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Sprawozdanie Rady Nadzorczej za okres od 01.01.2013 r. — 31.12.2013r.

Wstep

Rada Nadzorcza Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. (dalej PHN, Spétka) dziatajac na
podstawie art. 382 § 1 Kodeksu spdétek handlowych oraz postanowien ust. 1 pkt 1) rozdziatu III
Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW niniejszym przektada Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej w roku zakoriczonym 2013.

Niniejsze sprawozdanie obejmuje opis dziatalnosci i funkcjonowania Rady Nadzorczej oraz jej
komitetu w roku obrotowym 2013, a takze zwiezta ocene sytuacji Spotki, z uwzglednieniem
systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki.

Rada Nadzorcza Spéiki Polski Holding Nieruchomosci S.A. sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig
spotki we wszystkich obszarach jej dziatalnosci, w oparciu o:

- Kodeks Spoétek Handlowych,

- Statut Spotki zawarty w formie Aktu Notarialnego sporzadzonego w dniu 24.05.2012 r.
(Rep. A nr 7541/2012) wraz z pézniejszymi zmianami,

- Regulamin Rady Nadzorczej (przyjety Uchwata Rady Nadzorczej z dnia 11.10.2012 r.
Nr 41/10/2012).

1) Informacje o kadencji Rady i kolejnym roku dziatalnosci w kadencji

Kadencja Rady Nadzorczej Spotki jest kadencjg wspdlng i trwa trzy lata. Rok 2013 byt trzecim
rokiem petnienia obowigzkéw przez Rade Nadzorczg w pierwszej kadencji.

2) Skitad osobowy Rady, petnione funkcje w Radzie, zmiany w skfadzie Rady w trakcie
roku obrotowego

W okresie od dnia 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. skltad osobowy Rady Nadzorczej podlegat

nastepujgcym zmianom:

Od dnia 01.01.2013 r. do dnia 26.06.2013 r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujgcym sktadzie:

1. Jbézef Banach - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Izabela Felczak — Poturnicka - Sekretarz Rady Nadzorczej

3. Mateusz Matejewski - Cztonek Rady Nadzorczej

4. Grzegorz Gajewski - Cztonek Rady Nadzorczej

5. Marcin Marczuk - Cztonek Rady Nadzorczej

6. Pawet Wronski - Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 26 czerwca 2013 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate o powotaniu w sktad
Rady Nadzorczej p. Krzysztofa Melnarowicza i p. Artura Lebiedzinskiego.

Od dnia 26.06.2013 r. do dnia 07.09.2013 r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujgcym sktadzie:

1. Jozef Banach - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Izabela Felczak - Poturnicka - Sekretarz Rady Nadzorczej

3. Mateusz Matejewski - Cztonek Rady Nadzorczej

4. Grzegorz Gajewski - Cztonek Rady Nadzorczej

5. Marcin Marczuk - Cztonek Rady Nadzorczej

6. Pawet Wronski - Cztonek Rady Nadzorczej

7. Krzysztof Melnarowicz - Cztonek Rady Nadzorczej

8. Artur Lebiedzinski - Cztonek Rady Nadzorczej

Z dniem 07.09.2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej p. Artur Lebiedzinski zostat delegowany do
czasowego wykonywania czynnos$ci Prezesa Zarzadu.
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Od dnia 07.09.2013 r. do dnia 01.10.2013 r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujgcym sktadzie:

1. Jbézef Banach - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

2. Izabela Felczak - Poturnicka - Sekretarz Rady Nadzorczej

3. Mateusz Matejewski - Cztonek Rady Nadzorczej

4. Grzegorz Gajewski - Cztonek Rady Nadzorczej

5. Marcin Marczuk - Cztonek Rady Nadzorczej

6. Pawet Wronski - Cztonek Rady Nadzorczej

7. Krzysztof Melnarowicz - Cztonek Rady Nadzorczej

8. Artur Lebiedzinski - Cztonek Rady Nadzorczej (delegowany do Zarzadu Spotki)

W dniu 1 pazdziernika 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie odwotato ze sktadu Rady
Nadzorczej p. Grzegorza Gajewskiego i p. Pawta Wronskiego oraz powotato p. Antoniego Leonika.

Od dnia 01.10.2013 r. do dnia 08.10.2013 r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujgcym sktadzie:

1. Jbézef Banach - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

2. Izabela Felczak — Poturnicka - Sekretarz Rady Nadzorczej

3. Mateusz Matejewski - Cztonek Rady Nadzorczej

4. Marcin Marczuk - Cztonek Rady Nadzorczej

5. Krzysztof Melnarowicz - Cztonek Rady Nadzorczej

6. Antonii Leonik - Cztonek Rady Nadzorczej

7. Artur Lebiedzinski - Czionek Rady Nadzorczej (delegowany do Zarzadu Spotki)

W dniu 8 pazdziernika 2013 r. Minister Skarbu Panstwa oswiadczeniem powotat w sktad Rady
Nadzorczej p. Marzene Kusio.

