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za rok 2022

WSTEP

Na podstawie art. 382 § 3 i § 3" Kodeksu spétek handlowych oraz postanowien rozdziatu |l Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW (dalej ,Dobre Praktyki 2021”), Rada Nadzorcza spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.
(dalej jako ,PHN” lub ,Spoétka”) niniejszym przektada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Sprawozdanie Rady

Nadzorczej za rok 2022.

Rada Nadzorcza spdtki Polski Holding Nieruchomosci S.A. sprawuje staty nadzoér nad dziatalnoscig Spotki we
wszystkich obszarach jej dziatalnosci, w oparciu o:

- Statut Spotki,

- Regulamin Rady Nadzorczej,

- Kodeks Spétek Handlowych.

1. PODSUMOWANIE DZIALANOSCI RADY NADZORCZEJ | JEJ KOMITETOW

1. Informacje o kadencji Rady i kolejnym roku dziatalnosci w kadencji
Kadencja Rady Nadzorczej Spétki jest kadencjg wspodlng i trwa trzy lata. Obecna kadencja Rady Nadzorczej

rozpoczeta sie w dniu 30 czerwca 2020 roku.

2. Skifad osobowy Rady Nadzorczej i petnione funkcje w Radzie

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. sktad Rady Nadzorczej byt nastepujgcy:
Pani Izabela Felczak — Poturnicka — Przewodniczgca Rady Nadzorczej

Pan Grazyna Ciurzynska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej

Pani Kinga Sluzek — Sekretarz Rady Nadzorczej

Pan Pawet Majewski — Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Bogustaw Przywora — Cztonek Rady Nadzorczej

Pan tukasz Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Przemystaw Stepak — Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Artur Szostak — Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Krzysztof Turkowski — Cztonek Rady Nadzorczej
Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.
3. Informacja o spetnieniu przez Cztonkéw Rady Nadzorczej kryteriow niezaleznosci

Zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk 2021, przynajmniej dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej powinno spetniac
kryteria niezalezno$ci wymienione w ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym, a takze nie mie¢ rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajgcym co

najmniej 5% ogolnej liczby gtoséw w Spotce.

Imie i nazwisko cztonka Rady Nadzorczej: Spetnianie kryteriéw niezaleznosci na dzieh
31 grudnia 2022 r. oraz na dzien sporzadzenia

sprawozdania:

Pani Izabela Felczak — Poturnicka nie spetnia kryteriow niezaleznosci

Pani Grazyna Ciurzynska spetnia kryteria niezaleznosci

Pani Kinga Sluzek nie spetnia kryteridw niezaleznosci

Pan Pawet Majewski spetnia kryteria niezaleznosci

Pan Bogustaw Przywora spetnia kryteria niezaleznosci

Pan tukasz Puchalski spetnia kryteria niezaleznosci

Pan Przemystaw Stepak na dzien 31 grudnia 2022 r. nie spetniat kryteriow

niezaleznosci; na dzien sporzadzenia sprawozdania spetnia
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kryteria niezaleznosci (zgodnie z o$wiadczeniem ztozonym
dnia 17 stycznia 2023 roku)
Pan Artur Szostak spetnia kryteria niezaleznosci

Pan Krzysztof Turkowski spetnia kryteria niezaleznosci

Wskazani wyzej niezalezni cztionkowie Rady Nadzorczej zadeklarowali, ze spetniajg kryteria niezaleznosci
wymienione w art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym. Osoby te nie majg rowniez rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem

posiadajgcym co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce,

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

Rada Nadzorcza wykonywata czynnosci z zakresu statego nadzoru nad dziatalnoscig Spétki w trakcie formalnie
zwotywanych posiedzen oraz w okresie pomiedzy posiedzeniami rozpatrujgc wnioski Zarzadu takze w innym trybie
niz stacjonarny, przewidzianym w Statucie Spotki. W okresie sprawozdawczym odbyto sie 8 posiedzen.
Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaly sie w formie hybrydowej — z mozliwoscig uczestnictwa za pomoca $rodkéw
porozumiewania sie na odlegto$¢. Poza posiedzeniami, Rada Nadzorcza odbywata takze spotkania w formie
telekonferencji. Rada Nadzorcza podjeta w roku 2022 tgcznie 74 uchwaty, nad ktérymi gtosowania przeprowadzane
byly na posiedzeniach oraz w trybie przewidzianym w Statucie Spoétki - przy wykorzystywaniu $rodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwaty podjete w trybie pomiedzy posiedzeniami Rady byty
przedstawiane kazdorazowo przez Przewodniczgcg na najblizszym posiedzeniu, z podaniem wynikéw gtosowania
i stanowig zatgczniki do protokotow z posiedzen.

W ponizszym zestawieniu zawarte zostaty informacje o terminach posiedzen i obecnosci Cztonkéw Rady

Nadzorczej:
Lp. Data posiedzenia Liczba obecnych Nieobecnosci
cztonkéw

1. 21.01.2022 9 -
2. 28.02.2022 9 -
kontynuacja w dniu 8 1

04.03.2022
3. 30.03.2022 9 -
kontynuacja w dniu 6 3

31.03.2022
4. 26.04.2022 8 1
kontynuacja w dniu 8 1

27.04.2022
5. 25.05.2022 9 -
kontynuacja w dniu 8 1

30.05.2022
6. 22.06.2022* 7 1
kontynuacja w dniu 7 1

27.06.2022*
7. 28.07.2022 8 1
8. 25.08.2022 7 2
kontynuacja w dniu 8 1

05.09.2022
9. 05.10.2022 9 -
10. 28.11.2022 9 -
11. 19.12.2022 9 -

* jeden z Cztonkéw Rady Nadzorczej wytgczyt sie z udziatu w posiedzeniu

W przypadku nieobecnosci cztonka Rady Nadzorczej na danym posiedzeniu, Rada Nadzorcza - po zapoznaniu sie
z przyczyng nieobecnosci, podejmowata uchwate o jej usprawiedliwieniu. W 2022 roku nie odnotowano

nieusprawiedliwionych nieobecnosci cztonkéw Rady Nadzorczej na posiedzeniach.

5. Istotne kwestie, ktorymi zajmowata sie Rada Nadzorcza
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W roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022 r. Rada Nadzorcza zajmowata sie wszystkimi sprawami, ktére

zgodnie ze Statutem Spoitki nalezg do kompetenciji Rady Nadzorczej, a takze zapoznawata sie z innymi sprawami

przedstawianymi przez Zarzgd. Tematyka posiedzen Rady Nadzorczej obejmowata catoksztatt zagadnien

zwigzanych z funkcjonowaniem Spotki i Grupy Kapitatowej.

Istotne kwestie bedgce przedmiotem posiedzen i uchwat Rady Nadzorczej w roku obrotowym 2022:

1)

10)

11)

12)

13)

14)

17)

18)

wyrazenie zgody na zawarcie przez Spotke umowy kredytu obrotowego o wartosci przekraczajgcej 2 min PLN
oraz ustanowienia pakietu zabezpieczen wynikajgcych z umowy kredytowej;

zatwierdzenie Planu rzeczowo — finansowego Grupy Kapitatowej i spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.
na rok 2022;

wyrazenie zgody na ustanowienie i zmiane przez Spotke zabezpieczen do umowy kredytu;

wyrazenie zgody na realizacje przez spotki zalezne inwestyciji;

wyrazenie zgody na zawarcie przez Spotke umowy podporzadkowania wierzytelnosci stanowigcej
zabezpieczenie pozyczki;

wyrazenie zgody na zawarcie przez Spotke umowy z wybranym rzeczoznawca;

ustalenie listy celéw zarzadczych dla kazdego z cztonkéw Zarzgdu na rok obrotowy 2022 wraz z wagami dla
tych celéw oraz kryteriami ich realizacji i rozliczenia oraz rozszerzenie listy KPI;

ztozenie o$wiadczenia dotyczgcego wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dotyczgcego Komitetu Audytu w celu zamieszczenia
w raporcie rocznym i skonsolidowanym raporcie rocznym za rok 2021;

przyjecie dokumentu zawierajgcego ocene dokonang przez Rade Nadzorczg Spotki dotyczgcg sprawozdania
z dziatalnos$ci emitenta i skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zakresie ich zgodnosci z ksiegami
i dokumentami w celu zamieszczenia w raporcie rocznym i skonsolidowanym raporcie rocznym za rok 2021;
przyjecie sprawozdania o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki za rok 2021
sporzgdzonego przez Rade Nadzorcza, przyjecia os$wiadczenia do sprawozdania, upowaznienia
Przewodniczacej Rady Nadzorczej do ich podpisania oraz poddania ocenie biegtego rewidenta;

ocena Sprawozdania finansowego oraz Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spoétki za okres od 01.01.2021
r. do 31.12.2021 r. oraz zaopiniowanie wniosku Zarzadu do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
o rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w sprawozdan;

ocena wniosku Zarzagdu Spotki odnosnie podziatu zysku netto za rok 2021 oraz przyjecie opinii do
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w tej sprawie;

ocena Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej oraz Sprawozdania Zarzgdu
z dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej za okres 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. oraz zaopiniowanie wniosku Zarzgdu
do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w sprawozdan;

wyrazenie opinii dla Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia odno$nie Sprawozdania Zarzgdu dotyczgcego
wydatkéw reprezentacyjnych, wydatkéw na ustugi prawne, ustugi marketingowe, ustugi w zakresie stosunkow
miedzyludzkich (public relations) i komunikacji spotecznej oraz na ustugi doradztwa zwigzanego
z zarzgdzaniem za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r.;

przyjecie Sprawozdania z dziatalno$ci Rady Nadzorczej jako organu Spétki w roku 2021;

przyjecie Sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny Sprawozdania Finansowego Spotki, Sprawozdania
Zarzgdu z dziatalnosci Spétki za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. oraz wniosku Zarzgdu w sprawie
podziatu zysku;

przyjecie Sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Kapitatowej za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. i Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej w tym okresie;

podjecie uchwat dotyczacych rekomendacji dla Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o udzielenie

absolutoriow z wykonania obowigzkéw w Zarzgdzie Spotki w roku 2021;
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19) ogtoszenie i przeprowadzenie postepowan kwalifikacyjnych na stanowiska w Zarzadzie Spétki na nowg
kadencje;

20) zmiana liczebnosci Zarzadu Spoétki;

21) powotanie Cztonkéw Zarzgdu na nowa kadencje;

22) upowaznienie Cztonka Rady Nadzorczej do zawarcia z cztonkami Zarzgdu uméw o $wiadczenie ustug
zarzadzania Spotka;

23) zatwierdzenie zmiany Regulaminu Organizacyjnego Spotki poprzez nadanie schematowi struktury
organizacyjnej Spotki nowego brzmienia;

24) wyrazenie zgody na zawarcie umowy inwestycyjnej na realizacje wspolnego przedsiewziecia w gminie
Zgorzelec;

25) wyrazanie zgody na zacigganie przez Spotke zobowigzan wymagajacych zgody Rady Nadzorczej ze wzgledu
na wartosci okreslone w Statucie Spoétki;

26) wyrazanie zgody na ustalenie sposobu wykonywania prawa gtosu na Walnych
Zgromadzeniach/Zgromadzeniach Wspdélnikow spotek zaleznych w sprawach, m.in.: dokonania zmiany
aktu zatozycielskiego spotki zaleznej, powotania i dokonywania zmian w organach spotek, w tym powotanie
na nowg kadencje, opiniowania kandydatéw na prokurentéw, zbycia i nabycia nieruchomosci, zawarcia
umowy kredytu i ustanowienia zabezpieczen, zawarcia aneksu do umowy kredytu inwestycyjnego
i ustanowienia oraz zmiany zabezpieczen, wyrazenia zgody na dalsze trwanie umowy kredytu i zabezpieczen,
zawarcia umowy prawa pierwokupu nieruchomosci, zawarcia umowy preferencyjnej pozyczki udzielonej przez
Polski Fundusz Rozwoju w ramach programu rzgdowego Tarcza 2.0 i ustanowienie zabezpieczen,
zatwierdzenia czynnosci zawarcia umowy podporzadkowania stanowigcej zabezpieczenie umowy kredytu,
przelewu wierzytelnosci na rzecz banku i zatwierdzenia czynnosci dokonanych przez Zarzad Spotki, zawarcia
umow marketingowych, oddania do odptatnego korzystania nieruchomosci, rozporzadzania sktadnikami
aktywow trwatych, zaciggania zobowigzan o wartosci przekraczajgcej kwoty okreslone w statutach/aktach
zatozycielskich tych spotek;

27) ustalenia zasad przekazywania Radzie Nadzorczej informacii, o ktorych mowa w art. 380" kodeksu spotek
handlowych;

28) zawarcie z Cztonkami Zarzadu Spotki anekséw do umow o $wiadczenie ustug zarzadzania;

29) zatwierdzenie Regulaminu Organizacyjnego Spotki;

30) zatwierdzenia zawarcia przez Spotke aneksu do umowy kredytu, wyrazenia zgody na zawarcie kolejnych
aneksow do umowy kredytu;

31) wyrazenie zgody na zawarcie aneksu do umowy dtugoterminowego najmu samochoddéw osobowych oraz

ztozenie zlecenia uzupetniajgcego do Umowy.

