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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe]

na dzien 31 grudnia 2012 roku

AKTYWA

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne
Rzeczowe aktywa trwate

Wartosci niematerialne

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoétzaleznych

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozostate aktywa trwate

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe

Zapasy zwigzane z dziatalno$cig deweloperska
Zapasy pozostate

Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Kroétkoterminowe aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

AKTYWA RAZEM

Cztonek Zarzadu

Stawomir Mieczystaw Frackowiak

Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zbigniew Zawadzki
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Wiceprezes Zarzadu
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Wiodzimierz Piotr Stasiak
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Prezes Zarzadu

Wojciech Papierak

Czionek Zarzadu

Rafat Krzemien

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe]

na dzien 31 grudnia 2012 roku

PASYWA

Nota 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Kapitaty
Kapitat podstawowy 43,4 43,4
Kapitat zapasowy 22376 2237,6
Kapitat z aktualizacji wyceny 3,2 1,0
Zyski zatrzymane (573,7) (402,9)
gzmit::‘ jv;tz;sjny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 17105 18791
Udziaty niekontrolujace 175,2 190,2
Kapitat wtasny ogotem 1885,7 2 069,3
Zobowiazania
Zobowiagzania dtugoterminowe
Diugoterminowe zadtuzenie 16 15 0,4
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 259,9 307,0
Rezerwy dtugoterminowe 20 58,6 48,8
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 21 8,1 6,3
Zobowiazania diugoterminowe razem 328,1 362,5
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 21 37,0 43,8
Kroétkoterminowe zadtuzenie 16 0,5 0,4
Zaliczki zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg 16,0 34,0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0,0 0,1
Rezerwy krétkoterminowe 20 30,3 30,9
Zobowiagzania krotkoterminowe razem 83,8 109,2
PASYWA RAZEM 2 297,6 25410

Czlonek Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Prezes Zarzadu

Stawomir Mieczystaw Frackowiak Pawet Laskowski - Fabisiewicz Wojciech Papierak

Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Czionek Zarzadu Czilonek Zarzadu

Zbigniew Zawadzki Wiodzimierz Piotr Stasiak Rafat Krzemien

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku

Rok zakonczony Rok zakonczony
Nota 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Dziatalno$¢ operacyjna
Przychody z najmu 22 140,0 139,3
Koszty utrzymania nieruchomosci 23 70,5 87,7
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 22 43,3 57,7
Koszty dziatalnosci deweloperskiej 23 44,0 36,2
Przychody z pozostatej dziatalnosci 22 4,4 17,5
Koszti pozostaie'i dziatalnosci 23 (7,1) (14,3)
Koszty administracyjne 23 (54,6) (55,5)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 6 (222,1) (117,0)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 6 0,7 (0,3)
Koszt swiadczen w formie akcji 15 - (21,5)
Pozostate przychody 22 7,0 12,8

Pozostate koszt:

Przychody finansowe 25 9,3 12,1

Koszty finansowe

Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych i wspoétzaleznych 7 0,1

Podatek dochodowy

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowia jego integralng czes¢



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Pozostate catkowite dochody:

Zysk z tytutu przeniesienia rzeczowych aktywow trwatych do

nieruchomosci inwestycyjnych 2,2 1,0
Pozostate catkowite dochody 2,2 1,0
Catkowite dochody ogétem (183,6) (157,5)
Strata netto przypadajaca:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej (170,8) (146,9)
Akcjonariuszom niekontrolujgcym (15,0) (11,6)
Catkowite dochody przypadajace:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej (168,6) (145,9)
Akcjonariuszom niekontrolujgcym (15,0) (11,6)
Strata netto na jedng akcje

podstawowa i rozwodniona ze straty netto

przypadajgcej akcjonariuszom jednostki

dominujacej 26 (3,94 PLN) (3,39 PLN)
Strata netto na jedna akcje z dziatalnosci

kontynuowanej

podstawowa i rozwodniona ze straty netto

przypadajgcej akcjonariuszom jednostki

dominujgcej 26 (3,99 PLN) (3,20 PLN)

