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1. Podstawowe dane finansowe

Wyszczegdlnienie Rok 2016 Rok 2015 %

Przychody ze sprzedazy 15952 15539 2,7%
EBIDTA 5821 6651 -12,5%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 4149 4910 -15,5%
Zysk przed opodatkowaniem 18 869 27 042 -30,2%
Zysk netto 18 014 25444 -29,2%
Aktywa razem 491 531 509 606 -3,5%
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 24 072 60 200 -60,0%
Zobowigzania krotkoterminowe 23256 59 437 -60,9%
Aktywa netto 467 459 449 406 4,0%
Srednia wazona liczba akcji (w szt) 12086 113 12506 772 -3,4%
Zysk netto na jedna akcje (w zt) 1,49 2,03 -26,6%

Efektywnos¢ dziatalnosci gospodarczej i zdolno$¢ regulowania zobowigzan przez Spétke.

Wyszczegdlnienie Rok 2016 Rok 2015
Stopa zwrotu na zainwestowanym kapitale (zysk netto za prezentowany okres/stan

. 3,85% 5,66%
funduszy wtasnych na koniec okresu) w %
Stopa zwrotu z aktywow (zysk netto za prezentowany okres/stan aktywow ogdtem na 3,66% 4,99%
koniec okresu) w %
Rentownos¢ sprzedazy (zysk ze sprzedazy za prezentowany okres/przychody ze 55.15% 51,67%

sprzedazy w tym okresie) w %
Rentownosé na EBIDTAwW % 36,49% 42,80%

Rentownos¢ na dziatalnosci operacyjnej (zysk z dziatalnosci operacyjnej za

26,019 1,599
prezentowany okres/przychody ze sprzedazy w tym okresie) w % 6,01% 31,59%
Rentqwnosc brutto (zysk brutto za prezentowany okres/przychody ze sprzedazy w tym 118,29% 174,02%
okresie) w %
Rentownos¢ netto (zysk netto za prezentowany okres/przychody ze sprzedazy w tym 112,93% 163,74%

okresie) w %

W 2016 roku Spotka zanotowata ponad 29% spadek zysku netto w stosunku do roku poprzedniego.
Wptyw na wyniki miat w tym przypadku nizszy niz rok wczesniej wynik na dziatalnosci finansowej (w tym gtéwnie
nizsze przychody dywidendowe od spétek zaleznych por. Nota 39). Istotnie wzrosty tez koszty ogdlnego zarzadu
(o ok 38%), gtownie ze wzgledu na zakup ustug doradczych, obstugi prawnej i ustug consultingowych.
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2. Zakres dziatalnosci Emperia Holding S.A.

Emperia Holding S.A. prowadzi dziatalnos¢ holdingowa na rzecz spétek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;j,
a w szczegolnosci Swiadczy ustugi z zakresu obstugi prawnej, rachunkowo-ksiegowej, personalnej, informatycznej,
gospodarki pienieznej, inwestycyjnej, zarzadzania pocztg elektroniczng. Po przeprowadzeniu procesu restrukturyzacji
oraz zmiang strategii Swiadczenia ustug wspdlnych, Emperia koncentruje sie na swiadczeniu ustug obstugi gtdwnie
dla spétek segmentu deweloperskiego.

Ponadto Spétka zajmuje sie Swiadczeniem ustug posrednictwa handlowego (ustugi pomocnicze dla partneréw
handlowych segmentu detalicznego).

Spétka prowadzi rowniez dziatalnos¢ zarzadzania nieruchomosciami: wtasnymi i innych spdtek z segmentu
nieruchomosci.

Struktura terytorialna dziatalnosci deweloperskiej Spétki w 2016 roku:

Wojewddztwo lubelskie: Lublin (Projektowa), Lublin (Kunickiego), Lublin (Meczennikdw Majdanka), Lublin
(Natkowskich), Lublin (Dgbrowica),

Wojewddztwo podkarpackie: Rzeszéw (Kwiatkowskiego)

Emperia Holding S.A. swoim zakresem dziatalnosci obejmuje terytorium Polski.

3. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi w 2016 roku przy wykorzystaniu wskaznikow
ptynnosci, struktury, rotacji i stopnia zadtuzenia:

Wskazniki ptynnosci Rok 2016 Rok 2015

Wskaznik biezgcej ptynnosci (aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce) 0,36 0,43
Wskaznik ptynnosci szybkiej (ptynne aktywa obrotowe/zobowigzania biezace) 0,36 0,43
Wskaznik natychmiastowy (inwestycje krétkoterminowe/zobowigzania biezace) 0,23 0,37

Wskazniki ptynnosci ksztattujg sie na poziomie nizszym niz w 2015 roku. Wptyw miat na to gtéwnie spadek o 68%
wartosci aktywdw obrotowych (wykup obligacji przez spoétki zalezne oraz sprzedaz jednostek uczestnictwa Ipopema)
przy spadku o 60% zobowigzan biezacych. Spadek na koniec 2016 roku poziomu zobowigzan wynika gtéwnie z
rozliczenia programu skupu akcji wtasnych w stosunku do podmiotu zaleznego (Elpro Development).

Cykle rotacji gtéwnych sktadnikow kapitatu obrotowego Rok 2016 Rok 2015

Cykl rotacji zapasow w dniach (zapasy/wartos¢ sprzedanych towardw i materiatéw*ilos¢
dni w okresie)

Cykl rotacji naleznosci w dniach (naleznosci/przychody ze sprzedazy*ilo$¢ dni w okresie) 67,58 91,41
Cykl rotacji zobowigzan w dniach ( [zobowigzania krétkoterminowe z tyt. dostaw /koszt

wytworzenia sprzedanych produktéow i ustug *ilos¢ dni w okresie ) 28,21 70,21
Obrotowos¢ (produktywnosé) aktywow ogdtem (przychody ze sprzedazy/aktywa razem) 0,03 0,03
Obrotowo$¢ (produktywnosé) aktywdw trwatych (przychody ze sprzedazy/ aktywa 003 003

trwate)

W 2016 roku dziatalnos$¢ Spotki nie dotyczyta sprzedazy towardw, a sprzedaz materiatéw miata charakter marginalny.
Zmniejszenie wskaznika cyklu rotacji naleznosci wynika gtéwnie ze spadku naleznosci krétkoterminowych o 24%
(Nota 6.3.11 sprawozdania finansowego Emperia Holding S.A.). Poziom zobowigzan krétkoterminowych spadt o 61%
w stosunku do 2016 roku gtéwnie z uwagi na rozliczenie programu akcji wtasnych (Nota 6.3.21 sprawozdania
finansowego Emperia Holding S.A. ).
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Wskazniki stopnia zadtuzenia Spotki Rok 2016 Rok 2015
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia (zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa razem) 0,05 0,12
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitat 005 013
witasny ! !
Wskaznik pokrycia majgtku kapitatami wtasnymi (kapitat wtasny/aktywa razem) 0,95 0,88

Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego (zobowigzania dtugoterminowe/aktywa razem) - -

4. Rynki zbytu

Pomimo ograniczonego zakresu Swiadczonych ustug holdingowych nadal najwazniejszymi odbiorcami Spétki
sg podmioty zalezne wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej Emperia Holding.

5. Znaczace dla dziatalnosci Spétki umowy

Spoétka w zakresie obstugi bankowej korzysta z ustug PKO BP SA, Banku PEKAO S.A oraz mBanku S.A.

0Od 1 kwietnia 2016 ubezpieczycielem majgtku jest Ergo Hestia S. A. Spétka Emperia posiada réwniez ubezpieczenie
od odpowiedzialnosci cywilnej. Umowy ubezpieczeniowe zawarto na okres 12 miesiecy. W zakresie ubezpieczen
komunikacyjnych umowe zawarto z Liberty Seguros Compania de Seguros y Reaseguros S.A. Oddziat w Polsce.

Istotne umowy w dziatalnosci operacyjnej Spdtki stanowig umowy: najmu nieruchomosci, umowy
0 zarzadzanie nieruchomosciami, umowy o Swiadczenie ustug posrednictwa handlowego.