Od dnia 08.10.2013 r. do dnia 28.11.2013 r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujgcym sktadzie:

1. Jbézef Banach - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Izabela Felczak — Poturnicka - Sekretarz Rady Nadzorczej,
od 25.11.2013 r. Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej
3. Marzena Kusio - Cztonek Rady Nadzorczej,
od dnia 25.11.2013 r. Sekretarz Rady Nadzorczej
4. Mateusz Matejewski - Cztonek Rady Nadzorczej
5. Marcin Marczuk - Cztonek Rady Nadzorczej
6. Krzysztof Melnarowicz - Cztonek Rady Nadzorczej
7. Antonii Leonik - Cztonek Rady Nadzorczej
8. Artur Lebiedzinski - Cztonek Rady Nadzorczej (delegowany do Zarzadu Spétki).

W dniu 27 listopada 2013 r. p. Artur Lebiedzinski ztozyt rezygnacje z funkcji cztionka Rady
Nadzorczej.

Od dnia 28.11.2013 r. do dnia 31.12.2013 r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujgcym sktadzie:

1. Jbézef Banach - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

2. Izabela Felczak — Poturnicka - Wiceprzewodniczgaca Rady Nadzorczej
3. Marzena Kusio - Sekretarz Rady Nadzorczej

4. Mateusz Matejewski - Cztonek Rady Nadzorczej

5. Marcin Marczuk - Cztonek Rady Nadzorczej

6. Krzysztof Melnarowicz - Cztonek Rady Nadzorczej

7. Antonii Leonik - Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymywali wynagrodzenie zgodnie z zasadami uchwalonymi przez
Walne Zgromadzenie w dniu 23 maja 2011 r. (Uchwata Nr 1 w sprawie ustalenia wysokosci
wynagrodzenia cztonkédw Rady Nadzorczej Spotki) na podstawie ustawy z dnia 3 marca 2000 r.
0 wynagradzaniu osob kierujgcych niektédrymi podmiotami prawnymi.
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3) Informacja o liczbie odbytych posiedzen Rady i liczbie podjetych uchwat oraz o
obecnosci cztonkéw Rady na posiedzeniach

Gtéwng forma wykonywania przez Rade Nadzorcza nadzoru nad dziatalnoscig Spotki, byty
posiedzenia Rady Nadzorczej. W roku sprawozdawczym odbylo sie 8 posiedzernt Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza w 2013 r. podjeta 70 uchwat na posiedzeniach, a takze w trybie przy
wykorzystywaniu $rodkdéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$¢. Uchwaty podjete w
ww. trybie byly przedstawiane kazdorazowo przez Przewodniczacego na najblizszych posiedzeniach
Rady Nadzorczej, z podaniem wynikéw gtosowania i stanowiq zataczniki do protokotéw.

Lp. Data posiedzenia Liczba obecnych Liczba Nieobecni cztonkowie
czionkéw nieobecnych
cztonkow

1. 16.01.2013 r. 6 0

2. 21.03.2013 . 5 1 M.Matejewski

3. 24.04.2013 . 6 0

4, 05.06.2013 r. 6 0

5. 05.07.2013r. 7 1 M.Marczuk

6. 06.09.2013 r. 4 4 I.Felczak-Poturnicka

M.Matejewski
M.Marczuk
P.Wronski
24.10.2013r.
8. 25.11.2013 r. 7 0

Wszystkie nieobecnosci cztonkdéw Rady Nadzorczej zostaty usprawiedliwione.

4) Istotne problemy, ktérymi zajmowata sie Rada Nadzorcza i przeprowadzone kontrole
oraz postepowania wyjasniajace

Tematy posiedzen obejmowaty catoksztatt zagadnien zwigzanych z funkcjonowaniem Spotki, ze
szczegblnym  uwzglednieniem zagadnien ekonomiczno-finansowych, kwestii  zwigzanych
z przeprowadzeniem zmiany struktury Grupy Kapitatowej Spoétki (zwanej dalej jako GK PHN),
kwestii zwigzanych z projektami inwestycyjnymi prowadzonymi w GK PHN oraz kwestii zwigzanych
z debiutem Spotki na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

Rada Nadzorcza podczas posiedzen w roku obrotowym 2013 zajmowata sie w szczegolnosci
nastepujacymi zagadnieniami:

A. w zakresie kompetencji statutowych:

1. dokonata oceny Sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r.
oraz zaopiniowata wniosek Zarzadu do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego
rozpatrzenie i zatwierdzenie;

2. dokonata oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoétki za okres od 01.01.2012 r. do
31.12.2012 r. sporzadzonego przez Spoétke Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz
zaopiniowata wniosek Zarzadu do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego rozpatrzenie
i zatwierdzenie;

3. przyjeta Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu jako organu w roku obrotowym 2012
obejmujacym okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r.;

4. dokonata oceny wniosku Zarzadu Spotki co do pokrycia straty za rok 2012 oraz niepokrytej
straty za rok 2011, a takze opinii do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w tej sprawie;
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10.
. powotata Komitet Audytu;
12.
13.
14.

11

15.

16.