Tematyka posiedzen Rady Nadzorczej obejmowata catoksztait zagadnien zwigzanych z funkcjonowaniem Spotki
i Grupy Kapitatowej, w tym ze szczegdélnym uwzglednieniem zagadnien ekonomiczno — finansowych. Rada
Nadzorcza monitorowata: wyniki finansowe w stosunku do zatwierdzonego Planu rzeczowo — finansowego,
realizacje programu inwestycyjnego na rynku biurowym, mieszkaniowym, logistycznym i hotelowym oraz
pozyskanie srodkéw na ich finansowanie, poziom przychoddéw z najmu, poziom pustostanéw i stanu naleznosci,
proces realizacji prac aranzacyjnych dla najemcy w obiekcie SKYSAWA, zapoznawata sie z informacjg nt. stanu
technicznego nieruchomos$ci w zasobach GK PHN, rekomendacjg dotyczgcg sposobu postepowania
z nieruchomosciami willowymi, informacjami dot. dziatalno$ci operacyjnej i wynikow Regent Warsaw Hotel,
informacjami nt. zawartych umoéw marketingowych, prawnych oraz doradczych w ramach Grupy Kapitatowej,

informacjami dot. udzielonej w ramach GK PHN pomocy dla uchodzcéw z Ukrainy oraz samej Ukrainy.

Rada Nadzorcza realizowata swe funkcje nadzorcze takze przy pomocy funkcjonujgcych w ramach Rady
Komitetow: Komitetu Audytu, Komitetu Strategii i Inwestycji oraz Komitetu Wynagrodzen i Nominacji, ktérych

dziatalnos$¢ opisano w dalszej czesci sprawozdania.
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6. Informacje o wykonaniu uchwat Walnego Zgromadzenia odnoszacych si¢ do dziatalnosci Rady.

Uchwaly podjete przez Walne Zgromadzenie Spotki w roku 2022 w sprawach zwigzanych z dziatalnoscig Rady
Nadzorczej dotyczyty: udzielenia cztonkom Rady absolutoriéw z wykonywania obowigzkéw w roku 2021 oraz
zaopiniowania sprawozdania Rady Nadzorczej o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki za
rok 2021.

7. Informacje o realizacji programu strategicznego lub naprawczego.

Zgodnie z dotychczasowg strategig, Grupa Kapitatowa chce sta¢ sie wiodagcym inwestorem i istotnym deweloperem
na polskim rynku nieruchomosci oraz zwiekszy¢ warto$¢ aktywoéw netto o ok. 50%, z czego do ok. 40% wyptacone
bytoby w formie dywidendy. Wzrost warto$ci godziwej portfela nieruchomosci zaktadany jest do poziomu ok. 6 mid
zt. Celami strategicznymi Grupy Kapitatowej PHN jest wzrost warto$ci marki oraz zwiekszenie jej rozpoznawalnosci
i uznania na rynku nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych.

Dotychczasowe efekty realizacji strategii:

2021

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 Stan

docelowy
Warto$¢ godziwa nieruchomosci [mld 2,5 2,5 3,3 3,4 3,5 3,7 6,0
PLN]
Akwizycje [mld PLN] 0,0 0,0 0,1 0,04 0,01 0,0 0,7
Poziom LTV [%] 21,0 21,0 21,7 33,7 34,3 36,0 52,0
SGA / GAV [%] 1,3 1,3 1,2 1,6 1,5 1,6 0,7
Wzrost aktywéw netto [%)] 10,9 13,1 17,6 19,3 24,5 1,4 59,0

W GK PHN nie jest realizowany zaden program naprawczy.
8. W roku 2022 nie miato miejsca zawieszenie cztonkéw Zarzadu w petnieniu funkcji.
9. Komitety Rady Nadzorczej

Dziatania Rady Nadzorczej byty wspomagane przez Komitety dziatajgce jako kolegialne organy doradcze Rady

Nadzorczej, powotane sposrdd jej cztonkow.
W roku 2022 w ramach Rady Nadzorczej funkcjonowaty nastepujgce Komitety state:

= Komitet Audytu,
= Komitet Strategii i Inwestycji,

= Komitet Wynagrodzen i Nominacji.
Szczegotowy zakres prac Komitetow w roku 2022 zostat udokumentowany w protokotach z posiedzen.
A. Komitet Audytu

w Okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili nastepujacy cztonkowie Rady
Nadzorczej:

Pan Bogustaw Przywora — Przewodniczgcy Komitetu,

Pani Izabela Felczak — Poturnicka — Cztonek Komitetu,

Pani Grazyna Ciurzynska — Cztonek Komitetu,

Pan t.ukasz Puchalski — Cztonek Komitetu,

Pan Przemystaw Stepak — Cztonek Komitetu.
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Zgodnie z postanowieniami obowigzujgcego Statutu Spotki, do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:
nadzér nad komodrkg organizacyjng zajmujgcg sie audytem wewnetrznym; monitorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej; monitorowanie skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego
oraz zarzadzania ryzykiem; monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej; monitorowanie
niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, w tym w przypadku $wiadczenia na rzecz Spétki innych niz
rewizja finansowa ustug; rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

finansowych do przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej Spotki.

W ramach wykonywania powyzszych zadan, Komitet Audytu: analizuje przedstawiane przez Zarzad informacje
dotyczgce istotnych zmian w rachunkowosci lub sprawozdawczosci finansowej oraz szacunkowych danych lub
ocen, ktére mogg miec¢ istotne znaczenie dla sprawozdawczos$ci finansowej Spotki; przedstawia Radzie Nadzorczej
rekomendacje w sprawie zatwierdzenia zbadanego przez audytora rocznego sprawozdania finansowego;
monitoruje skutecznos¢ systemow kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego;
przedstawia rekomendacje dotyczgce wyboru podmiotu przeprowadzajgcego badanie sprawozdania finansowego
(audytora zewnetrznego), jak réwniez jego zmiany, dokonuje oceny jego pracy, w szczegdlnosci w aspekcie jego
niezaleznosci; wyraza opinie w sprawie angazowania audytora zewnetrznego w wykonywanie innych ustug, niz
badanie sprawozdan finansowych Spotki oraz przedstawia stanowisko odno$nie zalecanej polityki Spotki w tym
zakresie; przedstawia rekomendacje dotyczgce wysokosci wynagrodzenia naleznego zewnetrznemu audytorowi
z tytutu badania sprawozdan finansowych Spéiki, jak réwniez z tytutu jakichkolwiek innych $wiadczen na rzecz
Spotki; przedstawia rekomendacje w zakresie decyzji zatwierdzajgcej zawarcie przez Spotke znaczacej umowy
z podmiotem powigzanym ze Spotka, monitoruje znaczagce umowy zawierane z podmiotami powigzanymi, jak
réwniez inne umowy zawierane przez Spoétke z podmiotami powigzanymi ze Spdtkg, w tym w aspekcie

adekwatno$ci wynagrodzenia do $wiadczonych na rzecz Spétki ustug.

W okresie sprawozdawczym odbyto sie 12 posiedzehn Komitetu Audytu, w trakcie ktorych wydawane byty opinie lub
rekomendacje oraz podejmowane decyzje w zakresie przypisanych zadan w formie uchwat, badz stosownych

zapisow w protokotach z posiedzen.

W posiedzeniach Komitetu Audytu w roku 2022 oprocz cztonkow Komitetu udziat brali réwniez inni cztonkowie Rady
Nadzorczej, cztonkowie Zarzadu, dyrektorzy, audytorzy wewnetrzni oraz biegli rewidenci.
W 2022 roku prace Komitetu Audytu obejmowaty w szczegdlnosci:

1) przyjecie opinii dla Rady Nadzorczej odnosnie Planu rzeczowo — finansowego Grupy Kapitatowej i Spotki
Polski Holding Nieruchomosci S.A. na 2022 rok oraz monitorowanie jego realizacji;

2) zatwierdzenie Planu audytu Grupy Kapitatowej spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na rok 2022 oraz
monitorowanie jego wykonania;

3) monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej za rok 2021, m.in. w trakcie spotkan
z przedstawicielami firmy audytorskiej badajgcej sprawozdanie finansowe za rok 2021 oraz firmy
audytorskiej dokonujgcej przegladu $rodrocznych sprawozdan finansowych za rok 2022, w tym stopnia
realizacji rekomendac;ji biegtego rewidenta oraz istotnych kwestii majgcych wplyw na poszczegodlne pozycije
bilansu i wynik finansowy;

4) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnos$nie przyjecia dokumentu zawierajgcego ocene dokonang
przez Rade Nadzorczg Spédiki dotyczgcg sprawozdania z dziatalnosci emitenta i sprawozdania
finansowego, sprawozdania z dziatalnos$ci grupy kapitatowej emitenta i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami w celu zamieszczenia w raporcie rocznym
i skonsolidowanym raporcie rocznym zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018
r. w sprawie informacji biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréow wartosciowych
oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego

panstwem cztonkowskim;
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5) wyrazenia zgody na wykonanie ustugi przeprowadzenia oceny sprawozdania o wynagrodzeniach Cztonkéw
Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki zaréwno za rok zakonczony 31 grudnia 2021, jak i za rok zakonczony 31
grudnia 2022;

6) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnos$nie przyjecia przez Rade Nadzorczg oceny:

- Sprawozdania Finansowego za okres od 01 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku, Sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz opinii wniosku Zarzgdu do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
o rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w Sprawozdan;

- wniosku Zarzadu Spotki odnosnie podziatu zysku netto za rok 2021, a takze opinii do Walnego

Zgromadzenia w tej sprawie;

- Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej Spotki Polski  Holding
Nieruchomosci S.A. i Sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej za okres od 01 stycznia 2021 roku
do 31 grudnia 2021 roku oraz opinii wniosku Zarzgdu do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
o rozpatrzenie i zatwierdzenie w/w Sprawozdan;

7) przyjecie rekomendacji dla Rady Nadzorczej odno$nie przyjecia:

- Sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej jako organu Spotki w roku 2021;

- Sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny Sprawozdania Finansowego za okres od 01 stycznia 2021 roku
do 31 grudnia 2021 roku i Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spotki oraz wniosku Zarzadu w sprawie
podziatu zysku netto;

- Sprawozdania Rady Nadzorczej z oceny skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Kapitatowej za okres od 01 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku i Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej;

8) przyjecie sprawozdania z realizacji rocznego planu audytu w Polskim Holdingu Nieruchomosci na rok 2021,

9) monitorowanie realizacji funkcji audytu wewnetrznego, w tym niezaleznej oceny funkcji audytu
wewnetrznego oraz sprawozdawczosci ze zrealizowanych zadan, objetych rocznym planem audytu w
Polskim Holdingu Nieruchomosci na rok 2022;

10) monitorowanie realizacji zalecen z audytéw przeprowadzonych w Spotce;

11) monitorowanie zarzgdzania ryzykiem w Spotce;

12)monitorowanie stanu naleznosci Spofki.