Czionek Zarzadu

Wiceprezes Zarzadu

Prezes Zarzgdu

Stawomir Mieczystaw Frackowiak Pawet Laskowski - Fabisiewicz Wojciech Papierak

Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu

Zbigniew Zawadzki Wiodzimierz Piotr Stasiak Rafat Krzemien

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat z Aktywa netto
Kapitat Kapitat aktualizaciji Zyski przypadajace Udziaty Kapital wtasny
podstawowy zapasowy wyceny zatrzymane Razem wiascicielom niekontrolujace razem
Stan na 1 stycznia 2011 roku - 22216 22216
Strata netto roku obrotowego (146,9) (146,9) (11,6) (158,5)
Pozostate catkowite dochody -
przeniesienie rzeczowych aktywow
trwatych do nieruchomosci
inwestycyjnych 1,0 1,0 1,0
Catkowite dochody ogétem za rok 2011 1,0 (146,9) (145,9) 22216 (11,6) 2 064,1
Transakcje dotyczace ptatnosci w
formie akcji 215 21,5 21,5
Woyptata dywidendy (19,5) (19,5)
Woyptata z zysku dla Skarbu Panstwa 3,2) (3,2
Whiesienie aportu 6,4 6,4
Emisja akcji 43,4 22376 (277,5) 2003,5 (2 205,3) 201,8 (0,0)
Stan na 31 grudnia 2011 roku 43,4 2 237,6 1,0 (402,9) 1879,1 0,0 190,2 2 069,3
Stan na 1 stycznia 2012 roku 43,4 2237,6 1,0 (402,9) 1879,1 190,2 2 069,3
Strata netto roku obrotowego (170,8) (170,8) (15,0) (185,8)
Pozostate catkowite dochody -
przeniesienie rzeczowych aktywow
trwatych do nieruchomosci
inwestycyjnych 2,2 2,2 2,2
Catkowite dochody ogétem za rok 2012 - - 2,2 (170,8) (168,6) (15,0) (183,6)
Stan na 31 grudnia 2012 roku 43,4 2237,6 3,2 (573,7) 17105 175,2 1885,7
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Czilonek Zarzadu Czilonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Prezes Zarzadu
Zbigniew Zawadzki Wiodzimierz Piotr Stasiak Rafat Krzemien Stawomir Mieczystaw Frackowiak Pawet Laskowski - Fabisiewicz Wojciech Papierak

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatagczone na stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng cze$é
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku

Nota

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

Zysk / Strata przed opodatkowaniem (227,8) (187,2)
Korekty przeptywéw z dziatalnosci operacyjnej 203,0 169,7
Amortyzacja 2,6 4,3
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych i wynik na zbyciu 221,4 117,3
Zmiana wartosci pozostatych aktywéw i wynik na zbyciu 12 0,7) 43,7
Koszt Swiadczen w formie akcji 0,0 21,5
Udziat w zyskach (stratach) jednostek wspotzaleznych 0,1) 0,0
Réznice kursowe netto 0,7 (0,3)
Przychody odsetkowe z dziatalnosci inwestycyjnej (8,4) (6,6)
Koszty finansowania 0,2 0,4
Zmiana kapitatu obrotowego 12 (7,6) 4,1)
Podatek dochodowy zaptacony (5,1) (6,5)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (24,8) (17,5)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptlywy razem 42,6 7.4
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 1,6 1,0
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 12,2 0,1
Instrumenty finansowe 20,5 0,0
Odsetki z dziatalnosci inwestycyjnej 8,3 6,3
Wyplywy razem (20,9) (13,1)
Nakfady na nieruchomosci inwestycyjne (20,3) (7,4)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych (0,6) (5,7)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 21,7 (5,7)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy razem 0,0 0,1
Emisja akcji i innych papierow wartosciowych 0,0 0,1
Wyplywy razem (0,9) (30,8)
Kredyty i pozyczki 0,0 (7,0)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 0,7) (0,4)
Koszty finansowania (0,2) (0,6)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 0,0 (22,7)
Wydatki zwigzane z pozyskaniem kapitatu 0,0 (0,1)
Srodki pienigzne netto na dziatalnosci finansowej (0,9) (30,7)
Przeplywy pieniezne netto (4,0) (53,9)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 4,7) (53,6)
Roznice kursowe 0,7 0,3
Srodki pienigzne na poczatek okresu 178,6 232,2
Srodki pieniezne na koniec okresu 173,9 178,6

