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Sprawozdanie Rady Nadzorczej Spétki PHN S.A.
z oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego i Sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej za 2017 rok

Stosownie do § 28 ust. 1 pkt 1 Statutu Spotki, Rada Nadzorcza spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata
oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. za 2017 rok
w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym i przedktada Zwyczajnemu Walnemu

Zgromadzeniu niniejsze sprawozdanie z wynikow tej oceny.
1. Ocena skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spétki dokonata oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A., sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku sktadajgcego sie ze:

v' Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2017 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku;

v Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajgcych.

Rada Nadzorcza zapoznata sie z trescig Opinii i raportu z badania Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowe]j Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok zakohnczony dnia 31 grudnia 2017 roku, przeprowadzonego przez
Spétke PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, biegtego rewidenta wybranego przez Rade

Nadzorcza do badania sprawozdania finansowego Grupy za ww. okres.

1) Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2017 roku wykazuje po stronie aktywéw

i pasywow sume bilansowg w wysokosci 2 681,0 min PLN.

Wyszczegolnienie grudnia 2017 grudnia 2016
Aktywa trwate 2404,5 2 465,0
Aktywa obrotowe 215,0 199,5
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 23,4 16,5
Razem aktywa 2642,9 2 681,0
Kapitat wkasny 2 013,3 19941
Zobowigzania dtugoterminowe 529,8 582,6
Zobowigzania krotkoterminowe 99,8 104,3
Razem pasywa 26429 2681,0

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2017 roku stanowity 91,0% ogétu aktywow Grupy. W okresie sprawozdawczym
wartos¢ aktywéw trwatych ulegta zmniejszeniu o 60,5 min PLN giéwnie w wyniku zmian stanu nieruchomosci
inwestycyjnych.

Stan aktywoéw obrotowych na dzien 31 grudnia 2017 roku wynidst 215,0 min PLN i dotyczyt gtéwnie $srodkéw pienieznych
i ich ekwiwalentéw (104,1 min PLN), zapasoéw zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska (78,8 min PLN) oraz naleznosci
handlowych i pozostatych aktywow (32,0 min PLN).

Po stronie pasywow kapitaty wtasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 2 013,3 min PLN, co stanowito 76,2%
0gotu pasywow Grupy. Zobowigzania diugoterminowe dotyczyty gtéwnie zadtuzenia z tytutu kredytéw (486,4 min PLN),
natomiast zobowigzania krotkoterminowe dotyczyty przede wszystkim zobowigzan handlowych oraz pozostatych
zobowigzan (34,1 min PLN) oraz zobowigzan z tytutu kredytéw (20,0 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 2017 roku.

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

finansowego.
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2) Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Ocena skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw zostata dokonana za okres od 1 stycznia 2017 roku do

31 grudnia 2017 roku. Dane zaprezentowane w sprawozdaniu przedstawiono ponizej.

Rok zakonczony

Dziatalnos¢ operacyjna

grudnia 2017

grudnia 2016

Przychody z najmu 149,7 153,5
Koszty utrzymania nieruchomosci (68,5) (76,3)
Wynik z najmu 81,2 77,2
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 0,7 13,7
Koszty dziatalnosci deweloperskiej (0,6) (13,6)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 0,1 0,1
Przychody z pozostatej dziatalnosci 8,2 8,2
Koszty pozostatej dziatalnosci (6,8) (6,5)
Wynik z pozostatej dziatalnosci 1,4 1,7
Koszty administracyjne i sprzedazy (31,4) (31,1)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (18,6) (13,1)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,6 0,4
Pozostate przychody 9,1 19,0
Pozostate koszty (5,9) (9,2)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 36,5 45,0
Przychody finansowe 6,6 2,1
Koszty finansowe (15,1) (16,9)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowej (8,5) (14,8)
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspétzaleznych 55 0,9
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci

kontynuowanej 8815 31,1
Podatek dochodowy (2,1) 0,3
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 31,4 30,8
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0,0 0,1

Zysk (strata) netto 31,4 30,7
Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce 0,0 0,3

Pozostate catkowite dochod 0,0 0,3
Catkowite dochody ogétem 31,4 31,0

Grupa Kapitatowa Polski Holding Nieruchomosci S.A. osiggneta w roku zakohczonym 31 grudnia 2017 roku zysk netto
w kwocie 31,4 min PLN.

