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1. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI RADY
JAKO ORGANU SPOLKI W 2012 R.

Podstawa prawna powotania Rady Nadzorczej i jej sktad osobowy.

Rada Nadzorcza Spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. (zwanej dalej Spétka) jest statym

organem nadzorujacym i kontrolujgcym dziatalnos¢ Spétki w oparciu o:

- Kodeks Spotek Handlowych,

- Statut Spotki  zawarty w formie Aktu Notarialnego sporzadzonego w dniu
25.03.2011 r.(Rep. A nr 5345/2011) wraz z p6zniejszymi zmianami,

- Regulamin Rady Nadzorczej (przyjety Uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 30 maja 2011 r. Nr
05/05/2011 uchylony w catosci i zastgpiony nowym brzmieniem - uchwata Rady Nadzorczej z
dnia 11 pazdziernika 2012 r. Nr 41/10/2012 ).

1) Informacje o kadencji Rady i kolejnym roku dziatalnosci w Kadengji
Kadencja Rady Nadzorczej Spofki trwa trzy lata. Rok 2012 byt drugim rokiem petnienia obowigzkow
przez Rade Nadzorczg w pierwszej kadencji.

2) Skiad osobowy Rady, peinione funkcje w Radzie, zmiany w skiadzie Rady w trakcie
roku obrotowego
W okresie od dnia 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. sktad osobowy Rady Nadzorczej podlegat

nastepujgcym zmianom:

Od dnia 01.01.2012 r. do dnia 19.01. 2012 r. Rada dziatat w nastepujacym sktadzie:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Pan Jozef Banach
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Tomasz Zganiacz

Sekretarz Rady Nadzorczej Izabela Felczak - Poturnicka
Czionek Rady Nadzorczej Mateusz Matejewski
Cztonek Rady Nadzorczej Grzegorz Gajewski

Czionek Rady Nadzorczej Piotr Cymbata

Cztonek Rady Nadzorczej Tadeusz Mackata

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki w dniu 19.01.2012r. dokonato zmian w Radzie Nadzorczej
odwotujgc Pandow Piotra Cymbate i Tadeusza Mackate i powotujgc Pandw Marcina Marczuka i Pawta
Wronskiego.

Od dnia 19 stycznia 2012r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujgcym sktadzie :

Jézef Banach — Przewodniczacy Rady
Tomasz Zganiacz — Wiceprzewodniczacy Rady
Izabela Felczak — Poturnicka — Sekretarz Rady Nadzorczej
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Mateusz Matejewski — Cztonek Rady Nadzorczej
Grzegorz Gajewski — Cztonek Rady Nadzorczej
Marcin Marczuk — Cztonek Rady Nadzorczej
Pawet Wronski — Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 29.05.2012r. Pan Tomasz Zganiacz ztozyt rezygnacje z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej
Spotki.

0Od dnia 29.05.2012 r. do dnia 31.12.2012 r. Rada Nadzorcza dziatat w nastepujgcym sktadzie:

Jézef Banach — Przewodniczacy Rady
Izabela Felczak — Poturnicka — Sekretarz Rady Nadzorczej
Mateusz Matejewski — Cztonek Rady Nadzorczej
Grzegorz Gajewski — Cztonek Rady Nadzorczej
Marcin Marczuk — Cztonek Rady Nadzorczej
Pawet Wronski — 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 cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki) na podstawie ustawy z dnia 3 marca 2000 r. o

wynagradzaniu osdb kierujgcych niektdrymi podmiotami prawnymi.

3) Informacja o liczbie odbytych posiedzen Rady oraz liczbie podjetych uchwat
Gtowng formg wykonywania przez Rade Nadzorczg nadzoru nad dziatalnoscig Spotki, byty

posiedzenia Rady Nadzorczej. W roku sprawozdawczym odbyto sie 8 posiedzen Rady Nadzorczej.

Lp. Data posiedzenia Liczba obecnych Liczba nieobecnych
cztonkow cztonkow
1. 25.01.2012 . 6 1
2. 19.03.2012 r. 6 1
3. 30.03.2012 . 6 1
4. 16.04.2012 r. 7 0
5. 17.05.2012 r. 6 1
6. 28.06.2012 . 5 1
7. 21.09.2012 . 5 1
8. 12.11.2012r. 5 1

Rada Nadzorcza w 2012 r. podjeta 48 uchwat na posiedzeniach, a takze w trybie przy
wykorzystywaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$é. Uchwaly podjete w
ww. trybie byly przedstawiane kazdorazowo przez Przewodniczacego na najblizszych posiedzeniach
Rady Nadzorczej z podaniem wynikéw gtosowania i stanowig zataczniki do protokotow.

4) Informacja o obecnosci czlonkéw Rady na posiedzeniach i podjetych uchwatach o
usprawiedliwieniu lub nieusprawiedliwieni obecnosci
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Czionek Rady Nadzorczej - Pan Mateusz Matejewski nieobecny byt na posiedzeniach Rady
Nadzorczej w dniu: 25.01.2012 r. oraz 12.11.2012 r.

