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Stosownie do art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych, § 28 ust. 1 pkt 1) i 2) Statutu Spoétki, Rada Nadzorcza
spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. dokonata oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej
Polski Holding Nieruchomosci S.A. oraz Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A. za 2012 rok w zakresie ich zgodnos$ci 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 Kapitalowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A.

Rada Nadzorcza Spétki dokonata oceny Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A., zgodnego z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za
okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. sktadajgcego sie ze:

- Skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2012 roku;

- Skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok zakoriczony 31 grudnia 2012 roku;

- Skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wkasnym za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku;

- Skonsolidowanego sprawozdania z przeptyw6w pienieznych za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku;

- Zasad (polityki) rachunkowo$ci 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 31 grudnia 2012 roku,
przeprowadzonego przez Spétke pod firma: Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, biegtego

rewidenta wybranego przez Rade Nadzorczag do badania sprawozdania finansowego Spotki za ww. okres.

1) Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia 2012 r. wykazuje po stronie

aktywow i pasywéw sume bilansowg w wysokosci 2 297,6 min PLN.

Lp. | Wyszczego6lnienie Stan na koniec okresu Stan na poczatek okresu
1. Aktywa trwale 1980,9 22230
2. Aktywa obrotowe 291,6 308,8
Aktywa zaklasyfikowane jako
3. przeznaczone do sprzedazy 25,1 9,2
l. Razem aktywa 2 297,6 2541,0
1. Kapitat wkasny 1885,7 2 069,3
2. Zobowigzania diugoterminowe 328,1 362,5
3. Zobowigzania krétkoterminowe 83,8 109,2
Il. Razem pasywa 2 297,6 2541,0

Aktywa trwate na dzien 31 grudnia 2012 r. stanowity 86,2% ogotu aktywéw Spétki. W okresie sprawozdawczym
Spotka zmniejszyta warto$¢ swojego majatku gtéwnie z powodu dokonania odpisu aktualizujgcego warto$¢é
nieruchomosci.

Stan aktywow obrotowych na dzien 31 grudnia 2012 r. wyniost 291,6 min PLN i dotyczyt gtéwnie Srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw (173,9 min PLN) oraz zapas6w zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska (84,3
min PLN).

Po stronie pasywow kapitaty wtasne na koniec okresu sprawozdawczego wynosity 1 885,7 min PLN, co stanowito
82,1% ogo6tu pasywoéw Spoiki. Stan zobowigzan dotyczyt gtéwnie rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego (259,9 min PLN).




Sprawozdanie Rady Nadzorczej za okres od 1.01.2012 roku do 31.12.2012 roku

W analizowanym okresie Grupa nie rozporzadzata sktadnikami aktywéw trwatych o wartosci przekraczajgcej
50 000 EURO, ktére wymagatoby zgody Ministra Skarbu Panstwa 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 2012 roku.

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

finansowego.

2) Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
Ocena skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw Spotki zostata dokona za okres od 1 stycznia
2012 roku do 31 grudnia 2012 roku. Dane zaprezentowane w sprawozdaniu przedstawiono ponizej.

Przychody z najmu 140,0
Koszty utrzymania nieruchomosci (70,5)
Wynik z najmu 69,5
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 43,3
Koszty dziatalnosci deweloperskiej (44,0)
Wynik na dziatalnosci deweloperskiej (0,7)
Przychody z pozostatej dziatalnosci 4.4
Koszty pozostatej dziatalnosSci (7,1)
Wynik z pozostatej dziatalnosci (2,7)
Koszty administracyjne (54,6)
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (222,1)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,7
Pozostate przychody 7,0
Pozostate koszty (29,6)
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (232,5)
Przychody finansowe 9,3
Koszty finansowe (7,5)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci finansowej 1,8
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspétzaleznych 0,1
Zysk (strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej (230,6)
Podatek dochodowy 42,8
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (187,8)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 2,0
Zysk (strata) netto roku obrotowego (185,8)
Zysk z tytutu przeniesienia rzeczowych aktywow trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych 2,2
Catkowite dochody og6tem (183,6)

Grupa Kapitatowa Polski Holding Nieruchomosci S.A. osiagneta w roku zakoriczonym 31 grudnia 2012 roku strate
netto w kwocie 183,6 min PLN. Wynika ona gtéwnie z utraty wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie
222,1 min PLN. Grupa wypracowata w roku zakonczonym 31 grudnia 2012 roku 11,5 min PLN wyniku
Z podstawowej dziatalnosci operacyjnej z uwzglednieniem kosztéw administracyjnych. Na wypracowanie przez
Grupe dodatniego wyniku z podstawowe]j dziatalnosci operacyjnej z uwzglednieniem kosztéw administracyjnych
w istotny spos6b wptyneto zwiekszenie zakres outsourcingu funkcji utrzymania nieruchomosci w podstawowym
segmencie najem. W poréwnaniu z rokiem 2011 wynik brutto na sprzedazy w segmencie najem zwiekszyt sie
o blisko 18 min PLN. Jednoczes$nie Grupa zmniejszyta poziom kosztéw administracyjnych w poréwnaniu z rokiem
ubieglym przy jednoczesnym ponoszeniu znacznych kosztéw z wprowadzeniem spéiki na rynek regulowany
prowadzony przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie.
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3) Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlkasnym zostalo sporzgdzone prawidiowo, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Dane zawarte w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wkasnym sa
zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz skonsolidowanym sprawozdaniem
z catkowitych dochodbéw, a poszczeg6lne kwoty zmian w kapitale zostaty zakwalifikowane do odpowiednich
pozycji skonsolidowanego sprawozdania. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku wykazuje zmniejszenie kapitatébw wtasnych o kwote 183,6 min PLN
natomiast sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok zakorczony dnia 31 grudnia 2011 roku wykazuje
zmniejszenie kapitatéw wiasnych o kwote 152,3 min PLN.

4) Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych w ramach trzech sfer dziatalnosci na koniec okresu

sprawozdawczego ksztattowato sie nastepujgco:

Lp. Wyszczegblnienie Rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku
1. Dziatalno$¢ operacyjna (24,8)
2. Dziatalno$¢ inwestycyjna 21,7
3. Dziatalno$¢ finansowa (0,9
4 Razem przeptywy pieniezne (4,0)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia
2012 roku zamknety sie wynikiem ujemnym w kwocie 24,8 min PLN. Sg one w duzej mierze wynikiem zaptaty
kosztow restrukturyzacji grupy i kosztéw oferty publicznej, wyptata odpraw dla zwalnianych pracownikéw,
wzrostem kapitatu obrotowego w dziatalnosci deweloperskiej gtéwnie w wyniku zmniejszenia poziomu zaliczek
przy jednoczesnym wzroscie poziomu zapaséw deweloperskich.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej uksztattowaty sie na poziomie 21,7 min PLN. Sg one
efektem wydatkbw w zwigzku z naktadami na nieruchomosci inwestycyjne zniwelowane wptywami ze: zbycia
nieruchomosci inwestycyjnych, zbycia statku w zwigzku z zaniechaniem przez Grupe potowéw dalekomorskich,
zbycia jednostek uczestnictwa TFI, z odsetek od lokat.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej zamknety sie wynikiem ujemnym w kwocie 0,9 min PLN.
Wyptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej dotyczyly sptaty zobowigzan zwigzanych z obstugg floty
samochodowej.

W roku 2012 srodki pieniezne i ich ekwiwalenty zmniejszyty sie o 24,6 min PLN.

5) Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku
zostaty sporzgdzone na podstawie danych pochodzacych 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 dochodéw.

Rada Nadzorcza po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz w oparciu
o opinie Audytora Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg 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 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku, jak tez sytuacje
majatkowg i finansowa badanej Spotki na dzien 31 grudnia 2012 roku;
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b. sporzadzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore
zostaly zatwierdzone przez UE oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych;

c. jest zgodne z wptywajgcymi 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 2012 roku do 31 grudnia 2012
roku i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia o jego zatwierdzenie.

2. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.
w okresie od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r. jest zgodne
z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej 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 biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

Przedmiotowe skonsolidowane sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg, ekonomiczno —
finansowa Grupy Kapitatowej. Kompletnos¢ sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A. za rok obrotowy 2012 oraz jego zgodno$¢ w zakresie ujawnionych w nim informac;ji
zostata potwierdzona przez biegtego rewidenta.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za ww. okres
i wnioskuje do Zwyczajnego Walnego Zgromadzania o jego zatwierdzenie.

Rada Nadzorcza Spéitki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Przewodniczacy Rady Jo6zef Banach

Sekretarz Rady Izabela Felczak - Poturnicka
Czlonek Rady Grzegorz Gajewski

Czlonek Rady Mateusz MatejewsKki
Czlonek Rady Marcin Marczuk

Czlonek Rady Pawet Wronski




