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Sprawozdanie Rady Nadzorczej spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.
z oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego i Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2020 rok

Stosownie do § 28 ust. 1 pkt 1) Statutu Spotki, Rada Nadzorcza spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata oceny
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomos$ci S.A. oraz Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok 2020 w zakresie ich zgodnosci
z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym i zgodnie z § 28 ust. 1 pkt 3) Statutu Spétki przedktada Zwyczajnemu

Walnemu Zgromadzeniu sprawozdanie z wynikow tej oceny.

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

Rada Nadzorcza Spotki dokonata oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A., sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za okres
od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku sktadajgcego sie ze:

v Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2020 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia
2020 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia
2020 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia
2020 roku;

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

Rada Nadzorcza zapoznata sie z trescig Sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. za rok obrotowy
od dnia 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku, przeprowadzonego przez Spotke PKF Consult Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie - biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorcza

do badania Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za ww. okres.

1) Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2020 roku wykazuje po stronie aktywow

i pasywow sume bilansowg w wysokosci 4 152,6 min PLN.

Wyszczegoblnienie grudnia 2020 31 grudnia 2019
Aktywa trwate 3400,8 31212
Aktywa obrotowe 743,9 646,9
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 7.9 16,0
Razem aktywa 41526 3784,1
Kapitat wtasny 22991 22825
Zobowigzania diugoterminowe * 1486,4 867.,9
Zobowigzania krotkoterminowe 367,1 633,7
Razem pasywa 4152,6 3784,1

* zmiana prezentacji klasyfikacji zobowigzan dfugo- i krétkoterminowych (dla celéw poréwnawczych dotyczy takze danych za 2019 rok;
w sprawozdaniu za 2019 rok zobowigzania dfugoterminowe zostaty zaprezentowane w kwocie 874,6 min PLN, a krétkoterminowe
627,0 min PLN)

Aktywa trwate (tgcznie z aktywami zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy) na dzien 31 grudnia 2020 roku
stanowity 81,9% ogétu aktywdw Grupy. W okresie sprawozdawczym wartos¢ aktywow trwatych ulegta zwiekszeniu o 279,6

min PLN, gtéwnie w wyniku zmian stanu nieruchomosci inwestycyjnych.

Stan aktywow obrotowych na dzieh 31 grudnia 2020 roku wynidst 743,9 PLN i dotyczyt gtéwnie Srodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentow, w tym srodkéw zgromadzonych na rachunkach powierniczych (553,3 min PLN), zapaséw zwigzanych

z dziatalnoscig deweloperska (99,1 min PLN) oraz naleznosci handlowych i pozostatych aktywéw (89,6 min PLN).

Po stronie pasywow kapitaty wtasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 2 299,1 min PLN, co stanowito 55,4%
ogotu pasywow Grupy. Zobowigzania diugoterminowe dotyczyty gtéwnie zadtuzenia z tytutu kredytéw i obligacji (1 086,0

min PLN) oraz zobowigzan z tytutu leasingu (265,5 min PLN), zobowigzania krétkoterminowe dotyczyty przede wszystkim
2
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zaliczek deweloperskich na poczet sprzedazy mieszkan (79,8 min PLN), zobowigzan z tytutu kredytéw (45,1 min PLN),

zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan (164,3 min PLN) oraz rezerw krétkoterminowych (56,3 min PLN).

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzagdzonego przez Zarzad

spoiki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2020 roku.

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

finansowego.

2) Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
Ocena skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw zostata dokonana za okres od 1 stycznia 2020 roku do

31 grudnia 2020 roku. Dane zaprezentowane w sprawozdaniu przedstawiono ponizej.