Cztonek Rady Nadzorczej - Pan Marcin Marczuk nieobecny byt na posiedzeniu Rady Nadzorczej w
dniu 30.03.2012 r.

Cztonek Rady Nadzorczej — Pan Pawet Wronski, nieobecny byt na posiedzeniu Rady Nadzorczej w
dniu 28.06. 2012 r. oraz 21.09.2012 .

Cztonek Rady Nadzorczej - Pan Tomasz Zganiacz, nieobecny byt na posiedzeniu Rady Nadzorczej w
dniu 19.03.2012 r. oraz 17.05. 2012 r.

Ww. nieobecnosci zostaty usprawiedliwione.

5) Istotne problemy, ktérymi zajmowata sie Rada Nadzorcza i przeprowadzone kontrole

oraz postepowania wyjasniajace

Tematy posiedzen obejmowaty catoksztatt zagadnien zwigzanych z funkcjonowaniem Spétki, ze

szczegdlnym uwzglednieniem zagadniern ekonomiczno-finansowych oraz kwestii zwigzanych z

procesem przygotowywania Spoétki do debiutu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

Ponadto istotne sprawy, ktérymi zajmowata sie Rada Nadzorcza w 2012 r. to:

1. Biezaca analiza i nadzér nad realizacjg plandéw i wynikdéw dziatalnosci Spotki oraz ocena pracy
Zarzadu;

N

Sprawozdania Zarzadu dotyczace uchwat i zalecen Rady Nadzorczej;

Wybdr biegtego rewidenta do zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za

rok 2013, skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za 2013 rok.

4. Opiniowanie i uzyskiwanie biezacych informacji w zakresie zagadnien zwigzanych z planowang
publiczna ofertg oraz dopuszczeniem do obrotu akcji Spétki na GPW w Warszawie;

5. Wyrazenia opinii odnosnie prospektu emisyjnego Spétki oraz zgody na jego ztozenie
do Komisji Nadzoru Finansowego.
Opiniowanie wnioskdéw Zarzadu dotyczacych emisji Warrantow Subskrypcyjnych.
Uchwalenie nowego Regulaminu Rady Nadzorczej Spétki oraz Regulaminu Zarzadu
Spotki.

8. Sprawozdania Zarzadu dotyczace informacji na temat trwajacego w Spotce procesu

optymalizacji podatkowej i restrukturyzacji Grupy kapitatowej PHN.

6) Zestawienie Uchwat podjetych przez Rade

Nr uchwaty
Lp. RN | dotyczy/w sprawie uwagi
kadencji

zaopiniowania wniosku Zarzadu do Walnego Zgromadzenia spétki pod firmg
01/01/2012 Grupa PHN SA o podjecie uchwaty dotyczacej zawarcia umowy o zarzadzanie
pomiedzy sp6tka Grupa PHN SA a spotkami od niej zaleznymi.
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wyrazenia zgody na zawarcie umowy na wycene nieruchomosci nalezacych do

02/01/2012 spétek wehodzacych w sktad grupy kapitatowej Grupy PHN SA
udzielenia petnomocnictwa Przewodniczagcemu Rady Nadzorczej do podpisania w trybie § 33
03/02/2012 - )
umowy z cztonkiem Zarzadu ds.finansowych. ust.4

wyrazenia zgody na podpisanie przez Zarzad Sp.Grupa PHN SA umowy na
04/02/2012 | s$wiadczenie ustug z zakresu public relations i inwestor relations przy IPO Grupy
PHN SA z Euro RSCG Sensors Sp.z 0.0

w trybie § 33
ust.4

zaopiniowania wniosku Zarzadu do Walnego Zgromadzenia Spotki Grupa PHN SA o

05/03/2012 podjecie uchwaty w sprawie emisji warrantéw subskrypcyjnych.

zaopiniowania wniosku Zarzadu do Walnego Zgromadzenia Spotki Grupa PHN SA o
06/03/2012 | podjecie uchwaty w sprawie wytaczenia prawa pierwszerstwa objecia warrantéw
subskrypcyjnych i prawa obrotu akcjami.

zaopiniowania wniosku Zarzadu do Walnego Zgromadzenia Spotki Grupa PHN SA o

07/03/2012 podjecie uchwaty w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.
usprawiedliwienie nieobecnosci czt. Rady p.Tomasza Zganiacza na posiedzeniu w

08/04/2012 dniu 19.03.2012r.