17.

dokonata oceny Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej oraz
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej za okres 01.01.2012 r. do
31.12.2012 r., zaopiniowata wniosek Zarzadu do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o
rozpatrzenie i zatwierdzenie ww. sprawozdan;

przyjeta Sprawozdanie Rady Nadzorczej z dziatalnosci Rady Nadzorczej jako organu Spotki
w roku 2012 oraz z oceny Sprawozdania finansowego Spoétki, Sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki za okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. oraz wniosku Zarzadu
w sprawie pokrycia straty;

przyjeta Sprawozdanie Rady Nadzorczej z dziatalnosci Rady Nadzorczej z oceny
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej za okres od
01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. i Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
w tym okresie;

wystagpita z wnioskiem do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o udzielenie absolutorium
Cztonkom Zarzadu Spétki z wykonania obowigzkéw w 2012 r.;

wystgpita z wnioskiem do Walnego Zgromadzenia o przyznanie Prezesowi Zarzadu nagrody
rocznej za 2012 r.;

przyznata Cztonkom Zarzadu nagrody roczne za 2012 r.;

przyjeta Regulamin Komitetu Audytu;

zatwierdzita Plan rzeczowo-finansowy Spoétki oraz Grupy Kapitatowej na rok 2013;

wyrazata Zarzadowi PHN zgody na ustalenie sposobu wykonywania prawa gtosu na Walnych
Zgromadzeniach lub Zgromadzeniach Wspdlnikéw istotnych spétek zaleznych wchodzacych
w skfad GK PHN na dokonanie czynnosci, tj.:

a. zbycie nieruchomosci przez spétke Warszawski Holding Nieruchomosci S.A.;

b. zbycie przedsiebiorstwa Spotki Intraco S.A. do innej spotki w zamian za objecie
akcji w innej spétce;

c. zbycie nieruchomosci spétki Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. do innej spotki
w zamian za objecie akcji tej spotki;

d. zbycie przedsiebiorstwa Spétki Budexpo Sp. z 0.0. do innej spétki w zamian za
objecie akcji w tej spotce;

e. zmiany Aktu Zatozycielskiego spoétki Budexpo Sp.z 0.0.;

f. zmiany statutu PHN S.A. SKA.;

g. zbycia nieruchomosci przez PHN SA SKA do spodtek celowych zaleznych od
PHN S.A.;

h. przeksztatcenie spotki PHN S.A. SKA w spdtke z 0.0. oraz na wszystkie czynnosci
komplementariusza zwigzane z przeksztatceniem;

i. nabycie przez spotke PHN S.A. SKA obligacji imiennych;

j. wyrazenia zgody na udzielenia Spotce Warszawski Holding Nieruchomosci S.A.
upowaznienia do nabycia akcji wtasnych lub akcji wiasnych Polskiego Holdingu
Nieruchomosci S.A.;

wyrazita zgode na zawarcie przez Spétke umow i anekséw do uméw z podmiotami
Swiadczacymi ustugi doradztwa oraz public relations i relacji inwestorskich w zwigzku z
planowang publiczng oferta oraz dopuszczeniem do obrotu akcji Spotki na GPW;

wyrazita zgode na ztozenie przez Zarzad wniosku o dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu
na rynku regulowanym prowadzonym przez GPW w Warszawie akcji serii A, akcji serii B
oraz akcji serii D; na zawarcie przez Zarzad Spétki z Krajowym Depozytem Papieréw
Wartosciowych S.A. umowy o rejestracje wskazanych wyzej akcji Spotki w depozycie
papierow wartosciowych oraz zawarcie przez Spoétke umowy zabezpieczajacej powodzenie
sprzedazy akcji Spotki w ramach pierwszej oferty publicznej;

wyrazita zgode na zawarcie umowy z Domem Inwestycyjnym BRE Bank S.A. na $wiadczenie
obstugi czynnosci zwigzanych z realizacjag praw z warrantéw subskrypcyjnych
wyemitowanych dla tzw. Uprawnionych Pracownikow oraz ubiegania sie o dopuszczenie
akcji serii C Spétki do obrotu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie;
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.
25.

26.

wyrazita zgode na zawarcie umow na $wiadczenie ustug doradztwa, sporzadzenie Fairness
Opinion oraz wsparcia w przygotowaniu stanowiska Zarzadu w zwigzku z II etapem
prywatyzacji PHN S.A.;

wyrazita zgode na zawarcie umowy z CBRE Sp. z 0.0. na wykonanie wycen wszystkich
nieruchomosci nalezacych do Spoétek GK PHN S.A. na potrzeby II etapu procesu
prywatyzacji PHN S.A. oraz na potrzeby sprawozdan finansowych, zgodnie z MSSF;
zaopiniowata wniosek do Walnego Zgromadzenia o wyrazenie zgody w przedmiocie
zawigzania przez Polski Holding Nieruchomosci S.A. spoétek celowych (SPV);

dokonata wyboru podmiotu do przeprowadzenia przegladéw i badania jednostkowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych Spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za
rok 2013;

w zwigzku z rezygnacjq Prezesa Zarzadu delegowata cztonka RN (p. Artura Lebiedzinskiego)
do Zarzadu Spotki;

przeprowadzita postepowanie konkursowe na stanowisko Prezesa obecnej i kolejnej
kadencji Zarzadu Spotki;

powotata Prezesa Zarzadu obecnej kadencji;

wyrazita zgode Prezesowi Zarzadu na zajmowanie stanowiska w organie innej spétki oraz
pobierania z tego tytulu wynagrodzenia;

wskazata kolejne spotki do listy spoétek istotnie zaleznych od Polskiego Holdingu
Nieruchomosci S.A.