6. Najwazniejsze wydarzenia w 2016 roku w Spétce Emperia Holding S.A.

Istotne wydarzenia zostaty opisane w sprawozdaniu finansowym Emperia Holding S.A. w punkcie 6.3.51

7. Istotne zdarzenia majace miejsce po dniu bilansowym

Istotne zdarzenia majgce miejsce po dniu bilansowym zostaty opisane w sprawozdaniu finansowym Emperia Holding
S.A. w punkcie 6.3.52.

8. Zdarzenia o nietypowym charakterze, majgce wptyw na wynik osiggniety w roku
obrotowym

W 2016 roku nie wystgpity zdarzenia o nietypowym charakterze, majgce wptyw na wynik.
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9. Przychody i wyniki przypadajgce na poszczegdlne segmenty dziatalnosci Emperia
Holding S.A.

Przychody i wyniki przypadajace na poszczegdlne segmenty dziatalnosci spotki Emperia Holding S.A. w 2016 roku
zostaty opisane w punkcie 6.2.3 sprawozdania finansowego Emperia Holding S.A.

10. Naktady inwestycyjne

Poniesione w 2016 roku naktady w kwocie 0,9 mIn zwigzane byty gtéwnie z zakoriczeniem remontu biurowca (Lublin
Projektowa 1) oraz zakupem S$rodkéw transportu. Inne zdarzenia o charakterze inwestycyjnym opisano w
sprawozdaniu finansowym Emperia Holding S.A. za 2016 rok w punkcie 6.3.52

11. Polityka Spotki w zakresie wyptaty dywidendy

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad nie podjat decyzji o rekomendacji podziatu zysku za 2016 rok.

W 2016 roku spétka Emperia Holding S.A. nie wyptacita dywidendy w ramach podziatu zysku wypracowanego w 2015
roku. W dniu 30 czerwca 2016 roku Walne Zgromadzeni Emperia Holding S.A. podjeto uchwate w sprawie
przeznaczenia zysku wypracowanego przez Emperia Holding S.A. w 2015 roku na pokrycie strat z lat ubiegtych oraz
na kapitat rezerwowy.

Dywidendy otrzymane:

Zarzad spotki zaleznej Infinite Sp. z 0.0. podjat uchwate w sprawie wyptaty dywidendy w wysokosci 6 674 tys. zt. na
rzecz Emperia Holding S.A. Ponadto, Walne Zgromadzenie spétki Elpro Development S.A. podjeto uchwate w sprawie
wyptaty dywidendy w wysokosci 8 000 tys. zt na rzecz Emperia Holding S.A.

12. Czynniki zewnetrzne, ktére beda miaty wptyw na wyniki osiggane przez Emperia
Holding S.A. w perspektywie nastepnego roku:

Zewnetrzne:

a) Sytuacja makroekonomiczna w kraju, mierzona wskaznikami: wzrost PKB, poziom bezrobocia, wartos¢ netto
dochodoéw gospodarstw domowych, poziom inflacji/deflacji,

b) Zmiany w prawie podatkowym,

c) Zmiany na rynku branzowym FMCG,

d) Wozrost cen na zuzywane przez Grupe towary i ustugi, w szczegélnosci paliw i mediow,

e) Polityka instytucji finansowych w zakresie kredytowania firm i konsumentéw (poziom stdop procentowych,
marzy kredytowej, zabezpieczen),

f)  Sytuacja na rynku pracy i koszty ptac,

g) Sytuacja na rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w segmencie deweloperskim.
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Wewnetrzne:

a) Optymalizacja proceséw biznesowych (zwiekszenie efektywnosci dziatania i lepsza jakos$¢ zarzadzania w
segmentach),

b) Uproszczenie struktur segmentu nieruchomosci,

C) Pozyskanie atrakcyjnych lokalizacji detalicznych,

d) Wewnetrzna polityka w zakresie kontroli kosztéw,

e) Tempo rozwoju sieci detalicznej,

13. Perspektywy rozwoju

Emperia Holding S.A. jest spo6tkg holdingowg, ktdrej podstawowym zakresem dziatania jest zarzadzanie spdtkami
nalezagcymi do Grupy Kapitatowej, realizowanie pewnych funkcji centralnych na rzecz spétek zaleznych, takich jak:
zarzadzanie finansami, obstuga informatyczna, zarzadzanie wybranymi grupami aktywow i pasywow itd.
W 2016 roku Spoétka prowadzita dziatalnos¢ dewelopersky. Dywersyfikacja dziatalnosci jest zgodna z przyjetq strategia
rozwoju Spotki.

