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Wstep

Rada Nadzorcza Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. (dalej PHN lub Spdétka), dziatajgc na podstawie art.
382 § 1 Kodeksu spdtek handlowych oraz postanowien 11.Z2.10.2 rozdziatu |l Dobrych Praktyk Spétek Notowanych
na GPW, niniejszym przektada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Sprawozdanie z dziatalnosci Rady
Nadzorczej w roku 2015.

Niniejsze sprawozdanie obejmuje opis dziatalnosci i funkcjonowania Rady Nadzorczej oraz jej Komitetu w roku
obrotowym 2015, a takze zwiezlg ocene sytuacji Spotki, z uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej
i systemu zarzagdzania ryzykiem istotnym dla Spofki.

Rada Nadzorcza Spdéiki Polski Holding Nieruchomosci S.A. sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig spotki we
wszystkich obszarach jej dziatalnosci, w oparciu o:

- Statut Spoiki,

- Regulamin Rady Nadzorczej,

- Kodeks Spotek Handlowych.

1. Informacje o kadencji Rady i kolejnym roku dziatalnosci w kadencji
Kadencja Rady Nadzorczej Spotki jest kadencjg wspdlng i trwa trzy lata. Rok 2015 byt drugim rokiem petnienia
obowigzkéw przez Rade Nadzorczg Il kadencii.

2. Skiad osobowy Rady, petnione funkcje w Radzie, zmiany w sktadzie Rady w trakcie roku obrotowego

W zwigzku z delegowaniem Czionka Rady Nadzorczej Pana Mateusza Matejewskiego do czasowego
wykonywania czynnosci Wiceprezesa — Czionka Zarzadu ds. Zarzgdzania Aktywami Nieruchomosciowymi na
okres nie dtuzszy niz trzy miesigce, na dzien 01.01.2015 r. Rada Nadzorcza dziatata w nastepujgcym sktadzie:
Przewodniczacy Rady Pan Jézef Banach

Wiceprzewodniczaca Rady Pani Izabela Felczak - Poturnicka

Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Cztonek Rady Pan Antoni Leonik

Czionek Rady Pan Marcin Marczuk

Cztonek Rady Pan Krzysztof Melnarowicz.

W zwigzku z uptywem trzymiesiecznego okresu oddelegowania Pana Mateusza Matejewskiego do wykonywania
czynnosci Wiceprezesa — Czlonka Zarzadu, w okresie od 21.01.2015 r. do 06.02.2015 r., Rada dziatata
w skfadzie:

Przewodniczacy Rady Pan Jézef Banach

Wiceprzewodniczaca Rady Pani Izabela Felczak - Poturnicka

Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Cztonek Rady Pan Antoni Leonik

Cztonek Rady Pan Marcin Marczuk

Cztonek Rady Pan Mateusz Matejewski

Cztonek Rady Pan Krzysztof Melnarowicz.

W dniu 6.02.2015 r., po przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego, Rada Nadzorcza powotata Pana
Mateusza Matejewskiego na stanowisko Wiceprezesa — Czlonka Zarzadu ds. Zarzgdzania Aktywami
Nieruchomosciowymi, ktéry z tym dniem zilozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej.
W zwigzku z tym w okresie 06.02.2015 r. do 24.06.2015 r. sklad Rady byt nastepujacy:

Przewodniczacy Rady Pan Jézef Banach
Wiceprzewodniczaca Rady Pani Izabela Felczak - Poturnicka
Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Czionek Rady Pan Antoni Leonik

Czionek Rady Pan Marcin Marczuk

Czionek Rady Pan Krzysztof Melnarowicz.
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W zwigzku ze zlozeniem w dniu 24.06.2015 r. przez Pana Jozefa Banach rezygnacji z petnienia funkciji
w Radzie Nadzorczej, Rada dziatata w skiadzie:

Wiceprzewodniczaca Rady Pani Izabela Felczak — Poturnicka

Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Czionek Rady Pan Antoni Leonik

Czionek Rady Pan Marcin Marczuk

Cztonek Rady Pan Krzysztof Melnarowicz.

W dniu 30.06.2015 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwaty w sprawie udzielenia absolutorium
wszystkim osobom petnigcym funkcje w Radzie Nadzorczej w roku 2014.

W dniu 28.07.2015 r. Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwaty w sprawie odwotania z Rady Nadzorczej Pana
Antoniego Leonika oraz powotania do Rady Nadzorczej Pani Barbary Karczynskiej i Pana Barttomieja Prusa, a
takze dokonato wyboru Pani Izabeli Felczak — Poturnickiej na Przewodniczacg Rady Nadzorczej.
W zwigzku z tym, w okresie od 28.07.2015 r. do 02.09.2015 r. Rada dziatata w nastepujacym sktadzie:
Przewodniczaca Rady Pani Izabela Felczak — Poturnicka

Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Czionek Rady Pan Marcin Marczuk

Cztonek Rady Pan Krzysztof Melnarowicz

Cztonek Rady Pani Barbara Karczynska

Cztonek Rady Pan Barttomiej Prus.

W dniu 2 wrzesnia 2015 r. Walne Zgromadzenie Spoétki podjeto uchwaty w sprawie odwotania z Rady Nadzorczej
Pani Barbary Karczynskiej i powotania Pana Tomasza Zganiacza. W zwigzku z tym w okresie 02.09.2015 r. do
30.11.2015 r., Rada dziatata w nastepujgcym sktadzie:

Przewodniczaca Rady Pani Izabela Felczak — Poturnicka

Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Cztonek Rady Pan Marcin Marczuk

Cztonek Rady Pan Krzysztof Melnarowicz

Cztonek Rady Pan Barttomiej Prus

Cztonek Rady Pan Tomasz Zganiacz.

