Warszawa, 26 listopada 2019 r.

SPRAWOZDANIE ZARZADU

spotki pod firma ,,Polski Holding Nieruchomosci” Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie
(,,Spotka”) sporzadzone w zwigzku z zamierzonym podwyzszeniem kapitatu zaktadowego

Spotki przez emisje akcji serii E
oraz pokryciem ich wktadem niepienieznym

sporzgdzone dnia 26 listopada 2019 r.

Zarzad spofki ,Polski Holding Nieruchomosci” S.A. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana Pawia 1l 12,
00-124 Warszawa wpisanej do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS: 0000383595, posiadajgcej nadany numer REGON: 142900541,
NIP: 5252504978, z kapitatem zaktadowym w petni optaconym w wysokosci 46.828.876,00 PLN
(stownie: czterdziesci szes¢ miliondw osiemset dwadziescia osiem tysiecy osiemset siedemdziesigt
szes¢ ziotych),

dziatajgc na podstawie art. 431 §7 k.s.h. w zw. z art. 311 § 1i 2 k.s.h. sporzadzit niniejsze sprawozdanie
Zarzadu (,Sprawozdanie”), w zwigzku z zamierzonym podwyzszeniem kapitatu zakladowego Spofki
poprzez emisje akcji serii E oraz pokryciem ich wktadem niepienigznym (aportem).

Zarzad Spofki przedstawia Sprawozdanie o nastepujgcej tresci:

1.

CEL | PODSTAWA PRAWNA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA

Niniejsze Sprawozdanie zostato sporzgdzone w zwigzku z zamiarem dokonania podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spotki z kwoty 46.863.878,00 PLN! (stownie: czterdziesci sze$¢ milionow
osiemset szedcédziesigt trzy tysigce osiemset siedemdziesigt osiem ztotych) do kwoty
51.051.249,00 PLN (stownie: pie¢dziesigt jeden milionéw piecdziesigt jeden tysiecy dwiescie
czterdziesci dziewie¢ ziotych), tj. o kwote 4.187.371,00 PLN (stownie: cztery miliony sto
osiemdziesiagt siedem tysiecy trzysta siedemdziesiat jeden ziotych) w drodze emisji 4.187.371
(stownie: cztery miliony sto osiemdziesigt siedem tysiecy trzysta siedemdziesiat jeden) akcji
zwyktych imiennych serii E o warto$ci nominalnej 1,00 PLN (stownie: jeden zioty) kazda, o cenie
emisyjnej, o ktérej mowa w pkt. 6 Sprawozdania (,Akcje Serii E”), oraz objeciem ich zgodnie z
art. 431 §2 pkt 1) k.s.h. w drodze subskrypcji prywatnej przez Skarb Panstwa i pokryciem w
catosci wktadem niepienieznym (aportem), szczegétowo opisanym w pkt 3 Sprawozdania.

1w dniu 4 grudnia 2019 roku planowane jest wprowadzenie do obrotu na GPW 35.002 akgc;ji serii C
Spotki (akcje nabyte przez uprawnionych akcjonariuszy z warrantéw subskrypcyjnych), w efekcie liczba
akcji Spotki na dzien WZA wzrosnie do 46.863.878
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Celem podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w drodze emisji Akcji Serii E jest nabycie przez
Spotke od Skarbu Panstwa akcji szczegétowo opisanych w pkt 3 Sprawozdania.

PODMIOT WNOSZACY WKLAD NIEPIENIEZNY

Wktad niepieniezny, o ktérym mowa w pkt 3 Sprawozdania, zostanie wniesiony przez Skarb
Panstwa.

PRZEDMIOT NABYWANEGO MIENIA

Przedmiotem wktadu niepienieznego (aportu) wnoszonego na poczet pokrycia Akcji Serii E sg
nastepujgce akcje:

(@)

(b)

1.478.144 (stownie: milion czterysta siedemdziesigt osiem tysiecy sto czterdziesci cztery)
akcje w spotce Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego ,Chemobudowa Krakéw”
S.A. z siedzibg w Krakowie, ul Klimeckiego 24, 30-705 Krakéw, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w
Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS:0000035770, posiadajgcej nadany
numer REGON: 351000614, NIP: 6750000378 (,Chemobudowa Krakéw S.A.”) na ktére
sktadaja sie:

0] 161.500 (stownie: sto sze$cdziesiat jeden tysiecy piecset) akcji zwyktych imiennych
serii A o wartosci nominalnej 50,00 PLN (stownie: piecdziesiat ztotych) kazda akcja;

(i) 1.316.644 (stownie: milion trzysta szesnascie tysiecy szesc¢set czterdziesci cztery)
akcje zwykte imienne serii B o wartosci nominalnej 50,00 PLN (stownie: pie¢dziesigt
ztotych) kazda akcja,

o tacznej wartosci nominalnej 73.907.200,00 PLN (stownie: siedemdziesiat trzy miliony
dziewieCset siedem tysiecy dwiescie ztotych), stanowigce 98,11% kapitatu zakladowego
Chemobudowa Krakéw S.A. oraz uprawniajgce do wykonywania 98,11% gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Chemobudowa Krakéw S.A.; oraz

187.000 (stownie: sto osiemdziesigt siedem tysiecy) akcji w spotce Centrum Biurowe Plac
Grunwaldzki S.A. z siedzibg w Katowicach, ul. Plac Grunwaldzki 8/10, 40-950 Katowice,
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice
Wschod w Katowicach, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS: 0000210810 posiadajgcej nadany numer REGON: 000662439, NIP:
6340125732 (,CBPG S.A.”) bedacych akcjami zwyktymi imiennymi serii A o wartosci
nominalnej 10,00 PLN kazda akcja, o tacznej wartosci nominalnej 1.870.000,00 PLN
(stownie: milion osiemset siedemdziesiat tysiecy ztotych), stanowigcych 85,00% kapitatu
zaktadowego CBPG S.A. oraz uprawniajgcych do wykonywania 85,00% gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu spétki CBPG S.A.,

tj. wszystkie akcje Chemobudowa Krakéw S.A. oraz CBPG S.A., z wytgczeniem akcji,
wobec ktérych uprawnionym pracownikom przystuguje prawo do nieodptatnego nabycia
akcji na podstawie ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i niektorych
uprawnieniach pracownikéw (Dz.U. 2016 r. poz. 981 ze zm.), (,Aport”).
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~,Chemobudowa-Krakéw” S.A. powstata w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorstwa
panstwowego dziatajgcego pod firmg Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego
"Chemobudowa - Krakéw" w spoétke akcyjng na podstawie uchwaty ministra przeksztatcen
wiasnosciowych z dnia 25 stycznia 1991 r. powzietej na podstawie przepiséw ustawy o
komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych. ,Chemobudowa-Krakéw” S.A.
koncentruje swojg dziatalnos¢ na $wiadczeniu ustug budowlano-montazowych. Dodatkowo,
Swiadczy ustugi hotelarskie, targowe oraz prowadzi wynajem i zarzgdzanie powierzchnig
handlowo-ustugowg w Krakowie.

CBPG S.A. powstata w wyniku komercjalizacji przedsiebiorstwa panstwowego pod nazwa: Biuro
Studidw i Projektow Gorniczych w Katowicach na podstawie aktu komercjalizacji
przedsiebiorstwa panstwowego Ministra Skarbu Panstwa reprezentujgcego Skarb Panstwa.
CBPG S.A. prowadzi dziatalno$¢ w zakresie wynajmu i zarzgdzania nieruchomoscig biurowg w
Katowicach.

USTALENIE WARTOSCI WKLADU NIEPIENIEZNEGO ORAZ ZASTOSOWANA METODA
JEGO WYCENY

Lidia Skudtawska - biegly rewident (nr w rejestrze 9500) sporzgdzita w dniu 26 listopada 2019 r.
opinie niezaleznego biegtego rewidenta na temat wartosci godziwej akcji spétki Przedsiebiorstwo
Budownictwa Przemystowego ,Chemobudowa Krakéw” S.A. oraz warto$ci godziwej akcji spofki
Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki S.A, ustalonej w zwigzku z zamiarem wniesienia wktadu
niepienieznego do Spéiki (dalej jako: ,Opinia”), w ktérej potwierdzita wartos¢ godziwg wszystkich
akcji stanowigcych przedmiot Aportu, przyjetg przez Zarzad Spdiki, tj.:

(@) akcji spotki Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego ,,Chemobudowa Krakow” S.A.
w kapitale zaktadowym wedtug stanu na dzieh 31 sierpnia 2019 r. na kwote 170.299.866,83
PLN (stownie: sto siedemdziesigt milionéw dwiescie dziewiecdziesigt dziewieé tysiecy
osiemset szes¢dziesigt szesc¢ ztotych 83/100) oraz

