Sprawozdanie

Rady Nadzorczej z oceny Sprawozdania Finansowego i Sprawozdania Zarzadu

z dzialalnosci spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

oraz

whniosku Zarzadu w sprawie przeznaczenia zysku netto

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku



Sprawozdanie Rady Nadzorczej Spétki PHN S.A.
z oceny Sprawozdania finansowego i Sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spékki za rok 2018

Stosownie do art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych, § 28 ust. 1 pkt 1) i 2) Statutu Spétki, Rada Nadzorcza
spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata oceny Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spdétki oraz
Sprawozdania finansowego za 2018 rok w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem
faktycznym oraz oceny wniosku Zarzadu w zakresie przeznaczenia zysku netto i zgodnie z § 28 ust. 1 pkt 3)

Statutu Spotki przedktada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu sprawozdanie z wynikow tej oceny.

1. Ocena sprawozdania finansoweqgo spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spotki dokonata oceny Sprawozdania finansowego spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.,
sporzgdzonego zgodnego z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za okres

od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku, sktadajgcego sie ze:

v Sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2018 roku;

v Sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku;

v' Sprawozdania ze zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018
roku;

v' Sprawozdania z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do31 grudnia 2018 roku;

v’ Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajgcych.

Rada Nadzorcza zapoznata sie z trescig Sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania
Sprawozdania finansowego spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018
roku, przeprowadzonego przez PricewaterhouseCoopers Polska spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt
Sp. k. z siedzibg w Warszawie - biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorczg do badania sprawozdania

finansowego Spotki za ww. okres.

1) Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2018 roku wykazuje po stronie aktywow

i pasywow sume bilansowg w wysokosci 1 976,3 min PLN.

Wyszczegdlnienie 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Aktywa trwate 19729 19251
Aktywa obrotowe 34 4.4
Razem aktywa 1976,3 1929,5
Kapitat wlasny 1938,0 19194
Zobowigzania dtugoterminowe 14 3,5
Zobowigzania krotkoterminowe 36,9 6,6
Razem pasywa 1976,3 1929,5

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2018 roku stanowity 99,8% ogotu aktywow Spdtki. W okresie
sprawozdawczym warto$¢ majatku Spdtki zwiekszyta sie gtéwnie w efekcie wzrostu wartosci udziatdow w
jednostkach zaleznych oraz dokonanych inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych.

Stan aktywow obrotowych na dzien 31 grudnia 2018 roku wynidst 3,4 min PLN i dotyczyt gtéwnie stanu srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw (2,4 min PLN).

Po stronie pasywéw kapitaty wtasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 1 938,0 min PLN, co stanowito
98,1% ogotu pasywow Spotki. Wzrost zobowigzan krétkoterminowych o 30,3 min PLN dotyczyt zaciggnigcia
kredytu obrotowego.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego przez Zarzad spotki
Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania sprawozdania finansowego.
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2) Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
Ocena sprawozdania z catkowitych dochoddéw Spoéitki zostata dokonana za okres od 1 stycznia 2018 roku
do 31 grudnia 2018 roku.

Rok zakonczony

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 38,0 34,2
Koszt wtasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (30,5) (29,8)
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych 22,4 16,4
Wynik na umorzeniu udziatéw w jednostkach zaleznych 1,2 1,1
Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 31,1 21,9
Koszty administracyjne i sprzedazy (5.,4) (6,4)
Pozostate przychody 1,4 0,2
Pozostate koszty (2,6) (0,0)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 24,5 15,7
Przychody finansowe 10,3 10,6
Koszty finansowe (0,5) (0,2)
Zysk netto z dziatalnosci finansowej 9,8 10,4
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 34,3 26,1
Podatek dochodow 2,6 0,5
Zysk (strata) netto 31,7 25,6

Pozostate catkowite dochod
Catkowite dochody ogétem 1, 5,
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Spotka Polski Holding Nieruchomosci S.A. dziata jako podmiot dominujgcy (holdingowy) w celu zarzadzania
grupg kapitatowg. Jako spétka holdingowa osiggneta w analizowanym okresie przychody z ustug zarzgdzania
podmiotami zaleznymi w kwocie 38,0 min PLN.

W analizowanym okresie Spotka poniosta gtéwnie nastepujgce koszty: koszt wiasny swiadczonych ustug
zarzadzania w kwocie 30,5 min PLN i koszty administracyjne i sprzedazy w kwocie 5,4 min PLN. Istotny wptyw na
wynik finansowy Spotki zarébwno w roku obrotowym 2018, jak i 2017 miata zmiana wartosci udziatow
w jednostkach zaleznych. W roku 2018 wyniosta ona 22,4 min PLN, w poréwnaniu do 16,4 min PLN w roku 2017.
Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z catkowitych dochodéw sporzgdzonego przez Zarzad spofki
Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzieh 31 grudnia 2018 roku.

Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania sprawozdania finansowego.

3) Sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym zostato sporzadzone prawidtowo, zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wiasnym sg
zgodne ze sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniem z catkowitych dochoddéw, a poszczegdine
kwoty zmian w kapitale zostaty zakwalifikowane do odpowiednich pozycji sprawozdania.