09/04/2012 zaopiniowania wniosku Zarzadu do Walnego Zgromadzenia Spotki Grupa PHN SA o w trybie § 33

podjecie uchwaty w sprawie zmiany Statutu Spofki ust.4

zaopiniowania wniosku Zarzadu do Walnego Zgromadzenia Spotki Grupa PHN SA o
podjecie uchwaty w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie akcji do

10/04/2012 obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez WGP dematerializacji akcji W trzk;lcef 3
oraz zawarcia umow majacych na celu zabezpieczenie powodzenia sprzedazy ’
akgji.
11/04/2012 wyrazenia opinii odno$nie strategii Spétki Grupa PHN S.A.
udzielenia zgody Prezesowi Zarzadu na zajmowanie stanowiska w organie innej
12/04/2012 s - .
spotki przez Pana Wojciecha Papieraka
udzielenia zgody Prezesowi Zarzadu na zajmowanie stanowiska w organie innej
13/04/2012 spotki przez Pana Wiodzimierza Stasiaka
usprawiedliwienie nieobecnosci czt. Rady p.Marcina Marczuka na posiedzeniu w
14/04/2012 dniu 30.03.2012r.
wyrazenia zgody na zawarcie z firma Ernst&Young Audit Sp.z 0.0. aneksu do W trybie § 33
15/04/2012 umowy z dn.12.12.11r. o przeglad i badanie sprawozdan finansowych oraz lVJSt 4

dodatkowe ustugi zwigzane z ofertg publiczng

oceny Sprawozdania Finansowego Spétki za okres 25.03.2011 do 31.12.2011
16/05/2012 | sporzadzonego przez Spbtke PHN SA prowadzacy dziatalno$é do dnia 25.04.2012
pod firmg Grupa PHN SA

oceny Sprawozdania Finansowego Zarzadu z dziatalnosci Spétki za okres
17/05/2012 25.03.2011 do 31.12.2011 sporzadzonego przez Spoétke PHN SA prowadzaca
dziatalnos$¢ do dnia 25.04.2012 pod firmg Grupa PHN SA

18/05/2012 oceny wniosku Zarzadu Spétki dotyczgcego podziatu zysku netto za 2001.

zaopiniowania wnioskéw Zarzgdu do ZWZ Spoétki dotyczacych rozpatrzenia i
zatwierdzenia Sprawozdania Finansowego Spotki, Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Spotki za okres 25.03.11 do 31.12.11 oraz podziatu zysku netto za
2011r.

19/05/2012
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oceny Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy kapitatowej oraz
Sprawozdania z dziatalnosci Grupy kapitatowej za okres od 25.03.11 do 31.12.11

20/05/2012 oraz zaopiniowania wniosku Zarzagdu do ZWZ o rozpatrzenie i zatwierdzenie
ww.sprawozdan

przyjecia Sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci Rady Nadzorczej jako

21/05/2012 organu Spotki w roku 2011 oraz z oceny Sprawozdania finansowego Spétki za

okres od 25.03.11 do 31.12.11, Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz
whniosku Zarzadu w sprawie podziatu zysku

przyjecia Sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny Skonsolidowanego Sprawozdania
22/05/2012 | finansowego Grupy kapitatowe] za okres od 25.03.11 do 31.12.11 i Sprawozdania z
dziatalnosci Grupy kapitatowej w okresie od 25.03.11 do 31.12.11r.

rekomendacji ZWZ udzielenia Panu W.Papierakowi absolutorium z wykonywania

23/05/2012 obowigzkdéw w Zarzadzie Spétki w 2011r.
24/05/2012 rekomendacji ZWZ udzielenia Panu P.Laskowskiemu-Fabisiewiczowi absolutorium
z wykonywania obowigzkéw w Zarzadzie Spétki w 2011r.
rekomendacji ZWZ udzielenia Panu R.Krzemieniowi absolutorium z wykonywania
25/05/2012 obowigzkdéw w Zarzadzie Spoétki w 2011r.
rekomendacji ZWZ udzielenia Panu St.Fragckowiakowi absolutorium z
26/06/2012 wykonywania obowigzkéw w Zarzadzie Spotki w 2011r.
rekomendacji ZWZ udzielenia Panu St.Baginskiemu absolutorium z wykonywania
27/05/2012 obowigzkdéw w Zarzadzie Spétki w 2011r.
28/05/2012 rekomendacji ZWZ udzielenia Panu M.tukaszewicz absolutorium z wykonywania

obowigzkdéw w Zarzadzie Spétki w 2011r.

opinii dot.wniosku Zarzagdu do WZ odnos$nie wyrazenia zgody na sporzadzanie
29/05/2012 sprawozdan finansowych PHN SA oraz skonsolidowanych sprawozdan
finansowych jej grupy kapitatowej, zg. z MSR oraz MSSF

prospektu emisyjnego Spotki oraz zgody na jego ztozenie do Komisji Nadzoru

30/05/2012 Finansowego

31/05/2012 zaopiniowania wniosku Zarzgdu do ZWZ odnos$nie zmiany Statutu W trzk;lcef 3

32/06/2012 | usprawiedliwienia nieobecnosci czt. RN Spétki na posiedzeniu w dniu 17.05.12r.