Cztonek Zarzgdu

Stawomir Mieczystaw Frackowiak

Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zbigniew Zawadzki

Wiceprezes Zarzadu

Pawet Laskowski - Fabisiewicz

Czionek Zarzadu

Wiodzimierz Piotr Stasiak

Prezes Zarzgdu

Wojciech Papierak

Czionek Zarzadu

Rafat Krzemien

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na

stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
1 Informacje ogélne

Spoiki Dipservice w Warszawie S.A. (,Dipservice”) wraz z podmiotem zaleznym, spétkg Kaskada Sp. z o.o. (,Kaskada”), Towarzystwo
Obrotu Nieruchomosciami ,Agro” S.A. (,TON Agro”) wraz z podmiotami zaleznymi: Argo Sp. z o.o. (,Argo”), Warton Sp. z o.o.
(,Warton”), Agroman Sp. z o.0. (,Agroman”) i Investon Sp. z o.0. (,Investon”), a takze spétki COBO Sp. z o.0. (,COBQO”) , Sktadnica
Ksiegarska Sp. z o.0. (,Sktadnica Ksiegarska”), INTRACO S.A. (,Intraco”) i ,BUDEXPQO” sp. z o.0. (,Budexpo”), Dalmor S.A. (,Dalmor”)
wraz z podmiotami zaleznymi: Dalekomorska Kompania Potowowa Dalmor Sp. z o.0.(,DKP Dalmor”), Dalmor Fishing Limited (,Dalmor
Fishing”), Wroctawskie Centrum Prasowe Sp. z o0.0. (,WWCP”) oraz przedsigbiorstwo panstwowe PHU Wola (,PHU Wola”), a tacznie z
pozostatymi podmiotami ,Podmioty Nieruchomosciowe”) stanowity grupe podmiotéw kontrolowanych i zarzgdzanych od poczatku swojej
dziatalnos$ci przez Skarb Panstwa. Podstawowa dziatalno$¢ Podmiotéw Nieruchomosciowych skupiata sie wokét wynajmu posiadanych
nieruchomosci i dziatalnosci deweloperskiej, prowadzity one réwniez dziatalno$é hotelarska, handlowg (handel hurtowy) oraz ustugowa.

W dniu 22 kwietnia 2011 r., w zwigzku z procesem restrukturyzacji i konsolidacji wybranych spétek Skarbu Panstwa, z potgczenia
wybranych Podmiotéw Nieruchomosciowych (Dipservice, Kaskada, TON Agro, Argo, COBO, Sktadnica Ksiegarska) powstata spoétka
Polski Holding Nieruchomosci S.A. (,PHN S.A.”). Potaczenie jednostek nastgpito przez zawigzanie nowej spotki, zgodnie z trybem
opisanym w art. 491-516 Kodeksu Spétek Handlowych. Od dnia 30.03.2012 Spétka Polski Holding Nieruchomosci SA dziata pod nazwg
Warszawski Holding Nieruchomosci SA. (,WHN S.A.”).

W ramach dokonanej restrukturyzacji, spétki bedace uprzednio spoétkami zaleznymi od TON Agro (Warton, Agroman, Investon), ktére
nie zostaty objete procesem potgczenia i powstania WHN SA, zostaly na skutek potaczenia podmiotami zaleznymi od WHN SA.

W dniu 13 kwietnia 2011 r. zarejestrowana zostata Grupa PHN S.A. (,PHN") — nr KRS 000383595. Akcjonariuszem kontrolujgcym 100%
kapitatu zaktadowego PHN S.A. i posiadajgcym 100% gtoséw na jej walnym zgromadzeniu byt w momencie jej utworzenia Skarb
Panstwa. Adres PHN S.A. to ul. Swietokrzyska 36, 00116 Warszawa.

Od dnia 25 kwietnia 2012 roku Spoétka Grupa PHN S.A. dziata pod nazwg PHN S.A.

W dniu 5 lipca 2011 r. Grupa PHN S.A. (obecnie PHN) objeta kontrole nad Polskim Holdingiem Nieruchomosci S.A.(obecnie WHN S.A.)
oraz nad Budexpo i Intraco, wniesionych do PHN S.A. aportem przez Skarb Panstwa. W zamian za akcje WHN S.A., akcje Intraco oraz
udziaty Budexpo, PHN S.A. wydata tgcznie 39.900.000 akcji zwyktych imiennych o wartosci nominalnej 1 PLN kazda. Wszystkie
emitowane akcje zostaty objete przez Skarb Panstwa.

W dniu 21 grudnia 2011 r. PHN S.A. objeta kontrole nad WCP Sp. z 0.0. oraz nad Dalmor S.A., wniesionych do PHN S.A. aportem
przez Skarb Panstwa. W zamian za akcje Dalmor S.A. i udziaty WCP Sp. z o0.0., PHN S.A. wydata tgcznie 3.384.003 akcji zwyklych
imiennych o wartosci nominalnej 1 PLN kazda. Wszystkie emitowane akcje zostaty objete przez Skarb Panstwa.