Rok zakonczony

grudnia 2020 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Dziatalnos$¢ operacyjna

Przychody z najmu 188,9 171,9 160,0
Koszty utrzymania nieruchomosci (83,5) (73,8) (75,4)
Wynik z najmu 105,4 98,1 84,6
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 327,7 22,3 0,6
Koszty dziatalnosci deweloperskiej (230,5) (18,0) (0,5)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 97,2 4,3 0,1
Przychody z dziatalnosci budowlanej 203,8 5,3 0,0
Koszty dziatalnosci budowlanej (192,9) (4,9) 0,0
Wynik na dziatalnosci budowlanej 10,9 0,4 0,0
Przychody z pozostatej dziatalnosci 13,3 9,6 8,4
Koszty pozostatej dziatalnosci (23,0 (9,4) (7,1)
Wynik z pozostatej dziatalnosci (9,7) 0,2 1,3
Koszty administracyjne i sprzedazy (53,2) (39,2) (32,3)
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (41,6) 57,4 13,7
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,7 0,3 0,0
Pozostate przychody 39,6 19,2 8,8
Pozostate koszty (54,5) (23,3) (11,0
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 94,9 117,4 65,2
Przychody finansowe 13,5 8,1 2,8
Koszty finansowe (35,2) (32,6) (16,8)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowej (21,7) (24,5) (14,0)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i 4,4

wspotzaleznych Y &
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci 77,6

kontynuowanej Sl 58,4
Podatek dochodowy (33,0 (27,9) (10,6)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 44,6 69,0 47,8
Zysk (strata) netto 44,6 69,0 47,8
Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce 0,2 0,1 (0,3)
Pozostate catkowite dochody 1,7 0,1 (0,3)
Catkowite dochody ogétem 46,5 69,1 47,5

Grupa Kapitatowa Polski Holding Nieruchomosci S.A. osiggneta w roku zakonczonym 31 grudnia 2020 roku zysk netto
w kwocie 44,6 min PLN.

Grupa wypracowata w roku zakonczonym 31 grudnia 2020 roku wyzszy wynik z najmu niz w roku ubiegtym, gtownie
w wyniku ujecia kosztow uzytkowania wieczystego gruntéw w kosztach finansowych zgodnie z MSSF 16 oraz w wyniku
nabycia nieruchomosci Wilanow Office Park i przejecia pozostatych udziatéw w spétkach PLC 1 sp. z 0.0. wraz z PLC

Infrastructure sp. z 0.0.
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Grupa w 2020 r. zanotowata wyzszy wynik z dziatalnosci deweloperskiej niz w 2019 r. z uwagi na przekazanie nabywcom

mieszkan w zrealizowanych inwestycjach: Vis a Vis Wola |, Vis a Vis Wola Il oraz Yacht Park.

W 2019 r. miato miejsce nabycie spétki Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego ,Chemobudowa-Krakéw” S.A., na
skutek czego w dziatalnosci Grupy zostat wyodrebniony segment dziatalno$¢ budowlana. W 2020 roku (pierwszym petnym
podlegajacym konsolidacji wynikow segmentu) Grupa odnotowata zysk z dziatalnosci budowlanej w wysokosci 10,9 min
PLN.

Grupa w 2020 r. zanotowata strate z pozostatej dziatalnosci gtéwnie w efekcie wptywu pandemii covid-19 na dziatalno$¢

ujetg w tym segmencie, tj. marine jachtowg w Gdyni oraz dziatalno$¢ hotelows.

Pozostate przychody i pozostate koszty operacyjne netto wyniosty -14,9 min PLN, gtéwnie w wyniku dokonania odpisu
wartosci firmy (-24,4 min PLN) oraz aktualizacji wartosci naleznosci i aktywow niefinansowych netto (-22,7 min PLN,
Z czego uznania na kwote 2,7 min PLN, a obcigzenia 25,4 min PLN), rozwigzania pozostatych rezerw (19,5 min PLN),
uzyskanych odszkodowan (8,6 min PLN), zysku na rozliczeniu transakcji nabycia i sprzedazy udziatéw w jednostkach

zaleznych (7,6 min PLN), bezumownego korzystania z nieruchomosci (0,5 min PLN).