W dniu 25 kwietnia 2023 r. Rada Nadzorcza ztozyta oswiadczenie dotyczgce Komitetu Audytu sporzadzone zgodnie
z§ 70 ust. 1 pkt 8 oraz § 71 ust. 1 pkt 8 Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z 29 marca 2018 r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim, w ktérym
o$wiadczyta, ze w Spotce sg przestrzegane przepisy dotyczgce powotania, sktadu i funkcjonowania Komitetu
Audytu, w tym dotyczgce spetnienia przez jego czionkéw kryteridw niezaleznosci oraz wymagan odnosnie
posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spétka, oraz w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan oraz ze Komitet Audytu Rady Nadzorczej Spétki w roku 2022 wykonywat zadania

przewidziane w obowigzujgcych przepisach.

B. Komitet Strategii i Inwestycji

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. sktad Komitetu Strategii i Inwestycji byt nastepujacy:
Pani Grazyna Ciurzynska— Przewodniczgca Komitetu,

Pani Izabela Felczak — Poturnicka — Cztonek Komitetu,

Pan Pawet Majewski — Cztonek Komitetu,

Pan Bogustaw Przywora — Czionek Komitetu,

Pan t.ukasz Puchalski — Cztonek Komitetu,

Pan Przemystaw Stepak — Cztonek Komitetu,
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Pan Artur Szostak — Cztonek Komitetu,

Pan Krzysztof Turkowski — Cztonek Komitetu.

Zgodnie z Regulaminem Rady Nadzorczej oraz Regulaminem Komitetu Strategii i Inwestycji, do zadan Komitetu
Strategii i Inwestycji nalezy w szczegdlnosci: opiniowanie strategii Spoétki i Grupy Kapitatowe] Spotki oraz jej
aktualizacji; monitorowanie wdrazania i realizacji strategii Spotki i Grupy Kapitatowej Spotki; opiniowanie
planowanych inwestycji majgcych istotny wptyw na aktywa Spotki i spétek Grupy Kapitatowej Spotki, w tym
w szczegolnosci zwigzanych z realizacjg nowych projektow, w tym w ramach spotek JV z podmiotami
zewnetrznymi, zakupem i sprzedazg nieruchomosci lub udziatéw w nieruchomosci; opiniowanie planowanych przez
Spotke i spotki Grupy Kapitatowej Spotki transakcji zakupu lub sprzedazy udziatéw/akcji w spotkach spoza Grupy
Kapitatowej Spditki; ocena dziatan dotyczgcych dysponowania istotnymi aktywami Spotki i spotek Grupy Kapitatowe;j
Spoétki; monitorowanie realizacji strategicznych zadan inwestycyjnych; opiniowanie planu rzeczowo - finansowego

Grupy Kapitatowej i Spotki pod katem zgodnosci ze Strategig Spotki i Grupy Kapitatowe;j.

W posiedzeniach Komitetu Strategii i Inwestycji w roku 2022 oprocz cztonkéw Komitetu, udziat brali rowniez inni

cztonkowie Rady Nadzorczej, cztonkowie Zarzgdu i dyrektorzy.

Realizujgc zadania wynikajgce z zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg Regulaminu Komitetu Strategii
i Inwestycji, w roku 2022 Komitet wykonywat swe funkcje poprzez:

1) przyjecie koncepcji rozwoju Spoétki na rynku logistycznym;

2) przyjecie opinii dla Rady Nadzorczej odnosnie zatwierdzenia Planu rzeczowo — finansowego Grupy
Kapitatowej i spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na rok 2022;

3) przedstawianie Radzie Nadzorczej opinii dotyczgcej wyrazenia zgody na realizacje przez spotke PHN
Kolejowa Sp. z 0.0. inwestycji mieszkaniowej w Warszawie, po aktualizacji jej budzetu;

4) przedstawianie Radzie Nadzorczej opinii dotyczacej wyrazenia zgody na realizacje przez spoétke PHN
Zielony Mitostéw Sp. z 0.0. inwestycji mieszkaniowej w Bydgoszczy po aktualizacji jej budzetu;

5) przedstawienia Radzie Nadzorczej opinii dotyczgcej zawarcia umowy inwestycyjnej na realizacje wspoélnego
przedsiewziecia polegajgcego na budowie parku logistycznego na gruncie potozonym w Gminie Zgorzelec
oraz przedstawienia Radzie Nadzorczej rekomendacji dotyczacej wyrazenia zgody Zarzgdowi Spotki na
zawarcie umowy inwestycyjnej oraz w wyrazeniu zgody na realizacje tej inwestycji przez spotke PHN SPV
35 Sp. z 0.0., w tym na zawarcie umow i / lub zaciagniecie zobowigzan z tym zwigzanych;

6) monitorowanie dziatan zwigzanych z realizacjag w ramach Grupy Kapitatowej projektdw inwestycyjnych
(biurowych, mieszkaniowych, logistycznych i hotelowych), w zakresie parametrow projektdw, stanu
zaawansowania, harmonograméw, poniesionych naktadéw finansowych w poréwnaniu do budzetu oraz
innych czynnikow majgcych wptyw na stan zaawansowania danego projektu, w tym zwigzanych z procesem
uzyskiwania decyzji administracyjnych;

7) monitorowanie realizacji strategii.
C. Komitet Wynagrodzen i Nominacji

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. sktad Komitetu byt nastepujgcy:
Pani Kinga Sluzek — Przewodniczaca Komitetu,

Pani Grazyna Ciurzynska — Cztonek Komitetu,

Pan Pawet Majewski — Cztonek Komitetu,

Pan Bogustaw Przywora - Cztonek Komitetu,

Pan Przemystaw Stepak — Cztonek Komitetu,

Pan Artur Szostak — Cztonek Komitetu.

Komitet ma charakter doradczy i opiniodawczy wobec Rady Nadzorczej i zostat powotany w celu zwiekszenia

efektywnosci wykonywania przez Rade Nadzorczg czynnosci nadzorczych w zakresie ksztattowania struktury
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zarzadczej, w tym kwestii rozwigzan organizacyjnych, zasad wynagradzania i wynagrodzen oraz doboru kadr

o odpowiednich kwalifikacjach.

Zgodnie z Regulaminem Rady Nadzorczej oraz Regulaminem Komitetu Wynagrodzen i Nominacji, zakres dziatania
Komitetu obejmuje w szczegdlnosci opiniowanie oraz przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji w zakresie
decyzji Rady Nadzorczej w sprawie: zawierania, rozwigzywania i zmiany umow z cztonkami Zarzgdu oraz ustalania
zasad ich wynagradzania i wynagrodzen; ustalania wysokosci wynagrodzeh oraz s$wiadczen dodatkowych
czfonkdw Zarzadu; powotywania, zawieszania oraz odwotywania Prezesa Zarzadu, Wiceprezesa Zarzadu,
Cztonkéw Zarzgdu lub catego Zarzadu, jak rowniez podejmowanie decyzji o ustaniu zawieszenia; delegowania
czfonkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci cztonkéw Zarzgdu, ktorzy zostali odwotani,
ztozyli rezygnacje albo z innych przyczyn nie mogg sprawowac swych czynnosci; sposobu uszczegoétowienia celow
zarzgdczych, od ktorych poziomu realizacji uzalezniona jest czes¢ zmienna wynagrodzenia czlonkéw Zarzadu,
a takze okreslenia wag dla tych celow oraz wskaznikow ich realizacji i rozliczenia; listy obowigzujgcych celow
zarzadczych oraz wag poszczegolnych celéw zarzgdczych dla poszczegdlnych cztonkdw Zarzaddw, kidre bedg
miaty zastosowanie w kalkulacji wynagrodzenia zmiennego w danym roku kalendarzowym; proponowanych przez
Zarzad poziomow realizacji celow zarzadczych dla poszczegolnych czionkoéw Zarzadu, w celu prawidiowego
naliczenia wysokosci wynagrodzenia zmiennego przystugujgcego kazdemu z czionkéw Zarzgdu za dany rok
kalendarzowy oraz rekomendowanie Radzie Nadzorczej. Zakres dziatania Komitetu moze obejmowac inne sprawy
Zlecone przez Rade Nadzorcza.

W okresie sprawozdawczym dziatania Komitetu Wynagrodzen i Nominacji koncentrowaty sie na nastepujgcych
kwestiach:

1) rekomendacja dla Rady Nadzorczej odno$nie ustalenia listy Celéw Zarzadczych dla kazdego z cztonkow
Zarzadu na rok obrotowy 2022 wraz z wagami dla tych celéw oraz kryteriami ich realizacji i rozliczenia oraz
rekomendacje w sprawie rozszerzenia Listy KPI;

2) rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnos$nie tresci ogtoszen Rady Nadzorczej Spétki o wszczeciu
postepowan kwalifikacyjnych na stanowiska w Zarzgdzie Spétki oraz Regulaminu postepowania
kwalifikacyjnego na stanowiska w Zarzgdzie Spdtki;

3) rekomendacji dla Rady Nadzorczej odno$nie przyjecia sprawozdania o wynagrodzeniach Cztonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki za rok 2021 sporzadzonego przez Rade Nadzorcza;

4) ocena zgtoszen w postepowaniach kwalifikacyjnym na stanowiska w Zarzgdzie Spotki;

5) rekomendacji odno$nie zawarcia uméw o $wiadczenie ustug zarzgdzania z cztonkami Zarzgdu Spotki;

6) rekomendacji dla Rady Nadzorczej odnosnie okreslenia poziomu realizacji KPI przez cztonkéw Zarzadu

w roku obrotowym 2021.
10. Samoocena pracy Rady Nadzorczej

Sktad osobowy oraz zréznicowanie kompetencji Rady Nadzorczej gwarantuje skuteczny nadzér nad wszystkimi
obszarami dziatalnosci Spotki. W okresie sprawozdawczym w sktad Rady wchodzity osoby z wyksztatceniem, mi.in.
prawniczym i ekonomicznym, posiadajgce kompetencje niezbedne dla oceny dziatalnosci Spoétki i Grupy
Kapitatowej. Wszyscy Czionkowie Rady Nadzorczej doktadali nalezytej starannosci w wykonywaniu swoich
obowigzkéw, wykorzystujgc z zaangazowaniem swojg najlepszg wiedze i doswiadczenie z zakresu funkcjonowania
i nadzorowania spotek prawa handlowego. Dzieki kompetencjom i zaangazowaniu poszczegdélnych Cztonkéw Rady
Nadzorczej oraz sprawnej organizacji, Rada Nadzorcza skutecznie realizowata swoje statutowe zadania kierujgc

sie w swoim postepowaniu interesem Spotki.

