Sprawozdanie

Rady Nadzorczej z oceny Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

I Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej spétki

Polski Holding Nieruchomosci S.A.

za okres

od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku



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

Stosownie do § 28 ust. 1 pkt 1) Statutu Spoétki, Rada Nadzorcza spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata
oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok 2018
w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym i zgodnie z § 28 ust. 1 pkt 3) Statutu

Spoiki przedktada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu sprawozdanie z wynikdw tej oceny.

1. Ocena skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spdtki dokonata oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski

Holding Nieruchomosci S.A., sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

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

v Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2018 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku;

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

v Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku;

v Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajgcych.

Rada Nadzorcza zapoznata sie z trescig Sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania Skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia

2018 roku, przeprowadzonego przez Spotke PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Audyt Sp. k. z siedzibg w Warszawie - biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorczg do badania

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za ww. okres.

1) Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2018 roku wykazuje po stronie aktywéw

i pasywow sume bilansowg w wysokosci 2 783,5 min PLN.

Wyszczegdlnienie grudnia 2018 grudnia 2017
Aktywa trwate 2497,1 24045
Aktywa obrotowe 286,4 215,0
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0,0 23,4
Razem aktywa 2 783,5 26429
Kapitat wkasny 2 048,0 2 013,3
Zobowigzania dtugoterminowe 420,0 529,8
Zobowigzania krotkoterminowe 315,5 99,8
Razem pasywa 27835 26429

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2018 roku stanowity 89,7% ogo6tu aktywow Grupy. W okresie sprawozdawczym
wartos¢ aktywéw trwatych ulegta zwiekszeniu o 92,6 min PLN, gtéwnie w wyniku zmian stanu nieruchomosci
inwestycyjnych.

Stan aktywow obrotowych na dzien 31 grudnia 2018 roku wynidst 286,4 min PLN i dotyczyt gtéwnie $rodkow pienieznych
i ich ekwiwalentow (114,3 min PLN), zapaséw zwigzanych z dziatalnoscig deweloperskg (131,6 min PLN) oraz
naleznosci handlowych i pozostatych aktywow (40,1 min PLN).

Po stronie pasywow kapitaty wtasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 2 048,0 min PLN, co stanowito 73,6%
0gotu pasywow Grupy. Zobowigzania diugoterminowe dotyczyty gtéwnie zadtuzenia z tytutu kredytéw (378,7 min PLN),
zobowigzania krétkoterminowe dotyczyly przede wszystkim zobowigzan z tytutu kredytow (149,6 min PLN), zaliczek
deweloperskich na poczet sprzedazy mieszkan (63,9 min), rezerw krétkoterminowych (54,0 min PLN) oraz zobowigzan
handlowych i pozostatych zobowigzan (47,2 min PLN).

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzgdzonego przez Zarzgd

spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2018 roku.
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Prawidlowos$¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.

2) Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
Ocena skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodow zostata dokonana za okres od 1 stycznia 2018 roku do

31 grudnia 2018 roku. Dane zaprezentowane w sprawozdaniu przedstawiono ponizej.

Rok zakonczony

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017

Dziatalnos¢ operacyjna

Przychody z najmu 160,0 149,7
Koszty utrzymania nieruchomosci (75,4) (68,5)
Wynik z najmu 84,6 81,2
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 0,6 0,7
Koszty dziatalnosci deweloperskiej (0,5) (0,6)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 0,1 0,1
Przychody z pozostatej dziatalnosci 8,4 8,2
Koszty pozostatej dziatalnosci (7,1) (6,8)
Wynik z pozostatej dziatalnosci 13 14
Koszty administracyjne i sprzedazy (32,3) (31,4)
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 13,7 (18,6)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 0,6
Pozostate przychody 8,8 9,1
Pozostate koszty (11,0) (5,9)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 65,2 36,5
Przychody finansowe 2,8 6,6
Koszty finansowe (16,8) (15,1)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowe;j (14,0) (8,5)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspotzaleznych 7,2 55
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci

kontynuowanej el 335
Podatek dochodowy (10,6) (2,1)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 47,8 314
Zysk (strata) netto 47,8 314
Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce (0,3) 0,0
Pozostate catkowite dochody 0,3) 0,0
Catkowite dochody ogétem 47,5 31,4

Grupa Kapitatowa Polski Holding Nieruchomosci S.A. osiggneta w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku zysk netto
w kwocie 47,8 min PLN.