Strata z dziatalnosci finansowej zmniejszyta sie 0 2,8 min PLN w poréwnaniu do 2019 roku, gtéwnie w efekcie ujecia
kosztow uzytkowania wieczystego gruntow w kosztach finansowych zgodnie z MSSF 16, poniesionych kosztow odsetek
od wyemitowanych obligacji oraz wyzszych ujemnych réznic kursowych, czesciowo skompensowanych wyzszymi

przychodami odsetkowymi.

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 2020 do 31 grudnia 2020 roku.

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

finansowego.

3) Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym zostato sporzgdzone prawidtowo, zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej. Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym sag zgodne ze
skonsolidowanym sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym sprawozdaniem z catkowitych dochodéw,
a poszczegollne kwoty zmian w kapitale zostaly zakwalifikowane do odpowiednich pozycji skonsolidowanego
sprawozdania. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku
wykazuje zwiekszenie kapitatéw wtasnych o kwote 16,6 min PLN, gtéwnie w efekcie wypracowania w biezgcym okresie

zysku netto w kwocie 44,6 min PLN oraz wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy w kwocie 27,6 min PLN.

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

sprawozdawczego ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakonczony

grudnia 2020 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 213,9 163,2 82,5
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (162,9) (125,5) (56,7)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; 218,9 131,4 (15,6)

W 2020 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 213,9 min PLN,
ktére wynikaty z: wypracowania zysku brutto w kwocie 77,6 min PLN, skorygowanego gtéwnie o zwiekszenie o0 19,9 min

PLN kapitatéw obrotowych oraz zaptaty 17,5 min PLN biezgcego podatku dochodowego.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 2020 roku w kwocie 162,9 min PLN sg efektem: nabycia
i poniesionych wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 160,9 min PLN, nabycia rzeczowych aktywow trwatych

i wartosci niematerialnych i prawnych w kwocie 4,2 min PLN, nabycia udziatdéw w jednostkach wspétzaleznych za 26,0 min
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PLN, zbycia udziatébw w jednostkach wspétzaleznych za 3,3 min PLN, przejecia $rodkéw pienieznych w nabytych

jednostkach zaleznych w kwocie 19,8 min PLN, sptaty pozyczek od jednostek powigzanych w kwocie 3,5 min PLN.

Grupa wygenerowata w 2020 roku dodatnie przeptywy z dziatalnosci finansowej w wysokosci 218,9 min PLN w wyniku
pozyskania $rodkéw z emisji obligacji w wysokosci 325,0 min PLN, zaciggniecia kredytu na zakup nieruchomosci
inwestycyjnych (21,8 min PLN), skompensowanych sptatg zobowigzan z tytutu kredytéw bankowych, leasingu i odsetek
od obligacji (100,3 min PLN) oraz wyptatg dywidendy dla akcjonariuszy w kwocie 27,2 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 2020 do 31 grudnia 2020 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 2020 roku zostaty
sporzgdzone na podstawie danych pochodzacych z ewidencji ksieggowej i innych dokumentow wewnetrznych. Dodatkowe
informacje zwieraja 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 o opinie
biegtego rewidenta PKF Consult spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie, ktérego zdaniem
skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a. przedstawia rzetelnie i jasno obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy na dzien 31 grudnia 2020 roku, wyniku
finansowego oraz przeptywéw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego dnia zgodnie z majgcymi
zastosowanie MSSF UE i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

b. jest zgodne we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia
29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 r. poz. 757 z pdzniejszymi zmianami), ustawg z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 351 z pdzniejszymi zmianami), MSSF UE, a takze

z wptywajgcymi na jego tre$¢ postanowieniami statutu Jednostki Dominujace;j,

pozytywnie ocenia skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

2. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci_Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. w okresie
od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku jest
zgodne z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz za wskazany okres po raz pierwszy obejmujace, jako
odrebng czes¢ Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Sprawozdanie na temat informaciji

niefinansowych.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze ww. sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci
S.A. zostato sporzadzone zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzgdzenia Ministra Finansow
z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem czionkowskim oraz jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym.