14. Znaczace transakcje Emitenta z podmiotami powigzanymi

W 2016 roku Emperia Holding S.A. nie zawierata istotnych transakcji z jednostkami powigzanymi,
poza transakcjami zawieranymi w toku normalnej dziatalnosci gospodarczej na warunkach rynkowych. W ramach
zarzadzania przeptywami pienieznymi w Grupie miaty miejsce emisje obligacji krétkoterminowych opisane
szczegétowo w sprawozdaniu finansowym Emperia Holding S.A. za 2016 rok w punkcie 6.3.12. Inne transakcje w
ramach grupy zostaty szczegétowo opisane w punkcie 6.3.42 sprawozdania finansowego Emperia Holding S.A. za
2016.

15. Informacje o toczacych sie postepowaniach

Postepowanie sagdowe o niewykonanie umowy

W dniu 9 maja 2012 roku Zarzad Emperia Holding S.A. skierowat do Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie
Gospodarczej w Warszawie pozew przeciwko Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o zaptate
431.053.618,65 zt tytutem naprawienia szkody poniesionej przez Spotke w nastepstwie niewykonania umowy
zawartej pomiedzy Emperia Holding S.A. i Eurocash S.A. a Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. Spétka poniosta szkode w
wyniku niesporzadzenia przez Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. raportu, ktory stanowi¢ miat podstawe ustalenia ceny
za udziaty i akcje zbywane na rzecz Eurocash S.A. W wyniku niewykonania zobowigzania przez Ernst & Young Audit
Sp. z 0.0. powstat spor o cene za udziaty i akcje pomiedzy Spotka a Eurocash S.A. W nastepstwie tego zostato wszczete
postepowanie arbitrazowe zakonczone ugodg, polegajgca na sprzedazy udziatéw i akcji za cene nizszg niz wynikajgcg
z umowy inwestycyjnej pomiedzy Spotkg a Eurocash S.A.

W dniu 2 stycznia 2014 roku zostat doreczony Spétce wyrok Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej z

dnia 11 grudnia 2013 r. zasgdzajgcy od Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. na rzecz Spoétki kwote 795.000 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia 6 kwietnia 2012 r. do dnia zaptaty - tytutem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy
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zawartej pomiedzy Emperia Holding S.A. i Eurocash S.A. a Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. oraz kwote 839 180 zt -
tytutem zwrotu potowy kosztéw postepowania. Roszczenie w pozostatej czesci zostato oddalone.

W dniu 17 lutego 2014 roku Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. wpfacita zasagdzone na rzecz Spétki odszkodowanie w
kwocie 795 000 zt, odsetki w kwocie 109 108,77 zt oraz kwote 839 180 zt - tytutem zwrotu potowy kosztow
postepowania, tacznie kwote 1 827 288,77 zt. Transakcja zostata rozpoznana w ewidencji w | kwartale 2014 roku.

W dniu 2 kwietnia 2014 roku zarzad Emperia Holding S.A. skierowat do Sadu Okregowego Wydziat XX Gospodarczy
w Warszawie skarge o uchylenie w czesci wyroku Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej w Warszawie
z dnia 11 grudnia 2013 r. W opinii Emperia Holding Sad Arbitrazowy wydat swoje rozstrzygniecie w sprzecznosci z
podstawowymi zasadami polskiego porzadku prawnego w tym zasadami petnego odszkodowania i bezwzglednej
odpowiedzialnosci za szkode. Zdaniem Emitenta przy orzekaniu w tej sprawie doszto do pominiecia czesci materiatu
dowodowego, naruszenia zasady rownego traktowania stron oraz nie zachowano wymagan co do sktadu sadu
polubownego. Wartos¢ przedmiotu sporu w sprawie ze skargi, o ktorej mowa powyzej wynosi 430.258.619 zt.