B. w zakresie nadzoru nad biezaca dziatalnoscia Spoétki i Grupy Kapitatowej:

1.

dokonywata biezacej analizy sytuacji ekonomiczno-finansowej spotki oraz spétek grupy
kapitatowej, w tym realizacji planu rzeczowo-finansowego;

analizowata proces zarzadzania aktywami nieruchomosciowymi i optymalizacji portfela
nieruchomosci;

opiniowata i uzyskiwata biezace informacje w zakresie zagadnien zwigzanych z publiczng
ofertg oraz dopuszczeniem do obrotu akcji Spotki na GPW w Warszawie;

uzyskiwata informacje i sprawozdania o istotnych wydarzeniach w spoétkach z GK PHN;
monitorowata proces emisji akcji serii C (emitowanych w ramach warunkowego
podwyzszenia kapitatu);

podejmowata uchwaty i monitorowata proces zmiany struktury GK PHN dostosowujac jq do
potrzeb biznesowych zgodnie z funkcjonujgacymi standardami;

monitorowata proces optymalizacji struktury korporacyjnej majacy na celu redukcje
korporacyjnych kosztow statych;

zlecita zewnetrzny audyt niektérych obszarow dziatalnosci Spotki.

w zakresie realizacji projektow inwestycyjnych

monitorowata proces realizacji programu inwestycyjnego na nieruchomosciach GK PHN,
uwzglednionego w strategii GK PHN;

monitorowata biezace zadania inwestycyjne realizowane przez GK PHN (Foksal,
Rakowiecka, Wroctaw Industrial Park);

zaakceptowata dziatania PHN dotyczace zamiaru realizacji inwestycji  przy
ul. Swietokrzyskiej 36 w Warszawie z grupg Hochtief Development Poland Sp. z 0.0.;
zapoznawata sie ze wstepnymi koncepcjami realizacji kolejnych inwestycji (Domaniewska,
Port Rybacki Dalmor, Parzniew);

Monitorowata proces realizacji programu dezinwestycji.

5) Informacje o wykonaniu uchwat Walnego Zgromadzenia odnoszacych sie do
dziatalnosci Rady.

Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie Spotki (poza dotyczacymi zmian w skiadzie Rady
Nadzorczej) nie odnosity sie bezposrednio do dziatalnosci Rady Nadzorczej.
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6) Informacje o realizacji programu strategicznego lub naprawczego.

Polski Holding Nieruchomosci S.A., jako spdétka holdingowa grupy kapitatowej, realizuje
Strategie przyjetq przez Zarzad i pozytywnie zaopiniowang przez Rade Nadzorcza w dniu
16.04.2012 r. uchwatg nr 11/04/2012.

Strategia GK PHN ukierunkowana jest na wzrost aktywow netto i maksymalizacje zwrotu dla
akcjonariuszy, zaktadajac:

1.

koncentracje aktywéw w rosnacych segmentach rynku (biurowym, handlowym,
i logistycznym),

wzrost stopy zwrotu z pracujacych aktywow do poziomu powyzej 6%,

wysoki poziom zysku przeznaczanego na dywidende.

Powyzsze cele sg realizowane przez dziatania w nastepujacych kierunkach:

1.

optymalizacja i restrukturyzacja portfela nieruchomosci poprzez optymalizacje
zarzadzania nieruchomosciami wynajetymi i zwiekszenie ich rentownosci oraz sprzedaz
aktywow nie posiadajacych potencjatu wzrostu wartosci,

realizacja projektéw deweloperskich w celu zwiekszenia udziatu nowoczesnych
powierzchni w segmentach docelowych przy zalozeniu realizacji najwiekszych
projektow z partnerami biznesowymi - ekspertami w branzy,

kontynuacja restrukturyzacji operacyjnej w celu zwiekszenia rentownosci, w tym
wzmacnianie kompetencji w zakresie asset management i project management,
kontynuowanie procesu zmiany struktury GK PHN poprzez dalszg restrukturyzacje
podatkowg w celu zwiekszenia wartosci aktywow netto w wyniku zwiekszenia wartosci
podatkowej nieruchomosci,

pozyskiwanie finansowania projektéw inwestycyjnych dla zapewnienia wiasciwego
poziomu dzwigni finansowej (utrzymania dzwigni finansowej ponizej 40% tacznego
kapitatu),

wprowadzenie polityki dywidendowej zapewniajacej docelowo mozliwos¢ wyptaty
statego znaczacego strumienia dywidendy, przy zatozeniu utrzymywania zdolnosci
dywidendowej na poziomie spétki holdingowej.

