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Stosownie do art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych, § 28 ust. 1 pkt 1) i 2) Statutu Spotki, Rada Nadzorcza
spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata oceny sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A. za 2013 rok w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem
faktycznym i przedktada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu niniejsze sprawozdanie z wynikow tej oceny.

1. Ocena skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomo $ci S.A.

Rada Nadzorcza Spétki dokonata oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A., zgodnego z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za
okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. sktadajgcego sie ze:

- Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2013 roku;

- Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok zakohnczony dnia 31 grudnia 2013 roku;

- Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku;

- Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku;
- Zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajacych;

Rada Nadzorcza zapoznata sie z trescig Opinii i raportu z badania Skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku,
przeprowadzonego przez Spétke pod firmg: Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. (dawniej Ernst & Young Audit Sp. z 0.0.) z siedziba w Warszawie, biegtego
rewidenta wybranego przez Rade Nadzorcza do badania sprawozdania finansowego Spotki za ww. okres.

1) Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe |
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia 2013 r. wykazuje po stronie
aktywow i pasywow sume bilansowg w wysokosci 2 457,8 min PLN.

Lp. | Wyszczegdlnienie Stan na koniec okresu Stan na pocz atek okresu

1. | Aktywa trwale 1974,8 1 980,9
Aktywa obrotowe 465,6 291,6
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone

3. |do sprzedazy 17,4 251

I Razem aktywa 2457,8 2297,6

1. | Kapitat wiasny 1992,7 1885,7

2. | Zobowigzania dtugoterminowe 212,8 328,1

3. | Zobowigzania krétkoterminowe 252,3 83,8

Il. | Razem pasywa 2 457,8 2 297,6

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2013 r. stanowity 80,3% ogétu aktywéw Spétki. W okresie sprawozdawczym
wartos¢ aktywow trwatych ulegta zmniejszeniu gtdwnie w wyniku przeklasyfikowania kilku nieruchomosci do
aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy oraz utraty wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych.

Stan aktywOw obrotowych na dzien 31 grudnia 2013 r. wyniost 465,7 min PLN i dotyczyt gtownie $rodkow

pienieznych i ich ekwiwalentéw (217,8 min PLN) oraz naleznosci handlowych i pozostatych aktywéw (182,2 min

_2.
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PLN), w tym naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug od transakcji sprzedazy nieruchomosci wewnatrz
Grupy (161,4 min PLN).

Po stronie pasywow kapitalty wtasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 1 992,7 min PLN, co stanowito
81,1% ogo6tu pasywow Spétki. Stan zobowigzan dtugoterminowych dotyczyt gtéwnie rezerw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego (148,1 min PLN), natomiast stan zobowigzan krotkoterminowych dotyczyt przede
wszystkim zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan (208,1 min PLN), w tym zobowigzan z tytutu
podatku od towaréw i ustug od transakcji sprzedazy nieruchomosci wewnatrz Grupy (161,4 min PLN).

W analizowanym okresie Grupa nie rozporzgdzata sktadnikami aktywéw trwatych o wartosci przekraczajgcej
50 000 EURO, ktére wymagatoby zgody Ministra Skarbu Pahnstwa w Swietle art. 5a ustawy z dnia 8 sierpnia 1996
r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujgcych Skarbowi Panstwa.

Rada Nadzorcza nie wnosi uwag do skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzgdzonego przez
Zarzad spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2013 roku.

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

finansowego.

2) Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochod ow
Ocena skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw Spotki zostata dokona za okres od 1 stycznia

2013 roku do 31 grudnia 2013 roku. Dane zaprezentowane w sprawozdaniu przedstawiono ponizej.

