku 43,4 2 237,6 1,3 (572,5) 1709,8
Zysk netto za okres 99,6 99,6
Catkowite dochody ogétem za
okres 99,6 99,6
Emisja akcji 9,10 11 28,5 0,4 30,0
Transfer pomiedzy kapitatami 13 (572,5) 572,5 0,0
Stan na 30 wrzesnia 2013 roku 44.5 1 693,6 1,3 99,6 0,4 1839,4
Stan na 1 stycznia 2012 roku 43,4 2 237,6 0,0 (401,7) 1879,3
Strata netto za okres (128,8) (128,8)
Catkowite dochody ogétem za
okres (128,8) (128,8)
Transfer pomiedzy kapitatami 1,3 (1,3) 0,0
Stan na 30 wrzesnia 2012 roku 43,4 2237,6 1,3 (531,8) 1750,5

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 29 do 33 stanowig jego
integralng czgs$¢
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Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2013 roku

9 miesiecy zakonczone 3 miesiagce zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

niebadane niebadane niebadane niebadane

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci

operacyjnej

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 99,5 (130,4) 116,3 (42,9)

Korekty przeplywow z dziatalnosci operacyjnej (204,8) 1215 (116,6) 41,2
Amortyzacja 0,0 0,1 0,0 0,0
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych (103,4) 121,9 (116,9) 41,7
Koszty finansowania 0,4 0,3 0,1 0,2
Zmiana kapitatu obrotowego (1,8) (0,8) 0,2 0,7)

Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci

operacyjnej (5,3) (8,9) (0,3) 17

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci

inwestycyjnej

Wplywy razem 0,0 0,0 0,0 0,0

Wyplywy razem 0,0 0,0 0,0 0,0

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej 0,0 0,0 0,0 0,0

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci

finansowej

Wplywy razem 54 9,1 0,0 1,0
Kredyty i pozyczki 5,4 9,1 0,0 1,0

Wyplywy razem 0,0 0,0 0,0 0,0

Srodki pieniezne netto na dziatalnosci finansowej 5,4 9,1 0,0 1,0

Przeptywy pieniezne netto 0,1 0,2 (0,3) 0,7)
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych 0,1 0,2 (0,3) 0,7

Srodki pieniezne na poczatek okresu 0,3 0,5 0,7 1,4

Srodki pieniezne na koniec okresu 0,4 0,7 0,4 0,7

Noty objasniajgce do srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

1. Podstawa sporzadzenia jednostkowego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku i dnia 30 wrzesnia 2012
finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z wymaganiami MSR roku.

34 Srédroczna  sprawozdawczo$é  finansowa” oraz  z . L. 3 . )
Niniejsze $rodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku ) ) ) )
finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
z pOzniejszymi zmianami w sprawie informacji biezgcych i
P i P ) Ay Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) oraz
okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow ) . L ) .
MSSF zatwierdzonymi przez UE. Na dzien zatwierdzenia
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne . . L
niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego ) . X
toczacy sie w UE proces wprowadzania standardéw MSSF oraz
panstwem cztonkowskim (Dz. U. Nr 33, poz. 259 z p6zniejszymi . L. .
prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych
zmianami) (,Rozporzadzenie”) i przedstawia sytuacje finansowg i L L )
przez Spétke zasad rachunkowo$ci nie ma réznicy miedzy
Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 30 wrzes$nia
P 9 standardami MSSF, ktére weszly w zycie, a standardami MSSF
2013 roku i na dzien 31 grudnia 2012 roku, wyniki jej . )
zatwierdzonymi przez UE.
dziatalnosci oraz przeptywy pieniezne za okres 9 i 3 miesiecy

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 29 do 33 stanowig jego
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Niniejsze $rodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci.
Na dzieh sporzadzenia

$rodrocznego  jednostkowego

sprawozdania finansowego nie istniejg zadne okolicznosci

wskazujgce na  zagrozenie kontynuaciji dziatalnosci

gospodarczej przez Spotke Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

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

inaczej, prezentowane sg w milionach

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z

zasadg kosztu historycznego.

Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelnosci sporzadzenia
$rodrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania

finansowego

Zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Zarzad Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A. oswiadcza, ze wedle swojej
najlepszej wiedzy niniejsze srodroczne skrocone jednostkowe
sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze sporzgdzone
zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Spotke zasadami (polityka)
rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majagtkowg i finansowg oraz wynik finansowy
Spotki.

Oswiadczenie Zarzagdu w sprawie podmiotu uprawnionego
do przeglagdu Srédrocznego skréconego jednostkowego

sprawozdania finansowego

Zarzad Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. o$wiadcza, ze
podmiot uprawniony do przegladu $rédrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego Ernst & Young Audyt
Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. (dawniej:
Ernst & Young Audit sp. z 0.0.) zostat wybrany zgodnie z

przepisami prawa.

2. Obowigzujace zmiany standardéw i interpretacji MSSF

Zmiany standardéw i interpretacji MSSF, przedstawione w nocie
8 sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia
2012 rok, ktore weszty w zycie od dnia 1 stycznia 2013 roku do

dnia zatwierdzenia przez Zarzad niniejszego $rodrocznego

skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego nie
miaty istotnego wptywu na niniejsze $rédroczne skrécone

jednostkowe sprawozdanie finansowe.

3. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaty opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

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

zgodnie z datg ich wejscia w zycie.
4. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Niniejsze $roédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie

finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadami

rachunkowosci opisanymi w jednostkowym sprawozdaniu

finansowym Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok

zakonczony 31 grudnia 2012 roku.

W niniejszym  $rédrocznym  skréconym  jednostkowym

sprawozdaniu finansowym, dokonane przez Zarzad istotne

5. Informacje dotyczace segmentow dziatalnosci

Spotka prowadzi dziatalno$¢ w ramach jednego segmentu

operacyjnego jakim jest dziatalno$¢ firmy centralnej. Zarzad

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

wyniki i sytuacje finansowg Spofki.

osgdy w zakresie stosowania przez Spotke zasad

rachunkowosci i gtéwne Zzrédta szacowania niepewnosci byly
takie same jak opisane w nocie 3.3 w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2012

roku.

ocenia dziatalno$¢ spotki na podstawie jej sprawozdania

finansowego.

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 29 do 33 stanowig jego
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6. Ditugoterminowe aktywa finansowe

Wartos¢ udziatéw na dzien Odpis Wartos¢ udziatéw na
Dtugoterminowe aktywa finansowe 30 wrzesnia 2013  Nabycie  aktualizujacy dzien 31 grudnia 2012
Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. 1389,7 25,0 68,0 1296,7
Intraco S.A. 198,8 4,7 23,3 170,8
Budexpo Sp. z 0.0. 131,7 0,3 15,3 116,1
Dalmor S.A. 117,1 0,0 (3,2 120,3
Wroctawskie Centrum Prasowe Sp. z o0.0. 15,7 0,0 0,0 15,7
Polski Holding Nieruchomosci Spétka akcyjna
spotka komandytowo-akcyjna 0,0 0,0 0,0 0,0
Razem 1853,0 30,0 103,4 1719,6

Spétka wycenia posiadane udziaty w spétkach zaleznych
(dtugoterminowe aktywa finansowe) wedtug ceny nabycia, ktéra
w przypadku stwierdzenia utraty ich wartosci korygowana jest
do wysokosci szacowanej wartosci odzyskiwalnej ustalanej jako
wartos¢ ksiegowa aktywoéw netto skorygowana o wycene do
wartosci godziwej tych sktadnikéw aktywow netto, ktdre w ujeciu
ksiegowym wykazywane sg wedtug ceny nabycia pomniejszonej
0 odpisy z tytulu utraty wartosci. Ponadto w wartosci
odzyskiwalnej, na dzien bilansowy 30 wrzesnia 2013 roku, w
zwigzku z planowang kontynuacjg w 4Q 2013 roku procesu
zmiany struktury Grupy polegajacego na alokacji wybranych
nieruchomosci

do spotek celowych, uwzgledniony zostat

zaktadany dalszy wzrost aktywow netto spétek zaleznych

W zwigzku ze wzrostem wartosci godziwej aktywéw netto spotek
zaleznych: Warszawski Holding Nieruchomosci S.A., Intraco
S.A. oraz Budexpo Sp. z 0. o Spdtka w okresie 9 miesiecy
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2013 roku odwrdcita odpisy
aktualizujgce wartos¢ udziatow w tych spétkach. Zmiana
wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych obejmuje odpis

badz odwrocenie odpisu udziatéw w jednostkach zaleznych.