Przed 5 lipca 2011 r. PHN S.A. nie sprawowata kontroli nad WHN S.A., Intraco S.A. oraz Budexpo Sp. z 0.0. i nie sporzgdzata
skonsolidowanych sprawozdan finansowych. Ponadto, przed 21 grudnia 2011 r. PHN S.A. nie sprawowata kontroli nad WCP Sp. z 0.0. i
Dalmor S.A.. Jednoczesnie wszystkie Podmioty Nieruchomosciowe pozostawaty do daty przejecia przez PHN S.A. pod kontrolg Skarbu
Panstwa nie stanowigc prawnie zorganizowanej grupy. W rezultacie, w przypadku okreséw sprzed daty przejecia kontroli przez PHN
S.A. nad Podmiotami Nieruchomosciowymi, skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone za lata 2009 — 2011 i zatwierdzone
przez Zarzad jednostki dominujacej w dniu 30 listopada 2012 roku przedstawia stan faktyczny wspdlnie posiadanych i zarzgdzanych
przez Skarb Panstwa Podmiotéw Nieruchomosciowych oraz PHN S.A. i ich wyniki w taki sposéb, w jaki byly one faktycznie osiggane w
okresie od 1 stycznia 2009 r. do daty przejecia kontroli nad danym Podmiotem Nieruchomosciowym przez PHN S.A.

Podmiotem kontroluigcym PHN S.A. oraz Podmioty Nieruchomosciowe (tgcznie ,Grupa”) na dzien bilansowy niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego byt Skarb Panstwa.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy skupia sie wokét nastepujacych obszaréw:

Podmiot

PHN S.A. -
jednostka
dominujgca

Jednostki zalezne
WHN S.A.

Warton Sp. z 0.0.

Agroman Sp. z o.0.

Investon Sp. z 0. 0.

INTRACO S.A.

,BUDEXPO”

Sp. zo.o.

Dalmor S.A

Dziatalnos¢

Spotka prowadzi dziatalnosé
firmy centralnej (head offices)

(PKD 70.10.2)

Wynajem posiadanej
powierzchni biurowej,
handlowej i innej

Spdtka celowa. Na date

niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania  finansowego
spotka nie prowadzita
dziatalno$ci operacyjne;.

Dziatalnos¢ deweloperska w
segmencie mieszkaniowym w
Warszawie, Pruszkowie i
Wroctawiu.

Wynajem posiadanej
powierzchni hotelowej

Wynajem i zarzadzanie

nieruchomosciami

Wynajem i zarzadzanie
nieruchomosciami

Wynajem i zarzadzanie
nieruchomosciami, dystrybucja
i przesytanie energii
elektrycznej i cieplnej,
kompleksowe ustugi
przetadunkowo —
magazynowe.

Data utworzenia

Spotka zostata utworzona w dniu
13 kwietnia 2011 roku.

Spotka powstata 22 kwietnia
2011 roku poprzez potgczenie
szesciu spotek Skarbu Panstwa:
Dipservice S.A., TON AGRO
S.A., Skfadnicy Ksiegarskiej Sp.
z 0.0, COBO Sp. z 0.0., Kaskady
Sp. z 0.0. i Argo Sp. z 0.0.

Spotka zostata utworzona w
2001 r. w 100% zalezna od TON
Agro (obecnie WHN S.A.)

Spotka zostata utworzona w
1997 r. w 100% zalezna od TON
Agro (obecnie WHN S.A.)

Spotka zostata utworzona w
2000 r. w 100% zalezna od TON
Agro (obecnie WHN S.A.)

Spotka powstata w 2003 r. z
przeksztatcenia
Przedsiebiorstwa
Zagranicznego ,Intraco”.

Handlu

Spétka powstata w2009 r.
wskutek przeksztatcenia
Centralnego Osrodka Informaciji
Budownictwa Przedsigbiorstwo

Panstwowe w  spolkke z
ograniczong
odpowiedzialnoscig.  Budexpo

kontynuuje dziatalno$¢ COIB PP
rozpoczetg w 1960 r. W kwietniu
2011 roku do Budexpo zostato
whiesione Przedsigbiorstwo
Panstwowe PHU ,Wola”

Dalmor zostat utworzony w 1992
roku

Udziat %
w kapitale

Jednostka
dominujgca

91,179%

100%

100%

100%

85%

98,646%

86,936%

Udziat w
glosach

91,179%

100%

100%

100%

85%

98,646%

86,936%

Jednostka
dominujaca

PHN S.A.

WHN S.A.

WHN S.A.

WHN S.A.

PHN S.A.

PHN S.A.