Przychody z najmu 131,2
Koszty utrzymania nieruchomosci (59,1)
Wynik z najmu 72,1
Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej 39,5
Koszty dzialalnosci deweloperskiej (29,8)
Wynik na dziatalno $ci deweloperskiej 9,7
Przychody z pozostatej dziatalnosci 0,6
Koszty pozostalej dziatalnosci (0,7)
Wynik z pozostalej dziatalno  $ci (0,1)
Koszty administracyjne (46,2)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (32,2)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 1,2
Pozostate przychody 20,5
Pozostate koszty (32,0)
Zysk (strata) z dzialalno $ci operacyjnej (7,0
Przychody finansowe 7,4
Koszty finansowe (1,2)
Zysk (strata) netto z dzialalno $ci finansowej 6,2
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,6
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dzialalno  $ci kontynuowanej (0,2)
Podatek dochodowy 107,4
Zysk (strata) netto z dziatalno $ci kontynuowanej 107,2
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (0,2)
Zysk (strata) netto roku obrotowego 107,0
Zysk z tytutu przeniesienia rzeczowych aktywow trwatych do nieruchomosci

inwestycyjnych 0,0
Catkowite dochody ogdétem 107,0




Sprawozdanie Rady Nadzorczej za okres od 1.01.2013 roku do 31.12.2013 roku

Grupa Kapitatowa Polski Holding Nieruchomosci S.A. osiggneta w roku zakonczonym 31 grudnia 2013 roku zysk
netto w kwocie 107,0 min PLN. Jest on efektem przede wszystkim rozwigzania rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego w kwocie 106,7 min PLN.

Grupa wypracowata w roku zakonczonym 31 grudnia 2013 roku wieksze wyniki z najmu i dziatalnosci
deweloperskiej niz w roku ubiegtym. Wyzszy wynik z najmu, pomimo malejgcych przychodéw, jest efektem
znacznego spadku kosztébw w zwigzku z przeprowadzonymi w okresach wczesniejszych dziataniami
restrukturyzacyjnymi. Znaczgco wyzszy wynik z dziatalnosci deweloperskiej jest efektem zawigzania w roku 2012
rezerw na naprawy gwarancyjne i odszkodowania w kwocie 12,2 min PLN, natomiast w roku 2013 rozwigzania w
kwocie 0,8 min PLN. Wynik z dziatalnosci deweloperskiej skorygowany o efekt rezerw na naprawy gwarancyjne i
odszkodowania uksztattowat sie w 2013 roku na poziomie 8,9 min PLN i byt nizszy niz w roku 2012, w ktérym
uksztattowat sie na poziomie 11,5 min PLN, gtéwnie za sprawg spadku realizowanej marzy.

Jednoczesnie Grupa zmniejszyta poziom kosztéw administracyjnych w poréwnaniu do roku ubiegtego.

W zwigzku z powzieciem w 2013 roku przez Zarzad Grupy informacji o braku niepewnosci co do statusu
prawnego czesci nieruchomosci Gréjecka 22/24 wykazano jg w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym a
skutki zmiany oceny statusu prawnego odniesiono w pozostate przychody. W zwigzku z tym prawie trzykrotnie
udato sie zwigkszy¢ wartos¢ pozostatych przychodéw w poréwnaniu z rokiem ubiegtym.

Wynik dziatalnosci finansowej wzrést (z 1,8 min PLN do 6,2 min PLN), co bylo spowodowane gtéwnie

zmniejszeniem kosztow z tytutu dyskonta rezerw na roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci.

3) Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale ~ wiasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym zostalo sporzadzone prawidtowo, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wlkasnym sg
zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym sprawozdaniem
z caltkowitych dochodéw, a poszczegdlne kwoty zmian w kapitale zostaly zakwalifikowane do odpowiednich
pozycji skonsolidowanego sprawozdania. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlkasnym za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku, w zwigzku z wypracowaniem zysku netto w kwocie 107 min PLN,
wykazuje zwiekszenie kapitatéw wtasnych o kwote 107,0 min PLN. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku wykazuje zmniejszenie kapitatéw witasnych o kwote 183,6 min PLN co

wynika z osiggnietej w roku zakonczonym 31 grudnia 2012 roku straty netto.

4) Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pieni  eznych
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych w ramach trzech sfer dziatalnosci na koniec okresu
sprawozdawczego ksztattowalo sie nastepujgco:

Lp. Wyszczegolnienie Rok zako Aczony 31 grudnia 201 3 roku
1. Dzialalno$¢ operacyjna 34,2
2. Dziatalnos¢ inwestycyjna 10,2
3. Dziatalnos¢ finansowa (0,5)
4. Razem przeplywy pieniezne 43,9

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia
2013 roku zamknely sie wynikiem dodatnim w kwocie 34,2 min PLN. Sg one w duzej mierze wynikiem
wypracowania dodatniej skorygowanej EBITDA oraz wypracowaniem dodatnich przeptywoéw pienieznych z
dziatalnosci deweloperskiej w wyniku zmniejszenia sie salda zobowigzan.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej uksztattowaty sie na poziomie 10,2 min PLN. Jest to efekt
zbycia instrumentéw finansowych (4,6 min PLN) oraz otrzymania odsetek od lokat (6,0 min PLN), a takze
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wydatkéw w zwigzku z nakltadami na nieruchomosci inwestycyjne (34,4 min PLN), ktére zostaty w duzej mierze
skompensowane wptywami ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych (33,6 min PLN).

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej zamknely sie wynikiem ujemnym w kwocie 0,5 min PLN.
Wyplywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej dotyczyly sptaty zobowigzan zwigzanych z obstuga floty
samochodowe;j.

Podsumowujgc, w roku 2013 $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty zwiekszyty sie 0 43,9 min PLN.

5) Zasady (polityka) rachunkowo $ci oraz dodatkowe noty obja $niajace

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce za rok zakonczony 31 grudnia 2013 roku
zostaly sporzadzone na podstawie danych pochodzgacych z ewidencji ksiegowej i innych dokumentéw
wewnetrznych. Dodatkowe informacje zwierajg niezbedny zakres wiadomosci i sg zgodne ze skonsolidowanym

sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym sprawozdaniem z catkowitych dochodow.

Rada Nadzorcza po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz w oparciu
o opinie Audytora Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. (dawniej
Ernst & Young Audit Sp. z 0.0.) z siedzibq w Warszawie, ktérego zdaniem skonsolidowane sprawozdanie
finansowe:

a. przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego dziatalnosci
gospodarczej za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku, jak tez sytuacje
majatkowg i finansowg badanej Spoétki na dzien 31 grudnia 2013 roku;

b. sporzadzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére
zostaly zatwierdzone przez UE oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych;

c. jest zgodne z wplywajgcymi na forme i tre$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami
prawa regulujgcymi przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych oraz postanowieniami
statutu Spotki;

pozytywnie ocenia skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013

roku i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

2. Sprawozdanie Zarz gdu z dziatalno sci Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomo sci S.A.
w okresie od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. jest zgodne

z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

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

Przedmiotowe skonsolidowane sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowa, ekonomiczno —
finansowg Grupy Kapitatowej. Kompletno$¢ sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A. za rok obrotowy 2013 oraz jego zgodno$¢ w zakresie ujawnionych w nim informacji

zostala potwierdzona przez biegtego rewidenta.
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Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej za ww. okres

i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

Rada Nadzorcza Spoiki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Przewodniczgcy Rady JOzZef BaNaACK ..o e e e e e
Wiceprzewodniczgca Rady Izabela Felczak - POtUINICKa ..........covvie i e e e e e e
Sekretarz Rady Marzena KUSIO ......iuiir i et et e e et et et e et e et e e e e e e e e trane e ren e aeas
Czionek Rady ANtONi LEONIK ... ...ttt et et e e e e e et e et et e e e e e e et e e n e e aas
Czionek Rady MarCin MArCZUK ..........oo ot e e e e et e e e et e e et e et e e e et e e aeaes
Czionek Rady MateUSZ MatEJEWSKI ... ... . ettt et e e e e e e e e e et e e e e e e eaes

Czionek Rady KrzySztof MEINAIOWICZ ... ....cuiuiiieis sttt e et e e ee e ve e e e e e e e e een e e et eeaneeannenenns