W zwigzku ze zlozeniem rezygnacji z dniem 30.11.2015 r. przez Pana Tomasza Zganiacza z petnienia funkciji
cztonka Rady Nadzorczej, w okresie od 30.11.2015 r. do 21.12.2015 r., Rada dziatata w nastepujgcym sktadzie:
Przewodniczgca Rady Pani Izabela Felczak — Poturnicka

Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Czionek Rady Pan Marcin Marczuk

Cztonek Rady Pan Krzysztof Melnarowicz

Cztonek Rady Pan Barttomiej Prus.

W dniu 21.12.2015 r. do sktadu Rady Nadzorczej oswiadczeniem Ministra Skarbu Panstwa powotany zostat Pan
Zbigniew Kulewicz.

W tym samym dniu Rada Nadzorcza podjeta uchwaty w sprawie delegowania Cztonka Rady Nadzorczej Pani
Izabeli Felczak — Poturnickiej do czasowego wykonywania czynnosci Prezesa Zarzadu i Pana Zbigniewa
Kulewicza do czasowego wykonywania czynnosci Wiceprezesa Zarzgdu na okres nie dtuzszy niz trzy miesigce
oraz wyboru Pana Barttomieja Prusa na Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.

W zwigzku z tym, od dnia 21.12.2015 r. do dnia 17.02.2016 r. Rada dziatata w nastepujgcym sktadzie:

Wiceprzewodniczacy Rady Pan Barttomiej Prus
Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio
Czionek Rady Pan Marcin Marczuk

Czionek Rady Pan Krzysztof Melnarowicz.
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W dniu 17.02.2016 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwaty w sprawie odwotania ze sktady
Rady Pana Marcina Marczuka i Pana Krzysztofa Melnarowicza oraz powotania do Rady Nadzorczej: Pana Jacka
Chwalenia, Pana Mikofaja Handschke, Pana Oliwera Koszowskiego i Pana Jerzego Wal. W zwigzku z tym, w
okresie od 17.02.2016 do 07.03.2016 r. Rada dziatata w nastepujgcym sktadzie:

Wiceprzewodniczacy Rady Pan Barttomiej Prus

Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Czionek Rady Nadzorczej Pan Jacek Chwalenia

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Mikotaj Handschke

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Oliwer Koszowski

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Jerzy Wal.

W zwigzku z podjeciem przez Rade Nadzorczg w dniu 4 marca 2016 r. uchwat w sprawie zakornczenia w dniu 7
marca 2016 r. okresu oddelegowania Pani Izabeli Felczak — Poturnickiej do wykonywania czynnosci Prezesa
Zarzadu Spotki oraz powotania Pana Zbigniewa Kulewicza z dniem 7 marca 2016 r. na stanowisko Wiceprezesa
- Czlonka Zarzgdu ds. Zarzadzania Aktywami Nieruchomosciowymi, od dnia 07.03.2016 do chwili sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania, sktad Rady jest nastepujacy:

Przewodniczaca Rady Nadzorczej Pani Izabela Felczak — Poturnicka

Wiceprzewodniczacy Rady Pan Barttomiej Prus

Sekretarz Rady Pani Marzena Kusio

Czionek Rady Nadzorczej Pan Jacek Chwalenia

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Mikotaj Handschke

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Oliwer Koszowski

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Jerzy Wal.

3. Informacja o liczbie posiedzen Rady i liczbie podjetych uchwat oraz o obecnosci cztonkéw Rady
na posiedzeniach

Rada Nadzorcza wykonywata czynnosci z =zakresu statlego nadzoru nad dziatalnoscig Spotki
w trakcie formalnie zwotywanych posiedzen, ktére w okresie sprawozdawczym odbyta siedmiokrotnie. W okresie
tym podjetych zostato 112 uchwalt, nad ktérymi glosowania przeprowadzane byly na posiedzeniach oraz w trybie
przewidzianym w Statucie Spdtki - przy wykorzystywaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na
odlegtos¢. Uchwaly podjete w w/w trybie pomiedzy posiedzeniami Rady, byty przedstawiane kazdorazowo przez
Przewodniczacego na najblizszym posiedzeniu, z podaniem wynikow gtosowania i stanowig zatgczniki do

protokotéw z posiedzen.

Lp. Data posiedzenia Liczba obecnych cztonkow Nieobecnosci
1. 16.01, 6.02.2015 6/6 -
2. 26.03.2015 6 -
3. 21.05.2015 6 -
4. 23.07.2015 5 -
5. 28.08.2015 6 -
6. 26.10.2015 6 -
7. 21.12.2015 6 -

4. Istotne problemy, ktorymi zajmowala si¢ Rada Nadzorcza i przeprowadzone kontrole oraz
postepowania wyjasniajace

Tematy posiedzen obejmowaty catoksztatt zagadnien zwigzanych z funkcjonowaniem Spotki, ze szczegoinym
uwzglednieniem zagadnien ekonomiczno - finansowych, realizacji zatozeh Strategii Spotki na lata 2015 — 2023,
kwestii zwigzanych z przeprowadzeniem procesu zmiany struktury Grupy Kapitatowej Spotki (GK PHN), planami
inwestycyjnymi oraz realizowanymi w ramach Grupy projektami.