W ramach realizacji Strategii GK PHN Spétka w 2013 r. dokonata m.in.:

1.

zmiany struktury GK PHN poprzez alokacje wybranych nieruchomosci do spoétek
celowych oraz zwiekszenie ich wartosci podatkowej,

uzyskata zdolnos$¢ dywidendowg na poziomie spétki holdingowej,

kontynuowata proces dezinwestycji aktywdéw niezwigzanych z gtéwna dziatalnoscig w
wyniku ktérego zbyta 3 nieruchomosci (Smolenskiego/Lektykarska, Farbiarska 47 oraz
Humanska 13) oraz podpisata przedwstepne umowy sprzedazy dla 5 kolejnych (Lagdw,
Willowa 5, Okrzei, Parzniew III oraz Zakopane),

kontynuowata proces przygotowania i realizacji projektéw inwestycyjnych, w tym
podpisata umowe partnerska JV na realizacje inwestycji , Projekt éwietokrzyska”,
zwiekszyta zakres outsourcingu funkcji utrzymania nieruchomosci, a takze dokonata
outsourcingu ustug ksiegowych i kadrowo-ptacowych,

kontynuowata proces restrukturyzacji zatrudnienia zmniejszajac zatrudnienie z 744
pracownikéw na koniec 2011 r. do 185 pracownikéw na 31 grudnia 2013 (159 o0s6b na
1 stycznia 2014 roku).

W GK PHN nie jest realizowany zaden program naprawczy.

7) Rada Nadzorcza w 2013 r. nie dokonywala zawieszenia czlonkéw Zarzadu
w pefnieniu funkcji.
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8) Komitet Rady Nadzorczej

Komitet Audytu Rady Nadzorczej Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. zostat powotany uchwatq
Rady Nadzorczej Nr 01/01/2013 z dnia 16 stycznia 2013 r., na podstawie § 40 ust. 1 Statutu
Spotki oraz § 10 ust. 2 Regulaminu Rady Nadzorczej.

W 2013 roku Komitet Audytu pracowat w sktadzie:

Pan J6zef Banach - Przewodniczacy Komitetu od 8 kwietnia 2013 r.
Pani Izabela Felczak - Poturnicka

Pan Marcin Marczuk

Pan Artur Lebiedzinski - w okresie 5 lipca — 7 wrzesnia 2013 r.

W okresie sprawozdawczym odbyto sie 12 posiedzen Komitetu. Komitet Audytu wydawat opinie lub
rekomendacje oraz podejmowat decyzje w zakresie przypisanych zadan w formie uchwat, badz
stosownych zapiséw w protokotach z posiedzen.

W 2013 roku prace Komitetu Audytu skupity sie na:

- monitorowaniu procesu sprawozdawczosci finansowej, w tym, miedzy innymi, stopnia
realizacji rekomendacji biegtego rewidenta wydanych dla Zarzadu po przeprowadzeniu
badania sprawozdania finansowego za rok 2012 oraz istotnych kwestii majacych wptyw na
poszczegdlne pozycje bilansu i wynik finansowy,

- monitorowaniu ponoszonych przez Grupe wydatkéw, w tym w szczegdlnosci wynagrodzen
i ustug doradczych zwigzanych z realizowanymi projektami inwestycyjnymi,

- monitorowaniu dziatan zwigzanych z realizacja projektu zmiany struktury Grupy
Kapitatowej,
- monitorowaniu wykonania planu rzeczowo - finansowego Spétki i Grupy na 2013 r. oraz

opiniowaniu projektéw planu na rok nastepny w odniesieniu do zatozen planéw
diugoterminowych,

- nadzorze nad komodrka organizacyjng zajmujaca sie audytem wewnetrznym, w tym
dokonanie przegladu realizacji zadan audytowych w roku 2013 oraz planowanych do
realizacji zadan audytowych na rok 2014,

- realizacji uchwat Rady Nadzorczej w zakresie wyboru podmiotéw zewnetrznych do zbadania
prawidtowosci funkcjonowania wybranych obszaréw w Spétce,

- rekomendacji Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych do przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej Spotki.

9) Zwiezta ocena sytuacji spétki, z uwzglednieniem oceny wykorzystania majatku
trwatego w dziatalnosci spétki, oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu
zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spoftki.

A. Ocena sytuacji spotki

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sytuacje spétki PHN wskazujac, iz w 2013 r. nie nastapity zadne
negatywne zdarzenia powodujgce zagrozenie kontynuacji dziatalnosci ani istotnego pogorszenia
sytuacji finansowej spotki.

Spoétka PHN w roku obrotowym 2013 odnotowata zysk netto na poziomie 99 min PLN, za$ w roku
ubiegtym strate w wysokosci 169,5 min PLN. Na wielko$¢ wynikéw finansowych w obu okresach
miata wptyw zmiana wartosci akcji i udziatow w spétkach zaleznych. Na koniec roku 2012 byta ona
ujemna i wyniosfa -158,4 min PLN, natomiast w roku 2013 wyniosta 103,1 min PLN.

Znaczny wzrost wskaznikédw rentownosci na koniec 2013 r. w odniesieniu do stanu na koniec
2012 r. byt spowodowany wypracowaniem przez spétke zysku netto.