W dniu 9 listopada 2016 roku Sgd Okregowy Wydziat XX Gospodarczy w Warszawie oddalit skarge o uchylenie w
czesci wyroku Sadu Arbitrazowego. W ustnym uzasadnieniu Sgd poinformowat, ze po przeanalizowaniu wyroku Sgdu
Arbitrazowego oraz skargi, nie dopatrzyt sie zarzucanych uchybien i naruszen przepiséw.

Postepowanie podatkowe Urzedu Kontroli Skarbowe;j

Przez caty 2016 rok Urzad Kontroli Skarbowej w Lublinie prowadzit w Emperii Holding S.A. postepowanie kontrolne
w zakresie rzetelnosci deklarowanych podstaw opodatkowania oraz prawidtowosci obliczania i wptacania podatku
dochodowego od oséb prawnych za 2011 rok. Aktualny stan postepowania kontrolnego zostat opisany w punkcie

6.3.53 c) sprawozdania finansowego Emperia Holding S.A. za 2016.

Poza powyiszym, w 2016 roku Spoétka nie byta strong innych postepowan toczacych sie przed sgdem lub innym
organem o zobowigzania lub wierzytelnosci o tacznej wartosci co najmniej 10% kapitatow wtasnych emitenta.

16. Kredyty, gwarancje, pozyczki i poreczenia

W 2016 roku Emperia Holding S.A. nie udzielata poreczen kredytéw, pozyczek ani nie udzielata gwarancji — tgcznie
jednemu podmiotowi lub jednostce od niego =zaleinej, tak, aby faczna wartos¢ istniejgcych poreczen
lub gwarancji stanowita rownowartosé¢, co najmniej 10% kapitatéw wtasnych emitenta.

17. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spoétka

W 2016 roku Emperia Holding S.A. nie wprowadzita zmian w podstawowych zasadach zarzgdzania Spoétka.

18. Opis organizacji Grupy Kapitatowej

Opis organizacji Grupy Kapitatowej, ze wskazaniem spotek podlegajacych konsolidacji zostat opisany w sprawozdaniu
finansowym Emperia Holding S.A. za 2016 rok w punkcie 6.1.
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19. Skutki zmian w strukturze Spétki

Brak zmian w strukturze Spofki.

20. Stanowisko zarzadu w sprawie mozliwosci zrealizowania publikowanych prognoz
wynikéw na dany rok.

Spétka nie publikowata prognoz wynikéw za rok 2016.

21. Informacja o akcjonariuszach.

Informacje o akcjonariuszach posiadajgcych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu zostaty
opisane w sprawozdaniu finansowym Emperia Holding S.A za 2016 rok w nocie 6.3.15

22. Zestawienie stanu posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce.

Zestawienie stanu posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce zostaty opisane w sprawozdaniu
finansowym Emperia Holding S.A za 2016 rok w nocie 6.3.15

23. Transakcje z jednostkami powigzanymi.

Informacje o zawarciu przez Spoétke transakcji z podmiotami powigzanymi zostaty opisane w sprawozdaniu
finansowym Emperia Holding S.A za 2016 rok nocie 6.3.42.

24. Oswiadczenia o stosowaniu zasad fadu korporacyjnego

Oswiadczenie o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego zostato umieszczone w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Emperia za 2016 rok.

25. Oswiadczenia Zarzadu

Zarzad Emperia Holding S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy roczne sprawozdanie finansowe i dane
poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zZwigzanymi z nimi interpretacjami, ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz ze odzwierciedlajg
w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg Spétki oraz jej wynik finansowy, oraz ze
sprawozdanie z dziatalnosci Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki i jej grupy
kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Emperia Holding S.A. oswiadcza ponadto, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych,
dokonujgcy badania rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze
podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania tego sprawozdania, spetniali warunki do wyrazenia
bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.
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Warszawa, dnia 15.03.2017

Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzadu:

Dariusz Kalinowski Prezes Zarzadu
podpis

Cezary Baran Wiceprezes Zarzadu
podpis

Podpis osoby, ktdérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:

Elzbieta Swiniarska Dyrektor Ekonomiczny e e
podpis
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