PHN S.A.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

DKP Dalmor Potowy dalekomorskie, DKP Dalmor zostat utworzony w 100% 100% Dalmor S.A.
2007 roku
Sp.zo.0. w
likwidaciji
Dalmor Fishing Czarter statkéw, nabor zatdg. Dalmor Fishing istnieje od 1996 99% 99% Dalmor S.A.
roku
WCP Wynajem i zarzadzanie WCP zostato utworzone w 1993 100% 100% PHN S.A.
nieruchomosciami
Kaskada Service Spotka celowa. Na date Kaskada Service zostata 100% 100% WHN S.A.
Sp. z o.0. niniejszego skonsolidowanego  utworzona w dniu 07.03.2001
sprawozdania finansowego
spotka nie prowadzita
dziatalnosci operacyjne;.
PHN Foksal Sp. z  Wynajem i zarzadzanie Spotka utworzona 17.02.2012 100% 100% WHN S.A.
0.0. nieruchomosciami, realizacja
projektow budowlanych
PHN Foksal Sp.z  Wynajem i zarzadzanie Spotka utworzona 08.03.2012 100% 100% WHN S.A.
0.0. Spotka nieruchomosciami, realizacja
Komandytowo- projektéw budowlanych
Akcyjna
Port Okrzei Sp. z Dziatalnos¢ deweloperska w Spotka utworzona 16.04.2012 100% 100% Agroman
0.0. segmencie mieszkaniowym w Sp. z 0.0.
Warszawie
Polski Holding Spotka celowa. Na date Spoétka nabyta 22.10.2012 100% 100% WHN S.A.
Nieruchomosci niniejszego skonsolidowanego
S.A. Spéika sprawozdania finansowego
Komandytowo - spotka nie prowadzita
Akcyjna dziatalnosci operacyjne;.
Jednostki stowarzyszone i wspétkontrolowane (,,joint ventures”)
Wroctaw Kupno i sprzedaz Spotka utworzona 25 stycznia 50% 50% WHN S.A.
Industrial Park nieruchomosci, wynajem i 2012r.
Sp. zo.0. zarzgdzanie

nieruchomosciami,
dziatalno$¢ w zakresie
projektowania budowlanego,
roboty budowlane, dziatalno$¢
deweloperska, realizacja
projektéow budowlanych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

2 Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

2.1 Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(,MSSF”) oraz MSSF zatwierdzonymi przez UE. Na dzien bilansowy w zakresie stosowanych przez Spétke zasad rachunkowosci nie
ma réznicy miedzy standardami MSSF, ktére weszty w zycie, a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Migedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,RMSR”) oraz
Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,KIMSF”).

Wszystkie dane w sprawozdaniu Grupy, o ile nie zaznaczono inaczej, prezentowane sg w milionach PLN. Walutg sprawozdawczg
sprawozdania finansowego Grupy jest ztoty polski (,PLN”).

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych i
instrumentow finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci. Na dzien sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie istnieja zadne okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Grupe Kapitatowg PHN S.A.

Przygotowanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga uzycia pewnych istotnych szacunkow
ksiegowych. Wymaga rowniez od Zarzadu dokonania wiasnych ocen w ramach stosowania przyjetych przez Grupe zasad
rachunkowosci. Zagadnienia, ktére wymagajg dokonywania istotnych ocen lub cechujg sie szczegdlng ztozonoscig badz obszary w
przypadku ktérych poczynione zatozenia i szacunki majg istotny wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, przedstawiono w
nocie 3.3.

2.2 Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub Komitet ds.
Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszty jeszcze w zycie:

e Faza pierwsza standardu MSSF 9 Instrumenty Finansowe: Klasyfikacja i wycena — majgca zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2015 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzona przez UE. W kolejnych fazach Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci zajmuje sie rachunkowoscig
zabezpieczen i utratg warto$ci. Zastosowanie pierwszej fazy MSSF 9 bedzie miato wptyw na klasyfikacje i wycene aktywow
finansowych Grupy. Grupa dokonana oceny tego wplywu w powigzaniu z innymi fazami, gdy zostang one opublikowane, w celu
zaprezentowania spéjnego obrazu,

e Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia
2013 roku lub po6zniej,

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Prezentacja pozycji pozostatych catkowitych dochodéw - majace
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 lipca 2012 roku lub pdzniej,

e Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywéw — majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2012 roku lub pdézniej — w UE majgcy zastosowanie najpozniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzne;j,

e Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczo$ci Finansowej po raz pierwszy: znaczgca
hiperinflacja i usuniecie statych dat dla stosujgcych MSSF po raz pierwszy — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 lipca 2011 roku lub pézniej — w UE majgcy zastosowanie najpdzniej dla okresdw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub poznej,

e MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe — majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia
1 stycznia 2013 roku lub poézniej — w UE majacy zastosowanie najp6zniej dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2014 roku lub pdznej,

o MSSF 11 Wspdine przedsiewzigcia — majgcy zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku
lub pézniej — w UE majgcy zastosowanie najpdzniej dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub
poznej,