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym za rok zakorniczony dnia 31 grudnia 2018 roku wykazuje zwiekszenie
kapitatéw wtasnych o kwote 18,6 min PLN gtéwnie w efekcie wypracowanego zysku netto w kwocie 31,7 min PLN

pomniejszonej o wyptate dywidendy dla akcjonariuszy w kwocie 12,7 min PLN.

4) Sprawozdanie z przeplywoéw pienieznych
Sprawozdanie z przeptywow pienieznych w ramach trzech sfer dziatalnosci na koniec okresu sprawozdawczego

ksztattowato sie nastepujgco:
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Rok zakonczony

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 0,0 1,2
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (17,0) 24,0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 16,2 (22,4)

Przeptywy pieniezne netto =z dziatalnosci operacyjnej za okres od 1 stycznia 2018 roku do
31 grudnia 2018 roku zamknety sie wynikiem zerowym.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej byty ujemne i uksztattowaty sie na poziomie -17 min PLN.
W badanym okresie nastgpity sptaty: obligacji wyemitowanych przez jednostki zalezne (35,0 min PLN), pozyczek
przez jednostki zalezne (1,3 min PLN), odsetek od obligacji i pozyczek (19,8 min PLN) oraz zaptata dywidendy od
spotek zaleznych (1,2 min PLN), skompensowane udzieleniem pozyczek jednostkom zaleznym i wspétzaleznym
(72,0 min PLN) oraz nabyciem akcji spotki Warszawski Holding Nieruchomosci S.A. od spotki zaleznej (2,0 min
PLN).

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej Spoétki za rok 2018 zamknety sie wynikiem dodatnim
w kwocie 16,2 min PLN. Dokonano wyptaty dywidendy w kwocie 12,7 min PLN, zaciggnieto kredyty obrotowe
w kwocie 42,3 min oraz dokonano sptaty kredytu i zobowigzan z tytutu leasingu finansowego w tgcznej wysokosci
13,4 min PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z przeptywdw pienieznych sporzadzonego przez Zarzgd spotki
Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do31 grudnia 2018 roku.

Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania sprawozdania finansowego.

5) Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
zostaty sporzadzone na podstawie danych pochodzgcych z ewidencji ksiegowej i innych dokumentéw
wewnetrznych. Dodatkowe informacje zawierajg niezbedny zakres wiadomosci i sg zgodne ze sprawozdaniem

z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniem z catkowitych dochodéw.

Rada Nadzorcza po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego oraz w oparciu 0 opinie biegtego
rewidenta PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp. k. z siedzibg w
Warszawie, ktérego zdaniem sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzierh 31 grudnia 2018 roku
oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do 31
grudnia 2018 roku, zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa oraz jej statutem;

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami

rozdziatu 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 351 z p6zn. zm.),

pozytywnie ocenia sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

2. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spoétki w _okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018

roku

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku jest
zgodne z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w ww. okresie zostato sporzgdzone

zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowo$ci oraz paragrafu 70 Rozporzgdzenia Ministra Finansow
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z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rédwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim oraz jest zgodne z informacjami zawartymi w Sprawozdaniu
finansowym.

Przedmiotowe sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majagtkowa, ekonomiczno — finansowg Spétki.
Biegty rewident oswiadczyt, ze w Swietle wiedzy o Spoice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie stwierdzit
w Sprawozdaniu z dziatalnosci Spoétki istotnych znieksztatcen. Zdaniem biegtego rewidenta, w oswiadczeniu
0 stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka zawarta informacje okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5
Rozporzadzenia o informacjach biezacych. Ponadto, informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h
oraz i tego Rozporzgdzenia zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi
zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w Sprawozdaniu finansowym.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za ww. okres i wnioskuje do

Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

3. Opinia Rady Nadzorczej w sprawie wniosku Zarzgdu dotyczgceqo podziatu zysku

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia wniosek Zarzgdu w sprawie podziatu zysku netto za rok 2018 w kwocie
31 698 047,00 PLN poprzez przeznaczenie:

a) kwoty 19 199 839,16 PLN na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, tj. 0,41 PLN na 1 akcje,

b) kwoty 12 498 207,84 PLN na kapitat zapasowy Spotki.
Sposob podziatu zysku netto za rok obrotowy 2018 zaproponowany przez Zarzad Spotki jest zbiezny ze Strategig
Grupy Kapitalowej PHN zaktadajgca, m.in., wzrost wartosci aktywow Spotki i wyptate dywidendy na rzecz
akcjonariuszy. Zaproponowany podziat zysku uwzglednia obecng sytuacje finansowg, planowang realizacje

zamierzen inwestycyjnych oraz mozliwosci pozyskania finansowania na ich realizacje.

Rada Nadzorcza Spéftki Polski Holding Nieruchomosci S.A.:

Przewodniczgca Rady Nadzorczej Pani lzabela Felczak — Poturnicka ...
Sekretarz Rady Nadzorczej Pani Kinga Sluzek e
Czionek Rady Nadzorczej Pan Wenanty Plichta s
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Bogustaw Przywora
Czionek Rady Nadzorczej Pan Artur Szostak

Czionek Rady Nadzorczej Pan Jerzy Wal s