33/07/2012 wyrazenia cztonkom Zarzadu Spétki zgody na pobieranie wynagrodzenia z tytutu w trybie § 35

zajmowanych stanowisk w Zarzadzie Spétki WHN S.A. ust.7

wyrazenia zgody na zawarcie z firmg Ernst&Young Audit Sp. z 0.0. aneksu nr 2 do w trybie § 35

34/07/2012 | umowy z dnia 12.12.2011r. O przeglad i badanie spr.finansowych oraz dodatkowe lVJSt 5

ust.zwigzane z ofertg publiczng, '
35/07/2012 zatwierdzenia Planu rzeczowo-finansowego Spétki PHN S.A. na rok 2012 W trzk;lcef 3

36/09/2012 wskazania istotnych spétek zaleznych od PHN S.A. bezposrednio i posrednio
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37/09/2012

wyrazenia zgody na zawarcie przez Spotke aneksu do umowy z dn.14.12.2011r. Z
kancelarig prawna $wiadczgcg ustugi doradcy prawnego Spotki, w zwigzku z
planowang publiczng ofertg oraz dopuszczeniem do obrotu akcji Spétki na GPW w
Warszawie, a takze akceptacji rozliczenia z ww.kancelaria.

akceptacji zawarcia Aneksu nr 1 podpisanego w dn.22.09.12r. do umowy z w trybie § 35
39/10/2012 dn.16.03.12r. z Jones LaSalle Sp. z o.0. ust.7
40/10/2012 zatwierdzenia Regulaminu Zarzadu W trzk;lcef =
41/10/2012 uchwalenia Regulaminu Rady Nadzorczej W trzk;lcef 3
wyrazenia zgody na zawarcie z firmg Renst&Young Audit Sp. z 0.0. Aneksu nr 3 do W trybie § 35
42/10/2012 umowy z dn.12.12.11r. o przeglad i badanie sprawozdan finansowych oraz lVJSt .
dodatkowe ustugi zwigzane z ofertg publiczna. '
43/10/2012 wyrazenia zgody na zawarcie przez Spotke Aneksu nr 2 do umowy z dn.16.03.12r. w trybie § 35
z Jones Lang La Salle Dp.z o.0. ust.7
zgody na wykonywanie prawa gtosu na Nadzwyczajnych Zgromadzeniach
44/11/2012 Wspdlnikéw/Nadzwyczajnych Walnych Zgromadzeniach Istotnych Spétek
Zaleznych Bezposrednio w sprawie zmian umoéw/statutow.
usprawiedliwienia nieobecnosci cztonka RN Spétki na posiedzeniu w dniu
45/11/2012 21.09.2012r.
kryteriéw wyboru biegtego rewidenta oraz sposobu oceny oferty, nazwy
46/11/2012 dziennika, w ktorym zostanie zamieszcone ogtoszenie oraz tresci ogtoszenia w trybie § 35
zawierajacego zaproszenie do sktadania ofert na badanie sprawozdan ust.7
finansowych za rok 2012.
wyrazenia zgody na zawarcie z firmg Ernst&Young Audit Sp. z 0.0. aneksu nr 4 do W trybie § 35
47/12/2012 um. z dn.12.12.2011r. O przeglad i badanie spr.finans. Oraz dodatkowe ust. lVJSt .
Zwigzane z ofertg publiczna. ’
wyboru podmiotu do przeprowadzenia badania jednostkowego i W trybie § 35
48/12/2012 skonsolidowanego spr.finansowego PHN SA oraz rekomendacji RN wybranych lVJSt .

spétek GK wyboru oferty na badanie spr.finans. tych spélek za rok 2012.

8)

Informacje o wykonaniu uchwat Walnego Zgromadzenia odnoszacych sie do

dzialalnosci Rady, a takze informacje o wykonaniu polecen i zadan zleconych Radzie

przez Ministra Skarbu Panstwa

Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie Spétki (poza dotyczacymi zmian w skfadzie Rady

Nadzorczej) nie odnosity sie bezposrednio do dziatalnosci Rady Nadzorczej. Stosownie do

wytycznych Ministra Skarbu Panstwa (pismo z dnia 9 wrzesnia 2012 r.) przypominajacych o

obowigzkach Rady Nadzorczej, Rada Nadzorcza PHN S.A. m.in.:

e terminowo przekazywata do Ministerstwa Skarbu Panstwa ,Kwartalng informacje o

Jednoosobowej spoétce Skarbu Panstwa” oraz sprawozdanie FO01, po stwierdzeniu

prawidtowosci ich wypetniania,

e przekazywata do MSP kopie wszystkich podjetych uchwat wraz z kopiami dokumentéw

stanowiacych zataczniki do tych uchwat.
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9)

Rada Nadzorcza w trakcie roku obrotowego zapoznawata sie z pismami kierowanymi z MSP i
przekazywata je Zarzadowi. Do Rady Nadzorczej wptyneto m.in. pismo z dnia 10 wrzesnia
2012 r. dotyczace analizy ponoszonych przez Spétke kosztédw. W powyzszych sprawach Spotka

udzielita stosowanych odpowiedzi.