W 3Q 2013 roku Spétka nabyta akcje i udziaty spétek zaleznych
w zamian za wyemitowanie akcji wtasnych (szczegoty opisane w
nocie 9). Cena ich nabycia zostata ustalona na poziomie kosztu
emisji akcji wlasnych PHN S.A., okres$lonego na podstawie
notowan akcji PHN S.A. w poszczegdlnych dniach nabywania

akgiji i udziatéw spotek zaleznych.

wynikajgcy ze zwiekszenia wartosci podatkowej nieruchomosci

pomniejszonej o koszty transakcyjne.

7. Aktywa i zobowigzania finansowe wedtug typu

30 wrzesnia 2013

31 grudnia 2012

niebadane zbadane
Pozyczki i naleznosci 0,9 1,3
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa z wytgczeniem przedptat i naleznos$ci
publicznoprawnych 0,5 1,0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,4 0,3
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 0,0 0,0
Dostepne do sprzedazy 0,0 0,0
Stan na koniec okresu 0,9 1,3

Zobowiagzania wedtug wartosci zamortyzowanego kosztu

30 wrzesnia 2013

31 grudnia 2012

niebadane zbadane
Zadtuzenie 15,3 9,5
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania z wytagczeniem zobowigzan
publicznoprawnych 0,9 3,4
Stan na koniec okresu 16,2 12,9

8. Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa

30 wrzesnia 2013

31 grudnia 2012

niebadane zbadane
Naleznosci z tytutu ustug zarzgdczych 0,5 1,0
Naleznosci publicznoprawne 15 1,6
Stan na koniec okresu 2,0 2,6

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 29 do 33 stanowig jego

integralng czgs$¢
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9. Kapital podstawowy

W dniu 16 wrzesnia 2013 roku Zarzad Gietdy Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A. podjat uchwate nr 1099/2013
w sprawie dopuszczenia oraz wprowadzenia z dniem 18
wrzesnia 2013 roku w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na
rynku podstawowym Gietdy Papieréow Wartosciowych 1.107.223
akcji zwyklych na okaziciela serii C (,Akcje Serii C”) Spotki o
wartosci nominalnej 1 PLN kazda.

W dniu 18 wrzesnia 2013 roku zgodnie z Uchwatg nr 679/13
z dnia 5 wrzesnia 2013 roku nastgpita rejestracja 1.107.223
akcji zwyktych na okaziciela serii C (,Akcje Serii C”) w Krajowym
Depozycie Papierow Wartosciowych oznaczonych kodem ISIN
PLPHNO0000014.

Wskazane wyzej akcje zostaty wyemitowane na podstawie:

v" Uchwaty nr 3 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki

z dnia 11 pazdziernika 2011 roku w sprawie warunkowego

podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 3.884.000
PLN poprzez emisje 3.884.000 akcji na okaziciela serii C o
wartosci nominalnej 1 PLN kazda oraz

v" Uchwaty nr 3 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki
z dnia 16 kwietnia 2012 roku w sprawie warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 469.000 PLN
poprzez emisje 469.000 akcji na okaziciela serii C o

wartosci nominalnej 1PLN kazda.

Akcje Serii C nabywane sg w wyniku realizacji uprawnien
wynikajgcych z warrantéw subskrypcyjnych serii A oraz serii B
Spétki zaoferowanych nieodptatnie tym pracownikom spotek
Warszawski Holding Nieruchomosci S.A., Intraco S.A., Budexpo
Sp. z 0.0. oraz Dalmor S.A., ktérym stosownie do przepiséw art.
36 i n. Ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji z dnia 31 sierpnia
1996 roku przystugiwato prawo do nieodptatnego nabycia akciji

lub udziatéw danej spofki.

10. Nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng i pozostate kapitaty

W 3Q 2013 roku Spoétka

zaleznych w zamian za wyemitowanie akcji wtasnych (szczegoty

nabyta akcje i udziaty spoétek
opisane w nocie 9). Cena ich nabycia zostata ustalona na
poziomie kosztu emisji akcji wtasnych PHN S.A., okre$lonego
na podstawie notowan akcji PHN S.A. w poszczegdlnych dniach

nabywania akcji i udziatéw spotek zaleznych. Nadwyzka ceny

11. Zadtuzenie diugo i krétkoterminowe

nabycia nad ceng nominalng réwng 1 PLN za akcje zostata

ujeta jako nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng.

Zobowigzanie z tytutu emisji akcji w zamian za nabyte udziaty
spotek zaleznych, za ktére PHN S.A. nie wyemitowat na dzien
bilansowy akcji wtasnych zostato ujete w pozostatych kapitatach

w kwocie 0,4 min PLN.

30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012

niebadane zbadane
Dtugoterminowe pozyczki od jednostek powigzanych 15,3 7,4
Krotkoterminowe pozyczki od jednostek powigzanych 0,0 2,1
Stan na koniec okresu 15,3 9,5

12. Przychody i koszty z dzialalnosci operacyjnej

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmuja
przychody swiadczonych przez Spoétke ustug zarzadzania na
rzecz podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;.

13. Pokrycie straty Spotki za 2012 rok

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Polskiego
Holdingu Nieruchomosci S.A. z dnia 26 czerwca 2013 roku
zdecydowato, ze strata Spotki za rok 2012 oraz niepokryta strata
z lat ubiegtych (572,5 min PLN) zostanie pokryta z kapitatu

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmujg koszt

witasny swiadczonych ustug zarzadzania.

zapasowego Spotki, powstatego z nadwyzki osiggnietej przy

emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej (agio).

Noty objasniajgce do $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 29 do 33 stanowig jego
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14. Zobowigzania warunkowe

Na dzien 30 wrzesnia 2013 roku i na dzien 31 grudnia 2012 roku

Spétka nie posiadata istotnych zobowigzan warunkowych.

15. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym, do dnia zatwierdzenia niniejszego powinny zostaé ujawnione w niniejszym $rédrocznym

srodrocznego  skroconego  jednostkowego

sprawozdania skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym.

finansowego nie miaty miejsca zadne istotne zdarzenia, ktére

Niniejsze srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad w dniu 12 listopada 2013 roku.

Pawel Laskowski - Fabisiewicz
Wiceprezes Zarzgdu

Wiodzimierz Piotr Stasiak
Czionek Zarzadu ds. finansowych

Artur Lebiedzinski
Czionek Rady Nadzorczej delegowany do czasowego
wykonywania czynnosci Prezesa Zarzadu

Grzegorz Grotek
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Rafat Krzemien Stawomir Mieczystaw Frackowiak
Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu
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C. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

Jednostkg Dominujgca Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A. (,Grupa”) jest Spotka Polski Holding
Nieruchomosci S.A. (,PHN S.A.”, ,Jednostka Dominujgca”) z
siedzibg w Warszawie przy ulicy Swietokrzyskiej 36 lok.
30/27. Grupa, ktéra zostata utworzona w 2011 roku, jest
jednym z najwiekszych (pod wzgledem wartosci rynkowej
portfela nieruchomosci) podmiotéw posiadajgcych
nieruchomosci komercyjne i mieszkaniowe w Polsce i nimi
zarzgdzajgcych. Podstawowa dziatalnos¢ Grupy obejmuje
zarzadzanie  portfelem posiadanych  nieruchomosci
komercyjnych. W celu koncentracji na podstawowej
dziatalnosci i maksymalizacji zysku Grupa realizuje

restrukturyzacje swojego portfela nieruchomosci obejmujaca

2. Struktura Grupy Kapitatowej

Polski Holding

Nieruchomosci S.A.

—

[&)]

optymalizacje wykorzystania nieruchomosci

przeznaczonych do pozostania w docelowym portfelu,

modernizacje i przebudowe niektérych istniejgcych
nieruchomosci oraz zagospodarowywanie wybranych
niezabudowanych dziatek gruntu,

stopniowg sprzedaz aktywdw niezwigzanych z
docelowym  profilem  dziatalnosci, takich  jak
nieruchomosci mieszkaniowe i mniej rentowne
nieruchomosci  komercyjne, a takze niektore

nieruchomosci gruntowe.

PHN FoksalSp.zo.0. SKA
PHN FoksalSp.zo.o.
Agroman Sp.zo.o. —_— Port Okrzei Sp.z0.0.
Investon Sp.zo.0.
Warton Sp.zo.0.

KaskadaService Sp.zo.0.

Wroctaw Industrial Park
Sp.z o.0. (jointventure)

Polski Holding Nieruchomosci

S.A.SKA

DKP DalmorSp.zo.0.w
likwidacji

DalmorFishing
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Wszystkie jednostki zalezne wchodzace w skiad Grupy
Kapitatowej konsolidowane sg metoda konsolidacji petnej,
natomiast udzialy w jednostce wspotzaleznej wykazywane

sg w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodg

Podmiot

praw wtasnosci. Ponizej zaprezentowano wszystkie jednostki

wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowe;j.

Udziat w kapitale i w
prawach gtosu na
30 wrzesnia 2013

Udziat w kapitale i
w prawach gtosu
na 31 grudnia 2012

Jednostka
dominujgca

Polski Holding Nieruchomosci S.A. (PHN S.A.) — jednostka dominujaca

Jednostki zalezne

Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. (WHN S.A.) PHN S.A. 93,76% 91,18%

INTRACO S.A. PHN S.A. 89,11% 85,00%

BUDEXPO Sp. z 0.0. PHN S.A. 98,97% 98,65%

Dalmor S.A PHN S.A. 86,94% 86,94%

Wroctawskie Centrum Prasowe Sp. z 0.0. PHN S.A. 100,00% 100,00%

PHN Foksal Sp. z 0.0. Spétka

Komandytowo-Akcyjna WHN S.A. 100,00% 100,00%

PHN Foksal Sp. z o.0. WHN S.A. 100,00% 100,00%

Agroman Sp. z 0.0. WHN S.A. 100,00% 100,00%
Agroman

Port Okrzei Sp. z 0.0. Sp. zo.0. 100,00% 100,00%

Investon Sp. z 0. 0. WHN S.A. 100,00% 100,00%

Warton Sp. z 0.0. WHN S.A. 100,00% 100,00%

Polski Holding Nieruchomosci Spétka akcyjna

Spétka komandytowo-akcyjna* Intraco S.A. 100,00% 0,00%

Kaskada Service Sp. z o.0. WHN S.A. 100,00% 100,00%

DKP Dalmor Sp. z 0.0. w likwidacji Dalmor S.A. 100,00% 100,00%

Dalmor Fishing Dalmor S.A. 99,00% 99,00%

W 2013 roku skiad Grupy Kapitalowej zwiekszyl sie o 12 podmiotow:

PHN SPV 1 Sp. z o.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 2 Sp. z 0.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 3 Sp. z o.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 4 Sp. z o.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 5 Sp. z o.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 6 Sp. z o.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 7 Sp. z o.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 8 Sp. z o.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 9 Sp. z o.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 10 Sp. z 0.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 11 Sp. z 0.0. PHN S.A. 100,00%

PHN SPV 12 Sp. z 0.0. PHN S.A. 100,00%

Ponadto Grupa posiada inwestycje w jednostce wspdizaleznej Wroctaw Industrial Park Sp. z 0.0. w ktérej objeta 50% udziatéw

* Na dzien 31 grudnia 2012 roku Spétka Polski Holding Nieruchomosci S.A. posiadata 100% udziatéw w spéfce Polski Holding Nieruchomos$ci Spétka
akcyjna Spotka komandytowo-akcyjna. Na dzien przekazania niniejszego raportu kwartalnego udziatowcami Polskiego Holdingu Nieruchomos$ci Spétka
akcyjna Spétka komandytowo-akcyjna sg: Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. (70,19%), Intraco S.A. (19,46 %), Budexpo Sp. z 0.0. (10,35%)

3. Portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej

Na dzien 30 wrzesnia 2013 roku Grupa posiadata 148
nieruchomosci o uregulowanym statusie prawnym oraz
dotknietych wadami prawnymi, jednak z potencjatem na
pozytywne rozstrzygniecie.
w 3Q 2013

nieruchomosci (Smolenskiego/Lektykarska, Farbiarska) a

Realizujgc strategie

dezinwestycji roku Grupa zbyla dwie

36

takze podpisata umowy przedwstepne na sprzedaz trzech
kolejnych: Humanska 13, Parzniew Il oraz tagéw. Obecnie
trwajg negocjacje warunkéw transakcji dla 6 nieruchomosci

oraz rozpoczeto postepowanie na zbycie 3 kolejnych.
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Grupa posiada nieruchomosci zlokalizowane gtéwnie w
Warszawie oraz jej okolicach. Strukture geograficzng,
strukture segmentéw oraz pustostanéw dla nieruchomosci
generujgcych przychody z najmu przedstawiajg ponizsze
wykresy:

% wartosci rynkowej

0

10,2% = \Warszawa i

okolice

= Wroctaw
Tréjmiasto

Pozostate

Warto$¢ godziwa portfela. Warto§¢ godziwa portfela
nieruchomosci Grupy o uregulowanym statusie prawnym
oraz z wadami prawnymi i perspektywg na pozytywne
rozstrzygniecie wyniosta 2,0 mild PLN, w tym warto$¢
nieruchomosci zaklasyfikowanych do grupy generujacej
przychody z najmu 1,5 mild PLN, ktérych strukture
przedstawiono na ponizszych wykresach.

Struktura wedtug rodzaju powierzchni

% wartos$ci

9% 12%

Mieszkaniowe
oraz pozostate

= Biurowe
Handlowe

Logistyczne

4. Dzialalnos¢ Grupy Kapitatowej

Grupa dostarcza swoje ustugi do szerokiej grupy klientéw
instytucjonalnych, spotek, instytucji panstwowych oraz oséb
fizycznych w  segmencie

wynajmu i dzierzawy

nieruchomosci.
Ustugi wynajmu oferowane przez Grupe obejmuija:

wynajem powierzchni biurowej,
wynajem powierzchni handlowej,

wynajem powierzchni magazynowej i logistycznej,

A N NN

wynajem powierzchni mieszkaniowej i innej,
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Struktura wedtug rodzaju powierzchni
% GLA

Mieszkaniowe
oraz pozostate
= Biurowe

= Handlowe

Logistyczne

Wskaznik pustostanéw. Wskaznik pustostanéw dla
nieruchomosci Grupy o uregulowanym statusie prawnym
oraz z wadami prawnymi i perspektywg na pozytywne
rozstrzygniecie wyniost 22,9%.