Sprawozdanie na temat informacji niefinansowych uwzglednia ogolne zasady sprawozdawczosci wynikajace z:
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v' Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/95/UE z dnia 22 pazdziernika 2014 roku zmieniajgcej dyrektywe
2013/34/UE w odniesieniu do ujawniania informacji niefinansowych i informacji dotyczacych réznorodnosci przez
niektore duze jednostki oraz grupy (,Dyrektywa”),

v’ Ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci, znowelizowanej ustawg z dnia 15 grudnia 2016 roku
0 zmianie ustawy o rachunkowosci, ktéra stanowita implementacje do polskiego prawa zapisow Dyrektywy
(,Ustawa”),

v' Komunikatu Komisji 2017/C 215/01 na temat wytycznych dotyczgcych sprawozdawczosci w zakresie informaciji
niefinansowych — metodyka sprawozdawczosci niefinansowej (,Wytyczne KE”),

v/ Standardu Informacji Niefinansowych bedgcego regulacjg $rodowiskowa, ktérej opracowanie byto koordynowane
przez Stowarzyszenie Emitentdw Gietdowych oraz Fundacje Standardéw Raportowania, ktéra zostata opublikowana

i jest dostepna m.in. na stronie internetowej Ministerstwa Finanséw (,SIN”)

i w sposob czytelny i rzetelny prezentuje funkcjonowanie Grupy Kapitatowej PHN w obszarze zarzadczym, obszarze

Srodowiskowym oraz obszarze spotecznym i pracowniczym.

Przedmiotowe skonsolidowane sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowa i ekonomiczno — finansowg

Grupy Kapitatowej.

Zdaniem biegtego rewidenta, w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa zawarta informacje okreslone
w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzgdzenia o informacjach biezgcych i okresowych. Ponadto, informacje wskazane
w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz i tego Rozporzgdzenia zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu
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.

Powyzsze sprawozdania byty rowniez przedmiotem weryfikacji, analizy i oceny Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Spotki,

ktory zarekomendowat Radzie Nadzorczej wydanie pozytywnej oceny.

Komitet Audytu realizujgc ustawowe obowigzki okreslone w Ustawie z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, nadzorowat proces sprawozdawczosci finansowej, skutecznosci
systeméw kontroli wewnetrznej i systemoéw zarzgdzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego, w tym realizowat zadania

majgce na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci finansowej.

W ramach procesu zwigzanego z badaniem sprawozdan finansowych Komitet Audytu regularnie spotykat sie
z przedstawicielami firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie sprawozdan finansowych Spétki i Grupy Kapitatowej
PHN monitorujgc i omawiajgc przebieg proceséw audytowych. Ponadto Komitet Audytu zapoznat sie z przedstawionymi
przez firme audytorskg sprawozdaniami z badania sprawozdan finansowych oraz sprawozdaniem dodatkowym za rok
obrotowy 2020 przygotowanym dla Komitetu Audytu oraz kierownictwa Spdtki, zgodnie z przepisami Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegotowych wymogow
dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, a takze Ustawy o biegtych

rewidentach z dnia 11 maja 2017 roku.

Rada Nadzorcza Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.:

Przewodniczgca Rady Nadzorczej Pani Izabela Felczak — Poturnicka ...
Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej Pani Grazyna Ciurzynska i
Sekretarz Rady Nadzorczej Pani Kinga Sluzek
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Pawet Majewski

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Bogustaw Przywora



Sprawozdanie Rady Nadzorczej spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.
z oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego i Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2020 rok

Cztonek Rady Nadzorczej Pan tukasz Puchalski
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Przemystaw Stepak
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Artur Szostak

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Krzysztof Turkowski e