Informacje o realizacji programu strategicznego lub naprawczego.

Polski Holding Nieruchomosci S.A., jako spétka 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

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

- wzrost stopy zwrotu z pracujacych aktywéw do poziomu powyzej 6%

- wyskoki poziom zysku przeznaczanego na dywidende.

Powyzsze cele s realizowane przez dziatania w nastepujacych kierunkach:

- 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 zatozeniu 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 oraz
rozszerzenie skali outsourcingu

- przeprowadzenie restrukturyzacji podatkowej w celu zwiekszenia wartosci aktywdéw netto

- pozyskiwanie finansowania projektow inwestycyjnych dla zapewnienia wiasciwego poziomu
dzwigni finansowej (utrzymania dzwigni finansowej ponizej 40% facznego kapitatu)

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

W ramach realizacji Strategii GK PHN m.in.

- dokonata przegladu portfela nieruchomosci alokujac poszczegdlne jego sktadniki do 3
podstawowych kategorii wedtug kryterium planowanego dziatania (zachowanie w docelowym
portfelu, z uwzglednieniem ewentualnej optymalizacji, realizacja projektéow deweloperskich,
zbycie)

- rozpoczeta przygotowania procesu dezinwestycji aktywow niezwigzanych z gtéwng
dziatalnoscig

- opracowata model pozyskania partneréw biznesowych do realizacji gtéwnych projektow
inwestycyjnych

- rozpoczeta przygotowanie i realizacje projektéow inwestycyjnych

-8-
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- zwiekszyta zakres outsourcingu funkcji utrzymania nieruchomosci, co miato istotny wptyw na
poprawe wyniku brutto na sprzedazy w podstawowym segmencie najem o blisko 18 min PLN

- doprowadzita praktycznie do konca proces zaniechania nierentownych dziatalnosci

- przeprowadzita proces restrukturyzacji zatrudnienia zmniejszajac zatrudnienie z 744
pracownikéw na koniec 2011 r. do 331 pracownikdw na koniec 2012 r.

- dokonata zmiany struktury operacyjnej grupy przez integracje i konsolidacje wybranych
funkcji zarzadczych

- rozpoczeta przygotowania do optymalizacji podatkowej oraz analizy mozliwosci zwiekszenia

zdolnosci dywidendowej spétki holdingowej.

W GK PHN nie jest realizowany zaden program naprawczy.

10) Rada Nadzorcza w 2012 r. nie dokonywata zawieszenia czionkéw Zarzadu

w peinieniu funkcji.
11) Ocena wykorzystania majatku trwatego w dziatalnosci spéiki.

Warto$¢ majatku trwatego PHN SA na 31.12.2012 r. wynosita 1719,8 min PLN, na co sktadaty sie
gtéwnie dtugoterminowe aktywa finansowe (udziaty i akcje w 5 jednostkach zaleznych: WHN,
Intraco, Budexpo, Dalmor, WCP) o tacznej wartosci 1719,6 min PLN. Pozostate sktadniki to
rzeczowy majatek trwaty (0,1 min PLN) i aktywa z tytutu podatku odroczonego (0,1 min PLN). W
2012 r. wartos$¢ majatku trwatego spadta o 158,9 min PLN z 1878,7 min PLN do 1719,8 min PLN.
Spadek wartosci majatku trwatego byt wynikiem przede wszystkim dokonanych odpiséw wartosci
udziatdow i akcji w spotkach zaleznych o kwote 158,4 min PLN. Z kolei spadek wartosci udziatéw byt
konsekwencja spadku wartosci aktywdéw netto spdétek =zaleznych gtéwnie w zwigzku ze

zmniejszeniem wartosci godziwej nieruchomosci.

Ocene wykorzystania majatku trwatego Spoétki ze wzgledu na petnienie przez nig funkcji spotki
holdingowej nalezy rozpatrywac z punktu widzenia majatku spotek zaleznych wchodzacych w sktad
Grupy Kapitatowej. Gtéwnym skfadnikiem majatku trwatego Grupy Kapitatowej o tacznej wartosci
(1980,9 min PLN) byty nieruchomosci, w tym nieruchomosci inwestycyjne (1911,5 min PLN) i
nieruchomosci wykorzystywane na potrzeby wiasne (46,6 min PLN).

Z punktu widzenia oceny wykorzystania i zmiany wartosci nieruchomosci istotne sa nastepujace
zdarzenia:

1. Zwrot z portfela nieruchomosci inwestycyjnych

Biorac pod uwage wartos¢ przychoddw z najmu w 2012 roku 140,0 min PLN, wynik z najmu (69,5
mIn PLN), oraz wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych na koniec 2012 roku (2078,9 min PLN) zwrot
z portfela nieruchomosci wynosi 3,34%.