Rada Nadzorcza nie tylko petnita funkcje nadzorcze, ale réwniez wspierata Zarzad swojg wiedzg

i doswiadczeniem przy realizacji najwazniejszych kwestii w dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowe;.
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Wspodtpraca Rady z Zarzgdem opierata sie na wspélnym dziataniu w trosce o dobro Spotki i jej Akcjonariuszy,
z zachowaniem profesjonalnych zasad wynikajgcych z podziatu kompetencji organdw Spotki, ustalonych kodeksem

spotek handlowych.
11. Informacje o decyzjach Rady odnosnie wyboru biegtego rewidenta

W dniu 30 kwietnia 2021 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate o wyborze Ernst & Young Audyt Polska spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie do przeprowadzenia przegladéw i badania
jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych Spétki za lata 2021 - 2022 z mozliwoscig przedtuzenia

okresu objetego badaniem o rok obrotowy 2023 oraz rok obrotowy 2024.

W dniu 17 maja 2023 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate dotyczacg wyboru Ernst & Young Audyt Polska spotka

z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie jako firmy audytorskiej na lata 2023 i 2024.

Il. WYNIKI OCENY SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ORAZ SPRAWOZDAN Z DZIALANOSCI SPOLKI
1 GRUPY KAPITALOWEJ W ROKU 2022, A TAKZE WNIOSKU ZARZADU CO DO PODZIALU ZYSKU

1. Ocena Sprawozdania Finansowego i Sprawozdania Zarzadu z dziatlalnosci spétki Polski Holding
Nieruchomosci S.A. oraz wniosku Zarzadu w sprawie podzialu zysku netto za okres od 1 stycznia 2022
roku do 31 grudnia 2022 roku

Stosownie do art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych, § 28 ust. 1 pkt 1) i 2) Statutu Spoétki, Rada Nadzorcza spoiki
Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz
Sprawozdania finansowego za 2022 rok w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem
faktycznym oraz oceny wniosku Zarzgdu w zakresie przeznaczenia zysku netto i zgodnie z § 28 ust. 1 pkt 3) Statutu

Spotki przedktada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu sprawozdanie z wynikéw tej oceny.

1.1 Ocena sprawozdania finansoweqo spoétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spétki dokonata oceny Sprawozdania finansowego spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A.,
sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej za okres

od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku, sktadajgcego sie z:
Sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 roku;
Sprawozdania z catkowitych dochodow za rok obrotowy od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku;

v

v

v' Sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku;
v Sprawozdania z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku;

v

Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajgcych.

Rada Nadzorcza zapoznata sie z trescig Sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego
sprawozdania finansowego Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Warszawie za rok obrotowy od
dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia 31 grudnia 2022 roku, przeprowadzonego przez Ernst&Young Audyt Polska
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg w Warszawie - biegtego rewidenta wybranego przez

Rade Nadzorcza do badania sprawozdania finansowego Spotki za ww. okres.

1"
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1.1.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

Sprawozdanie z sytuacji finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia 2022 roku wykazuje po stronie aktywoéw

i pasywow sume bilansowg w wysokosci 2 842,1 min PLN.

Wyszczegélnienie 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Aktywa trwate 2834,0 2750,6
Aktywa obrotowe 8,1 29,9
Razem aktywa 28421 2780,5
Kapitat wtasny 21724 2186,3
Zobowigzania dtugoterminowe 426,9 558,7
Zobowigzania krétkoterminowe 242.8 35,5
Razem pasywa 28421 2780,5

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2022 roku stanowity 99,7% ogoétu aktywow Spétki. W okresie sprawozdawczym
warto$¢ majgtku trwatego Spotki zwiekszyta sie gtownie w efekcie wzrostu wartosci udziatébw w jednostkach
zaleznych o kwote 1,1 min PLN oraz wzrostu pozostatych dtugoterminowych aktywoéw finansowych o 91,3 min PLN

gtownie w nastepstwie wzrostu wartosci udzielonych pozyczek.

Stan aktywow obrotowych na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniést 8,1 min PLN i obejmowat gtéwnie $rodki pieniezne
i ich ekwiwalenty w kwocie 0,9 min PLN oraz krétkoterminowe aktywa finansowe w kwocie 4,4 min PLN oraz

naleznosci handlowe i pozostate aktywa w kwocie 2,8 min PLN.

Po stronie pasywow kapitaty wiasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 2 172,4 min PLN, co stanowito
76,4% ogo6tu pasywow Spotki. Spadek zobowigzan dtugoterminowych przy jednoczesnym wzrosécie wartosci
zobowigzan krotkoterminowych wynika przede wszystkim ze zmiany struktury wiekowej zobowigzan z tytutu emisji
obligacji. Oznacza to zmiane klasyfikacji odpowiedniej czesci zobowigzan z dtugoterminowej na krétkoterminowa,

w zwigzku faktem, ze wykup obligacji ma nastgpi¢ w okresie krotszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego przez Zarzad spotki Polski

Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2022 roku.
Prawidtowos¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania sprawozdania finansowego.

1.1.2. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
Ocena sprawozdania z catkowitych dochodoéw Spétki zostata dokonana za okres od 1 stycznia 2022 roku
do 31 grudnia 2022 roku.

Rok zakonczony

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 39,7 39,4
Koszt wlasny podstawowej dziatalnos$ci operacyjnej (44,2) (39,7)
Zmiana wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych 1,1 64,9
Dywidendy 22,9 48,3
Przychody finansowe 571 16,9
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Koszty finansowe (49,9) (52,2)
Zyski (straty)‘ z tytutu utraty’war.toéci naleznosci @.7) (6,0)
handlowych i innych aktywow finansowych

Wynik z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 24,0 71,6
Koszty administracyjne i sprzedazy (9,9) (9,3)
Pozostate przychody 0,1 1,5
Pozostate koszty (0,9) (0,8)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 13,3 63,0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 13,3 63,0
Podatek dochodowy (8,7) 9,7
Zysk (strata) netto 4,6 72,7
Pozostale catkowite dochody 0,0 0,4
Catkowite dochody ogétem 4,6 73,1

Spétka Polski Holding Nieruchomosci S.A. dziata jako podmiot dominujacy (holdingowy) w celu zarzgdzania grupa
kapitatowg. Jako spodtka holdingowa osiggneta w analizowanym okresie przychody z ustug zarzgdzania na rzecz

podmiotéw zaleznych w kwocie 39,7 min PLN.

W analizowanym okresie Spoétka poniosta gtdwnie nastepujgce koszty: koszt witasny $wiadczonych ustug
zarzadzania w kwocie 44,2 min PLN, koszty administracyjne i sprzedazy w kwocie 9,9 min PLN oraz wypracowata
dodatni wynik z dziatalnosci finansowej netto w kwocie 7,2 min PLN. Istotny wptyw na wynik finansowy Spoétki miato
otrzymanie dywidend ze spotek zaleznych w kwocie 22,9 min PLN oraz zmiana wartosci udziatdéw w jednostkach

zaleznych w kwocie 1,1 min PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z catkowitych dochodéw sporzgdzonego przez Zarzad spotki

Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2022 roku.
Prawidtowos$¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania sprawozdania finansowego.

1.1.3. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym zostato sporzgdzone prawidtowo, zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym sg
zgodne ze sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniem z catkowitych dochoddéw, a poszczegdlne

kwoty zmian w kapitale zostaty zakwalifikowane do odpowiednich pozycji sprawozdania.

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku wykazuje zmniejszenie
kapitatow wtasnych o kwote 13,9 min PLN. Na kwote te miaty wptyw wyptacenie dywidendy w kwocie 18,5 min PLN

oraz wypracowanie zysku netto w kwocie 4,6 min PLN.

1.1.4. Sprawozdanie z przepltywoéw pienieznych
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych w ramach trzech sfer dziatalnosci na koniec okresu sprawozdawczego

ksztattowato sie nastepujgco:



Sprawozdanie Rady Nadzorczej spotki Polski Holding Nieruchomo$ci S.A.
za rok 2022

Rok zakonczony

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (10,9) 6,1)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci inwestycyjnej (29,1) (254,0)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 26,8 7,3

Przeptywy pieniezne netto =z dziatalnosci operacyjnej za okres od 1 stycznia 2022 roku do

31 grudnia 2022 roku byty ujemne i uksztattowaly sie na poziomie 10,9 min PLN.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej byty ujemne i uksztattowaty sie na poziomie 29,1 min PLN.
W badanym okresie nastgpity wplywy z tytutu sptaty: obligacji wyemitowanych przez jednostki zalezne oraz
pozyczek zaciggnietych przez jednostki zalezne w kwocie 139,1 min PLN, odsetek od obligacji i pozyczek w kwocie
13,1 min PLN, skompensowane wyptywami z tytutu udzielenia pozyczek jednostkom zaleznym na kwote 181,0 min

PLN oraz nabyciem rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0,3 min PLN.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej Spoétki za rok 2022 zamknety sie wynikiem dodatnim w kwocie
26,8 min PLN. Zaciggnieto kredyty i pozyczki w kwocie 96,0 min PLN. Dokonano wyptaty dywidendy w kwocie 18,5
min PLN, sptacono kredyty i zobowigzania z tytutu leasingu finansowego w tgcznej wysokosci 10,7 min PLN oraz

sptacono odsetki od kredytéw, pozyczek i obligacji w kwocie 40,0 min PLN.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do sprawozdania z przeptywoéw pienieznych sporzadzonego przez Zarzad spotki

Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.
Prawidtowos$¢ jego wykonania potwierdzili biegli rewidenci w opinii z badania sprawozdania finansowego.

1.1.5. Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku
zostaly sporzadzone na podstawie danych pochodzgacych z ewidencji ksiggowej i innych dokumentow
wewnetrznych. Dodatkowe informacje zawierajg niezbedny zakres wiadomosci i sg zgodne ze sprawozdaniem

z sytuaciji finansowej oraz sprawozdaniem z catkowitych dochodéw.

Biegty rewident Ernst&Young Audyt Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg
w Warszawie, w dniu 25 kwietnia 2023 roku wydat Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania,

w ktérym uznat, ze sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia 2022 roku,
oraz jej wyniku finansowego oraz przeptywow pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2022 do dnia 31
grudnia 2022 roku zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

e jest zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa oraz jej statutem,

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, zgodnie z przepisami
rozdziatu 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowos$ci (,ustawa o rachunkowosci”).

Jednoczesnie biegly rewident zwrécit uwage, ze w Spdétce na dzien 31 grudnia 2022 roku zobowigzania
krétkoterminowe przewyzszajg aktywa obrotowe o kwote 234,7 min PLN. £gcznie z innymi informacjami opisanymi
w sprawozdaniu finansowym Spotki $wiadczy to o istnieniu istotnej niepewnosci, ktéra moze powodowac powazne
watpliwosci co do zdolnosci Spotki do kontynuacji dziatalnosci. Biegly zaznaczyt, ze opinia nie zawiera zastrzezenia

w odniesieniu do tej sprawy.
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Rada Nadzorcza, po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego oraz w oparciu o opinie biegtego
rewidenta pozytywnie ocenia sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

1.2. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku jest zgodne

z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spétki w ww. okresie zostato sporzgdzone
zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzgdzenia Ministra Finansow
z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem czionkowskim oraz jest zgodne z informacjami zawartymi w Sprawozdaniu

finansowym.
Przedmiotowe sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg i ekonomiczno — finansowg Spotki.
Biegty rewident stwierdzit na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, ze sprawozdanie z dziatalnosci Spotki:

e zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz par. 70 Rozporzgdzenia Ministra
Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (,rozporzgdzenie o informacjach
biezacych”).

e jestzgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto biegly rewident o$wiadczyt, ze w $wietle wiedzy o Spoice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie

stwierdzit w Sprawozdaniu z dziatalnosci Spotki istotnych znieksztatcen.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki za ww. okres i wnioskuje do

Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

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

Spotki, ktory zarekomendowat Radzie Nadzorczej wydanie pozytywnej oceny.

