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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.

I. Ogoélna charakterystyka Grupy

a.

Jednostka dominujaca Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.
(,Grupa”) jest Polski Holding Nieruchomosci sp6tka akcyjna (,,Jednostka dominujaca”)
z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawla IT 12.

Akt zalozycielski Jednostki dominujacej sporzadzono w formie aktu notarialnego

w Kancelarii Notarialnej notariusza Pawla Blaszczaka w Warszawie w dniu 25 marca
2011 1. i zarejestrowano w repertorium A pod numerem 5345/2011. W dniu

13 kwietnia 2011 r. Sad Rejonowy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego dokonat wpisu Jednostki dominujacej do Rejestru Przedsiebiorcow
pod numerem KRS 0000383595.

Dla celéw rozliczen z tytutu podatkéw Jednostce dominujacej nadano numer
NIP 525-25-04-978. Dla celow statystycznych Jednostka dominujgca otrzymata numer
REGON 142900541.

Kapital zakladowy Jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2015 r. wynosit
46,7 mln z1 i skladal sie z 46.722.747 akcji o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda.

Na 31 grudnia 2015 r. akcjonariuszami Jednostki dominujgcej byli:

Nazwa Liczba Wartosé Typ %
akcjonariusza posiadanych nominalna posiadanych posiadanych
akcgji posiadanych akgji glosow
akcji (mln zbH
Skarb Panstwa 32.655.617 32,7 zwykle 69,89
Aviva OFE 4.647.000 4,6 zwykle 9,95
Nationale-
Nederlanden OFE 2.817.849 2,8 zwykle 6,03
Pozostali
akejonariusze 6.602.281 6,6 zwykle 14,13
46.722.747 46,7 100,00

Na 31 grudnia 2014 r. akcjonariuszami Jednostki dominujacej byli:

Nazwa Liczba Wartosé Typ %
akcjonariusza posiadanych nominalna posiadanych posiadanych
akeji  posiadanych akcji glosow
akcji (mln z1)

Skarb Panstwa 32.655.617 32,7 zwykle 70,25
ING OFE 2.342.475 2,3 zwykle 5,04
Aviva OFE 2.188.915 2,2 zwykle 4,71
Pozostali 2050 zwykle 50.00

akcjonariusze 9-295.037 93 ’
46.482.044 46,5 100,00

Do dnia sporzadzenia niniejszego raportu nie nastapily istotne zmiany w strukturze
akcjonariatu Jednostki Dominujgcej w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2015 r.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.

Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

f. W badanym okresie przedmiotem dzialalno$ci Grupy bylo glownie:

. wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami,
. realizacja projektow budowlanych,
. dzialalno$¢ deweloperska w segmencie mieszkaniowym.

g. W roku obrotowym czlonkami Zarzadu Jednostki dominujacej byli:

. Izabela Felczak-Poturnicka Prezes Zarzadu od 21 grudnia 2015 1.
. Artur Lebiedzinski Prezes Zarzadu do 21 grudnia 2015 .
. Zbigniew Kulewicz Wiceprezes Zarzadu od 21 grudnia 2015 .
. Mateusz Matejewski Wiceprezes Zarzadu od 6 lutego 2015 1.
do 21 grudnia 2015 1.
. Wlodzimierz Piotr Stasiak Czlonek Zarzadu do 21 grudnia 2015 .

h. Po zakonczeniu roku obrotowego Czlonkami Zarzadu Spoiki byli:

. Maciej Jankiewicz Prezes Zarzadu od 7 marca 2016 1.

. Izabela Felczak-Poturnicka Prezes Zarzadu do 7 marca 2016 .

. Zbigniew Kulewicz Wiceprezes Zarzadu od 21 grudnia 2015 .
. Piotr Staron — obejmie funkcje Czlonka Zarzadu 1 kwietnia 2016 r.