Rada Nadzorcza, w roku obrotowym 2015, zajmowata sie w szczegolnosci nastepujgcymi zagadnieniami:



Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.
jako organu Spotki w roku obrotowym 2015

A. w zakresie kompetencji statutowych:

1) przeprowadzita postepowanie kwalifikacyjne i powotata Wiceprezesa — Cztonka Zarzadu ds. Zarzadzania
Aktywami Nieruchomosciowymi;

2) dokonata oceny Sprawozdania finansowego oraz Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za okres od
01.01.2014 r. do 31.12.2014 r. oraz zaopiniowata wniosek Zarzgdu do Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w sprawozdan;

3) przyjeta Sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu jako organu Spétki w roku obrotowym 2014;

4) dokonata oceny wniosku Zarzgdu Spoétki co do podziatu zysku za rok 2014 oraz przyjeta opinie do
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w tej sprawie;

5) dokonata oceny Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej oraz Sprawozdania
Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r., zaopiniowata wniosek
Zarzagdu do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w sprawozdan;

6) przyjeta Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej jako organu Spétki w roku 2014 oraz
Sprawozdanie z oceny Sprawozdania Finansowego Spotki, Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki
za okres 0d 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r. oraz wniosku Zarzadu w sprawie podziatu zysku;

7) przyjeta Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Kapitatlowej za okres od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r. i Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej w tym okresie;

8) wystgpita z wnioskiem do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o udzielenie absolutorium Czionkom
Zarzadu Spotki z wykonania obowigzkéw w 2014 r;

9) przyznata Czlonkom Zarzadu nagrody roczne za 2014 r.;

10) ustalita liczbe cztonkéw Zarzadu;

11) podjeta uchwaty w sprawie odwotania Zarzgdu Spotki;

12)dokonata wyboru Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej;

13) powotata cztonka Komitetu Audytu Rady Nadzorczej i dokonata wyboru Przewodniczgcego Komitetu;

14)zaopiniowata wniosek do Walnego Zgromadzenia odnos$nie zmian w Statucie Spotki oraz przyjeta tekst
jednolity Statutu Spdtki uwzgledniajgcy zmiany przyjete uchwatg Walnego Zgromadzenia z dnia
2 wrzes$nia 2015 r.;

15) zatwierdzita Plan rzeczowo-finansowy Spoétki i Grupy Kapitatowej na rok 2015;

16)dokonata wyboru podmiotu do przeprowadzenia przeglagdéw i badania sprawozdan finansowych za rok
2015;

17) zatwierdzita zmiany Regulaminu Organizacyjnego Spotki i schematu struktury organizacyjnej Spotki;

18) uchwalita Regulamin Rady Nadzorczej;

19) zatwierdzita Regulamin Zarzadu;

20) zatwierdzita Zasady wynagradzania cztonkdéw organdw spotek zaleznych Grupy Kapitatowej PHN S.A.;

21)delegowata cztonkéw Rady do czasowego wykonywania czynno$ci Prezesa i Wiceprezesa Zarzadu;

22)rozpatrywata  wnioski Zarzadu w przedmiocie wykonywania prawa gtosu na Walnych
Zgromadzeniach/Zgromadzeniach Wspdlnikéw spdtek Grupy Kapitalowej PHN odnosnie, m.in.:
dokonywania zmian w organach spétek, powotywania i odwotywania prokurentéw, dokonywania zmian
statutdw/umow spotek, zbywania nieruchomosci przez spétki GK na rzecz podmiotédw spoza Grupy.

B. w zakresie nadzoru nad biezacga dziatalnoscig Spoétki i Grupy Kapitatowej:

1) dokonywata biezacej analizy sytuacji ekonomiczno - finansowej Spotki oraz spotek Grupy Kapitatowej,
w tym w szczegolnosci realizacji planu rzeczowo-finansowego;

2) analizowata proces zarzgdzania aktywami nieruchomosciowymi i optymalizacji portfela nieruchomosci,

w tym planowanych zakupéw nieruchomosci i dezinwestycji;
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3) uzyskiwata informacje i sprawozdania o istotnych wydarzeniach w spétkach z GK PHN;

4) monitorowata realizacje procesu zmiany struktury GK PHN majgcego na celu jej dostosowanie do potrzeb
biznesowych zgodnie z funkcjonujgcymi standardami, w tym poprzez podejmowanie uchwat w sprawie
wyrazania Zarzadowi Spotki zgody na ustalanie sposobu wykonywania prawa gtosu na Walnych
Zgromadzeniach lub Zgromadzeniach Wspdinikéw spotek zaleznych wchodzacych w skitad GK PHN,
m.in., w zakresie dokonywania przez te spétki czynnosci w ramach realizacji procesu zmiany struktury
Grupy, obejmujgcego:

a) konsolidacje historycznych spétek Grupy PHN w ramach procesu potgczenia spotek: Warszawski
Holding Nieruchomosci S.A., Intraco S.A., Budexpo S.A., Wroctawskie Centrum Prasowe Sp. z 0.0.,
Kaskada Service Sp. z 0.0. i Warton Sp. z 0.0. ze spotkg WHN jako spotkg przejmujgca;

b) alokacje kolejnych nieruchomosci przeznaczonych do zbycia do spoétki komandytowo-akcyjnej,
a nastepnie do spotek celowych, zgodnie z przyjetym modelem biznesowym,

5) monitorowata proces optymalizacji struktury korporacyjnej majacy na celu redukcje korporacyjnych

kosztow statych.

C. w zakresie realizacji projektow inwestycyjnych:

1) monitorowata biezgcg realizacje proceséw inwestycyjnych prowadzonych na nieruchomosciach spotek
Grupy Kapitatowej, uwzglednionych w Strategii;

2) wyrazita zgode na realizacje kolejnych projektéw inwestycyjnych: Projekt Prymasa Tysigclecia, Projekt
Jana Pawta Il 34, Projekt Geodezyjna, Projekt Instalatoréw, Projekt Wilanowska oraz zawarcie umowy

franczyzy i uméw dodatkowych z nig zwigzanych w ramach tej inwestyciji.
5. Informacje o wykonaniu uchwat Walnego Zgromadzenia odnoszacych sie do dzialalnosci Rady.