1.3. Opinia Rady Nadzorczej w sprawie wniosku Zarzagdu dotyczacego podziatu zysku

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia wniosek Zarzgdu w sprawie:

1) dokonania podziatu zysku Spétki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 w wysokosci 4 501 267,96 PLN
poprzez przeznaczenie jego czesci, tj. kwoty 4 097 385,04 PLN na wyptate dywidendy stanowigcg kwote 0,08 PLN

na 1 akcje, a pozostatej czesci w wysokosci 403 882,92 PLN przeznaczenie na kapitat zapasowy Spoiki;

2) ustalenie dnia dywidendy na 18 sierpnia 2023 roku, natomiast dnia wyptaty dywidendy na 31 sierpnia 2023

roku.

Zarzad, wnioskujgc o przeznaczeniu czesci kwoty zysku na wyptate dywidendy w wysokosci 4 097 385,04 PLN
oraz przeznaczenie pozostatej czesci zysku w wysokosci 403 882,92 PLN na kapitat zapasowy Spotki kierowat sie
zadeklarowanym w strategii Spétki zamiarem dzielenia sie z akcjonariuszami wzrostem wartosci Spotki w formie

wyptaty dywidendy.
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Jednoczesnie nalezy wzigé pod uwage planowane przeptywy pieniezne Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A., z uwzglednieniem w szczegdlnosci przewidywanych planéw inwestycyjnych oraz mozliwosci

pozyskania finansowania na ich realizacje.

2. Ocena Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022

roku

2.1 _Ocena _skonsolidowaneqo sprawozdania _finansoweqo Grupy Kapitatlowej Polski Holding

Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spoétki dokonata oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A., sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci

Finansowej za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku sktadajgcego sie z:

v Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 roku;

v' Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2022 roku do 31
grudnia 2022 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2022 roku do 31
grudnia 2022 roku;

v Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2022 roku do 31
grudnia 2022 roku;

v Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajacych.

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 2022 roku do dnia 31 grudnia 2022 roku, przeprowadzonego przez firme Ernst & Young
Audyt Polska spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie - biegtego rewidenta

wybranego przez Rade Nadzorczg do badania Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za ww. okres.

2.1.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 roku wykazuje po stronie aktywoéw

i pasywow sume bilansowg w wysokosci 4 584,8 min PLN.

Wyszczegodlnienie 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Aktywa trwate 4213,2 3 868,3
Aktywa obrotowe 359,2 437,0
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 12,4 12,4
Razem aktywa 4 584,8 4 317,7
Kapitat wiasny 24247 2392,2
Zobowigzania dtugoterminowe 1284,9 14420
Zobowigzania krotkoterminowe 875,2 483,5
Razem pasywa 4 584,8 4 317,7

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2022 roku stanowity 91,9% ogétu aktywow Grupy. W okresie sprawozdawczym
warto$¢ aktywdw trwatych ulegta zwiekszeniu o 344,9 min PLN, gtéwnie w wyniku zmiany stanu nieruchomosci

inwestycyjnych.

Stan aktywéw obrotowych (tgcznie z aktywami zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy) na dzien
31 grudnia 2022 roku wyniost 371,6 min PLN i obejmowat gtéwnie $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 88,4 min PLN,
zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg 122,7 min PLN oraz naleznosci handlowe i pozostate aktywa 125,5
min PLN.
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Po stronie pasywow kapitaty wiasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 2 424,7 min PLN, co stanowito
52,9% ogotu pasywédw Grupy. Zobowigzania diugoterminowe dotyczyty gtéwnie zadtuzenia z tytutu kredytow,
pozyczek i obligacji w kwocie 781,6 min PLN, zobowigzan z tytutu leasingu w kwocie 307,8 min PLN, zobowigzan
z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kwocie 143,3 min PLN, rezerw diugoterminowych w kwocie 21,7
min PLN. Zobowigzania krétkoterminowe dotyczyty przede wszystkim zobowigzan z tytutu kredytéw i obligacji 567,2
min PLN, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 207,0 min PLN zobowigzan z tytutu podatku

dochodowego w kwocie 45,9 min PLN, oraz rezerw krotkoterminowych w kwocie 37,9 min PLN.

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

Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2022 roku.

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

finansowego.

2.1.2. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
Ocena skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw zostata dokonana za okres od 1 stycznia 2022

roku do 31 grudnia 2022 roku. Dane zaprezentowane w sprawozdaniu przedstawiono ponizej.

Rok zakonczony

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody z najmu 203,4 187,4
Koszty utrzymania nieruchomosci (85,1) (74,2)
Wynik z najmu 118,3 113,2
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 145,9 104,0
Koszty dziatalnosci deweloperskiej (108,6) (65,5)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej 37,3 38,5
Przychody z dziatalnosci budowlanej 237,3 172,1
Koszty dziatalnosci budowlanej (234,5) (160,3)
Wynik na dziatalnosci budowlanej 2,8 11,8
Przychody z pozostatej dziatalnosci 40,4 17,0
Koszty pozostatej dziatalnosci (35,6) (25,8)
Wynik z pozostatej dziatalnosci 4,8 (8,8)
Koszty administracyjne i sprzedazy (60,8) (55,3)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 49,0 62,5
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 1,5 59
Zyski (straty)’z ty.tu’fu utraty wartosci naleznosci handlowych i (5.1) 47
innych aktywow finansowych

Pozostate przychody 16,0 27,7
Pozostate koszty (13,6) (31,6)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 150,2 168,6
Przychody finansowe 3,4 4,3
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Koszty finansowe (71,9) (37,4)

Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspotzaleznych 0,0 0,0

Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci

kontynuowanej 81.7 1355
Podatek dochodowy (51,7) (61,8)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 30,0 73,7
Zysk (strata) netto 30,0 73,7

Pozostate catkowite dochody:

Instrumenty zabezpieczajgce 26,6 6,5
Ro6znice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych (5,6) (1,8)
Pozostate catkowite dochody 21,0 4,7
Catkowite dochody ogoétem 51,0 78,4

Grupa Kapitatowa Polski Holding Nieruchomosci S.A. osiggneta w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku zysk

netto w kwocie 30,0 min PLN.

Grupa wypracowata w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku zysk z dziatalno$ci operacyjnej w kwocie 150,2
min PLN. Byto to mozliwe dzigki osiggnieciu wyniku z najmu w kwocie 118,3 min PLN, wyniku na dziatalnosci
deweloperskiej w kwocie 37,3 min PLN, wyniku na dziatalno$ci budowlanej w kwocie 2,8 min PLN, osiggnieciu
zysku z pozostatej dziatalnosci w kwocie 4,8 min PLN, poniesieniem kosztéw administracyjnych i sprzedazy
w kwocie 60,8 min PLN, zmiang wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych o 49,0 min PLN, zyskiem ze
zbycia nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 1,5 min PLN, stratg z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych
i innych aktywéw finansowych w kwocie 5,1 min PLN oraz wynikiem z tytutlu rozpoznania pozostatych

przychodow i kosztéw w kwocie 2,4 min PLN.

Strata z dziatalnosci finansowej zwiekszyta sie o 35,4 min PLN w poréwnaniu do 2021 roku, gtéwnie w efekcie

wyzszych kosztow finansowania i wzrostu ujemnych réznic kursowych.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw sporzgdzonego

przez Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 31 grudnia 2022 roku.

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

finansowego.

2.1.3. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wltasnym zostato sporzgdzone prawidtowo, zgodnie z Miedzynarodowymi
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 dochodoéw, a poszczegdlne kwoty zmian w kapitale zostaty zakwalifikowane do odpowiednich pozycji
skonsolidowanego sprawozdania. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2022 roku wykazuje zwiekszenie kapitatow wtasnych o kwote 32,5 min PLN, przede wszystkim w

efekcie wypracowania w biezgcym okresie zysku netto w kwocie 30,0 min PLN.

2.1.4. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych w ramach trzech sfer dziatalnosci na koniec okresu

sprawozdawczego ksztattowato sie nastepujgco:
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Rok zakonczony

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 67,6 26,5
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci inwestycyjnej (155,2) (361,7)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 40,7 (5,5)

W 2022 roku Grupa wygenerowata dodatnie przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 67,6 min PLN,
ktore wynikaty z: wypracowania zysku brutto w kwocie 81,7 min PLN skorygowanego przede wszystkim o operacje
niepieniezne takie jak zmiana kapitatéw obrotowych o kwote (22,8) min PLN, zmiana warto$ci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie (49,0) min PLN oraz poniesione koszty finansowania w kwocie 46,5 min
PLN.

Ujemne przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej w 2022 roku w kwocie 155,2 min PLN sg efektem: nabycia
i poniesionych naktadéw na nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 158,4 min PLN, nabycia rzeczowych aktywéw

trwatych w kwocie 3,3 min PLN, wptywdw ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 6,5 min PLN.

Grupa wygenerowata w 2022 roku dodatnie przeptywy z dziatalnosci finansowej w wysokosci 40,7 min PLN.
Nastgpito to w wyniku zaciggniecia finansowania zewnetrznego w tgcznej kwocie 179,0 min PLN oraz wyptywow
z tytutu sptaty kredytow bankowych, obstugi zadtuzenia finansowego oraz leasingu finansowego w tgcznej kwocie
119,8 min PLN oraz wyptaty dywidendy w kwocie 18,5 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 2022 do 31 grudnia 2022 roku.

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

finansowego.

2.1.5. Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

Zasady (polityka) rachunkowos$ci oraz dodatkowe noty objasniajgce za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
zostaty sporzgdzone na podstawie danych pochodzgcych z ewidencji ksiegowej i innych dokumentow
wewnetrznych. Dodatkowe informacje zawierajg niezbedny zakres wiadomosci i sg zgodne ze skonsolidowanym

sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym sprawozdaniem z catkowitych dochodoéw.

Biegty rewident Ernst&Young Audyt Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. z siedzibg
w Warszawie, w dniu 25 kwietnia 2023 roku wydat Sprawozdanie Niezaleznego Biegtego Rewidenta z Badania,

w ktérym uznat, ze sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na dzien 31
grudnia 2022 roku oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywow
pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia 31 grudnia 2022 roku zgodnie z majgcymi
zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie
Europejska oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem Jednostki
dominujgcej;

Jednoczesnie biegly rewident zwrécit uwage, ze w Grupie na dzien 31 grudnia 2022 roku zobowigzania
krétkoterminowe przewyzszajg aktywa obrotowe o kwote 516,0 min PLN. £gcznie z innymi informacjami opisanymi

w sprawozdaniu finansowym Grupy $wiadczy to o istnieniu istotnej niepewnosci, ktéra moze powodowac powazne
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watpliwosci co do zdolnosci Grupy (Jednostki dominujgcej lub istotnych jednostek) do kontynuacji dziatalnosci.

Biegly zaznaczyt, ze opinia nie zawiera zastrzezenia w odniesieniu do tej sprawy.