8

pwe



Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

i. W sklad Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A.

na dzien 31 grudnia 2015 r. wchodzily nastepujace jednostki:

Dzien bilansowy,
Chalzakter.'ystyka Podmiot badajacy sprawozdanie na ktory
. . powiazania Metoda e e e

Nazwa jednostki . . 1. .. | finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono

kapitalowego konsolidacji .

o 2. sprawozdanie

(% wlasnoSci) finansowe
Polski Holding Dominujgca Nie dotycz PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0 bez zastrzezen 1 grudnia 2015 r
NieruchomoSsci S.A. )2 yezy P p. 20.0. 318 oI
Warszawski Holding . o . ., .
Nieruchomosci SA. Zalezna (97,85%) Pelna PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. bez zastrzezen 31 grudnia 2015 1.
Dalmor S.A. Zalezna (91,82%) Pelna Pol-Tax Sp. z 0.0. bez zastrzezen 31 grudnia 2015 1.
PHN Foksal Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
g:)ﬂj (I)\I:)eruchomosm 3 Zalezna (97,85%) Pelna Spélka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
Agro-Man Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Pol-Tax Sp. z 0.0. bez zastrzezen 31 grudnia 2015 1.
g:){lj (I){(())tel Pruszkow Zalezna (97,85%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
Investon Sp. z o. o. Zalezna (97,19%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN 3 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Pol-Tax Sp. z 0.0. bez zastrzezen 31 grudnia 2015 .
DKP Dalmor Sp. z 0.0. . o . . . - .
wlikwidacji Zalezna (91,82%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2015 1.
Dalmor Fishing LTD Zalezna (91,82%) Pelna itefan Bonello Ghio Centified Public bez zastrzezen 31 grudnia 2015 1.

ccountant
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

Dzien bilansowy,
Chalzakter:ystyka Podmiot badajacy sprawozdanie na ktory
. . powiazania Metoda e e e

Nazwa jednostki . . 1. .. | finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono

kapitalowego konsolidacji .

o 2. sprawozdanie

(% wlasnoSci) finansowe
PHN SPV 1 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spélka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 2 Sp. zo.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu ) 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 3 Sp. zo.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spélka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 4 Sp. zo.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 5 Sp. z o0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 6 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 7 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 8 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 9 Sp. z0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Pol-Tax Sp. z 0.0. bez zastrzezen 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 10 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 11 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 33 Sp. z o0.0. Zalezna (100,00%) Pela Spolka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 .
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

Dzien bilansowy,
Chalzakter:ystyka Podmiot badajacy sprawozdanie na ktory
. . powiazania Metoda e e e

Nazwa jednostki . . 1. .. | finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono

kapitalowego konsolidacji .

o 2. sprawozdanie

(% wlasnoSci) finansowe
PHN 4 Sp. z o.0. Zalezna (100,00%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN 4 Sp. z 0.0. S.K.A. Zalezna (97,53%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN 5 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 1.
Dalmor Property Zalezna (99,90%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 20151
Management Sp. z 0.0. ’ '
g;ﬂj (I)’r:))perty Management Zalezna (99,90%) Pelna Spélka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN Dewelopment Sp. z 0. 0. | Zalezna (99,90%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
gll)ﬂj (I){(c))tel Management Zalezna (99,90%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 12 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 13 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 14 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spétka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 15 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Pol-Tax Sp. z 0.0. bez zastrzezen 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 16 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 1.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

Dzien bilansowy,
Chalzakter:ystyka Podmiot badajacy sprawozdanie na ktory
. . powiazania Metoda e e e

Nazwa jednostki . . 1. .. | finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono

kapitalowego konsolidacji .

o 2. sprawozdanie

(% wlasnoSci) finansowe
PHN SPV 17 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spélka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 18 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 19 Sp. z o0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spélka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 20 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 21 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 22 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 23 Sp. z o0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 24 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 25 Sp. z o0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 26 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 27 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
PHN SPV 28 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 1.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

Dzien bilansowy,
C(l;a;al;;(relrizstyka Metoda Podmiot badajacy sprawozdanie na ktory
Nazwa jednostki powia . 1. .. | finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono
kapitalowego konsolidacji sprawozdanie
(% wlasnoSci) ﬁll)1ansowe
PHN SPV 31 Sp. z o.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spélka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 .
PHN SPV 32 Sp. z 0.0. Zalezna (97,85%) Pelna Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
lg/;arzu(l)aoMolo Rybackie Zalezna (100,00%) Pelna Spolka nie podlegala badaniu - 31 grudnia 2015 1.
Parzniew Logistics Center 1 Wspblzalezna Praw , . . ) .
Sp. 2 0.0. (50,00%) whasnodci Spoétka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2015 1.
Parzniew Logistics Center Wspblzalezna Praw , . . ) .
Infrastructure Sp. z o.0. (50,00%) wlasnosci Spélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2015 .
Wroclaw Industrial Park Wspolzalezna Praw . . . .
Sp. 2 0.0. (48.93%) whasnodci Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
Apartamenty Molo Rybackie | Wspoélzalezna Praw , . . .
Sp. 2 0.0. (45.91%) whasnogci Spoétka nie podlegata badaniu - 31 grudnia 2015 1.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