Powierzchnia wynajeta*

oraz pozostate
0% 50%

B Powierzchnia wynajeta Pustostany

100%

* przedstaw iony % rezprezentuje stosunek pow ierzchni w ynajetej do pow ierzchni
GLA pomniejszonej o pow ierzchnig przeznaczong na wtasny uzytek oraz o
pow ierzchnie trw ale niew ynajgta

v' ustugi dodatkowe — wynajem biura na start, biura
wirtualnego, sal konferencyjnych, wynajem powierzchni
reklamowych  (Sciany,

elewacje budynkéw oraz

powierzchnie na dachach), miejsc parkingowych,

garazy i piwnic.

Powierzchnie biurowe. W sktad nieruchomosci biurowych
wchodzg budynki biurowe klasy B i C, nieruchomosci
mieszkaniowe i wille wykorzystywane jako powierzchnie
biurowe oraz placowki dyplomatyczne. Grupe docelowg
segmentu powierzchni biurowych stanowig gtéwnie mate i

Srednie przedsigbiorstwa zaréwno krajowe, jak i te z
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kapitatem zagranicznym, ktére dopiero rozpoczynajg
dziatalno$¢ na rynku, poszukujg lepszych lokalizacji do
prowadzenia swojej dziatalnosci lub planujg zmiane biura ze
wzgledoéw ekonomicznych. Znaczgca grupe korzystajgcych z
zasobow Grupy reprezentujg przedstawicielstwa
dyplomatyczne. Potencjalnymi partnerami handlowymi sa

agencje posrednictwa wynajmu nieruchomosci.

Powierzchnie handlowe. Grupa dysponuje gtéwnie

niewielkimi  powierzchniami handlowymi w pasazach
ustugowo-handlowych oraz w Centrum Handlowym Bartycka
26 w Warszawie. Oferta skierowana jest do malych
i $rednich przedsigbiorcow prowadzacych dziatalno$¢
w branzy budowlanej, odziezowej, gastronomicznej oraz

farmaceutycznej.

5. Najemcy
Strukture najemcoéw Grupy cechuje silne zréznicowanie, w

zwigzku z czym Grupa nie jest narazona na istotne ryzyko
wigzgce sie z pojedynczym najemcg lub grupg najemcow.
Na dzien 30 wrzesnia 2013 roku na jednego najemce

przypadato okoto 155 m? wynajetej powierzchni a ogdlna

Struktura najemcoéw wedtug rodzaju wynajmowanej powierzchni

53%
25%

* pozycja nie zaw iera 22 nieruchomos$ci o nieuregulow anym statusie praw nym

H biurowe
B handlowe
mieszkaniowe

oraz pozostate

logistyczne

Na dzien 30 wrzes$nia 2013 roku powierzchnie nalezace do
1239
Najliczniejsza grupe stanowili przedstawiciele sektora ustug

Grupy byly wynajmowane przez najemcow.

biznesowych.

Struk

(

* pozycja nie zaw iera 22 nieruchomosci o nieuregulow anym statusie prawnym

g okresu trwania umowy

najem na czas
nieokreslony

® najem na czas
okreslony
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Powierzchnie logistyczne. Najwiekszg podazg powierzchni
logistycznych Grupa dysponuje obecnie w Porcie Rybackim
w Gdyni obstugujagc i kierujgc swag oferte gtdwnie
przewoznikom morskim. W pozostatych lokalizacjach s3g to
Sredniej wielkosci powierzchnie wykorzystywane czesto
przez najemcow biurowych i handlowych jako powierzchnie

dodatkowe niezbedne do prowadzenia dziatalnosci.

sktad

gtéwnie

Powierzchnie  mieszkaniowe i inne. W

nieruchomosci mieszkaniowych wchodzg wille,
wykorzystywane jako rezydencje misji dyplomatycznych oraz
mieszkania i budynki mieszkalne. Grupa dysponuje rowniez
obiektami nieruchomosciami

hotelowymi oraz

wykorzystywanymi jako szkoty i przedszkola.

liczba najemcéw w okresie 9M 2013 roku pozostawata na

stabilnym poziomie.

Nowe umowy najmu zawierane sg giéwnie na czas

okreslony, mimo to okoto 60% obecnych umow jest

zawartych na czas nieokreslony.

Struktura najemcéw wedtug branzy

® ustugi biznesowe

u klienci
indywidualni
FIRE
sektor publiczny
ICT

= przemyst

B media

FIRE — usiugi finansowe, ubezpieczeniow e oraz sektor real estate
ICT — informacja, komunikacja oraz technologia

* pozycja nie zaw iera 22 nieruchomosci o nieuregulow anym statusie prawnym

Struktura najemcéw wedtug okresu umoéw najmu na czas

okreslony

Struktura najemcoéw wedtug okresu najmu

powyzej 5 lat
3-5lat
1-3lata

ponizej 1 roku
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Najwiekszymi dziesigcioma najemcami pod wzgledem
udzialu w osigganych przychodach z najmu w okresie
9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2013 roku w Grupie
byly (w porzadku alfabetycznym): Agencja Nieruchomosci
Rolnych, ALSTOM Power Sp.

Srodowiska S.A., Biuro Generalnego Inspektora Ochrony

z 0.0.,, Bank Ochrony

6. Sytuacja finansowa

Pomimo utrzymujgcej sie dekoniunktury gospodarcze;j,

majgcej roéwniez swoje odzwierciedlenie na rynku

nieruchomosci z powodzeniem kontynuowana byta
restrukturyzacja Grupy Kapitalowej zgodnie z zatozeniami
strategii. Najlepszg miarg sukcesu jej realizacji jest poprawa
efektywnosci operacyjnej w podstawowym segmencie
dziatalnosci, jak i w pozostatych obszarach, w tym redukcja
kosztéw  administracyjnych. Poprawe efektywnosci
operacyjnej odnotowano w kazdym segmencie dziatalnosci,
gtéwnie poprzez skuteczng polityke restrukturyzacyjng w
zakresie redukcji kosztow  zaréwno  podstawowych
operacyjnych jak i administracyjnych. Wynik brutto na
sprzedazy pomniejszony o koszty administracyjne w okresie
zakonczonym 30 wrzesnia 2013 roku wyniést 30,1 min PLN i
byt ponad 2 krotnie wyzszy niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego. Znaczaca poprawe zanotowata takze EBITDA
(wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o zmiane
wartosci godziwej nieruchomosci,

amortyzacje, odpisy

aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych
aktywach trwatych i zapasach), ktéra w poréwnaniu z trzecim
kwartatem ubiegtego roku wzrosta 0 16,2 min PLN do sumy

20,1 min PLN. Skorygowana EBITDA (EBITDA skorygowana

Danych Osobowych, Drugi Mazowiecki Urzad Skarbowy,
Liceum Francuskie RENE GOSCINNY Ambasada Francji w
Polsce, Miasto Stoteczne Warszawa, Poczta Polska S.A.
TVN S.A,
tacznie odpowiadaty za 20,06%

Pion Infrastruktury, Wojskowa Agencja

Mieszkaniowa, ktore

skonsolidowanych przychodéw z najmu.

0 koszty typu one-off IPO, tworzenia i

restrukturyzacji Grupy), koszty odpraw dla zwalnianych

(koszty

pracownikow, rezerwe na odszkodowania z tytulu

nieterminowo oddanych lokali i naprawy gwarancyjne oraz

bezumowne korzystanie z nieruchomosci) byta wyzsza o 4,8

min  PLN r/r. Mierzona wyzszymi zyskami poprawa
efektywnosci byla mozliwa dzieki realizacji procesu
optymalizacji poziomu zatrudnienia i restrukturyzacji

operacyjnej Grupy, w tym centralizacji funkcji zarzadzania i
wsparcia oraz outsourcingu. W ramach optymalizacji
poziomu zatrudnienia w okresie od 31 grudnia 2011 roku do
30 wrzesnia 2013 roku zatrudnienie zostato zmniejszone o
489 os6b do 255 oséb. W efekcie redukcji zatrudnienia
zmniejszono koszty wynagrodzen i $wiadczen na rzecz
pracownikow w okresie trzech kwartatow 2013 roku w
stosunku do trzech kwartatéw 2012 roku o 16,3 min PLN
przy zachowaniu kontroli kosztéw ustug zewnetrznych, ktore
w okresie trzech kwartatéw 2013 roku w stosunku do trzech
kwartatow 2012 roku réwniez ulegly zmniejszeniu o 4,9 min
PLN, miedzy innymi za sprawg nizszego poziomu kosztow

restrukturyzacji i IPO oraz remontéw o 6,9 min PLN.

6.1.Analiza skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

Giéowny sktadnik aktywoéw trwatych to nieruchomosci

inwestycyjne. W okresie 9M 2013 roku ich wartos¢

zmniejszyta sie 8,8 min PLN w wyniku:

v/ ograniczenia powierzchni wykorzystywanej na wiasne
potrzeby i przeznaczenia jej pod wynajem (16,8 min
PLN),

v' przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych do

aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy nieruchomosci tagéw oraz
(17,6 min

pozyskaniem nabywcy,

Humanska 13 PLN) w zwigzku z
v' zbyciem nieruchomosci przy ulicy Farbiarskiej 47 (1,8

min PLN),
v'  poniesienia  naktadow  zwigzanych z budowg
deweloperskich projektéw komercyjnych (19,1 min
PLN) oraz modernizacjg nieruchomosci (5,9 min PLN),

v utraty ich wartosci (31,2 min PLN).
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Warto$¢ rzeczowych aktywéw trwatych zmniejszyta sie w

okresie 9M 2013 roku o 19,6 min PLN gtéwnie w efekcie:

v/ przeniesienia do  nieruchomosci  inwestycyjnych
uwolnionej powierzchni wykorzystywanej na wilasne
potrzeby w konsekwencji
zatrudnienia (16,8 min PLN),

v/ amortyzacji i utraty ich wartosci (2,6 min PLN).

dalszej restrukturyzaciji

Pozostate sktadniki aktywow trwatych nie ulegty istotnym

zZmianom.

Aktywa obrotowe w okresie 9M 2013 roku wzrosty o 16,2

min PLN w efekcie:

v' zmniejszenia wartosci zapaséw deweloperskich (16,7
min PLN),

v' zwiekszenia wartosci naleznosci handlowych oraz

pozostatych aktywéw (29,7 min PLN) giéwnie w wyniku

wzrostu naleznosci z tytutu sprzedazy nieruchomosci
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(31,3 min PLN), zaptata za ktére nastgpita w 4Q 2013

roku, czesciowo skompensowany  rozliczeniem v

przedptat z tytutu z géry optaconego prawa wieczystego

uzytkowania gruntéw,

v' wypracowanego zysku netto (62,5 min PLN)

zmiany struktury wtasnosciowej w efekcie emisji akcji

za objete udziaty w spétkach zaleznych (47,3 min PLN).

Poziom zobowigzan dtugoterminowych zmniejszyt sie o 88,6

v' tgcznego wzrostu Srodkow pienieznych i

min PLN przede wszystkim w wyniku zmniejszenia rezerwy

krotkoterminowych aktywow finansowych (4,8 min

z tytulu odroczonego podatku dochodowego (85,3 min PLN)

PLN).

w zwigzku ze zmiang struktury Grupy Kapitatowe;j.

Wartos¢ kapitatéw witasnych przypadajgcych akcjonariuszom

Poziom zobowigzan krotkoterminowych nie ulegt istotnym

jednostki dominujacej w okresie 9M 2013 r. wzrosta o 109,8 )
zmianom.

min PLN, w efekcie:

6.2.Analiza skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

EBITDA na dziatalnosci kontynuowanej 3Q 2013 2Q 2013 3Q 2012
Przychody ze sprzedazy 37,9 41,5 40,2
Koszty dziatalnosci (17,4) (20,7) (20,1)
Wynik brutto ze sprzedazy 20,5 20,8 20,1
Koszty administracyjne i sprzedazy (9,4) (9,7) (10,3)
Wynik netto ze sprzedazy 11,1 11,1 9,8
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 0,7 (25,6) (63,6)
Pozostate przychody 2,2 (9,3) 1,8
Pozostate koszty (5,4) (9,0) (5,2)
Wynik z dziatalnosci operacyjne;j 8,6 (32,8) (57,2)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu (0,7) 25,6 63,6
Amortyzacja 0,4 0,6 0,5
Aktualizacja wartosci zapaséw w zwigzku z przeniesieniem do nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 10,9 0,0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,0 0,9 1,1
EBITDA 8,3 5,2 8,0
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej ,3) 0,5 0,0
Koszty one - off (IPO, tworzenie i restrukturyzacja grupy) 1,2 0,1 1,2
Koszty odpraw dla zwalnianych pracownikow 1,3 2,3 0,0
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,0 0,8 0,0
Skorygowana EBITDA 9,5 8,9 9,2
Ponizej zaprezentowano analize skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw wedtug segmentow

Wyniki finansowe z najmu 3Q 2013 2Q 2013 3Q 2012
Przychody ze sprzedazy 31,8 33,8 34,9
Koszty dziatalnosci (13,8) (15,0) (14,9)
Wynik brutto ze sprzedazy 18,0 18,8 20,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (7,1) (6,6) (6,4)
Wynik netto ze sprzedazy 10,9 12,2 13,6
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 0,7 (25,6) (63,6)
Pozostate przychody 1,7 1,2 15
Pozostate koszty (5,1) (8,9) (4,3)
Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej 8,2 (21,1) (52,8)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 0,7) 25,6 63,6
Amortyzacja 0,3 0,5 0,3
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,0 1,0 0,4
EBITDA 7,8 6,0 11,5
Koszty one - off (IPO, tworzenie i restrukturyzacja grupy) 1,2 0,0 0,6
Koszty odpraw dla zwalnianych pracownikéw 1,2 2,2 0,0
Bezumowne korzystanie z nieruchomosci 0,0 0,8 0,0
Skorygowana EBITDA 10,2 9,0 12,1
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Przy utrzymujacej sie dekoniunkturze gospodarczej majacej
réwniez wptyw na rynek nieruchomosci wynik netto ze
sprzedazy Grupy w podstawowym segmencie najem
nieznacznie  maleje. Malejagce  przychody  bedace
nastepstwem stagnacji gospodarczej przektadajgcej sie na
nizsze stawki czynszu oraz wzrost pustostandéw zostaty

czesciowo skompensowane nizszymi kosztami bedgcymi

Wyniki finansowe z dzialalnosci deweloperskiej

skutkiem podjetych w okresach wczesniejszych dziatan
restrukturyzacyjnych. Sytuacja na rynku negatywnie wptywa
na zdolno$¢ kontrahentéw do regulowania zobowigzan w
zwigzku z czym Grupa w 3Q 2013 roku dokonata odpisow
aktualizujgcych naleznosci w kwocie 1,8 min PLN netto, 2Q
2013: 1,7 min PLN, 3Q 2012: 1,6 min PLN.

3Q 2013 2Q 2013 3Q 2012

Przychody ze sprzedazy 59 7,5 4,6
Koszty dziatalnosci (3.4) (5,5) (3.6)
Wynik brutto ze sprzedazy 2,5 2,0 1,0
Koszty administracyjne i sprzedazy (0,8) 1,1 (1,3)
Wynik netto ze sprzedazy 1,7 0,9 0,3)
Pozostate przychody 0,5 (20,7) 0,1
Pozostate koszty 0,3) 0,3) (0,8)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 1,9 (9,9) (1,0)
Amortyzacja 0,1 0,1 0,2
Aktualizacja wartosci zapasow w zwigzku z przeniesieniem do nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 10,9 0,0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 0,0 (0,1) 0,7
EBITDA 2,0 1,0 0,1)
Rezerwa na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej 1,3) 0,5 0,0
Koszty odpraw dla zwalnianych pracownikow 0,1 0,1 0,0
Skorygowana EBITDA 0,8 1,6 0,1)

EBITDA w

deweloperskiej w 3Q 2013 roku zmalata w poréwnaniu z 2Q

Skorygowana segmencie  dziatalnosci
2013. Jest to wynikiem zmniejszania przychodow, gtéwnie w
zwigzku z realizacjg ostatecznych umoéw przedsprzedanych
mieszkan w okresach wczesniejszych (3Q 2013: 12
mieszkan, 3Q 2012: 17 mieszkan), a takze w zwigzku ze

spadkiem realizowanej marzy. W 9M 2013 zawarto 83

Wyniki finansowe z pozostalej dziatalnosci

ostateczne umowy przeniesienia wiasnosci mieszkan, 9M
2012: 106 mieszkan. Grupa na dzien 30 wrzesnia 2013 roku
posiadata 165 wybudowanych mieszkan, w tym 39 mieszkan
zakontraktowanych oraz 100 mieszkan w budowie. Grupa w
3Q 2013 zakontraktowata 26 mieszkan (2Q 2013: 23
mieszkania, 3Q 2012: 18 mieszkan).

302013 2Q 2013 3Q 2012

Przychody ze sprzedazy 0,2 0,2 0,7
Koszty dziatalnosci (0,2) (0,2) (1,6)
Wynik brutto ze sprzedazy 0,0 0,0 (0,9)
Koszty administracyjne i sprzedazy 0,0 0,0 (0,4)
Wynik netto ze sprzedazy 0,0 0,0 1,3)
Pozostate przychody 0,0 0,0 0,2
Pozostate koszty 0,0 0,0 0,1)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 0,0 0,0 1,2)
EBITDA 0,0 0,0 1,2)
Skorygowana EBITDA 0,0 0,0 1,2)

Pozostata dziatalno$¢ obejmuje przychody i koszty z tytutu
dziatalno$ci wygaszanych przez Grupeg, w tym z dziatalnosci
hotelowej, zarzadzania

nieruchomosciami, ustug

logistycznych. W analizowanym okresie sprawozdawczym
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zarowno przychody, jak i Kkoszty ulegly znacznemu

ograniczeniu w zwigzku z praktycznie catkowitym
wygaszeniem tych dziatalnosci. Zaréwno w 2Q jak i w 3Q
2013 roku wynik z dziatalnosci operacyjnej tego segmentu

wynioést 0,0 min PLN.
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Niealokowane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow

302013 2Q 2013 3Q 2012

Koszty administracyjne i sprzedazy (1,5 (2,0) (2,2)
Wynik netto ze sprzedazy (1,5) (2,0) (2,2)
Pozostate przychody 0,0 0,2 0,0
Wynik z dziatalnosci operacyjnej (1,5) (1,8) (2,2)
EBITDA (1,5) (1,8) (2.2
Koszty one - off (IPO, tworzenie i restrukturyzacja grupy) 0,0 0,1 0,6
Skorygowana EBITDA (1,5) (1,7) (1,6

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

okresie miaty wptyw koszty administracyjne jednostki

dominujgcej petnigcej role spotki holdingowej. Koszty te z
punktu widzenia biznesowego nie sg alokowane do

segmentow operacyjnych.

6.3.Analiza skonsolidowanego sprawozdania z przeplywoéw pienieznych

W 3Q 2013 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy
netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 17,8 min PLN,

ktore wynikaty gtéwnie z nastepujgcych zdarzen:

EBITDA

w kwocie 9,4 min PLN, w tym z dziatalnosci

v' wypracowania  dodatniej  skorygowanej
zaniechanej -0,1 min PLN

v' poniesienia 1,2 min PLN jednorazowych kosztow
zwigzanych z procesem IPO oraz restrukturyzacjg i
reorganizacja,

v wyplaty 2,1 min PLN odpraw dla zwalnianych

pracownikéw w ramach procesu restrukturyzacji
zatrudnienia,

v' rozliczania dokonanych z gory optat z tytutu prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw w kwocie 2,9 min
PLN,

v' zaptaty 0,8 min PLN biezacego podatku dochodowego,

v" 3,1 min PLN dodatnich przeptywéw pienieznych z
dziatalnosci

deweloperskiej wynikajgcych ze

7. Wskazniki wedtug EPRA

EPRA

www.epra.com) reprezentuje wspolne stanowisko wiekszosci

(European Public Real Estate Association,
europejskich spétek notowanych na rynkach finansowych,

ktére zarzadzaja nieruchomosciami oraz szczegdlnie
wspiera rozwoj tych, ktére posiadajg w swoim portfelu
nieruchomosci komercyjne. EPRA powotata komitet, w sktad
ktérego wchodzg dyrektorzy finansowi, gtéwni inwestorzy i

doradcy spétek zrzeszonych, ktéry analizuje zagadnienia
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zwiekszenia salda zobowigzan (gtéwnie zaliczek z
tytulu przedsprzedazy mieszkan) oraz zmniejszenia
salda nalezno$ci,

v 6,5 min PLN w wyniku zwigekszenia pozostatych

kapitatow obrotowych.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 3Q
2013 roku w kwocie 2,5 min PLN wynikaty przede wszystkim
z poniesionych nakfadéw na nieruchomosci inwestycyjne w
kwocie 12,4 min PLN cze$ciowo skompensowanych
wptywami z odsetek z lokat od depozytéw bankowych w
PLN,
instrumentow finansowych w kwocie 4,6 min PLN oraz

wysokosci 1,0 min wptywami ze sprzedazy

wplywami ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych i

rzeczowych aktywéw trwatych w kwocie 4,3 min PLN.

Grupa wygenerowata w 3Q 2013 roku ujemne przeptywy z
dziatalnosci finansowej w wysokosci 0,2 min PLN, na ktére
sktadaly sie wydatki zwigzane z obstugg zobowigzan

finansowych wynikajgcych z leasingu floty samochodowej.

sprawozdawczosci finansowej oddziatujgce na rynek

nieruchomosci oraz podejmuje odpowiednie dziatania przed
Rada Miedzynarodowych Standardéw Finansowych oraz
Radg Standardéw Rachunkowos$ci Finansowej w celu
wypracowania jednolitych standardéw sprawozdawczych.
Ponizej  Grupa wskazniki

zaprezentowata  wybrane

opracowane przez EPRA.



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 9 i 3 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Wynik wedtug EPRA

Wskaznik wynik wedtug EPRA przedstawia informacije operacyjnej  aktywnosci generowanej przez portfel

istotne z punktu widzenia akcjonariuszy na temat nieruchomosci, bedacy w posiadaniu spotki.