Rada Nadzorcza, po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego oraz w oparciu o opinie biegtego
rewidenta pozytywnie ocenia sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

2.2. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. w okresie
od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku
jest zgodne z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz za wskazany okres obejmujgce, jako
odrebng cze$¢ 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. zostatlo sporzgdzone zgodnie z wymogami art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz
Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informaciji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim oraz jest zgodne z informacjami

zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Sprawozdanie na temat informacji niefinansowych uwzglednia ogélne zasady sprawozdawczosci wynikajgce z:

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 dotyczgcych
réznorodnos$ci przez niektére duze jednostki oraz grupy (,Dyrektywa”),

v' Ustawy z dnia 29 wrze$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
informacji niefinansowych — metodyka sprawozdawczosci niefinansowej (,Wytyczne KE”),

v' Standardu Informacji Niefinansowych bedgcego regulacja $rodowiskowa, ktérej opracowanie byto
koordynowane przez Stowarzyszenie Emitentow 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 zarzgdczym, obszarze

srodowiskowym oraz obszarze spotecznym i pracowniczym.

Przedmiotowe skonsolidowane sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg i ekonomiczno —

finansowg Grupy Kapitatowej.
Biegty rewident stwierdzit, na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, ze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy:

e zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz par. 71 Rozporzagdzenia Ministra
Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (,rozporzgdzenie o informacjach
biezacych”).

e jestzgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
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Ponadto biegty rewident oswiadczyt, ze w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie

stwierdzit w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej za ww. okres

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

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

Spoétki, 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 systemow zarzgdzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego, w tym

realizowat zadania majgce na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczos$ci finansowe;.

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 procesow audytowych. Ponadto Komitet Audytu zapoznat sie z
przedstawionymi przez firme audytorskag sprawozdaniami z badania sprawozdan finansowych oraz sprawozdaniem
dodatkowym za rok obrotowy 2022 przygotowanym dla Komitetu Audytu oraz kierownictwa Spoétki, zgodnie z
przepisami Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie
szczegbtowych wymogow dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu

publicznego, a takze Ustawy o biegtych rewidentach z dnia 11 maja 2017 roku.

W dniu 25 kwietnia 2023 r. Rada Nadzorcza dokonata oceny sprawozdania z dziatalnosci emitenta i sprawozdania
finansowego, sprawozdania z dziatalno$ci grupy kapitatowej emitenta i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami w celu zamieszczenia w raporcie rocznym
i skonsolidowanym raporcie rocznym zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz
warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem

czfonkowskim (Dz.U. z 2018 r. poz. 757) niebedacego panstwem cztonkowskim.

ll. OCENA SYTUACJI SPOLKI W UJECIU SKONSOLIDOWANYM, Z UWZGEDNIENIEM OCENY
WYKORZYSTANIA MAJATKU TRWALEGO W DZIALALNOSCI SPOLKI, OCENY SYSTEMU KONTROLI
WEWNETRZNEJ | SYSTEMU ZARZADZANIA RYZYKIEM ISTOTNYM DLA SPOLKI, COMPLIANCE ORAZ
FUNKCJI AUDYTU WEWNETRZNEGO

1. Ocena sytuacji Spétki i Grupy

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spétka PHN wykazuje ujemne kapitaty obrotowe netto w wysokosci 234,7 min PLN.
Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa Kapitatowa wykazuje ujemne kapitaty obrotowe netto w wysokosci 516,0 min
PLN.

W toku analizy zasadnosci przyjecia zasady kontynuacji dziatalnosci, Zarzgd sporzadzit prognoze przeptywow
pienieznych Spétki i Grupy za okres 12 miesiecy po dniu bilansowym, w ktérej uwzglednione zostaty wszelkie znane

mu fakty i okolicznosci, jak i oczekiwania co do sytuacji rynkowo - gospodarczej.

Spétka i Grupa realizujg przyjete zatozenia w zakresie postepu prac budowlanych, pozyskiwania najemcoéw oraz

finansowania bez znaczgcych odchylen w stosunku do planu.

Rada Nadzorcza uwaza, ze pomimo istnienia czynnikow wskazujgcych na istotng niepewnos¢ co do zdolnosci
Spoétki i Grupy co do kontynuacji dziatalnosci, przyjete przez Zarzad Spéiki i Grupy zatozenia przy przygotowywaniu
projekcji finansowych na rok 2023 sg mozliwe do zrealizowania, a podejmowane dziatania pozwalajg uznac¢, ze

Spoétka i jednostki wchodzace w sktad Grupy beda kontynuowac dziatalno$¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
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Spoétka PHN w roku obrotowym 2022 odnotowata zysk netto na poziomie 4,6 min PLN, wobec zrealizowanego na
poziomie 72,7 min PLN w roku poprzednim. Na zmniejszenie wyniku finansowego w 2022 roku najistotniejszy wptyw
miata istotnie mniejsza pozytywna zmiana wartosci udziatéw w spétkach zaleznych. Spétka odnotowata nizsze

przychody z tytutu dywidend oraz dodatni wynik z dziatalno$ci finansowej netto.

Grupa Kapitatowa PHN w 2022 roku wypracowata dodatni wynik netto na poziomie 30,0 min PLN, w poréwnaniu
do 73,7 min PLN w roku 2021. Wynik byt 0 43,7 min PLN nizszy niz w 2021 roku, gtéwnie w efekcie netto:

- utrzymania na stabilnym poziomie wyniku w segmencie najem (2022: 118,3 min PLN wobec 113,2 min
PLN w 2021),

- nizszego o 1,2 min PLN wyniku w segmencie dziatalnosci deweloperskiej w zwigzku z fazg realizaciji
projektow deweloperskich (kluczowym czynnikiem wptywajacym na rozpoznanie wyniku z dziatalnosci
deweloperskiej jest przekazanie gotowych lokali mieszkalnych nabywcom),

- zrealizowania na nizszym poziomie wyniku w segmencie dziatalnosci budowlanej (2022: 2,8 min PLN
wobec 11,8 min PLN w 2021),

- odnotowania zysku z dziatalnosci pozostatej na poziomie 4,8 min PLN wobec straty 8,8 min PLN w roku
2021,

- wyzszego o 5,5 min PLN poziomu kosztéw administracyjnych i sprzedazy (2022: 60,8 min PLN wobec
55,3 min PLN w 2021),

- nizszej zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci (2022: 49,0 min PLN wobec 62,5 min PLN w 2021),

- nizszego zysku ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (2022: 1,5 min PLN wobec 5,9 min PLN w 2021),

- straty z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych i innych aktywéw finansowych (2022: strata 5,1 min
PLN wobec zysku 4,7 min PLN w 2021),

- pozytywnego wyniku na pozostatych przychodach i kosztach operacyjnych (2022: 2,4 min PLN wobec
straty 3,9 min PLN w 2021),

- pogorszenia wyniku netto z dziatalnosci finansowej o 35,4 min PLN gtéwnie w efekcie wyzszych kosztéw
finansowania oraz wyzszych ujemnych réznic kursowych,

- nizszego podatku dochodowego.

Wskazniki rentownosci operacyjnej (skorygowana EBITDA/przychody operacyjne) i majatku ogdétem w 2022 roku
ksztattowaty sie odpowiednio na poziomie: 16,2% i 2,2% i odnotowaty spadek w poréwnaniu do roku 2021, gdy

odnotowaty odpowiednio wartosci 23,1% i 2,6%.

Wskaznik rentownosci kapitatbw witasnych na koniec 2022 roku ksztattowat sie na poziomie 4,2%

w porownaniu do 4,6% na koniec 2021 roku.

Wskazniki ptynnosci na dzien 31 grudnia 2022 roku spadty w poréwnaniu do wskaznikéw na dzien 31 grudnia 2021
roku, gtéwnie w wyniku nizszego salda srodkéw pienieznych. Wskaznik ogélnego zadtuzenia na dzien 31 grudnia
2022 roku ksztattowat sie na zblizonym poziomie jak w roku poprzednim, tj.: 47,1% w 2022 i 44,6% w 2021.
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniést 52,9% wobec poziomu
55,4% na dzien 31 grudnia 2021 roku.

2. Ocena wykorzystania majatku Spoétki

Warto$¢ majgtku Spoétki PHN na 31 grudnia 2022 roku wynosita 2 842,1 min PLN, na co sktadaty sie gtéwnie
diugoterminowe aktywa finansowe (udziaty i akcje w jednostkach zaleznych) o fgcznej wartosci 2 143,7 min PLN
oraz 693,1 min PLN udzielonych obligacji i pozyczek jednostkom powigzanym. Pozostate sktadniki to aktywa
z tytutu podatku odroczonego 0,8 min PLN, rzeczowe aktywa trwate i wartosci niematerialne 0,8 min PLN,
naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa 2,8 min PLN, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,9 min PLN. W 2022

roku tgczna warto$¢ aktywéw zwiekszyta sie o 61,6 min PLN.
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Ocene wykorzystania majatku trwatego Spotki ze wzgledu na petnienie przez nig funkcji spétki holdingowej nalezy
rozpatrywaé z punktu widzenia majatku spotek zaleznych wchodzgcych w sktad GK PHN. Gtéwnym sktadnikiem
majatku trwatego GK PHN o tgcznej wartosci 4 213,2 min PLN byty nieruchomosci, w tym nieruchomosci
inwestycyjne (3 735,3 min PLN), rzeczowe aktywa trwate (201,9 min PLN) oraz dtugoterminowe zapasy
deweloperskie (121,1 min PLN).

Na dzien 31 grudnia 2022 roku portfel nieruchomosci Grupy obejmowat ponad 150 wydzielonych biznesowo
nieruchomosci, ktére w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete jako aktywa. Warto$s¢ godziwa portfela,
z wytgczeniem nieruchomosci klasyfikowanych jako zapasy, wyniosta ok. 3,7 mid PLN. Portfel obejmowat 15
nieruchomosci o wartosci godziwej 173,0 min PLN dotknietych wadami prawnymi, jednak z wysokim potencjatem
na ich pozytywne rozstrzygniecie. Ponadto Grupa dysponowata 16 nieruchomosciami dotknietymi wadami
prawnymi, z potencjatem na ich pozytywne rozstrzygniecie niewystarczajgcym, by nieruchomosci te zostaty ujete
w sprawozdaniu finansowym jako skfadniki aktywoéw. Warto$¢ godziwa tych nieruchomosci przy zatozeniu braku

wad prawnych wyniostaby 100,1 min PLN.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. Grupa zbyta 3 nieruchomosci: wille przy ul. Krynicznej w Warszawie,
dziatki drogowe w Parzniewie oraz wszystkie posiadane udziaty w nieruchomosci przy ul. Podchorgzych 39A
w Warszawie. Ponadto Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci przy ul. towickiej
w Warszawie. W tym czasie Grupa nie nabyta zadnej nieruchomosci. Ponizej zaprezentowano podziat portfela

nieruchomosci pod wzgledem planowanych dziatan.

40 nieruchomosci o wartoSci godziwej 26844 min PLM, ujste
Mieruchomosci pozostajace w portfelu w sprawozdaniu  finansowym w  nieruchomosciach — imwestycyjnych

oraz w srodkach trwatych w zwiazku z usytkowaniem na wiasne potrzeby.

39 nieruchomosci ujetych W sprawozdaniu finansovym

i w nieruchomozciach inwestycyjnych, w Zrodkach trwatych w zwiazku
Mieruchomosci przeznaczone do optymalizacji ; ¥ = 3

z wrytkowaniem na wiasne potrzeby craz w zapasach, wartost godziwa

[wytaczajac warlosc zapasow) wyniosta 242,3 min PLM.

56 nieruchomosci na ktorych Grupa planuje, badf ju realizuje projekty
komercyjne, mieszkaniowe, logistyczne lub komercyjno - mieszkaniowe,
Projekty imsestycyjne ujete w sprawozdaniu finansowym w nieruchomogciach imwestycyjnych,
w zapasach oraz w srodkach trwatych w zwiazku z uzytkowaniem na wiasne
potrzeby; wartosc godziwa (wytaczajac wartost zapasow) 636,4 min PLN.