Wskazniki ptynnosci I i II stopnia na koniec 2013 r. ulegly poprawie w odniesieniu do roku
poprzedniego. Wzrost obu wskaznikédw byt spowodowany zmniejszeniem poziomu zobowigzan
krétkoterminowych.
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Analizujac sytuacje GK PHN nalezy wskazad, ze przy utrzymujacej sie na rynku dekoniunkturze
gospodarczej, przektadajacej sie na rynek nieruchomosci w postaci spadajacych stawek czynszu
oraz wzrostu pustostanéw w podstawowym segmencie GK PHN osiggneta na koniec 2013 r.
przychody na poziomie 131,2 min PLN, tj. o 8,8 min PLN nizsze niz w roku poprzednim. Malejace
przychody zostaty znaczaco skompensowane nizszymi kosztami utrzymania nieruchomosci,
bedacych skutkiem podjetych w okresach wczesniejszych dziatan restrukturyzacyjnych.
Systematyczna poprawa efektywnosci ekonomicznej pozwolita w roku obrotowym osiggna¢ zysk ze
sprzedazy netto w wysokosci 35,5 mIn PLN, trzykrotnie wyzszy od zysku ze sprzedazy osiagnietego
w 2012 r. i wynoszacego 11,5 min PLN.

GK PHN w 2013 r. wypracowata dodatni wynik finansowy na poziomie 107,0 min PLN,
w porownaniu do poniesionej w analizowanym okresie roku ubiegtego straty na poziomie
185,8 min PLN.

Wskaznik rentownosci zysku operacyjnego w 2013 r (skorygowana EBITDA/przychody
z dziatalnosci operacyjnej) wynidst 19,0% w poréwnaniu do 12,9% w roku 2012. Wzrost ten
spowodowany byt w gtéwnej mierze spadkiem poziomu kosztéw utrzymania nieruchomosci
i administracyjnych. Wskaznik rentownosci majatku w roku 2013 (skorygowana EBITDA/aktywa)
wyniost 1,4% utrzymujac sie na zblizonym poziomie jak w roku 2012.

Wskaznik ptynnosci I stopnia wynidst na koniec 2013 r. 0,9 w poréwnaniu do poziomu 2,1 na
koniec 2012 r. Wskaznik ptynnosci II stopnia uksztattowat sie na poziomie 1,6 na koniec 2013 r.,
w porownaniu do wartosci 2,5 na koniec 2012 r. Pogorszenie wskaznikéw ptynnosci I i II stopnia
spowodowane byt gtdéwnie wzrostem zobowigzan krétkoterminowych, ktéry wynikat ze zwiekszenia
zobowigzan z tytutu podatku VAT od sprzedazy nieruchomosci wewnatrz GK PHN.

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia na dzien 31 grudnia 2013 r. ksztattowat sie na niskim poziomie
wynoszacym odpowiednio 18,9% oraz 17,9%.

Do istotnych dziatan, ktére miaty wptyw na sytuacje GK PHN nalezy zaliczy¢:
- kontynuacje dziatan zwigzanych z restrukturyzacjg kosztow i zatrudnienia;
- centralizacje funkcji zarzadczych;
- zmiane struktury GK PHN, ktéra umozliwita uporzadkowanie portfela nieruchomosci oraz
rozwigzanie rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego w wysokosci 107,1 min PLN;
- realizacje strategii zaniechania nierentownych dziatalnosci niezwigzanych z najmem
nieruchomosci.

B. Ocena wykorzystania majatku spotki.

Warto$¢ majatku trwatego Spotki na 31.12.2013 r. wynosita 1 855,8 mIn PLN, na co skfadaty sie
gtownie dtugoterminowe aktywa finansowe (udziaty i akcje w 20 jednostkach zaleznych) o tgcznej
wartosci 1 855,4 min PLN. Pozostate sktadniki to rzeczowy majatek trwaty (0,1 min PLN) i aktywa
z tytutu podatku odroczonego (0,3 min PLN). W 2013 r. warto$¢ majatku trwatego zwiekszyta sie
0 136,0 min PLN. Wzrost wartosci majatku trwatego byt wynikiem gtéwnie odwrdcenia dokonanego
w ubiegtych latach odpisu aktualizujgcego wartos¢ udziatow w spétkach zaleznych (103,1 min PLN)
oraz nabycia akcji i udziatdw spdétek zaleznych w zamian za wyemitowanie akcji wiasnych
(32,6 min PLN).

Ocene wykorzystania majatku trwatego Spoétki ze wzgledu na petnienie przez nig funkcji spoftki
holdingowej nalezy rozpatrywac z punktu widzenia majatku spétek zaleznych wchodzacych w skfad
GK PHN. Gtéwnym skfadnikiem majatku trwatego GK PHN o tacznej wartosci (1 974,8 min PLN)
bylty nieruchomosci, w tym nieruchomosci inwestycyjne (1 927,9 min PLN) i nieruchomosci
wykorzystywane na potrzeby wiasne (21,0 min PLN).