j. W trakcie roku obrotowego nastgpily nastepujace zmiany zakresu jednostek objetych
konsolidacja:

W 2015 1. zwiekszono posiadany pakiet udzialow o udzialy spétki PHN SPV 33 Sp. z o0.0.
(poprzednio Andersia Business Center Sp. z 0.0.).

k. Jednostka dominujaca jest emitentem papieréw warto$ciowych dopuszczonych do
obrotu na Gieldzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie i zgodnie z wymogami Ustawy
o rachunkowo$ci sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (MSSF)
zatwierdzonymi przez Unie Europejska.
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II.

Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

a.  Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2015 r. zostalo przeprowadzone przez PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisang na liste podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144. W imieniu
podmiotu uprawnionego badanie przeprowadzone zostalo pod nadzorem kluczowego
bieglego rewidenta, bieglego rewidenta Grupy Mateusza Ksiezopolskiego (numer
w rejestrze 12558).

b.  PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostala wybrana na bieglego rewidenta Grupy
Uchwala nr 46/05/2015 Rady Nadzorczej Polski Holding Nieruchomo$ci S.A. z dnia 21
maja 2015 r. na podstawie paragrafu 28 ust. 1 pkt 4 Statutu Jednostki dominujacej.

c.  PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie sg niezalezni od jednostek wchodzacych w sktad Grupy w rozumieniu
art. 56 ust. 2-4 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2015 r., poz. 1011).

d. Badanie przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 26 maja 2015 r. w
okresie od 7 do 11 grudnia 2015 r. oraz od 22 lutego do 15 marca 2016 .
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej Grupy oraz istotnych

pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na 31 grudnia 2015 r. (wybrane pozycje)

Zmiana Struktura
31.12.2015 . 31.12.2014 r. 31.12.2015r.  31.12.2014T.
min z} min z} mlin z1 (%) (%) (%)
AKTYWA
Aktywa trwale 2.144 1.979 165 8,3 108,2 98,9
Aktywa obrotowe 312 202 20 6,8 15,7 14,6
Aktywa
zakwalifikowane
jako 58 12 46 383,3 2,9 0,6
przeznaczone do
sprzedazy
Zobowigzania
razem (531) (282) (249) 88,3 (26,8) (14,1)
Aktywa netto
razem 1.983 2.001 (18) (0,9) 100,0 100,0
KAPITAL
WLASNY
Kapital wlasny
przypadajacy
akcjonariuszom 1.950 1.947 3 0,2 98,3 97,3
jednostki
dominujacej
Udzialy
niekontrolujace 33 54 (21)  (38,9) L7 2,7
Kapital wlasny
razem 1.983 2.001 (18) (0,9) 100,0 100,0
SKONSOLIDOWANIE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r. (wybrane pozycje)
Zmiana Struktura
2015T. 2014 . 2015 . 2014 r.
mln zl min z}1 mln zi (%) (%) (%)
Przychody z dziatalno$ci
operacyjnej 160 167 ()] (4,2) 100,0 100,0
Koszty dzialalnosci
operacyjnej (89) (100) 1 (11,0) (55,6) (59,8)
Koszty administracyjne
i sprzedazy (39) (39) - - (24,4) (23.4)
Zmiana wartoéci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych (o1) (39) (52) 133,3 (56,9) (23,4)
Zysk ze zbycia nieruchomosci } ) .
inwestycyjnych 7 7 4
Pozostale przychody 55 45 10 222 34,4 27,0
Pozostale koszty (15) (21) 6 (28,6) (9,4) (12,6)
(Strata)/Zysk
z dzialalno$ci operacyjnej (12) 13 (25)  (192,3) (7:5) 7,8
Zysk netto 51 108 (57) (52,8) 31,9 64,7
Calkowite dochody
ogélem 51 108 67 (52,8) 31,9 64,7
8
&
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.

Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje majatkows i finansowa oraz
wyniki finansowe Grupy

Dzialalno$¢ gospodarcza Grupy, jej wynik finansowy za rok obrotowy oraz sytuacje
majatkowa i finansowa na dzien bilansowy w poréwnaniu do okreséw poprzedzajacych
charakteryzuja nastepujace wskazniki:

2015 . 2014 r.

Wskazniki aktywno$ci

- szybko§¢ obrotu naleznoéci 44 dni 63 dni

- szybko$¢ obrotu zapas6w 198 dni 182 dni
Wskazniki rentowno$ci

- rentowno$¢ sprzedazy netto 32% 65%

- rentowno$¢ sprzedazy brutto 24% 17%

- ogblna rentowno$c¢ kapitalu 3% 6%
Wskazniki zadluzenia

- stopa zadluzenia 21% 12%

31.12.2015 r. 31.12.2014 . 31.12,

Wskazniki plynno$ci

- wskaznik pltynnosci I 1,7 1,7

- wskaznik plynnosci II 1,3 1,5

2013 r.

52 dni
298 dni

63%
20%

6%
19%

2013 T.

1,9
177

Przedstawione powyzej wskazniki wyliczono na podstawie skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.

Celem badania nie bylo przedstawienie Grupy w konteks$cie wynikéw dzialalno$ci

i osigganych wskaznikow. Szczegolowa interpretacja wskaznikow wymaga poglebionej analizy

dzialalnosci Grupy i jej uwarunkowan.
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I11.

Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Charakterystyka wynikéw, sytuacji finansowej Grupy oraz istotnych
pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego (cd.)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie uwzglednia wplywu deflacji. Ogolny wskaznik
zmian poziomu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych (od grudnia do grudnia) wyniost
w badanym roku -0,5% (2014 r.: -1,0%).

Ponizsze komentarze przedstawiono w oparciu o wiedze uzyskana podczas badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W badanym okresie nizej opisane zjawiska mialy istotny wplyw na wynik finansowy oraz
sytuacje majatkowa i finansowa Grupy:

e Na koniec roku obrotowego warto$¢ aktywow netto Grupy wyniosta 1.983 min zt. W
ciggu roku aktywa netto zmniejszyla sie o 18 mln zi, tj. 0 0,9%.

e Zmianie ulegla struktura zadluzenia Grupy. Stopa zadluzenia wzrosta z 12% na koniec
roku ubieglego do 21% na koniec roku biezacego.

e  Ogolem przychody z dzialalnoSci operacyjnej wyniosty 160 mln zt i spadly o 7 mln zl,
tj. 0 4,2% w poréwnaniu do roku poprzedniego. Podstawowa dzialalno$cia Grupy
w biezacym roku obrotowym byl wynajem nieruchomoéci. Na dzialalnos$ci tej Grupa
zanotowala wzrost o 7 mln zt w poréwnaniu do poprzedniego okresu obrotowego, czyli
0 5,5%.

e Najwieksza pozycja kosztow dzialalno$ci operacyjnej byly koszty ustug obeych wynoszace
w badanym okresie 45 mln zl, co stanowi 42,9% kosztow operacyjnych. Koszty uslug
obcych w poréwnaniu z poprzednim rokiem wzrosty o 5 mln zl, tj. 0 12,7%.

e Pozostale przychody operacyjne w 2015 roku wyniosty 55 mln zl i obejmowaly przede
wszystkim przychody z rozpoznania jako aktywo spélki nieruchomosci majacych
nieregulowany status prawny w kwocie 25 mln zl.

e Pozostale koszty operacyjne w 2015 roku wyniosly 15 mln z}l i obejmowaly przede
wszystkim koszty z tytulu aktualizacji wartos$ci naleznosci w kwocie 7 mln zl.

e Strata z dzialalnosSci operacyjnej jest glownie wynikiem aktualizacji warto$ci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych.