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

e MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatbw w innych jednostkach — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub podzniej— w UE majacy zastosowanie najpozniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub pdézne;j,

e Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 Przepisy przejSciowe — majagce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez
UE,

e MSSF 13 Wycena wedtug wartosci godziwej — majacy zastosowanie dla okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia
2013 roku lub pdzniej,

e MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe — majgcy zastosowanie dla okreséw rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 lub
pbzniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub p6znej,

e MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlne przedsiewzigecia — majgcy zastosowanie dla okresow
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 lub pdzniej — w UE majgcy zastosowanie najpozniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub pozne;j,

e KIMSF 20 Koszty usuwania nadktadu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowej— majgca zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej,

e Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: Kompensowanie aktywow finansowych i zobowigzan finansowych
- majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej Zmiany do MSR 32
Instrumenty finansowe: prezentacja: Kompensowanie aktywow finansowych i zobowigzan finansowych - majgce zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub pozniej,

e Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczos$ci Finansowej po raz pierwszy: Pozyczki
rzgdowe — majgce zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej,

e Zmiany wynikajgce z przeglagdu MSSF (opublikowane w maju 2012 roku) - majgce zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE,

e Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 27 Jednostki inwestycyjne (opublikowane dnia 31 pazdziernika 2012 roku) — majgce
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2014 roku — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania niezatwierdzone przez UE.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu powyzszych standardéw oraz interpretacji na wyniki i sytuacje finansowag Grupy.

2.3 Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spdjne
z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2011
roku.

2.3.1 Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

a) Waluta funkcjonalnai waluta prezentacji

Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym Grupy wycenia si¢ w walucie podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktérym dana
jednostka prowadzi dziatalnos$¢ (,waluta funkcjonalna”). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w polskich ztotych
(PLN), ktdre sa walutg funkcjonalng i walutg prezentacji Grupy PHN.

b) Transakcjei salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu faktycznie zastosowanym w tym dniu,
wynikajgcym z charakteru operacji (w przypadku sprzedazy lub kupna walut oraz zaptaty naleznosci lub zobowigzan) lub $rednim
ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajgcego ten dzien, w przypadku pozostatych operaciji.
Wyrazone w walutach obcych sktadniki aktywow i pasywédw wycenia sie po obowigzujgcym na ten dzieh Srednim kursie ogtoszonym
dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Zyski i straty kursowe z tytutu rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej
aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w wyniku finansowym.

Zyski i straty na roznicach kursowych odnoszace sie do pozyczek oraz $rodkdw pienigznych i ich ekwiwalentéw przedstawiane sg w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozyciji ,przychdd lub koszt finansowy”. Wszystkie pozostate zyski lub straty prezentowane sg
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,pozostate przychody/koszty operacyjne”.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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Roznice kursowe z przeliczenia niepienieznych aktywéw lub zobowigzan finansowych, takich jak instrumenty kapitalowe wyceniane
wediug wartosci godziwej przez wynik finansowy, sg ujmowane w wyniku finansowym jako cze$¢ zysku lub straty z tytutu wartosci
godziwej. Réznice kursowe z tytutu wyceny takich niepienieznych aktywow finansowych, jak instrumenty finansowe zaklasyfikowane do
aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy, uwzglednia sie w pozostatych catkowitych dochodach.

c) Spotki wechodzace w skiad Grupy

Wszystkie jednostki Grupy majg tg sama walute funkcjonalng i prezentacii, ktérg jest polski ztoty (PLN). Zadna ze spétek nie prowadzi
dziatalnosci w warunkach hiperinflacji.

2.3.2 Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne Grupy skfadajg sie z oprogramowania komputerowego. Nabyte licencje na oprogramowanie komputerowe sg
aktywowane na podstawie poniesionych kosztéw nabycia i doprowadzenia oprogramowania do uzytkowania. Koszty te sg
amortyzowane metoda liniowg w okresie ich ekonomicznej uzytecznosci (do 5 lat).

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one wptyw korzysci ekonomicznych,
ktére mogg byé bezposrednio powigzane z tymi aktywami. Poczgtkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia
lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu utraty warto$ci.

Amortyzacja warto$ci niematerialnych naliczana jest liniowo w okresie szacowanego okresu uzytkowania warto$ci niematerialnych,
ktory jest weryfikowany raz na kwartat. Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywoéw wynosi:

e dla koncesiji, patentéw licenciji itp. — do 5 lat;

e dlainnych sktadnikéw — do 5 lat.

Wartosci niematerialne podlegajg weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazuja,
ze warto$¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do odzyskania. Odpis aktualizujgcy wykazuje sie w wysokosci, o ktérg wartos¢ bilansowa
sktadnika aktywow przewyzsza wartos¢ mozliwg do uzyskania.

2.3.3 Rzeczowe aktywa trwate

W skitad posiadanych przez Grupe srodkéw trwatych zalicza sie:

. nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do obrotu) uzytkowane przez Grupe, przeznaczone na cele administracyjne lub
prowadzenia dziatalnosci hotelowe;j,

. maszyny i urzadzenia,

e  Srodki transportu,

e inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok.