2. Wartos¢ nieruchomosci wykorzystywanych dla celéw wiasnych spadfa o 101,4 min PLN (w
tym 3,2 z tytutu odpisu aktualizujacego) z 148,0 min PLN do 46,6 min PLN, gtéwnie w
wyniku przeklasyfikowania do nieruchomosci inwestycyjnych.

3. Wartos¢ odpisu wartosci nieruchomosci inwestycyjnych z tytutu utraty wartosci godziwej w
2012 roku wyniosta 222,1 min PLN.
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4. 0Ogdblna charakterystyka wykorzystania nieruchomosci w Grupie Kapitalowej PHN

przedstawiona jest w ponizszej tabelach

Nieruchomosci bez wad prawnych:

Wyceniona

Liczba Liczba wartos¢ godziwa Powierzchnia

Kategoria / klasa nieruchomosci
nieruchomosci najemcow (na 31 grudnia najmu brutto

2012r.)
(w min 5
(%) (m%)
PLN)
Nieruchomosci generujgce przychody z najmu 95 1151 1378,0 70,8 280 325
Komercyjne 74 1059 1262,8 64,9 259 821
Biurowe 65 613 957,6 49,2 130 782
Handlowe 7 327 164,0 8,4 51 865
Logistyczne 2 119 1413 73 77174
Mieszkaniowe i inne 21 92 115,2 59 20 504
Projekty inwestycyjne i bank ziemi 47 10 568,1 29,2 6 680
Projekty komercyjne w realizacji* 2 7 30,3 1,6 1392
Deweloperskie projekty mieszkaniowe

realizowane 7 nd 80,2 4,1 nd
Zakonczone 5 nd 2,6 0,1 nd
Realizowane 2 nd 77,6 4,0 nd
Grunty 38 3 4576 23,5 5288
Razem 142 1161 1946,2 100,0 nd

Nieruchomosci dotkniete wadami prawnymi (potencjat na pozytywne rozstrzygniecie):

Wyceniona

Liczba Liczba wartos¢ godziwa Powierzchnia

Kategoria / klasa nieruchomosci . ) . . .
nieruchomosci najemcow (na 31 grudnia najmu brutto

2012r.)
(w min )
PLN) (%)

Nieruchomosci generujgce przychody z najmu 8 109 132,7 100,0 18 600
Komercyjne 5 103 112,1 84,5 15 481
Biurowe 5 103 112,1 84,5 15 481
Handlowe 0 0 0,0 0,0 0
Logistyczne 0 0 0,0 0,0 0
Mieszkaniowe i inne 3 6 20,6 15,5 3119
Projekty inwestycyjne i bank ziemi 0 0 0,0 0,0 nd
Projekty komercyjne w realizacji 0 nd 0,0 0,0 nd
Deweloperskie projekty mieszkaniowe realizwane 0 nd 0,0 0,0 nd
Zakoriczone 0 nd 0,0 0,0 nd
Realizowane 0 nd 0,0 0,0 nd
Grunty 0 0 0,0 0,0 0
Razem 8 109 132,7 100,0 nd
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Poza wymieniong grupg nieruchomosci Grupa PHN SA zarzadzata 22 nieruchomosciami z wadami
prawnymi z negatywng perspektywe uregulowania stanu prawnego na korzys¢ GK. W sprawozdaniu
finansowym nieruchomosci te nie sq wykazywane jako majatek Grupy.

W odniesieniu do wchodzacych w sktad majatku nieruchomosci planowane sa w najblizszych latach
m.in. nastepujace dziatania:

- sprzedaz ok. 90 nieruchomosci o wartosci przekraczajacej 700 min PLN (planowana jest sprzedaz
nieruchomosci, ktoére nie sa zwigzane z docelowym profilem dziatalnosci Grupy, w tym w
szczegdlnosci nieruchomosci charakteryzujace sie stabymi wynikami finansowymi, oraz
nieruchomosci, ktére nie majg potencjatu realizacji projektéw deweloperskich w zakresie
docelowych segmentéw rynku np. biurowe, handlowe, logistyczne)

- realizacja kilkunastu nowych projektow deweloperskich, w segmencie nieruchomosci
komercyjnych, w tym projekt o charakterze mieszanym z funkcjami mieszkaniowymi (inwestycja
~Port Rybacki”).

12) Informacje o decyzjach Rady odno$nie wyboru bieglego rewidenta, zleceniach
ekspertyz itp.

Uchwata nr 48/12/2012 z dnia 20.12.2012 r., Rada Nadzorcza dokonata wyboru biegtego rewidenta
do zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za 2012 rok, skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za 2012 rok. Rada wybrata Spoétke pod firma:

Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

13) Uwagi Rady dotyczace wspoétpracy z Zarzadem

Rada Nadzorcza swoje funkcje kontrolne i nadzorcze sprawowata przy wspodtpracy z Zarzadem
Spoitki. 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 Spoétce, jakie miaty miejsce miedzy posiedzeniami oraz udzielali stosownych
wyjasnien.