9 miesiecy zakonczone

30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012

Wynik netto segmentu najem* 70,2 (128,6)
Korekty 25,3 149,8
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 30,3 183,8
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych 1,0 1,2
Odroczony podatek dochodowy od powyzszych korekt (6,0) (35,2)
Wynik netto segmentu najem wedtug EPRA 95,5 21,2
Korekty (75,8) 4,9)
Koszty one - off (IPO, tworzenie i restrukturyzacja grupy) 1,6 2,3
Odprawy dla zwalnianych pracownikéw 4,4 4,3
Bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci 0,8 0,0
Odsetki od wolnych srodkéw pienieznych (4,2) (6,8)
Biezacy i odroczony podatek dochodowy od powyzszych korekt (0,5) 0,0
Efekt podatkowy wniesienia aportu do spotki zaleznej (77,9) (4,7)
Skorygowany wynik netto segmentu najem wedlug EPRA 19,7 16,3
EPRA NIY
Wskaznik EPRA NIY (ang. net initial yield) jest liczony jako nieruchomosci na dzien bilansowy ujetych w skali roku do
stosunek przychodéw  z otrzymanych czynszow wartosci rynkowej nieruchomosci.

pomniejszonych o nieodzyskiwalne koszty operacyjne

2013* 2012

Nieruchomosci inwestycyjne wedtug sprawozdania z sytuaciji finansowe;j 1902,7 19115
Grunty i komercyjne projekty deweloperskie w trakcie realizacji (499,0) (501,5)
Nieruchomosci inwestycyjne generujace przychody z najmu 1 403,7 1410,0
Wynik z najmu wedtug sprawozdania z catkowitych dochodow 73,9 69,5
Korekty (7,0) (11,0)

Wynik generowany przez grunty i komercyjne projekty deweloperskie w trakcie

realizacji (0,1) (0,9)

Wynik generowany przez nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym 8,7) 9,9)

Wynik generowany przez nieruchomosci zaklasyfikowane jako przeznaczone do

sprzedazy 0,1 (0,6)

Wytaczenie kosztéw aranzacji (fit - out) 1,7 0,4
Wynik z najmu wedlug EPRA 66,9 58,5
Szacowane koszty transakcyjne (3% wartosci nieruchomosci) 42,1 42,3
EPRA NIY 4,6% 4,0%
*Pozycje wynikowe urocznione, 4Q 2013 wyliczone jako $rednia 3 kwartatéw 2013 roku
EPRA NAV i EPRA NNNAV
Celem wskaznika EPRA NAV jest przedstawienie wartosci wskaznika EPRA NAV o te pozycje aktywow i pasywow,
godziwej aktywow netto w dtugoterminowej perspektywie. ktore w EPRA NAV s3 ujete w innej wartosci niz godziwa.

Wskaznik EPRA NNNAV ma z kolei na celu skorygowanie

30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012

Aktywa netto przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1820,3 1710,5
Rezerwa dfugoterminowa z tytutu odroczonego podatku dochodowego przypadajgca
na akcjonariuszy kontrolujgcych jednostki dominujgcej 104,9 165,0
EPRA NAV 1925,2 1875,5
Réznica pomiedzy wartoscig ksiegowg a wartoscig godziwg aktywow netto
przypadajgca na akcjonariuszy kontrolujgcych jednostki dominujgcej 11,8 10,7
EPRA NNNAV 1937,0 1 886,2
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8. Dziatalnos$¢ operacyjnai inwestycyjna
W pazdzierniku 2013

0 wspélnym

roku Spétka zawarta Umowe
przedsiewzigciu dotyczaca Projektu
Swietokrzyska (,Joint Venture Agreement relating to the
Swietokrzyska Project”) z Project Development Poland 3
B.V. z Grupy Hochtief oraz Umowy deweloperskie dla fazy a
i fazy b (,Development Management Agreement”) z Hochtief
Development Poland Sp. z o0.0. Przedmiotem pierwszej
z Umow jest okreslenie warunkéw wspotpracy oraz rol
Partneréw w realizacji wspélnego projektu tj. wybudowania
na nieruchomosci Swietokrzyska 36 nowoczesnej inwestycji
klasy A. W
deweloperskich strony ustality, ze Hochtief Development
Poland Sp.

koordynowat

biurowo-ustugowej ramach  Umoéw

z 0.0. jako menadzer Projektu bedzie

czynnosci zwigzane z przygotowaniem
a nastepnie realizacjg Projektu. Projekt Swietokrzyska
planowany przez Spotke jest zgodny ze strategig biznesowg
Grupy Kapitatowej PHN, ktéra zakiada koncentracje na
nieruchomosciach komercyjnych z istotnym udziatem
nowoczesnych powierzchni biurowych o standardzie klasy A.
Realizacja projektu ma na celu uzyskanie najwyzszej klasy
obiektu,

perspektywie dtugoterminowe;j.

ktory zapewni stabilne Zzrodto przychodéw w

Spétka kontynuuje prace przy projekcie budynku biurowego
przy ul. Domaniewskiej 37C o szacowanej powierzchni GLA
28 000 m. kw. We wrzesniu 2013 roku ogtoszone zostato
wybor
kompletnych robdt dla inwestycji polegajgcej na budowie

postgpowanie  na Generalnego  Wykonawcy
budynku biurowego wraz z infrastrukturg towarzyszacg przy
ulicy Domaniewskiej 37C w Warszawie oraz uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie obiektu.
to 2Q 2014

zakonczenie inwestycji planowane jest na 3Q 2015 roku.

Planowany termin

rozpoczecia inwestycji roku, natomiast

Projekt jest skomercjalizowany w okoto 45%. Zgodnie z
umowg zawartg we wrze$niu 2012 roku, Poczta Polska S.A.,
docelowo wprowadzi sie do nowopowstajgcego biurowca
przy ul. Domaniewskiej 37C w 2015 roku, jednoczesnie do
tego czasu wynajmujgc powierzchnie w biurowcu INTRACO

przy ulicy Stawki 2.
9. Strategia zarzagdzania markami

We wrzesniu 2013 roku Grupa PHN przyjeta nowg Strategie

Zarzadzania Markami Produktowymi majacg na celu
uporzadkowanie portfela nieruchomosci. W efekcie po
wydzieleniu dwdch grup nieruchomosci (nowe projekty
inwestycyjne oraz najlepsze istniejgce nieruchomosci)
powstaty dwie marki produktowe. Podziat realizowanych

inwestycji na ,CITY” oraz ,HUB” pozwoli na precyzyjne
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W 3Q 2013 roku kontynuowana byta realizacja projektow
Foksal i Rakowiecka na ktorych budowe poniesiono 11,0 min

naktadow.

W projekcie Wroctaw Industrial Park (JV z SEGRO) na
poczatku pazdziernika 2013 roku weszta w zycie kolejna
umowa najmu, obecnie wynajeta tgcznie powierzchnia to

ponad 13,5 tys. m2.

Ponadto prowadzone byly prace przygotowawcze dla
kolejnych 9 projektow. Dla projektéw Dalmor (Port Rybacki),
Parzniew i Luémierz kontynuowano dziatania zmierzajgce do

pozyskania partneréw do wspoélnego przedsiewziecia.

Prowadzone byly dalsze prace zmierzajgce do uzbrojenia
terenu na warszawskim Lewandowie, w Luémierzu i na
todzkiej Retkini, dzieki ktérym mozliwe bedzie sfinalizowanie

rozmow z potencjalnymi partnerami i klientami.

W pazdzierniku 2013

Kapitatowej:

roku spoétki nalezace do Grupy
SA,

Budexpo Sp. z o0.0. oraz Polski Holding Nieruchomosci

Warszawski Holding Nieruchomosci
Spétka akcyjna spétka komandytowo-akcyjna zawarty
z General Property Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
umowe dotyczgcg zlecenia $wiadczenia ustug w zakresie
utrzymania technicznego i administrowania
nieruchomosciami pozostajacymi w portfelu Grupy. Zawarta
Umowa ma na celu zoptymalizowanie dziatan
administrowania i utrzymania technicznego nieruchomosci
poprzez urynkowienie tych ustug. Umowa bedzie skutkowac
zmiang struktury zarzadzania, zmniejszeniem zatrudnienia w
Grupie o 26 etaty oraz kilkumilionowymi oszczgdnosciami w
perspektywie obszarze

40 miesiecy w utrzymania

nieruchomosci.