(b)  akcji spétki Centrum Biurowe Plac Grunwaldzki S.A. w kapitale zaktadowym wedtug stanu
na dzien 31 sierpnia 2019 r. na kwote 10.468.978,98 PLN (stownie: dziesie¢ milionéw
czterysta szesédziesigt osiem tysiecy dziewiecset siedemdziesigt osiem ztotych 98/10).

tgczna warto$¢ godziwa przedmiotu Aportu wynosi 180.768.845,81 PLN (stownie: sto
osiemdziesiagt milionéw siedemset szes$c¢dziesigt osiem tysiecy osiemset czterdziesci pie¢ ztotych
81/100).

Wycena akcji spotek wnoszonych jako wktad niepieniezny na poczet pokrycia akgciji
wyemitowanych w ramach podwyzszenia kapitatu zaktadowego zostata dokonana wedtug
podejscia dochodowego metodg zdyskontowanych przysztych strumieni pienieznych (DCF) oraz
metodg skorygowanych aktywéw netto (ANBV). Wycena akcji spotek wnoszonych jako wktad
niepieniezny na poczet pokrycia akcji wyemitowanych w ramach podwyzszenia kapitatu
zaktadowego zostata dokonana na dzien 31 sierpnia 2019 r.

Przy podejsciu dochodowym wycena 100% akcji Chemobudowa-Krakéw S.A. wynosi 195,3 min
PLN. Do wyceny akcji Chemobudowa-Krakéw S.A. metodg DCF zastosowano stope dyskonta w
wysokos$ci 6,9% oraz wzrost w okresie rezydualnym 1%, ktéry odzwierciedla spodziewany wzrost
sprzedazy Chemobudowa-Krakéw S.A. w zakresie sprzedazy budowlano — montazowej. Warto$¢
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zostata oszacowana zgodnie z projekcjami finansowymi, sporzgdzonymi przez przedstawicieli
Chemobudowa-Krakow S.A. Uwzgledniono aktywa nieoperacyjne w kwocie 148,7 min PLN.

Przy podejsciu majgtkowym wycena 100% akcji Chemobudowa-Krakéw S.A. wynosi 151,9 min
PLN. Wycena wynika w gtéwniej mierze z przeszacowania wartosci nieruchomosci do wartosci
rynkowej na podstawie aktualnego operatu szacunkowego. Szacowana wartos¢ 100% akgciji
Chemobudowa-Krakéw S.A. powstata w oparciu o mediane z podejscia majgtkowego (ANBV)
oraz dochodowego (DCF).

Warto$¢ wnoszonych 98,11% kapitatow wiasnych Chemobudowa-Krakéw S.A. znajduje sie w
przedziale 149 031 487,92 — 191 568 245,74 PLN, z wartoscig srodkowg na poziomie 170 299
866,83 PLN, ktérg to wartos¢ Zarzad Spotki przyjat jako wartos¢ godziwg akcji Chemobudowa-
Krakow S.A. bedacych przedmiotem Aportu.

Przy podejsciu dochodowym wycena 100% akcji CBPG S.A. wynosi 9,3 min PLN. Do wyceny
metodg DCF zastosowano stope dyskonta w wysokosci 6,9% oraz wzrost w okresie rezydualnym
2%, ktéry odzwierciedla diugoterminowy wzrost CBPG S.A. zblizony do celu inflacyjnego dla
Polski. Warto§¢ oszacowana zgodnie z projekcjami finansowymi, sporzadzonymi przez
przedstawicieli CBPG S.A.

Przy podejsciu majgtkowym wycena 100% akcji CBPG S.A. wynosi 15,3 min PLN. Wycena
wynika w gtéwniej mierze z przeszacowania wartosci nieruchomosci do wartosci rynkowej na
podstawie aktualnego operatu szacunkowego.

Warto$¢ wnoszonych 85,00% kapitatow wtasnych CBPG S.A. znajduje sie w przedziale 7 914
781,11 — 13 023 176,84 PLN, z wartoscig srodkowg na poziomie 10 468 978,98 PLN, ktérg to
wartos¢ Zarzad Spokki przyjat jako wartos¢ godziwg akcji CBPG S.A. bedacych przedmiotem
Aportu.