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

Biorgc pod uwage osiggniete w ciggu 2012 roku wyniki ekonomiczne, zaangazowanie Zarzadu w
kierowaniu Spotka oraz rozwigzywanie problemdéw w niej wystepujacych, a szczegoélnie dziatania w
zakresie zagadnien zwigzanych z planowang publiczna ofertg oraz dopuszczeniem do obrotu akcji
Spotki na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie, praca Zarzadu oceniona zostata przez
Rade Nadzorcza pozytywnie. Rada Nadzorcza wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o
udzielenie absolutorium wszystkim cztonkom Zarzadu Spoétki z wykonywania obowigzkéw w okresie
objetym sprawozdaniem.
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I1. Sprawozdanie Rady z oceny Sprawozdania finansowego za
okres od 01.01.2012 r. do 31.12. 2012 r., Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Spotki oraz wniosku Zarzadu dotyczacego pokrycia
straty za ww. okres

Stosownie do art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych, § 28 ust. 1 pkt 1) i 2) Statutu Spétki, Rada
Nadzorcza spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata oceny sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania finansowego za 2012 rok w zakresie ich zgodnosci
z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz oceny wniosku Zarzadu co do pokrycia
straty i przedktada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu niniejsze sprawozdanie z wynikéw tej

oceny.

1. Ocena sprawozdania finansowego spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spétki dokonata oceny Sprawozdania finansowego spotki Polski Holding
Nieruchomosci S.A., zgodnego z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za
okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. sktadajacego sie ze:

- Sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2012 roku;

- Sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku;

- Sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakoriczony 31 grudnia 2012 roku;
- Sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku;

- Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajacych.

Rada Nadzorcza, zapoznata sie z trescig Opinii i raportu z badania sprawozdania finansowego za
rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku, przeprowadzonego przez Spotke pod firmg: Ernst & Young
Audit Sp. z 0.0. z siedzibq w Warszawie, biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorcza do
badania sprawozdania finansowego Spotki za ww. okres.

1) Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Sprawozdanie z sytuacji finansowej Spétki na dzien 31 grudnia 2012 r. wykazuje po stronie

aktywow i pasywow sume bilansowg w wysokosci 1 722,7 min PLN.

Lp. Stan na poczatek

Wyszczegdlnienie Stan na koniec okresu okresu
1. Aktywa trwate 1719,8 1878,7
2. Aktywa obrotowe 2,9 1,2
I. RAZEM AKTYWA 1722,7 1879,9
1. Kapitat wlasny 1709,8 1879,3
2. Zobowigzania dtugoterminowe 7,4 0,0
3. Zobowigzania krotkoterminowe 5,5 0,6
I1. RAZEM PASYWA 1722,7 1879,9

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2012 r. stanowity 99,8% ogo6tu aktywow Spétki. W okresie

sprawozdawczym Spoétka zmniejszyta wartos$¢ swojego majatku gtownie z powodu dokonania
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odpisu aktualizujgcego warto$¢ udziatdéw w spoétkach zaleznych w gtéwnej mierze z powodu utraty
wartosci nieruchomosci bedacych gtéwnym skiadnikiem aktywdéw netto posiadanych spotek
zaleznych.

Stan aktywow obrotowych na dzien 31 grudnia 2012 r. wynidst 2,9 min PLN i dotyczyt gtownie
naleznosci publicznoprawnych oraz naleznosci z tytutu ustug zarzadczych.

Po stronie pasywow kapitaty wtasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 1 709,8 min PLN,
co stanowito 99,3% ogotu pasywow Spétki. Stan zobowigzan dotyczyt gtdwnie zobowigzan z tytutu
zaciggnietych pozyczek od jednostki powigzanej, tj. Warszawskigo Holdingu Nieruchomosci S.A.

W analizowanym okresie Spotka nie rozporzadzata sktadnikami aktywow trwatych o wartosci
przekraczajacej 50 000 EURO, ktére wymagatoby zgody Ministra Skarbu Panstwa w s$wietle z art.
5a ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi
Panstwa.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego przez
Zarzad spofki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzient 31 grudnia 2012 roku.

Prawidlowos$¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania sprawozdania

finansowego.

2) Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
Ocena sprawozdania z catkowitych dochodéw Spotki zostata dokona za okres od 1 stycznia 2012
roku do 31 grudnia 2012 roku.

Za rok zakonczony 31 grudnia
Lp. Wyszczegdlnienie 2012 roku
1. Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 2,5
2. Koszt wiasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (160,8)
3. Koszty administracyjne (10,3)
4. Wynik z dziatalnosci operacyjnej (168,6)
5. Przychody finansowe 0,0
6. Koszty finansowe (0,4)
7. Zysk (strata) przed opodatkowaniem (169,0)
8. Podatek dochodowy (0,5)
9. Zysk (strata) netto roku obrotowego (169,5)

Spétka Polski Holding Nieruchomosci S.A. dziata jako podmiot dominujacy (holdingowy) w celu
zarzadzania grupa kapitatowa. Jako spétka holdingowa osiggneta w analizowanym okresie
przychody z ustug zarzadzania podmiotami zaleznymi w kwocie 2,5 min PLN.