18 nieruchomosci o wartosci godziwej 39,0 min PLM, wszystkie ujste

Mieruchomogci na sprzedaz . : [ z x
w sprawozdaniu finansowym w nieruchomosciach inwestyeyinych.

* Waringe godziwa nie uwzghednia wycery = btulu zastosowania M3SF 16

3. Ocena systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu

wewnetrznego

Rada Nadzorcza, w szczegodlno$ci dziatajgc za posrednictwem Komitetu Audytu, monitoruje funkcjonowanie
systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego w Spoétce oraz Grupie

Kapitatowe;j.

W zakresie realizacji funkcji nadzorczej, Komitet Audytu wspétpracuje z biegtym rewidentem. Ponadto, w zakresie
monitorowania systemu kontroli wewnetrznej, Komitet Audytu wykorzystuje powotang w Spétce komérke ds. audytu

wewnetrznego, a w razie potrzeby wspotpracuje rowniez z wyspecjalizowanymi podmiotami zewnetrznymi.
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Dziatalno$¢ komorki ds. audytu wewnetrznego prowadzona jest zgodnie z Miedzynarodowymi standardami praktyki
zawodowej audytu wewnetrznego (,Standardy IIA”), na podstawie zatwierdzanego przez Komitet Audytu rocznego

planu dziatalnosci.

W oparciu o przeprowadzone audyty wydawane sg rekomendacje wdrozenia okreslonych rozwigzan, majacych na
celu redukcje ryzyka, poprawe skutecznosci kontroli wewnetrznej oraz zwiekszenie efektywnosci procesow

biznesowych.

Wydane rekomendacje sg przekazywane do wdrozenia wtasciwym komorkom organizacyjnym, a ich realizacja jest
monitorowana przez Zespét ds. Audytu. Zgodnie ze Standardem IIA 2500 informacje na temat stanu wdrozenia
rekomendacji przedstawiane sg cyklicznie Komitetowi Audytu Rady Nadzorczej. Wyniki monitoringu wskazuja, iz
wiekszos$¢ rekomendacji wydanych w roku 2021 jest zrealizowana lub - w nielicznych przypadkach, jest w trakcie

realizacji.

W ocenie Rady Nadzorczej funkcjonujgcy w Spotce i Grupie Kapitatowej system kontroli wewnetrznej jest
adekwatny do potrzeb oraz systematycznie rozwijany i doskonalony. Jego efektywnos$¢ jest zapewniona m.in.
dzieki:

- realizacji funkcji audytu wewnetrznego zgodnie z Miedzynarodowymi standardami praktyki zawodowej
audytu wewnetrznego,

- wewnetrznym regulacjom obowigzujgcym w Grupie (w szczegoélnosci dzieki Regulaminowi audytu
wewnetrznego w Grupie Kapitatowej Polskiego Holdingu Nieruchomosci stanowigcemu Karte audytu
wewnetrznego w rozumieniu Standardéw IIA), systematycznie monitorowanym i rozwijanym,

- nadzorowi kierownictwa nad systemem kontroli wewnetrznej,

- kompetencji, wiedzy i doswiadczeniu oséb uczestniczgcych w systemie kontroli wewnetrznej,

- weryfikacji sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta,

- weryfikacji zgodnosci wdrozonego systemu zarzgadzania jakoscig z normg ISO 9001, przez niezalezna,

zewnetrzng jednostke certyfikujgca.

Spoétka utrzymuje i rozwija system zarzgdzania ryzykami zardbwno na poziomie ryzyk kluczowych, jak
i wyodrebnionych proceséw operacyjnych oraz poszczegdlnych projektow inwestycyjnych. Prowadzony jest on
w oparciu o wdrozong ,Polityke zarzgdzania ryzykiem w Grupie Kapitatowej spotki Polski Holding Nieruchomosci
S.A.”. Zarzgdzanie ryzykami oparte jest na identyfikacji ryzyk mogacych mie¢ istotne znaczenie dla dziatalnosci
organizaciji i okresleniu przez Zarzad ich akceptowalnego poziomu oraz objeciu ich efektywnym systemem kontroli
wewnetrznej. Komitet Audytu jest cyklicznie informowany o stanie systemu zarzgdzania ryzykiem w Spoéice oraz

o zidentyfikowanych ryzykach strategicznych.

Ponadto, w strukturze organizacyjnej Spétki funkcjonuje wyodrebniona komoérka ds. compliance, ktéra podejmuje
dziatania majgce na celu potwierdzanie, ze podejmowane dziatania sg zgodne z prawem, w tym przede wszystkim

z regulacjami wewnetrznymi i zasadami etyki.

W 2022 r. Zespot ds. Compliance dokonat sprawdzen wiarygodnosci 82 partneréw biznesowych PHN, majgcych
na celu ustalenie czy zawarcie z nimi umowy nie narazi Spétki na ryzyko, w szczegodlnosci reputacyjne. Udzielit
8 wyjasnien na zapytania, w tym dotyczace konfliktdw intereséw. Zarejestrowat 9 darowizn dokonanych przez PHN,
z ktérych zadna nie budzita zastrzezen wizerunkowych, w tym podejrzen korupcyjnych. Z powodu anonimowego
zgtoszenia, ktore otrzymata Spotka, sugerujgcego nieprawidtowosci w jednym z jej piondw, Kierownik Zespotu ds.
Compliance wspolnie z Doradcg Zarzadu ds. Bezpieczenstwa przeprowadzit kontrole dorazng. Wykazata ona
bezpodstawnos$¢ twierdzen zawartych w zgtoszeniu. Zespot ds. Compliance, wspdlnie z Biurem Prawnym i Biurem
Nadzoru Wtascicielskiego, przeprowadzit analize nowych przepisow Kodeksu Spoétek Handlowych, ktdre weszty
w zycie 13 pazdziernika 2022 r., pod katem ich wptywu na dziatanie Rady Nadzorczej i Zarzadu Spétki oraz

mozliwosci utworzenia grupy spétek w rozumieniu znowelizowanego KSH, jak réwniez dokonat analizy zasad
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odpowiedzialnosci pracownikéw Biura Sprzedazy Mieszkan Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A. w kontekscie
oferowania mieszkan potencjalnym klientom, szczegdlnie w przypadku przekroczenia zakresu swoich kompetenciji.
W roku 2022 Zespot ds. Compliance zostat poddany audytowi wewnetrznemu. Ocena funkcjonowania systemu
Compliance w PHN wypadta pozytywnie, a wszystkie wynikajgce z audytu zalecenia Zespét ds. Compliance
wykonat we wskazanych terminach. Nadto Kierownik Zespotu ds. Compliance na biezgco $ledzit prace nad

projektem Ustawy o ochronie os6b zgtaszajgcych naruszenia prawa.
4. Ocena sposobu wypetniania przez Spétke obowigzkéw informacyjnych

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia prowadzong przez Spoétke dziatalno$¢ w zakresie wypetniania obowigzkéw
informacyjnych. Polski Holding Nieruchomosci S.A. jako spdtka notowana na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych
w Warszawie S.A., podejmuje liczne dziatania usprawniajgce komunikacje z rynkiem kapitatowym. Spétka
przestrzega rzetelnego informowania na temat wtasnej dziatalnosci oraz waznych wydarzen w Grupie. Regularnie
sporzgdzane sg raporty (zardbwno biezgce, jak i okresowe), ktére obejmujg wszelkie aspekty dziatalnosci Spotki
i w zwigzku z tym mogg mie¢ istotny wptyw na kurs jej akcji. Obszar relacji inwestorskich to jednak nie tylko dziatania
o charakterze obligatoryjnym, ktére wynikajg wprost z przepisow prawa. Jest to rowniez szereg réznorodnych
aktywnosci, za pomocg ktérych Spotka stara sie sprosta¢ wysokim oczekiwaniom ze strony wszystkich uczestnikow
rynku, co w rezultacie buduje reputacje PHN i zaufanie inwestorow. O kazdym istotnym zdarzeniu Spoétka informuje

akcjonariuszy, inwestorow, analitykow i dziennikarzy za pomoca raportéw biezgcych i komunikatéw prasowych.

W 2022 roku PHN podlegat zasadom fadu korporacyjnego zawartym w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek
Notowanych na GPW 2021” przyjetym Uchwatg nr 13/1834/2021 Rady Gietdy z dnia 29 marca 2021 roku,
obowigzujgcym od dnia 1 lipca 2021 roku.

Tekst wskazanego zbioru zasad jest publicznie dostepne na stronie Gietdy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie

S.A. dotyczacej fadu korporacyjnego pod adresem https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021 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 dniu 29 lipca 2021 roku Polski Holding Nieruchomosci S.A., na podstawie par. 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy
Papieréow Wartosciowych w Warszawie S.A., opublikowat Raport biezgcy nr 1/2021 zawierajgcy informacje o stanie

stosowania Dobrych Praktyk 2021.

W przypadku zmiany w stosowaniu ktérej$ z zasad zawartych w zbiorze DPSN, bgdz incydentalnego jej naruszenia,
Spétka przekazuje na ten temat raport biezgcy poprzez administrowany przez Gietde Papieréw Warto$ciowych

w Warszawie S.A. system EBI.

Zgodnie z DPSN 2021, Polski Holding Nieruchomosci S.A. w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022
roku stosowat w catosci wiekszos$¢ zasad tadu korporacyjnego, z wyjatkiem zasad wskazanych w tresci rozdziatu
11 pt. ,tad korporacyjny” Sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci spétki Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 r., ktére nie sg stosowane trwale, badz stosowane w ograniczonym zakresie.
Informacja na temat realizowanych przez PHN S.A. zasad DPSN 2021 dostepna jest na stronie Spotki
www.phnsa.pl w sekgji przeznaczonej dla akcjonariuszy - Relacje Inwestorskie w zaktadce tad korporacyjny oraz

na stronach GPW pod adresem www.gpw.pl/dpsn-skaner.

Polski Holding Nieruchomosci S.A. prowadzi korporacyjng strone internetowg www.phnsa.pl, ktéra jest zrédiem
wiarygodnych i rzetelnych informacji o Spotce. Na stronie internetowej Spotki zamieszczone sg wszystkie
informacje wymagane przepisami prawa, jak rowniez dokumenty okreslone w zbiorze DPSN. Polski Holding
Nieruchomosci S.A. zapewnia rowniez funkcjonowanie korporacyjnej strony internetowej w jezyku angielskim. Na
stronie internetowej Spotki zamieszczona jest sekcja Relacje Inwestorskie, w ktérej odnalezé mozna m.in. wszystkie

raporty biezgce i okresowe opublikowane przez Spotke, prezentacje wynikowe oraz wszelkie informacje dotyczgce
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organizowanych Walnych Zgromadzen. Strona internetowa Spoitki jest na biezgco uzupetniana, a przyjete
rozwigzania techniczne sg udoskonalane, tak aby jej zawartos¢ w jak najwiekszym stopniu odpowiadata potrzebom

uczestnikow rynku kapitatowego.

Spoétka dagzy do zapewnienia jak najwiekszej transparentnosci swoich dziatan, nalezytej jakosci komunikacji
z inwestorami oraz ochrony praw Akcjonariuszy, takze w materiach nieregulowanych przez prawo. W zwigzku z tym
Spétka 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 odpowiedzialnosci, dzieki czemu Spétka moze poprawiaé swoje wyniki, co ma

réwniez znaczenie dla wspierania wzrostu, stabilnosci i dtugoterminowych inwestyciji.
5. Ocena racjonalnosci prowadzonej przez Spotke dziatalnosci sponsoringowej i charytatywnej
Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia prowadzong przez Spotke dziatalno$¢ sponsoringowg i charytatywng.