LICZBA | RODZAJ AKCJI WYDAWANYCH ZA WKLAD NIEPIENIEZNY

W zamian za wniesienie Aportu w postaci szczegétowo opisanej w pkt 3 Sprawozdania, Skarbowi
Panstwa zostang zaoferowane przez Spotke, w drodze subskrypcji prywatnej, Akcje Serii E
w tgcznej liczbie 4.187.371 (stownie: cztery miliony sto osiemdziesigt siedem tysiecy trzysta
siedemdziesigt jeden), po cenie emisyjnej 43,17 PLN (stownie: czterdziesci trzy ztote 17/100)
kazda Akcja Serii E i tacznej cenie emisyjnej 180.768.806,07 PLN (stownie: sto osiemdziesiagt
milionéw siedemset sze$édziesigt osiem tysiecy osiemset szes¢ ztotych 7/100).

CENA EMISYJNA

Cena emisyjna za jedng Akcje serii E, o ktérej mowa w pkt 5 Sprawozdania, wynosi 43,17 PLN
(stownie: czterdziesci trzy ztote 17/100).

taczna cena emisyjna za wszystkie Akcje serii E wynosi 180.768.806,07 PLN (stownie: sto
osiemdziesigt milionéw siedemset sze$¢dziesiat osiem tysiecy osiemset szesé ztotych 7/100).

Zarzad Spofki przedstawiajgc wyzej wskazang propozycje ceny emisyjnej akcji serii E, uwzglednit
miedzy innymi sume kapitatéw wtasnych Spétki na dzien 31 sierpnia 2019 r., zmiane liczby akcji
w zwigzku z planowanym wprowadzeniem do obrotu na rynku podstawowym prowadzonym przez
GPW 35.002 akcji serii C Spofki, a takze zwigzang z tym odpowiednig zmiang kapitatéw
wiasnych. Ponadto, Zarzad Spétki wzigt pod uwage tres¢ art. 309 § 1 k.s.h., zgodnie z ktérym
akcje nie moga by¢ obejmowane ponizej ich wartosci nominalne;j.
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W zwigzku z faktem, iz tgczna warto$¢ godziwa przedmiotu wktadu niepienieznego ustalona w
pkt 4.Sprawozdania, jest wyzsza niz fgczna cena emisyjna Akcji Serii E obejmowanych w zamian
za ten przedmiot wktadu niepienieznego, tym samym spetniona jest przestanka, o ktérej mowa w
art. 431 § 7 k.s.h. w zw. z art. 312 § 1 k.s.h,, tj. warto$¢ godziwa wktadu niepienieznego
odpowiada co najmniej wartosci nominalnej obejmowanych w zamian akciji.

UZASADNIENIE

Whiesienie Aportu do Spoétki doprowadzi w ocenie Zarzadu do wzrostu wartosci Spoétki, pozwoli
na poszerzenie rozmiaru i przedmiotu dziatalnosci Spotki, w tym stworzy mozliwos¢ realizaciji
niektoérych projektow przy wykorzystaniu kompetencji generalnego wykonawcy posiadanych
przez Chemobudowe Krakéw S.A. Dodatkowo, planowana transakcja wplynie pozytywnie na
mozliwos¢ intensyfikacji prac nad zagospodarowaniem gruntéw w Krakowie oraz pozwoli na
osiggniecie synergii z wzajemnej realizacji komplementarnych ustug przez Chemobudowe
Krakéw S.A., CBPG S.A. oraz spofki z grupy kapitatowej PHN.

Poza wymienionymi powyzej synergiami, najwazniejszymi korzysciami mozliwymi do osiggniecia
w wyniki transakcji dla wszystkich stron transakcji, a takze w dtuzszej perspektywie czasu sa:

(@) zoptymalizowanie wykorzystania banku ziemi i obecnych nieruchomosci;

(b)  wzrost wiarygodnosci i pozycji przetargowej wszystkich uczestniczgcych w transakcji
podmiotéw;

(c)  obnizenie kosztéw finansowania;
(d)  obnizenie kosztow administracyjnych;

(e) optymalizacja i modernizacja oraz rozwdj nowych kompetenciji zaréwno CHB i CBPG, jak i
PHN.

Biorgc pod uwage wskazane korzysci, efekty synergii po przeprowadzeniu transakcji zasadna
jest konsolidacja analizowanych podmiotdw poprzez wniesienie akcji Chemobudowa Krakéw S.A.
oraz CBPG S.A. na podwyzszony kapitat zaktadowy Spéiki.
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