¢ Rentowno$¢ mierzona zyskiem netto wyniosta 32% i byla nizsza o 33 punkty procentowe
od uzyskiwanej w roku poprzednim.

e Niewielkiej zmianie ulegta sytuacja platnicza Grupy. Wskaznik ptynnosci IT wynidst

w badanym roku 1,3 (2014 r.: 1,5). Wskaznik ptynnosci I wyniost 1,7 i nie ulegl zmianie w
poréwnaniu do roku poprzedniego.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 .

Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta

a.

Zarzad Jednostki dominujacej przedstawil w toku badania zadane informacje,
wyjasnienia i oSwiadczenia oraz przedlozyt oéwiadczenie o kompletnym ujeciu danych
w dokumentacji konsolidacyjnej oraz wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych,
a takze poinformowal o istotnych zdarzeniach, ktore nastapily po dniu bilansowym do
dnia zlozenia o§wiadczenia.

Zakres badania nie byt ograniczony.

Obliczenie powstalej w badanym okresie warto$ci firmy i nadwyzki udziatu jednostki
przejmujacej w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow,
zobowigzan i zobowiazan warunkowych jednostki przejmowanej nad kosztem przejecia
oraz ich ujecie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym byly we wszystkich
istotnych aspektach zgodne z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

We wszystkich istotnych aspektach konsolidacja kapitaléw oraz ustalenie udzialow
niedajacych kontroli zostaly przeprowadzone prawidtowo.

Wylgczenia wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci i zobowigzan) oraz obrotéw
wewnetrznych (przychodow i kosztow) jednostek objetych konsolidacja zostaty
dokonane we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez
Unie Europejska.

Wylgczenia wynikow nie zrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja, zawartych
w wartoSci aktywow oraz z tytulu dywidend zostaly dokonane we wszystkich istotnych
aspektach zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Skutki sprzedazy calo$ci lub czeéci udzialow/akeji w jednostkach podporzadkowanych
zostaly ujete we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez
Unie Europejska.

Dokumentacja konsolidacyjna byla kompletna i poprawna, a sposoéb jej
przechowywania zapewnia wlasciwa ochrone.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok obrotowy od 1 stycznia

do 31 grudnia 2014 r. zostalo zatwierdzone Uchwalg nr 3/2015 Walnego Zgromadzenia
Jednostki dominujacej dnia 30 czerwca 2015 r. oraz zlozone w Krajowym Rejestrze
Sadowym w Warszawie w dniu 8 lipca 2015 .

Informacja dodatkowa przedstawia wszystkie istotne informacje okreslone przez MSSF
zatwierdzone przez Unie Europejska.

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalno$ci Grupy za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2015 r. uwzgledniaja postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finansow z
dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papieréw warto$ciowych oraz warunkoéw uznawania za rGwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133) i s3 zgodne z informacjami przedstawionymi
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Informacje i uwagi koncowe

Niniejszy raport zostal sporzadzony w zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A., w ktorej jednostka
dominujaca jest Polski Holding Nieruchomosci S.A. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana
Pawla II 12. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez Zarzad
Jednostki dominujgcej dnia 15 marca 2016 r.

Raport powinien by¢ odczytany wraz z opinig bez zastrzezen niezaleznego bieglego rewidenta
dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Polski Holding Nieruchomosci S.A. z dnia 15
marca 2016 r. dotyczaca wyzej opisanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyraza ogdlny wniosek wynikajacy z
przeprowadzonego badania. Wniosek ten nie stanowi sumy ocen wynikdéw badania
poszczegdlnych pozycji skonsolidowanego sprawozdania badz zagadnien, ale zaklada nadanie
poszczegblnym ustaleniom odpowiedniej wagi (istotno$ci), uwzgledniajacej wplyw
stwierdzonych faktéw na rzetelno$c i prawidlowo$¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Przeprowadzajacy badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. sp6lki wpisanej na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144

Mateusz Ksiezopolski
Biegly Rewident Grupy, Kluczowy Biegly Rewident

Numer ewidencyjny 12558

Warszawa, 15 marca 2016 r.

0000044655, NIP 526-021-02-28. Kapitat zaktadowy wynosi 10.363.900 ztotych. Siedziba Spétki jest Warszawa, Al. Armii Ludowej 14.

pwc PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sqdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS