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o umorzenie oraz
odpisy z tytutu utraty wartosci.

Posiadane przez Grupe grunty nie sg amortyzowane, pozostate srodki trwate amortyzuje sie metodg liniowg w okresie ich szacowanego
okresu uzytkowania, ktéry jest weryfikowany raz na kwartat. Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywoéw wynosi:

e dla budynkéw i budowli — od 22 do 40 lat;

e dla sktadnikow maszyn i urzgdzen — od 2 do 5 lat;
e  dla $rodkoéw transportu — od 1,5 do 5 lat;

e dla pozostatego wyposazenia — do 5 lat.

Pd&zniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego srodka trwatego lub ujmuje jako odrebny $rodek trwaty (tam gdzie jest
to wtasciwe) tylko wowczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do Grupy, za$ koszt
danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg do wyniku
finansowego w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci
wskazujg, ze warto$¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wykazywany jest w wysokosci, o ktérg
warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow przewyzsza warto$¢ odzyskiwalng i rozpoznawana jest w wyniku finansowym. Wartos$¢
odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwdch kwot: wartosci godziwej aktywow pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowe;j.
Zyski i straty z tytutu zbycia $rodkéw trwatych stanowigce réznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscig bilansowag
zbywanego srodka trwatego ujmowane sg w skonsolidowanym wyniku finansowym w pozycji pozostate przychody / koszty operacyjne.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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Srodki trwate w budowie

Aktywa trwate wytwarzane przez spoétki Grupy wyceniane w cenie nabycia powigkszonej o koszty kolejnych naktadéw, obejmujacych
naktady bezposrednio zwigzane z kosztami doprowadzenia sktadnika aktywow do dziatania zgodnie z jego przeznaczeniem. Koszty
administracyjne nie sg uwzgledniane, chyba ze mogg by¢ bezposrednio przyporzadkowane do konkretnych projektow. Koszty
finansowania zewnetrznego sa kapitalizowane, az do dnia zakonfczenia projektu.

2.3.4 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢, ktora jest przeznaczona do czerpania korzysci z najmu lub czerpania korzysci z przyrostu jej wartosci lub dla obu tych
przyczyn i ktéra nie jest zajmowana przez spoétki bedgce w Grupie PHN na cele administracyjne, jest klasyfikowana jako nieruchomos¢
inwestycyjna. Na nieruchomos$¢ inwestycyjng sktadaja sie grunty wtasne, budynki wtasne oraz prawo wieczystego uzytkowania gruntéw.
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw jest traktowane jak prawo wtasnosci gruntu i klasyfikowane jako rzeczowe aktywa trwate lub
nieruchomosci inwestycyjne w zaleznosci od ich charakteru.

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sg poczatkowo wedtug ceny nabycia / kosztu wytworzenia.

Po poczatkowym ujeciu na pierwszy dzien bilansowy nieruchomos$ci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej na
podstawie wyceny dokonanej metodg poréwnawczg, dochodowg lub rezydualng. Wartos¢ godziwa ustalona metodg dochodowg jest
obliczana przy uzyciu przewidywanych przeptywdw pienieznych opartych o ceny obowigzujgce na aktywnym rynku, skorygowane, jezeli
to konieczne o rdéznice rodzaju, lokalizacji lub stanu konkretnego aktywa. Wyceny zostaty przygotowywane corocznie przez
niezaleznych rzeczoznawcéw zgodnie z Practice Statements of the Royal Institution of Charterem Surveyors’ (RICS) Appraisal and
Valuation Standards (the ,Red Book”) opublikowanymi w lutym 2003 r. i obowigzujgcymi od 1 maja 2003 r. Optaty za wycene nie sg
powigzane z warto$cig nieruchomosci i wynikiem wyceny.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla, miedzy innymi przychdd z aktualnych uméw najmu i zatozenia co do
przychodu z najmu z przysztych uméw w $wietle aktualnych uwarunkowan rynku. Warto$¢ ksiegowa aktywow jest zwiekszana o
pdzniejsze naktady jedynie w przypadku, gdy jest prawdopodobne, ze przyszie korzy$ci ekonomiczne zwigzane z tg pozycjg wptyng do
Grupy, a jej wartos¢ moze by¢ oszacowana w sposdb wiarygodny. Wszystkie pozostate koszty napraw i utrzymania sg ujmowane w
wyniku finansowym w okresie, w ktérym sg ponoszone.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w skonsolidowanym wyniku
finansowym w tym okresie, w jakim powstaty. Wynik na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych wykazywany jest w osobnej pozyciji
skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw.