Grupa wypracowata w roku zakonczonym 31 grudnia 2017 roku wyzszy wynik z najmu niz w roku ubiegtym, gtdwnie
w wyniku redukcji kosztow utrzymania nieruchomosci. Grupa zanotowata wyniki z dziatalnosci deweloperskiej
i dziatalnosci pozostatej w wysokosci zblizonej do wynikéw za 2016 rok.

Pozostate przychody i pozostate koszty operacyjne netto wyniosty 3,2 min PLN gtéwnie w wyniku aktualizacji wartosci
naleznosci (-0,2 min PLN), uzyskania odszkodowan (2,7 min PLN), rozwigzania rezerw na odszkodowania w dziatalnosci
deweloperskiej (3,0 min PLN) oraz aktualizacji wartosci nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (-1,5 min PLN).
Strata z dziatalnosci finansowej zmniejszyta sie 0 6,3 min PLN w poréwnaniu do 2016 roku gtdéwnie w wyniku pozytywnej

wyceny instrumentéw finansowych.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw sporzadzonego przez
Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2017 do 31 grudnia 2017 roku.
Prawidtowos$¢ 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 poszczegodlne kwoty zmian w kapitale zostaty zakwalifikowane do odpowiednich pozycji skonsolidowanego
sprawozdania. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017
roku wykazuje zwiekszenie kapitatow wiasnych o kwote 19,2 min PLN w efekcie wypracowania w biezgcym okresie

zysku netto w kwocie 31,4 min PLN oraz wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy w kwocie 12,2 min PLN.

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

sprawozdawczego ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakonczony

grudnia 2017 grudnia 2016
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 70,2 32
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 10,1 (281,1)
Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci finansowe;j 52,4 198,8

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku wzrosty
w stosunku do roku poprzedniego o 38,2 min PLN. Sg one gitéwnie wynikiem wypracowania dodatniej skorygowanej
EBITDA w kwocie 52,1 min PLN.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej uksztattowaty sie na poziomie 10,1 min PLN. Wptyw ze sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych wyniést 13 min PLN podczas gdy dokonano jednoczesnie naktadéw na nieruchomosci
inwestycyjne na kwote 14,9 min PLN. Wplyw ze zbycia udziatdbw w jednostce wspotzaleznej Wroctaw Industrial Park
Sp. z 0.0. wynidst 23,4 min PLN. Dokonano doptaty do kapitatu spotki wspotzaleznej Parzniew Logistics Center 1 w

kwocie 5,4 min PLN oraz udzielono pozyczki jednostce wspétzaleznej w kwocie 6,5 min PLN.

Grupa wygenerowata ujemne przeptywy z dziatalnosci finansowej w wysokosci 52,4 min PLN w wyniku wyptaty
dywidendy dla akcjonariuszy w kwocie 12,2 min PLN oraz sptat zobowigzan z tytutu kredytow bankowych i leasingu floty

samochodowej w kwocie 40,2 min PLN netto.
Podsumowujgc, w roku 2017 srodki pieniezne i ich ekwiwalenty zwigkszyty sie 0 27,9 min PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych sporzgdzonego przez
Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2017 do 31 grudnia 2017 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 2017 roku zostaty
sporzadzone na podstawie danych pochodzgcych z ewidencji ksiegowej i innych dokumentow 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
o opinie Audytora PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktérego zdaniem skonsolidowane
sprawozdanie finansowe:

a. Przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowe;j i finansowej Grupy na dzieh 31 grudnia
2017 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywéw pienieznych za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz przyjetymi zasadami (politykg)

rachunkowosci,



Sprawozdanie Rady Nadzorczej Spétki PHN S.A.
z oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego i Sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej za 2017 rok

b. jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem jednostki dominujacej,

pozytywnie ocenia skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

2. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. w okresie
od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku jest

zgodne z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] Polski Holding Nieruchomosci
S.A. w ww. okresie, uwzglednia postanowienia art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim.

Przedmiotowe skonsolidowane sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg, ekonomiczno —
finansowg Grupy Kapitatowej. Kompletnos¢ sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A. za rok obrotowy 2017 oraz jego zgodno$¢ w zakresie ujawnionych w nim informacji zostata
potwierdzona przez biegtego rewidenta.

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

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

Rada Nadzorcza Spéftki Polski Holding Nieruchomosci S.A.:

Przewodniczgca Rady Nadzorczej Pani [zabela Felczak — Poturnicka ...
Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej Pan Tomasz GOrnicki e
Sekretarz Rady Nadzorczej Pani Kinga Sluzek e
Czfonek Rady Nadzorczej Pan Wenanty Plichta s
Czionek Rady Nadzorczej Pan Bogustaw Przywora e

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Jerzy Wal