Grupa wypracowata w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku wyzszy wynik z najmu niz w roku ubiegtym, gtéwnie
w wyniku wzrostu przychoddéw z wynajmu wolnej powierzchni. Grupa zanotowata wyniki z dziatalnosci deweloperskiej
i dziatalnosci pozostatej w wysokosci zblizonej do wynikéw za 2017 rok.

Pozostate przychody i pozostate koszty operacyjne netto wyniosty -2,2 min PLN, gtéwnie w wyniku utworzenia rezerw na
odszkodowania w dziatalnosci deweloperskiej (-3,9 min PLN), aktualizacji wartosci naleznosci netto (-2,7 min PLN),
zmiany statusu prawnego nieruchomosci (2,2 min PLN), bezumownego korzystania z nieruchomosci (1,5 min PLN) oraz
aktualizacji wartosci nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (0,3 min PLN).

Strata z dziatalnosci finansowej zwiekszyta sie 0 5,5 min PLN w poréwnaniu do 2017 roku, gtéwnie w efekcie ujemnej

wyceny instrumentéw finansowych.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddéw sporzgdzonego przez
Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2018 do 31 grudnia 2018 roku.
Prawidlowos$¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.
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3) Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym zostato sporzgdzone prawidiowo, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym sg zgodne ze
skonsolidowanym sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym sprawozdaniem z catkowitych dochodéw,
a poszczegllne kwoty zmian w kapitale zostaty zakwalifikowane do odpowiednich pozycji skonsolidowanego
sprawozdania. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018
roku wykazuje zwiekszenie kapitatow wtasnych o kwote 34,7 min PLN w efekcie wypracowania w biezgcym okresie
zysku netto w kwocie 47,8 min PLN oraz wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy w kwocie 12,7 min PLN.

4) Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych w ramach trzech sfer dziatalno$ci na koniec okresu

sprawozdawczego ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakonczony

grudnia 2018 31 grudnia 2017
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 82,5 70,2
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (56,7) 10,1
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (15,6) (52,4)

W 2018 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 82,5 min PLN,
ktore wynikaty z: wypracowania dodatniej skorygowanej EBITDA w kwocie 54,3 min PLN, wypracowania 21,7 min PLN
dodatnich przeptywow pienieznych z dziatalnosci deweloperskiej, zwigkszenia o 15,4 min PLN pozostatych kapitatow
obrotowych, zaptaty 8,9 min PLN biezgcego podatku dochodowego.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 2018 roku w kwocie 56,7 min PLN sg efektem: wptywow ze
zbycia nieruchomosci w kwocie 19,8 min PLN, wptywu z tytutu odsetek od depozytéw bankowych w kwocie 0,5 min PLN,
poniesienia naktadéw na nieruchomosci inwestycyjne, rzeczowe aktywa trwale i wartosci niematerialne w kwocie 48,0

min PLN, udzielenia pozyczki jednostce wspétzaleznej w kwocie 29,0 min PLN,

Grupa wygenerowata w 2018 roku ujemne przeptywy z dziatalnosci finansowej w wysokosci 15,6 min PLN w wyniku
wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy w kwocie 12,7 min PLN, sptaty zobowigzan z tytutu kredytéw bankowych i leasingu

floty samochodowej w kwocie 45,2 min PLN, zaciggniecia kredytu w wysokosci 42,3 min PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych sporzgdzonego przez
Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2018 do 31 grudnia 2018 roku.
Prawidtowos$¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.

5) Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce

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

z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym sprawozdaniem z catkowitych dochodow.

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

a. przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy na dzien 31 grudnia
2018 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywdw pienieznych za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu, zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz przyjetymi zasadami (politykg)
rachunkowosci,

b. jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem jednostki dominujgce;j,
4



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

pozytywnie ocenia skonsolidowane 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 Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. w okresie
od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej 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 Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci
S.A. w ww. zostato sporzadzone zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz paragrafu 71
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informaciji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim oraz jest zgodne z informacjami
zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym..

Przedmiotowe skonsolidowane sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg, ekonomiczno —
finansowag Grupy Kapitatowe;.

Zdaniem biegtego rewidenta, w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa zawarta informacje okreslone
w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzgdzenia o informacjach biezgcych. Ponadto, informacje wskazane w paragrafie 70
ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz i tego Rozporzadzenia zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg
zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za ww. okres

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

Rada Nadzorcza Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.:

Przewodniczgca Rady Nadzorczej Pani [zabela Felczak — Poturnicka ...
Sekretarz Rady Nadzorczej Pani Kinga Sluzek
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Wenanty Plichta
Czfonek Rady Nadzorczej Pan Bogustaw Przywora e
Czfonek Rady Nadzorczej Pan Artur Szostak e

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Jerzy Wal