W 2022 roku Grupa Kapitatowa PHN realizowata dziatania wynikajgce ze Strategii Spotecznej Odpowiedzialnosci
Biznesu uwzgledniajacej interesy spoteczne oraz przyczynienie sie Spétki do ochrony $rodowiska. Strategia CSR
zaktada zintensyfikowanie dziatan Spdétki zmierzajgcych do realizacji zasad zréwnowazonego budownictwa dla
nowopowstajgcych nieruchomosci, jak réwniez dbatosci o Srodowisko naturalne w istniejgcych juz
nieruchomosciach. Z uwagi na dywersyfikacje dziatalnosci Spétki, jak réwniez zwiekszenie liczby nowych
inwestycji, wiekszy nacisk zostat potozony na interesy spoteczne réznych grup i interesariuszy. PHN stara sie
aktywizowaé spotecznosci lokalne, prowadzi dialog spoteczny z podmiotami lokalnymi i wychodzi naprzeciw
oczekiwaniom os6b znajdujgcych sie wokét realizowanych inwestycji. Spdtka wzmacnia swoj wizerunek jako
instytucji odpowiedzialnej spotecznie, dbajgcej o kompleksowy zréownowazony rozwdj obszaru, na ktérym dziata.
Strategia CSR przyczynia sie do stworzenia podstawy intensyfikacji dziatan ekologicznych, spotecznych,
kulturalnych czy historycznych. Strategia CSR Grupy Kapitatowej PHN wyznacza trzy gtéwne cele:

= budowanie pozytywnego wizerunku firmy jako wiarygodnego, solidnego i zaufanego partnera w biznesie,

= zapewnienie zréwnowazonego rozwoju firmy (realizowanego w perspektywie dtugoterminowej),

= podniesienie kompetencji pracownikéw PHN.

Celem dziatania Grupy Kapitatowej PHN jest tworzenie przyjaznych miejsc do pracy i zycia przy jednoczesnym
poszanowaniu zrownowazonego rozwoju, dziedzictwa historyczno-kulturowego obszaru, jego zasobow naturalnych
i rozwoju spoteczenstwa. Strategia spotecznej odpowiedzialnosci biznesu obowigzujgca w PHN to dalekowzroczne

myslenie o przysztosci.

Do najwazniejszych wartosci Grupy Kapitatowej PHN nalezg: odpowiedzialno$¢ (mamy $wiadomos¢, ze inwestycje
powinny stanowi¢ integralng czes$¢ danej przestrzeni i wprowadza¢ pozytywne zmiany w krajobrazie), wspotpraca
(wspotpracujemy z mieszkancami, organizacjami spotecznymi i partnerami spotecznymi funkcjonujgcymi na danym
terenie, zauwazamy rézne interesy spoteczne), zaufanie (dbajgc o fad przestrzenny budujemy zaufanie do marki
firmy i zdobywamy spoteczne zaufanie), szacunek (szanujemy uwarunkowania historyczne, patriotyczne
i spoteczne oraz ludzi zamieszkujgcych dany obszar), rozwdj (poprzez swojg dziatalnos¢ PHN przyczynia sie do
rozwoju miast, lokalnego biznesu czy tworzenia spotecznosci lokalnej, a rozwojowi podlega takze organizacja

wewnetrzna).

Narzedzia realizacji strategii CSR:
1)  Ekologiczne
e Certyfikaty ekologiczne dla nowobudowanych inwestycji
e \Wdrazanie zasad zrownowazonego budownictwa dla nowobudowanych inwestycji
e Dbatos¢ o srodowisko naturalne w istniejgcych nieruchomosciach, w tym w siedzibie PHN

2)  Historyczno-patriotyczne
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e  Obchody Wybuchu Powstania Warszawskiego
e  Obchody waznych wydarzen historycznych
3) Spoteczne
e Akcje spoteczne
o Wsparcie finansowe lub materialne instytucji
e Wydarzenia charytatywne
e Integracja spoteczna
4)  Kulturalne
o Wspodtpraca z osrodkami kultury
o Nawigzanie wspétpracy z Akademig Sztuk Pieknych w Warszawie
e Noc wiezowcow
5) Charytatywne
e  Wspieranie lokalnych potrzeb spoteczenstwa w miejscach prowadzonych inwestycji
6) Fundator Polskiej Fundacji Narodowej

7)  Fundator Fundacji ,Hotele dla Medykow”.

Grupa Kapitatowa PHN chce dotozy¢ swojg cegietke do pozytywnych zmian zachodzacych w krajobrazie Warszawy
i innych polskich miast. Grupa wierzy, ze poprzez sztuke, historie i edukacje buduje $wiadome, nowoczesne
spoteczenstwo. Celem jest réwniez, aby kazda nowopowstajgca inwestycja firmowana przez spotke wyrdzniata sie

na tle otoczenia i przyczyniata sie do powstawania nowoczesnej i funkcjonalnej przestrzeni miejskie;j.

W 2022 roku Grupa Kapitatowa PHN realizowata zapisy Strategii spotecznej odpowiedzialnosci biznesu wspierajac
rézne organizacje spoteczne. W tym okresie Spoétka wsparta (finansowo oraz materialnie) wiele podmiotéw. W
marcu 2022 roku PHN we wspotpracy z Polskim Czerwonym Krzyzem zorganizowat wspdlng zbiérke pieniedzy na
rzecz Ukrainy. W dniach 14 - 25 marca 2022 roku w recepcjach trzech budynkoéw tj. KASKADA, INTRACO oraz
WILANOW OFFICE PARK do zapieczetowanych puszek udostepnionych przez PCK zbierane byty $rodki pieniezne

przeznaczone na pomoc dla Ukrainy. W sumie przekazano ok. 15 tys. zt.

Waznym elementem realizacji strategii CSR jest upamietnianie waznych wydarzen historycznych — w 2022 roku
PHN tradycyjnie wyswietlit Znak Polski Walczgcej z okazji 78. Rocznicy Powstania Warszawskiego, wykonat
prezentacje mappingowa 3D z okazji Narodowego Swieta Niepodlegtosci oraz wyswietlit projekcje plansz z okazji

102. rocznicy Bitwy Warszawskiej. Zaangazowanie spoteczne Grupy Kapitatowej PHN w 2022 roku:

= Uczczenie Narodowego Swieta Niepodlegtosci - w 104. rocznice odzyskania przez Polske niepodlegto$ci
na fasadzie kamienicy przy ulicy Wierzbowej 9/11 nalezgcej do Grupy PHN pokazane zostato

przedstawienie multimedialne z okazji odzyskania przez Polske niepodlegtosci.

= Uczczenie 78. Rocznicy Powstania Warszawskiego - Znak Polski Walczacej - symbol w ksztatcie kotwicy,
po raz kolejny o zmroku 1 sierpnia pojawit na budynku INTRACO nalezagcym do Grupy PHN przy ul. Stawki
2. Swiatta zapalone w 69 oknach, na 8 kondygnacjach pomiedzy 30 a 37 pietrem wiezowca, utworzyly
symbol Podziemnego Panstwa. Ten symboliczny gest w postaci zapalonych $wiatet uktadajacych sie w
znak kotwicy Polski Walczacej to swoisty hotd dla walczgcych i polegtych. Historia firm tworzgcych Grupe
Kapitatowg PHN od ponad 50 lat zwigzana jest z Warszawg i wraz z Warszawiakami PHN czci historie

bohaterskiej stolicy.

= Zbiorka pieniedzy na rzecz Ukrainy — W marcu 2022 roku PHN we wspotpracy z Polskim Czerwonym
Krzyzem zorganizowat wspolng zbidrke pieniedzy na rzecz Ukrainy. W dniach 14-25 marca 2022 roku w
recepcjach trzech budynkéw tj. KASKADA, INTRACO oraz WILANOW OFFICE PARK do
zapieczetowanych puszek udostepnionych przez PCK zbierane byly $rodki pieniezne przeznaczone na

pomoc dla Ukrainy. W sumie przekazano ok. 15 tys. zt.
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= Uczczenie 102. rocznicy Bitwy Warszawskiej - z okazji 102. rocznicy Bitwy Warszawskiej w trzy wieczory
13-16 sierpnia na fasadzie kamienicy przy ulicy Wierzbowej 9/11 nalezgcej do Grupy PHN pokazana

zostata projekcja kilku plansz upamietniajgcych ww. wydarzenie.

IV. INFORMACJE DOTYCZACE REALIZACJI _OBOWIAZK()W INFORMACYJNYCH WOBEC RADY
NADZORCZEJ ORAZ WYNAGRODZENIA NIEZALEZNEGO DORADCY RADY NADZORCZEJW 2022 ROKU

Rada Nadzorcza swoje funkcje kontrolne i nadzorcze sprawowata prowadzac aktywng wspotprace z Zarzagdem
Spétki. Cztonkowie Zarzadu, na zaproszenie Rady Nadzorczej, brali udziat w jej posiedzeniach. Zakres informaciji
przekazywany Radzie zostat odpowiednio dostosowany do normy zawartej w art. 380" Kodeksu Spodtek

Handlowych (w brzmieniu nadanym od dnia 13 pazdziernika 2022 roku).

Oprocz materiatéw wynikajgcych z porzgdku obrad Rady Nadzorczej, kazdorazowo prezentowano wykaz podjetych
uchwat Zarzgdu oraz ich przedmiot. Zarzad przekazywat takze informacje o sytuacji Spétki, w tym w zakresie jej
majatku, a takze istotnych okolicznosciach z zakresu prowadzenia spraw Spotki, w szczegdlnosci w obszarze
operacyjnym, inwestycyjnym i kadrowym oraz informowat o zdarzeniach lub okolicznosciach, ktére istotnie
wptywajg lub moga wpltywaé na sytuacje majgtkowg Spoiki. Informacje te obejmowaty réwniez posiadane przez
Zarzad informacje dotyczgce spoétek zaleznych. Na tej podstawie, w ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad spotki

prawidtowo realizowat obowigzki wynikajgce z tresci art. 380" Kodeksu Spétek Handlowych.

Ponadto Rada Nadzorcza wskazuje, iz kompletny oraz wyczerpujgcy zakres informacji, przekazywany Radzie
przez Zarzad Spétki w sposdéb zgodny z jej oczekiwaniami, uprawniat do odstgpienia od zgdania dodatkowych

analiz, sprawozdan oraz wyjasnien w trybie art. 382 § 4 Kodeksu Spdétek Handlowych.

Roéwnoczesnie nie zidentyfikowano potrzeby korzystania z ustug doradcy, wybranego przez Rade na podstawie
uprawnienia z art. 382" Kodeksu Spotek Handlowych. Tym samym nie doszto w 2022 roku do wyptaty

wynagrodzenia z tego tytutu.

Biorgc pod uwage osiggniete w ciggu 2022 roku wyniki ekonomiczne, zaangazowanie Zarzadu w kierowanie
Spoétka, a szczegolnie dziatania zwigzane z realizacjg programu inwestycyjnego, praca Zarzadu w roku 2022

oceniona zostata przez Rade Nadzorczg pozytywnie.

Rada Nadzorcza Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.:

Przewodniczgca Rady Nadzorczej Pani Izabela Felczak — Poturnicka =~ ...
Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej Pani Grazyna CiurzynsKa oo
Sekretarz Rady Nadzorczej Pani Kinga Sluzek
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Pawet Majewski s
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Bogustaw Przywora
Cztonek Rady Nadzorczej Pan tukasz Puchalski e
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Przemystaw Stepak e
Cztonek Rady Nadzorczej Pan Artur Szostak s

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Krzysztof Turkowski e
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