Umowa konczy jeden z etapéw zwigkszania efektywnosci
operacyjnej Grupy. Obecnie trwajg prace nad planowang
realizacjg kolejnego etapu obejmujgcego obszar ksiegowy i

kadrowo-ptacowy.

dotarcie do kluczowych grup najemcéw oraz podkreslenie

waloréw poszczegolnych segmentéw nieruchomosci.

Marka ,CITY” obejmuje inwestycje skierowane do najemcéw

poszukujgcych powierzchni  biurowej w centralnych,

atrakcyjnych lokalizacjach. Te grupe nieruchomosci wyréznia
przede wszystkim wysoka jakos¢ materiatow
wykonczeniowych, doskonata ekspozycja oraz prestizowe

otoczenie.
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Marka ,HUB” charakteryzuje obiekty biurowe, logistyczne i

handlowe przygotowane z mysla o najemcach

poszukujgcych wysokiego standardu i funkcjonalnych
rozwigzan. Ich wyréznikiem jest wysoka jakos¢, przyjazna,

10. Informacje o podmiotach powigzanych

inspirujgca do  dziatania  atmosfera oraz  dobre

skomunikowanie z centrum miasta i gtéwnymi trasami

wylotowymi.

10.1. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Jednostke Dominujaca lub jednostki zalezne z podmiotami

powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 9M 2013 roku oraz 9M 2012 roku w Grupie nie
wystgpity istotne

powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

transakcje zawarte z podmiotami

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

wstepnymi, zstepnymi lub innymi bliskimi im osobami

W okresie 9M 2013 roku oraz 9M 2012 roku, osobom
zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim spotki Grupy
nie udzielity zaliczek, pozyczek, kredytdw, gwarancji i
umow
Polski

Holding Nieruchomosci S.A. i jednostek z nig powigzanych.

poreczen oraz nie zawarto z nimi innych

zobowigzujagcych do $wiadczen na rzecz Spotki

Na dzien 30 wrzesnia 2013 roku oraz 31 grudnia 2012 roku

nie wystepujg pozyczkKi
osobom zarzadzajgcym i nadzorujgcym oraz ich bliskim.

udzielone przez spotki Grupy

W okresie 9M 2013
nadzorujgcych oraz ich bliskich Grupa osiggneta przychdd w

roku od oséb zarzgdzajgcych,

wysokosci 52 tys. PLN.

11. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed sagdem, organem wtasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

Na dzien 30 wrzesnia 2013 roku oraz na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu w stosunku do spoétek z Grupy nie toczyty
sie postepowania przed sgdem, organem wiasciwym dla
postepowania arbitrazowego Ilub organem administracji

12. Pozostale informacje

12.1. Dywidendy

Zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. z dnia 26 czerwca

publicznej, ktérych warto$¢ jednostkowa Iub tgczna
stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych jednostki

dominujgce;.

2013 roku, Spodtka nie przeznaczyta kapitatu na wyptate
dywidendy za 2012 rok.

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

gloséw na walnym zgromadzeniu

Struktura akcjonariatu *

Pozostali: 21,95%, 9 772 308 akciji

AVIVA OFE 4,92%, 2 188 915 akcji

MSP: 73,13%, 32 538 003 akciji
*——

*tgcznie z dopuszczony mi 18 wrzesnia 2013 r. 1.107.223 akcjami serii C
zwigzany mi z wy miang akciji pracowniczy ch

Informacje na wykresie na dzien przekazania poprzedniego

raportu  kwartalnego podane zostaly na

Polski

podstawie

zawiadomienn  otrzymanych  przez Holding

Struktura akcjonariatu

Pozostali: 19,95%, 8 657 085 akcji

AVIVA OFE: 5,05%, 2 188 915 akcji

MSP: 75,00%, 32 538 003 akciji

®&——
[ 4

Nieruchomosci S.A. od akcjonariuszy zgodnie z art. 69 ust. 1
ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach instrumentow

wprowadzania finansowych
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do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spodtkach
publicznych (Dz. U. 2009 nr 185 poz. 1439 z pdzniejszymi

zmianami).

Informacje na wykresie na dzien przekazania niniejszego
raportu kwartalnego uwzgledniajg dopuszczone w dniu 18
wrzesnia 2013 roku 1 107 223 akcji serii C zwigzane z

wymiang akcji pracowniczych.

12.3. Akcje jednostki dominujgcej w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujgcych

Akcje jednostki dominujacej

Imie i nazwisko

Liczba akcji
Rafat Krzemien 461
Razem 461

Stan akcji w posiadaniu o0sob zarzadzajgcych i
nadzorujgcych podano wedtug uzyskanych potwierdzen na
dzien 7 listopada 2013 roku. W okresie od dnia 26 sierpnia

do dnia 7 listopada 2013 roku stan akcji w posiadaniu oséb

Akcje/udzialy jednostek zaleznych

Wartos¢
Wartos¢ nominalna
nominalna akcji Liczba akcji/ludziatow
(PLN) akcji/ludziatow (PLN)
461 4 604 4 604
461 4 604 4 604

zarzgdzajgcych i nadzorujgcych nie ulegt zmianie. Pozostali
Czionkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 7 listopada
2013 roku nie posiadali akcji i udziatéw spotek z Grupy

Kapitatowe;j.

12.4. Informacja o udzielonych przez Jednostke Dominujaca lub jednostki zalezne poreczeniach kredytéw lub
udzielonych gwarancjach - jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, gdzie wartosé

poreczenia lub gwarancji stanowi rownowartos¢ co najmniej 10 % kapitatéow witasnych Spotki

W okresie 9M 2013 roku Polski Holding Nieruchomosci S.A. i

jednostki zalezne nie udzielity poreczen kredytéw, gwarancji

poreczen lub gwarancji stanowi rownowarto$¢ co najmniej
10% kapitatéw wtasnych Jednostki Dominujacej.

innemu podmiotowi lub jednostce zaleznej, gdzie warto$¢
12.5. Stanowisko Zarzadu odnos$nie mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok
Grupa nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

12.6. Czynniki wptywajace na wyniki finansowe i operacyjne Grupy

Nastepujace czynniki miaty i bedg miaty wptyw na wyniki v stan prawny nieruchomosci Grupy,
finansowe i operacyjne Grupy: v koszty utrzymania  nieruchomos$ci i  nakfady
v' sytuacja gospodarcza w Polsce, inwestycyjne zwigzane z modernizacja,
v" rynek nieruchomosci w Polsce, v' restrukturyzacja Grupy,
v/ otoczenie regulacyjne, v' naklady inwestycyjne zwigzane z realizacjg programow
v' czynniki wptywajgce na przychody uzyskiwane z najmu, inwestycyjnych  oraz  deweloperskimi  projektami
v' czynniki wplywajgce na przychody z deweloperskiej mieszkaniowymi,
dziatalno$ci mieszkaniowe;j, v' podatek dochodowy,
v' niektére rodzaje dziatalnos$ci poprzednikdw prawnych, v/ zmiana struktury Grupy,
v' wycena nieruchomosci, v' koszty pracownicze i koszty ustug obcych oraz
v' zmiany sktadu portfela nieruchomosci Grupy, v' odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci.

Niniejszy raport kwartalny zostat autoryzowany przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w dniu 12 listopada 2013 roku.

Artur Lebiedzinski
Cztonek Rady Nadzorczej delegowany do czasowego
wykonywania czynnosci Prezesa Zarzadu

Pawet Laskowski - Fabisiewicz
Wiceprezes Zarzadu

Rafat Krzemien
Czionek Zarzadu

Stawomir Mieczystaw Frackowiak
Cztonek Zarzadu

Wiodzimierz Piotr Stasiak
Cztonek Zarzadu ds. finansowych
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