Na koniec 2013 r. portfel nieruchomosci GK PHN obejmowat 140 nieruchomosci o uregulowanym
stanie prawnym oraz 7 nieruchomosci dotknietych wadami prawnymi, jednak z potencjatem na
pozytywne rozstrzygniecie. Wartos¢ godziwa portfela nieruchomosci na koniec 2013 r. wyniosta
2 mid PLN.
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Poza wymieniong grupg nieruchomosci GK PHN zarzadzata 22 nieruchomosciami z wadami
prawnymi z negatywna perspektywa uregulowania stanu prawnego na korzy$¢ GK PHN.
W sprawozdaniu finansowym nieruchomosci te nie sg wykazywane jako majatek GK PHN. Wartos¢
godziwa ww. nieruchomosci dotknietych wadami prawnymi z niewielkim potencjatem na pozytywne
rozstrzygniecie wyniosta 162,5 min PLN.

GK PHN klasyfikuje swoj portfel wg dwdch kategorii:
- nieruchomosci generujace przychody z najmu (100 nieruchomosci),
- projekty inwestycyjne i bank ziemi (47 nieruchomosci).

Warto$¢ godziwa nieruchomosci generujacych przychody z najmu na dzien 31 grudnia 2013 r.
wynosita 1,4 mld PLN, natomiast wartos¢ projektéw inwestycyjnych oraz banku ziemi wyniosta
0,6 mid PLN.

W 2013 r. GK PHN w ramach programu dezinwestycji zbyta 3 nieruchomosci zlokalizowane w
Warszawie (Fabiarska, Lektykarska, Humanska) oraz zawarta umowy przedwstepne na sprzedaz
kolejnych 5 nieruchomosci. Wszystkie nieruchomosci sprzedawane sa powyzej wartosci ksiegowej.

Z punktu widzenia oceny wykorzystania i zmiany wartosci nieruchomosci istotne sg nastepujace
zdarzenia:
1. Zwrot z portfela nieruchomosci inwestycyjnych. Biorac pod uwage warto$¢ przychoddéw
z najmu w 2013 roku 131,2 min PLN, wynik z najmu (72,1 min PLN), oraz wartos¢
nieruchomosci inwestycyjnych na koniec 2013 roku (1 927,9 min PLN) zwrot z portfela
nieruchomosci wynosi 3,74%.
2. Wartos¢ nieruchomosci wykorzystywanych dla celéw wiasnych spadta o 25,6 min PLN, tj.
z 46,6 min PLN do 21,0 mIn PLN, gtéwnie w wyniku przeklasyfikowania do nieruchomosci
inwestycyjnych.
3. Wartos¢ odpisu wartosci nieruchomosci inwestycyjnych z tytutu utraty wartosci godziwej
w 2013 roku wyniosta 32,2 min PLN.
4. Ogolna charakterystyka wykorzystania nieruchomos$ci w Grupie Kapitatowej PHN
przedstawiona jest w ponizszej tabelach:

Nieruchomos$ci bez wad prawnych

Wartosc godziwana31  Powierzchnia

Liczba grudnia 2013 roku najmu brutto  Liczba
Kategoria / klasa nieruchomosci nieruchomosci (mln PLN) (m2) najemcow
Nieruchomosci generujace przychody z najmu 93 1322,4 235 690 1085
Komercyjne 72 1196,7 213 214 936
Biurowe 63 905,9 127 120 532
Handlowe 7 168,0 49 340 297
Logistyczne 2 122,8 36 754 107
Mieszkaniowe i inne 21 125,7 22 475 149
Projekty inwestycyjne i bank ziemi 47 608,0 4709
Projekty komercyjne w realizacji 3 91,8 0 0
Deweloperskie projekty mieszkaniowe 5 60,2 0 0
Zakoriczone 4 1,5 0 0
Realizowane 1 58,7 0 0
Grunty 39 456,0 4709 1
RAZEM 140 1930,4 240 399 1086
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Nieruchomos$ci dotkniete wadami prawnymi (potencjat na pozytywne rozstrzygniecie)

Wartosc¢ godziwa na Powierzchnia

Liczba 31 grudnia 2013 roku najmu brutto Liczba
Kategoria / klasa nieruchomosci nieruchomosci (min PLN) (m2) najemcow

Nieruchomosci generujace przychody z najmu 7 118,9 20 801 135
Komercyjne 5 104,1 17 568 127
Biurowe 5 104,1 17 568 127
Handlowe 0 - 0

Logistyczne 0 - 0

Mieszkaniowe i inne 2 14,8 3233

Projekty inwestycyjne i bank ziemi 0 - 0 0
Projekty komercyjne w realizacji 0 - 0 0
Deweloperskie projekty mieszkaniowe 0 - 0 0
Zakonczone 0 - 0 0
Realizowane 0 - 0 0
Grunty 0 - 0 0
RAZEM 7 118,9 20 801 135

W odniesieniu do wchodzacych w sktad majatku nieruchomosci planowane sa w najblizszych latach
m.in. nastepujace dziatania:
- sprzedaz nieruchomosci, ktore nie sg zwigzane z docelowym profilem dziatalnosci GK PHN,
w tym w szczegdlnosci nieruchomosci charakteryzujace sie stabymi wynikami finansowymi,
oraz nieruchomosci, ktére nie majg potencjatu realizacji projektéow deweloperskich w
zakresie docelowych segmentdw rynku np. biurowe, handlowe, logistyczne), jednoczesnie
GK PHN jest w trakcie ponownej analizy portfela nieruchomosci miedzy innymi pod katem
przeznaczenia kolejnych nieruchomosci do zbycia,
- realizacja kilkunastu nowych projektéw deweloperskich, w segmencie nieruchomosci
komercyjnych, w tym projekt o charakterze mieszanym z funkcjami mieszkaniowymi
(inwestycja ,Port Rybacki”).

C. Ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem

Rada Nadzorcza, w szczegdlnosci przez Komitet Audytu, monitoruje funkcjonowanie systeméw
kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzadzania ryzykiem.

Komitet Audytu sprawuje swoOj nadzor m.in. poprzez stata, bezposrednia wspotprace
z biegtym rewidentem. W ramach monitorowania systemu kontroli wewnetrznej Komitet Audytu
dokonuje rowniez oceny i weryfikacji wewnetrznych zadan audytowych, zapoznaje sie z
planowanymi do realizacji zadaniami audytowymi.
W ocenie Rady Nadzorczej funkcjonujacy w Spotce i Grupie Kapitatowej system kontroli
wewnetrznej jest efektywny, miedzy innymi dzieki:

- centralizacji funkcji zarzadzania spétkami Grupy z poziomu spétki holdingowej,

- wewnetrznym regulacjom obowigzujacym w Grupie,

- nadzorowi kierownictwa nad systemem,

- kompetencji, wiedzy i doswiadczeniu o0séb uczestniczacych w procesie kontroli

wewnetrznej,

- weryfikacji sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta.
Spotka posiada wypracowany system zarzadzania kluczowymi ryzykami, tj. ryzykami operacyjnymi,
prawnymi oraz finansowymi. Zarzadzanie ryzykami oparte jest na identyfikacji ryzyk mogacych
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miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Grupy i okresleniu ich akceptowalnego poziomu, a takze na
identyfikacji proceséw, w ktdérych ryzyka te wystepuja i objeciu ich efektywnym systemem kontroli
wewnetrznej. Elementami systemu zarzadzania ryzykami sg, m.in.: limity decyzyjne, koniecznos¢
oceny prawnej oraz finansowo - rachunkowej wszystkich istotnych operacji.

10) Informacje o decyzjach Rady odnosnie wyboru biegtego rewidenta, zleceniach
ekspertyz itp.

Uchwatg Nr 33/07/2013 z dnia 05.07.2013r., Rada Nadzorcza dokonata wyboru biegtego rewidenta
do przeprowadzenia przegladéw i badania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Spotki za 2013 rok. Rada wybrata Spoétke pod firma: Ernst & Young Audit Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie.

Uchwatlg Nr 34/07/2013 z dnia 5 lipca 2013 r. Rada Nadzorcza postanowita o powofaniu eksperta
prawnego z zakresu rynku nieruchomosci do analizy projektéw dokumentacji dotyczacej inwestycji
,Projekt Swietokrzyska”.

11) Uwagi Rady dotyczace wspéipracy z Zarzadem

Rada Nadzorcza swoje funkcje kontrolne i nadzorcze sprawowata przy wspotpracy z Zarzadem
Spotki. Cztonkowie Zarzadu, na zaproszenie Rady Nadzorczej, brali udziat w jej posiedzeniach,
przedstawiali materiaty wynikajace z porzadku obrad, a takze informowali o istotnych sprawach i
wydarzeniach w Spétce, jakie miaty miejsce miedzy posiedzeniami oraz udzielali stosownych
wyjasnien.

Rada Nadzorcza zasadniczo nie zgtasza zastrzezen w zakresie sposobu przygotowywania przez
Zarzad dokumentoéw na posiedzenia Rady i zabezpieczenia organizacyjnego posiedzen Rady.

Biorgc pod uwage osiagniete w ciggu 2013 roku wyniki ekonomiczne, zaangazowanie Zarzadu w
kierowanie Spétka oraz rozwigzywanie problemdéw w niej wystepujacych, a szczegdlnie dziatania w
zakresie zagadnien zwigzanych z przeprowadzong w 2013 r. publiczng ofertg oraz dopuszczeniem
do obrotu akcji Spoétki na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, praca Zarzadu oceniona
zostata przez Rade Nadzorcza pozytywnie. Rada Nadzorcza wnioskuje do Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia o udzielenie absolutorium wszystkim cztonkom Zarzadu Spétki z wykonywania
obowigzkéw w okresie objetym sprawozdaniem.

Rada Nadzorcza Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Przewodniczacy Rady JOzef Banach et e

Wiceprzewodniczaca Rady Izabela Felczak - Poturnicka — —  ..ooeoieecceesveeee e .

Sekretarz Rady Marzena Kusio s

Cztonek Rady Antonii Leonik s

Cztonek Rady Marcin Marczuk e

Cztonek Rady Mateusz Matejewski s

Cztonek Rady Krzysztof MelnarowiCz e
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