Uchwaly podjete przez Walne Zgromadzenie Spotki nie odnosity sie bezposrednio do dziatalnosci Rady

Nadzorczej, za wyjatkiem uchwat dotyczgcych opisanych wyzej zmian w sktadzie Rady.

6. Informacje o realizacji programu strategicznego lub naprawczego.

Polski Holding Nieruchomosci S.A., jako spoétka holdingowa Grupy Kapitatowej, realizuje Strategie na lata 2015 —
2023 przyjeta przez Zarzad i zatwierdzong przez Rade Nadzorczg w dniu 9 wrzesnia 2014 r.

Giéwne zatozenia Strategii zaktadajg podniesienie jakosci portfela posiadanych nieruchomosci oraz skutecznosci
zarzgdzania aktywami, ktore stanowi¢ bedg baze do wzrostu zyskéw kapitatowych akcjonariuszy. Dla osiggniecia

tego celu, realizowane sg nastepujgce inicjatywy strategiczne:

1) optymalizacja struktury portfela nieruchomosci, poprzez:
a) skoncentrowanie dziatalno$ci na nieruchomosciach komercyjnych w Polsce (Warszawa oraz
najwigeksze miasta regionalne),
b) realizacje trwajacych i planowanych projektow inwestycyjnych,
c) realizacje trwajgcych i planowanych deweloperskich projektéw mieszkaniowych,
d) zbywanie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy,
e) nabywanie wybranych nieruchomosci,

2) poprawa efektywnosci dziatalnosci w zakresie zarzadzania aktywami,

3) dalsza poprawa efektywnosci dziatalnosci funkcjonowania Grupy poprzez kontynuacje dziatan
restrukturyzacyjnych,
4) optymalizacja zrédet finansowania dziatalnosci poprzez podniesienie udziatu finansowania majatku
kapitatem obcym w celu podniesienia rentownosci kapitatu wlasnego.
Kluczowymi datami w Strategii sg: rok 2015, w ktérym nastgpito zakonczenie procesu restrukturyzacji w Grupie,
rok 2021 — zakonczenie procesu dewelopmentu, oraz lata 2022 — 2023, w ktérych zaklada sie regularne
przychody z wynajmu posiadanych nieruchomosci.

W ramach realizacji Strategii w roku 2015:
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1) dokonano zmiany struktury GK PHN poprzez alokacje wybranych nieruchomosci do spétek celowych oraz
zwiekszenie ich wartosci podatkowej;

2) uzyskano zdolno$¢ dywidendowg na poziomie spotki holdingowej;

3) kontynuowano proces dezinwestycji aktywoéw niezwigzanych z gtdéwng dziatalnoscig, w wyniku ktérego
Grupa zbyla jedenascie nieruchomosci (Aldony 19, Francuska 2, Gruzinska 3, towicka 44 w Warszawie,
Zurawia 13 w Otwocku, Stagiewna w Gdansku, Dziebedéw, Gucin, task, Bukowiec, Wyczechy oraz czesci
nieruchomosci w Katowicach, Swiebodzinie i Czerwonaku oraz podpisata przedwstepne i warunkowe
umowy sprzedazy dla kolejnych dziesieciu: Filtrowa 47, Humanska 10, Ractawicka 126, Willowa 7, Zawrat
4, Wiejska 20, Konstancinska 13, Pradzynskiego 21, Hotel Swiebodzin, Hotel Pruszkow;

4) w ramach akwizycji dokonano zakupu: (i) lokalu uzytkowego w biurowcu Kaskada City, stajgc sie tym
samym jedynym wiascicielem nieruchomosci; (ii) biurowca Andersia Business Centre, potozonego w
centralnej lokalizacji w Poznaniu o powierzchni najmu brutto okoto 14 tys. m?, taczacego funkcje: biurowg i
handlowa; (iii) podpisano przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci Alchemia Il - nowoczesnego
budynku biurowego klasy A o powierzchni ponad 25,5 tys. m?, potozonego w centralnej lokalizacji w
Gdansku; (iv) podpisano list intencyjny w sprawie zakupu budynku biurowego o powierzchni klasy A,
potozonego w prestizowej lokalizacji w Warszawie, o powierzchni 18 tys. m?;

5) w ramach realizacji projektow inwestycyjnych: (i) w petni skomercjalizowano oddany do uzytkowania w
2014 roku budynek Foksal City; (ii) uzyskano pozwolenie na uzytkowanie budynku Domaniewska Office
HUB oraz oddano w najem Poczcie Polskiej ok. 18,5 tys. m2 powierzchni biurowej; (iii) przekazano
najemcy wybudowany obiekt komercyjny w todzi — Retkini;

6) kontynuowano proces przygotowania i realizacji projektdow inwestycyjnych, Parzniew, Molo Rybackie w
Gdyni, Intraco City, Lewandéw, City Tower, Bartycka Retail Hub, Prymasa Tysigclecia, Wilanowska.

W GK PHN nie jest realizowany zaden program naprawczy.

7. W roku 2015 nie miatlo miejsca zawieszenie cztonkéw Zarzadu w petnieniu funkcji.

8. Komitet Rady Nadzorczej

Komitet Audytu Rady Nadzorczej Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. zostat powotany uchwatg Rady
Nadzorczej Nr 01/01/2013 z dnia 16.01.2013 r., na podstawie § 40 ust. 1 Statutu Spétki oraz § 10 ust. 2
Regulaminu Rady Nadzorczej.

Na dzien 01.01.2015 r. w sktad Komitetu wchodzity nastepujace osoby:

Pan Jézef Banach — Przewodniczacy

Pani Izabela — Felczak — Poturnicka - Cztonek

Pani Marzena Kusio — Cztonek

Pan Marcin Marczuk — Cztonek.

W zwigzku ze ztozeniem z dniem 24.06.2015 r. przez Pana Jozefa Banacha rezygnacji z petnienia funkgc;ji
w Radzie Nadzorczej, Komitet pracowat w skfadzie trzyosobowym.

W dniu 28.08.2015 r. Rada Nadzorcza powotata do sktadu Komitetu Czionka Rady Pana Krzysztofa
Melnarowicza. W zwigzku z tym do zakonczenia okresu sprawozdawczego sktad Komitetu byt nastepujacy:

Pani I1zabela — Felczak — Poturnicka - Przewodniczgca (od 26.10.2015r.)

Pani Marzena Kusio — Cztonek

Pan Marcin Marczuk — Czionek

Pan Krzysztof Melnarowicz — Cztonek.

W zwigzku z dokonaniem zmian w skitadzie Rady Nadzorczej (po zakonczeniu okresu sprawozdawczego),
polegajgcych na odwotaniu ze skladu Rady Pana Marcina Marczuka i Pana Krzysztofa Melnarowicza, z dniem
23.02.2016 r. do sktadu Komitetu powotani zostali: Pan Barttomiej Prus i Pan Mikotaj Handschke i od tego dnia do

chwili sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, sktad Komitetu jest nastepujgcy:
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Pani Izabela — Felczak — Poturnicka - Przewodniczaca

Pani Marzena Kusio — Cztonek

Pan Barttomiej Prus — Cztonek

Pan Mikotaj Handschke — Cztonek.

W okresie sprawozdawczym odbylo sie siedem posiedzen Komitetu Audytu, w trakcie ktérych wydawane byly
opinie lub rekomendacje oraz podejmowane decyzje w zakresie przypisanych zadan w formie uchwat, bgdz

stosownych zapiséw w protokotach z posiedzen.

W 2015 roku prace Komitetu Audytu skupity sie na:

1) monitorowaniu procesu sprawozdawczosci finansowej, w tym, m.in., stopnia realizacji rekomendac;ji
biegtego rewidenta oraz istotnych kwestii majgcych wptyw na poszczegdlne pozycje bilansu i wynik
finansowy,

2) monitorowaniu dziatan zwigzanych z realizacjg procesu zmiany struktury Grupy Kapitatowej,

3) opiniowaniu projektu Planu rzeczowo - finansowego Spotki i Grupy na rok 2015, w tym poprzez
rekomendacje dla Rady Nadzorczej odno$nie jego zatwierdzenia,

4) monitorowaniu realizacji zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg Planu, w tym w odniesieniu do zatozen
planéw diugoterminowych,

5) monitorowaniu dziatan z zakresu wynajmu i komercjalizacji obiektéw, w tym poziomu powierzchni
niewynajetej,

6) monitorowaniu prowadzonych dziatan w zakresie procesu sprzedazy nieruchomosci,

7) monitorowaniu prowadzonych dziatan w zakresie planowanych zakupéw nieruchomosci komercyjnych,

8) monitorowaniu struktury i poziomu wynagrodzen oraz innych kosztéw zwigzanych z zatrudnieniem,

9) rekomendacji Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
do przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej Spotki,

10) monitowaniu obowigzujacych w GK PHN polityk i regulacji wewnetrznych dotyczacych kluczowych
obszaréw biznesowych (w szczegdlnosci w zakresie procesow inwestycyjnych i portfela aktywow
nieruchomosciowych).

9. Zwiezla ocena sytuacji spétki, z uwzglednieniem oceny wykorzystania majatku trwatego w dziatalnosci

spotki, oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki.

A. Ocena sytuacji spétki
Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sytuacje spotki PHN wskazujac, iz w 2015 r. nie nastgpity zadne negatywne
zdarzenia powodujgce zagrozenie kontynuacji dziatalnosci ani istotnego pogorszenia sytuacji finansowej Spotki.
Spoétka PHN w roku obrotowym 2015 odnotowata zysk netto na poziomie 48,5 min PLN, zas$ w roku 2014 zysk
w wysokosci 120,8 min PLN. Na wielko$¢ wynikéw finansowych w obu okresach miata znaczacy wpltyw zmiana
wartosci udziatdéw w jednostkach zaleznych (2015: 41,3 min PLN, 2014: 92,4 min PLN). Dodatkowo w 2014 roku
Spotka osiggneta wynik na umorzeniu udziatéw w jednostkach zaleznych w kwocie 33,7 min PLN.
Na koniec 2015 r. ptynno$¢ utrzymywata sie na bezpiecznym poziomie. Wskazniki ptynnoéci | stopnia wyniést 0,5
a |l stopnia 1,6.
GK PHN w 2015 r. wypracowata dodatni wynik netto na poziomie 50,8 min PLN, w poréwnaniu do 107,8 min PLN
w roku 2014. Wynik z najmu byt wyzszy o ponad 8% w poréwnaniu do poprzedniego roku, co byto gtéwnie
efektem zrealizowanych w analizowanym okresie akwizycji oraz komercjalizacji zakonczonych projektow
inwestycyjnych. Grupa zanotowata nizszy wynik z dziatalnosci deweloperskiej o 2,5 min PLN w efekcie
wystgpienia zdarzen jednorazowych (w 2015 rozwigzano rezerwy na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w
kwocie 3,0 min PLN, natomiast w 2014 zrealizowano wynik na zbyciu niezabudowanych gruntéw i odwrécono
odpis ich wartosci w kwocie 4,3 min PLN). W potowie 2015 r. Grupa rozpoczeta dziatalnos¢ hotelowg na

obiektach Zgoda i Hotel Wilanéw, w wyniku czego osiggneta dodatni wynik na pozostatej dziatalnosci w
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wysokosci 1,8 min PLN. Jednoczes$nie Grupa utrzymata koszty administracyjne i sprzedazy na podobnym
poziomie jak w roku 2014.

Wskaznik rentownosci zysku operacyjnego w 2015 r (skorygowana EBITDA/przychody z dziatalno$ci operacyjnej)
wyniést 15,1% w poréwnaniu do 12,0% w roku 2014. Wskaznik rentownosci majatku ogétem w roku 2015 wyniost
1,4%, natomiast w 2014 roku ksztattowat sie na poziomie 1,1%. Wskaznik rentownosci kapitatow wiasnych
wyniost w 2015 roku 1,6% w poréwnaniu do 1,3% w roku 2014.

Wzrost wskaznikéw rentownosci spowodowany byt w gtdwnej mierze wzrostem wyniku z najmu.

Wskaznik ptynnoéci | stopnia na koniec 2015 r. ksztaltowat sie na takim samym poziomie jak na koniec 2014 r.
i wyniést 0,7. Wskaznik ptynnosci Il stopnia uksztattowat sie na poziomie 1,3 na koniec 2015 r., w poréwnaniu do
wartosci 1,4 na koniec 2014 r.

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia na dzieh 31 grudnia 2015 roku ksztattowat si¢ na poziomie 21,1% i wzrést o 8,7
p.p. w poréwnaniu do wartosci 12,4% na dzien 31 grudnia 2014 roku. Jednoczes$nie Grupa utrzymata wysoki
poziom wskaznika pokrycia majatku kapitatami wtasnymi, ktéry wyniost 78,9% na dzien 31 grudnia 2015 roku
oraz 87,6% na dzien 31 grudnia 2014 roku. Wzrost wskaznikéw zadtuzenia jest wynikiem wzrostu finansowania

dziatalnosci inwestycyjnej z kredytow bankowych, co jest zgodne z przyjeta strategig rozwoju.
B. Ocena wykorzystania majatku spétki.

Wartos¢ majatku trwatego Spoétki na 31.12.2015 r. wynosita 1 916,6 min PLN, na co skladaly sie gtownie
diugoterminowe aktywa finansowe (udzialy i akcje w jednostkach zaleznych) o fgcznej wartosci 1 661,2 min PLN
oraz 242,3 min PLN udzielonych obligacji i pozyczek jednostkom powigzanym. Pozostate sktadniki to aktywa z
tytutu podatku odroczonego (0,6 min PLN). W 2015 r. tgczna warto$¢ aktywéw zmniejszyta sie o 118,3 min PLN.
Spadek wartosci aktywow byt wynikiem gtéwnie spadku naleznosci handlowych oraz pozostatych aktywoéw.
Ocene wykorzystania majatku trwatego Spotki ze wzgledu na petnienie przez nig funkcji spétki holdingowej nalezy
rozpatrywac z punktu widzenia majatku spétek zaleznych wchodzacych w sktad GK PHN. Giéwnym sktadnikiem
majgtku trwatego GK PHN o tacznej wartosci 2 143,8 min PLN byly nieruchomosci, w tym nieruchomosci
inwestycyjne (2 015,4 min PLN) i nieruchomosci w rzeczowych aktywach trwatych (44,8 min PLN).
Na dzien 31 grudnia 2015 roku portfel nieruchomosci Grupy Kapitatowej obejmowat 140 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci o wartosci godziwej 2 211,2 min PLN, ktére w sprawozdaniu finansowym zostaly ujete jako
aktywa. Portfel obejmowat 14 nieruchomosci o wartosci godziwej 155,5 min PLN dotknietych wadami prawnymi,
jednak z wysokim potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie oraz 2 nieruchomosci, na ktérych realizowane
jest przedsiewziecia z partnerem zewnetrznym (JV). Ponadto Grupa dysponowata 19 nieruchomosciami
dotknietymi wadami prawnymi, z potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie niewystarczajagcym, by
nieruchomosci te zostaly ujete w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywéw. Wartos¢ godziwa tych
nieruchomosci przy zatozeniu braku wad prawnych wyniostaby 115,1 min PLN. Grupa uzyskata w 2015 roku tytut
prawny (uzytkowanie wieczyste) do nieruchomosci przy ul. Krynicznej 2 w Warszawie.
Ponadto w 2015 roku Grupa dokonata realokacji 3 nieruchomosci (w przypadku dwéch z nich jej czesci) z grupy
dotknietej wadami prawnymi, z potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie niewystarczajgcym, by zostatly ujete
w sprawozdaniu finansowym jako sktadniki aktywéw do portfela Grupy. Jednocze$nie Grupa wydzielita biznesowo
5 dodatkowych nieruchomosci oraz dokonata resegmentacji czesci swojego portfela. Pod wzgledem planowanych
dziatan wobec nieruchomosci, Grupa dzieli swoj portfel na nastepujgce segmenty:

- nieruchomosci pozostajgce w portfelu (18 nieruchomosci);

- projekty komercyjne (12 nieruchomosci);

- projekty realizowane z partnerem zewnetrznym (JV) (2 nieruchomosci);

- nieruchomosci na sprzedaz (76 nieruchomosci);

- projekty mieszkaniowe (32 nieruchomosci).
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Ogdlna charakterystyka wykorzystania nieruchomosci w Grupie Kapitatowej PHN przedstawiona jest w ponizszej

tabeli:
. L. Liczba Wartos¢ godziwa na Powierzchnia
Segment nieruchomosci* . L. i .
nieruchomosci 31 grudnia 2015. najmu brutto
(szt.) (mIn PLN) (mln PLN) (m2)
Pozostajace w portfelu 18 844,0 33,7 115801
Na sprzedaz 76 580,3 14,2 67 960
Projekty mieszkaniowe 32 215,1 2,0 66 199
Projekty komercyjne 12 543,9 9,7 95 705
Projekty realizowane z partnerem zewnetrznym (JV) 2 27,8 0,3 0
140 2211,2 59,8 345 665

*obejmuje 140 nieruchomosci ujetych w sprawozdaniu finansowym jako aktywa

W odniesieniu do wchodzgcych w sktad majgtku nieruchomosci planowane sg nastepujgce dziatania:
- sprzedaz nieruchomosci, ktére nie sg zwigzane z docelowym profilem dziatalnosci GK PHN, w tym
w szczegolnosci nieruchomosci charakteryzujgce sie stabymi wynikami finansowymi, oraz nieruchomosci,
ktére nie majg potencjatu realizacji projektéw deweloperskich w zakresie docelowych segmentéw rynku
np. biurowe, handlowe, logistyczne);
- optymalizacja wykorzystania pozostajgcych w portfelu nieruchomosci, modernizacja i przebudowa oraz
zagospodarowanie wybranych niezabudowanych dziatek gruntu;
- realizacja komercyjnych projektéw deweloperskich, w celu uzyskania odpowiednio wysokiej klasy
aktywow, ktére bedg zapewniaty stabilne Zzrodto przychoddéw w dtugoterminowej perspektywie;
- realizacja projektdw deweloperskich w sektorze mieszkaniowym z przeznaczeniem na sprzedaz.
C. Ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem
Rada Nadzorcza, w szczegdlnosci przez Komitet Audytu, monitoruje funkcjonowanie systeméw kontroli
wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzadzania ryzykiem.
W ramach sprawowania funkcji nadzorczej, Komitet Audytu wspédipracuje z biegtlym rewidentem.
W ramach monitorowania systemu kontroli wewnetrznej, w strukturze organizacyjnej Spoétki utworzone zostato
samodzielne stanowisko ds. audytu.
W ocenie Rady Nadzorczej funkcjonujgcy w Spéitce i Grupie Kapitatowe] system kontroli wewnetrznej jest
efektywny, miedzy innymi dzieki:
- centralizacji funkcji zarzgdzania spotkami Grupy z poziomu spotki holdingowe;j,
- wewnetrznym regulacjom obowigzujgcym w Grupie,
- nadzorowi kierownictwa nad systemem,
- kompetenc;ji, wiedzy i doswiadczeniu os6b uczestniczgcych w procesie,
- weryfikacji sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta.

Spotka posiada wypracowany system zarzadzania kluczowymi ryzykami, tj. operacyjnymi, prawnymi oraz
finansowymi. Zarzadzanie ryzykami oparte jest na identyfikacji ryzyk mogacych miec istotne znaczenie dla
dziatalnosci Grupy i okresleniu ich akceptowalnego poziomu, a takze na identyfikacji procesow, w ktdrych ryzyka
te wystepujg i objeciu ich efektywnym systemem kontroli wewnetrznej. Elementami systemu zarzadzania
ryzykami sg, m.in.,: limity decyzyjne, koniecznos¢ oceny prawnej oraz finansowo - rachunkowej wszystkich

istotnych operaciji.
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10. Ocena sposobu wypetniania przez Spétke obowiazkéw informacyjnych

Polski Holding Nieruchomos$ci S.A., jako spétka notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. rzetelnie informuje inwestoréw o swojej dziatalnosci oraz o waznych wydarzeniach w Grupie. Regularnie
sporzagdzane sg raporty (zaréwno biezgce, jak i okresowe), ktére obejmujg wszelkie aspekty dziatalnosci Spotki
i w zwigzku z tym mogg miec istotny wptyw na kurs jej akcji. O kazdym istotnym zdarzeniu Spétka informuje
akcjonariuszy, inwestoréw, analitykéw i dziennikarzy za pomoca raportow biezacych i komunikatow prasowych.
Odpowiadajgc na rosngce zapotrzebowanie ze strony rynku, Emitent zdecydowat sie prowadzi¢ komunikacje
dwujezyczng, polsko-angielskg. Od konca 2014 roku wszystkie informacje kierowane do akcjonariuszy,
inwestorow, analitykéw oraz dziennikarzy sg publikowane po polsku i po angielsku, na stronie internetowej

www.phnsa.pl w dedykowanych zaktadkach ,Relacje inwestorskie” oraz ,Media”.

W 2015 roku Polski Holding Nieruchomosci S.A. stosowat zbior zasad ,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na
Gieldzie Papieréw Wartosciowych” (dalej ,DPSN”), stanowigcy Zatgcznik do Uchwaty Nr 19/1307/2012 Rady
Gietdy z dnia 21 listopada 2012 roku, obowigzujgcy od dnia 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2015 roku. Tekst
wskazanego zbioru zasad jest publicznie dostepny na stronie Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
dotyczacej tadu korporacyjnego pod adresem www.corp-gov.gpw.pl oraz na korporacyjnej stronie internetowej
Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. www.phnsa.pl w sekcji przeznaczonej dla akcjonariuszy — Relacje
Inwestorskie w zaktadce tad korporacyjny. W przypadku, gdy Spdétka nie stosuje trwale bgdz incydentalnie
naruszyta wypetnienie zasady zawartej w zbiorze DPSN, przekazuje na ten temat, zgodnie z § 29 ust. 3
regulaminu Gietdy, raport biezgcy poprzez administrowany przez Gietde system EBI.

Spotka dazy do zapewnienia jak najwiekszej transparentnosci swoich dziatan, nalezytej jakosci komunikaciji
z inwestorami oraz ochrony praw Akcjonariuszy, takze w materiach nieregulowanych przez prawo. W zwigzku
z tym Spoétka podjeta niezbedne dziatania w celu najpetniejszego stosowania zasad zawartych w DPSN. Celem
tadu korporacyjnego stosowanego przez Polski Holding Nieruchomosci S.A. jest ustanowienie norm dobrego
dziatania w oparciu o zasade przejrzystosci i odpowiedzialnos$ci, dzieki czemu Spoétka moze poprawia¢ swoje

wyniki, co ma rowniez znaczenie dla wspierania wzrostu, stabilnosci i dlugoterminowych inwestyciji.
11. Ocena racjonalnosci prowadzonej przez Spétke dziatalnosci sponsoringowej i charytatywnej

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia prowadzong przez Spétke dziatalno$¢ sponsoringowg i charytatywna.
Realizowane dziatania oraz wykorzystane narzedzia z zakresu sponsoringu i dobroczynnosci w ciggu 2015 roku
dostosowane byly do zmieniajgcego sie otoczenia konkurencyjnego. Polski Holding Nieruchomosci S.A., chcac
dotozy¢ swojg cegietke do pozytywnych zmian zachodzacych w krajobrazie Warszawy i innych polskich miast,
stoi na stanowisku, ze poprzez sztuke, historie i edukacje buduje s$wiadome, nowoczesne spoteczenstwo. Celem
Spoiki jest rowniez, aby kazda nowopowstajgca inwestycja firmowana przez PHN wyrézniata sie na tle otoczenia i
przyczyniata sie do powstawania nowoczesnej i funkcjonalnej przestrzeni miejskiej. Miedzy innymi dlatego Spotka
zdecydowata sie objg¢é mecenatem cykliczne wydarzenie ,Festiwal Budynkéw” organizowane przez Fundacje
Centrum Architektury oraz nawigza¢ wspotprace ze Stowarzyszeniem Architektow Polskich. W 2015 r. Grupa
Kapitatowa PHN wsparta takze kluczowe wydarzenia kulturalne, takie jak Festiwal Oper Barokowych Dramma Per

Musica oraz Festiwal Polskich Filméw Fabularnych w Gdyni.
12. Samoocena pracy Rady Nadzorczej

Sktad osobowy oraz zréznicowanie kompetenciji Rady Nadzorczej gwarantuje skuteczny nadzér nad wszystkimi
obszarami dziatalnosci Spdtki. W okresie sprawozdawczym w sktad Rady wchodzity osoby z wyksztatceniem
prawniczym i ekonomicznym, posiadajgce kompetencje niezbedne dla oceny dziatalnosci Spétki i Grupy
kapitatowej.

Rada Nadzorcza nie tylko pefnita funkcje nadzorcze, ale rowniez wspierata Zarzad swojg wiedzg

i dodwiadczeniem przy realizacji najwazniejszych kwestii w dziatalnosci Spétki i Grupy kapitatowe;.
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Wspodtpraca Rady z Zarzadem opierata sie¢ na wspélnym dziataniu w trosce o dobro Spdtki i jej Akcjonariuszy,
z zachowaniem profesjonalnych zasad wynikajagcych z podziatu kompetencji organéw Spéiki, ustalonych

kodeksem spdtek handlowych.
13. Informacje o decyzjach Rady odnosnie wyboru biegtego rewidenta, zleceniach ekspertyz itp.

Uchwatg Nr 46/05/2015 z dnia 21.05.2015 r. Rada Nadzorcza dokonata wyboru PricewaterhouseCoopers

Sp. z 0.0. jako biegtego rewidenta dokonujgcego przegladu i badania sprawozdan finansowych za rok 2015.

14. Uwagi Rady dotyczace wspoétpracy z Zarzadem

Rada Nadzorcza swoje funkcje kontrolne i nadzorcze sprawowata przy wspotpracy z Zarzadem Spotki.
Czionkowie Zarzadu, na zaproszenie Rady Nadzorczej, brali udziat w jej posiedzeniach, przedstawiali materiaty
wynikajgce z porzadku obrad, a takze informowali o istotnych sprawach i wydarzeniach w Spodfce, jakie miaty
miejsce miedzy posiedzeniami oraz udzielali stosownych wyjasnien.

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

Biorgc pod uwage osiggniete w ciggu 2015 roku wyniki ekonomiczne, zaangazowanie Zarzgdu w kierowanie
Spoétka, a szczegodlnie dziatania zwigzane z procesem zmiany struktury Grupy Kapitatowej, praca Zarzadu

oceniona zostata przez Rade Nadzorczg pozytywnie.

Rada Nadzorcza Spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.:

Przewodniczgca Rady Nadzorczej Pani |zabela Felczak - Poturnicka ............coooiiiiiii e,
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Pan Bartfomiej Prus .o
Sekretarz Rady Nadzorczej Pani Marzena Kusio e
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Jacek Chwalenia e
Czionek Rady Nadzorczej Pan Mikotaj Handschke e
Czionek Rady Nadzorczej Pan Oliwer KOSZOwWSKi e

Czionek Rady Nadzorczej Pan Jerzy Wal
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