W analizowanym okresie spotka poniosta koszty operacyjne: koszt wiasny swiadczonych ustug
zarzadzania w kwocie 2,4 min PLN i koszty administracyjne w kwocie 10,3 min PLN. Poziom
kosztéw administracyjnych byt gtéwnie spowodowany ponoszeniem kosztow zwigzanych z
wprowadzeniem spotki na rynek regulowany prowadzony przez Warszawskg Gietde Papierdw
Wartosciowych S.A.

3) Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym zostato sporzadzone prawidtowo, zgodnie z MSSF.

Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wltasnym sa zgodne ze sprawozdaniem z
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sytuacji finansowej oraz sprawozdaniem z catkowitych dochoddw, a poszczegdlne kwoty zmian w
kapitale zostaty zakwalifikowane do odpowiednich pozycji sprawozdania.

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
wykazuje zmniejszenie kapitatdw wiasnych o kwote 169,5 min PLN natomiast sprawozdanie ze
zmian w kapitale wlasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku wykazuje zmniejszenie
kapitatdw wiasnych o kwote 401,6 min PLN.

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

sprawozdawczego ksztattowat sie nastepujaco:

Lp. Wyszczegolnienie Rok zakonczony

31 grudnia 2012 roku
1. Dziatalno$¢ operacyjna (9,2)
2. Dziatalno$¢ inwestycyjna 0,0
3. Dziatalnos$¢ finansowa 9,0
4. Razem przeptywy pieniezne (0,2)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia
31 grudnia 2012 roku zamknety sie wynikiem ujemnym i wyniosty (9,2) min PLN. Wynikajg one
gtdwnie z wypracowanego przez spotke ujemnego wyniku z dziatalnosci operacyjnej.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej uksztattowaty sie na poziomie 0,0 min PLN.
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej Spétki za rok 2012 zamknety sie wynikiem
dodatnim w kwocie 9,0 min PLN. Wptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej dotyczyty
wplywdw z uzyskanych pozyczek. Wyptywy natomiast dotyczyty sptaty zobowigzan zwigzanych z

obstuggq floty samochodowej.

5) Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce za rok zakonczony 31 grudnia
2012 roku zostaty sporzadzone na podstawie danych pochodzacych z ewidencji ksiegowej i innych
dokumentéw wewnetrznych. Dodatkowe informacje zwierajg niezbedny zakres wiadomosci i sq

zgodne ze sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniem z catkowitych dochodow.

Rada Nadzorcza po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego oraz w oparciu o opinie
Audytora Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktérego zdaniem sprawozdanie
finansowe:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego
dziatalnosci gospodarczej za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012
roku, jak tez sytuacje majatkowa i finansowg badanej Spétki na dzien 31 grudnia 2012 roku;

e sporzadzone zostalo zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez UE oraz na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych.

e jest zgodne z wptywajacymi na forme i tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa

regulujgcymi przygotowanie sprawozdan finansowych oraz postanowieniami statutu Spotki.
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pozytywnie ocenia sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012
roku i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

2. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spo6tki w okresie od 01.01.2012 r. do 31.12.2012
roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki za okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r.
jest zgodne z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w ww. okresie,
uwzglednia postanowienia art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim

Przedmiotowe sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkowq, ekonomiczno - fin
sowg Spotki. Kompletnos¢ sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy 2012 oraz
jego zgodnos$¢ w zakresie ujawnionych w nim informacji zostata potwierdzona przez biegtego
rewidenta.

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 Zarzadu dotyczaceqgo podziatu zysku

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia wniosek Zarzadu o ocene w sprawie pokrycia straty Spétki za
rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku w kwocie 169 401 886,52 PLN oraz niepokrytej straty netto z
lat ubiegtych w kwocie 403 067 452,50 PLN z kapitatu zapasowego, powstatego z nadwyzki
osiggnietej przy emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej (agio), ktory na dzien 31 grudnia
2012 roku wynosit 2 237 594 021,19 PLN. Po pokryciu straty wysoko$¢ kapitatu zapasowego,
powstatego z nadwyzki osiagnietej przy emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej (agio)
wyniesie 1 665 124 682,17 PLN.

Rada Nadzorcza Spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Przewodniczacy Rady Jozef Banach

Sekretarz Rady Izabela Felczak - Poturnicka
Cztonek Rady Grzegorz Gajewski

Cztonek Rady Mateusz Matejewski
Cztonek Rady Marcin Marczuk

Czitonek Rady Pawel Wronski
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