Jesli nieruchomos¢ inwestycyjna zostanie zajeta przez wtasciciela, zostaje przeklasyfikowana jako $rodek trwaty i jej wartos¢ godziwa w
dniu reklasyfikacji zostaje przyjeta jako koszt dla celéw wyceny $rodkéw trwatych.

2.3.5 Utrata wartosci aktywoéw niefinansowych

Aktywa podlegajgce amortyzacji analizuje sie pod katem utraty wartosci, ilekro¢ jakies zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazujg na
mozliwo$¢ niezrealizowania ich wartosci bilansowej. Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o jakg wartos¢
bilansowa danego sktadnika aktywow przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalng. Wartos¢ odzyskiwalng stanowi wyzszg z dwoch kwot:
wartosci godziwej aktywdw, pomniejszonej o koszty sprzedazy, lub wartosci uzytkowej. Dla potrzeb analizy pod katem utraty wartosci
aktywa grupuje sie na najnizszym poziomie, w odniesieniu, do ktérego wystepujg dajgce sie zidentyfikowa¢ odrebne wptywy pieniezne
(osrodki wypracowujgce $rodki pieniezne). Niefinansowe aktywa, w odniesieniu do ktérych uprzednio stwierdzono utrate wartosci,
oceniane sg na kazdy dzien bilansowy pod kgtem wystepowania przestanek wskazujgcych na mozliwosé odwrécenia dokonanego
odpisu.

2.3.6 Leasing finansowy i operacyjny

(@) Grupa jest leasingodawcag

Nieruchomosci w leasingu operacyjnym sg wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji nieruchomosci
inwestycyjnych. Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego sa ujmowane jako przychody w skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw metodg liniowg przez okres trwania umowy leasingu. Grupa nie posiada nieruchomosci inwestycyjnych w
leasingu finansowym.

(b) Grupa jest leasingobiorcg

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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e Leasing operacyjny

Leasing, przy ktérym znaczaca czes¢ ryzyka i pozytkdw z tytutu wlasnosci pozostaje udziatem leasingodawcy (finansujgcego), stanowi
leasing operacyjny.

Optaty leasingowe, z tytulu leasingu operacyjnego sg ujmowane jako koszty w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych
dochodowi strat metoda liniowg przez okres trwania leasingu.

e  Leasing finansowy

Leasing jest klasyfikowany jako leasing finansowy, gdy warunki umowy przenoszg zasadniczo cate potencjalne korzysci oraz ryzyko
wynikajgce z posiadania tytutu wiasnosci skfadnika aktywoéw na leasingobiorce. Leasing finansowy jest kapitalizowany w momencie
rozpoczecia w wartosci nizszej z wartosci godziwej przedmiotu leasingu oraz wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych. Kazda
ptatnos¢ z tytutu leasingu jest alokowana w podziale na zobowigzanie i koszty finansowe, tak aby uzyskaé stalg stope zwrotu.
Odpowiadajgce zobowigzania z tytulu wynajmu, pomniejszone o koszty finansowe, zawarte sg jako zadtuzenie krétkoterminowe i
diugoterminowe. Odsetki od kosztéw finansowych ujmuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw przez okres
leasingu, tak aby uzyskac statg okresowg stope procentowg w stosunku do niesptaconego salda zobowigzania w kazdym okresie.

2.3.7 Aktywa finansowe

Grupa zalicza swoje aktywa finansowe do nastepujgcych kategorii:

. Sktadniki aktywéw finansowych wyceniane wedtug wartosci godziwej poprzez wynik finansowy — aktywa i zobowigzania nabyte lub
zaciggniete gtéwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim terminie;

. Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci - aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi notowane na
aktywnym rynku, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia ptatno$ciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci, wzgledem
ktorych Grupa ma stanowczy zamiar i jest w stanie utrzymaé w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci;

. Pozyczki i naleznosci - aktywa finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia
ptatnosciami, ktére nie sg notowane na aktywnym rynku,

e  Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy - niepochodne aktywa finansowe niezaliczane do aktywoéw finansowych wykazywanych
w warto$ci godziwej przez skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw, pozyczek i naleznosci oraz aktywow
utrzymywanych do terminu wymagalnosci.

Klasyfikacja opiera sie na kryterium celu nabycia aktywéw finansowych. Zarzad okres$la klasyfikacje swoich aktywéw finansowych przy

ich poczatkowym ujeciu. Regularne transakcje zakupu i sprzedazy aktywéw finansowych ujmuje sie na dzien przeprowadzenia

transakcji — tj. na dzien, w ktérym Grupa zobowigzuje sie zakupi¢ lub sprzeda¢ dany sktadnik aktywow. Aktywa finansowe wylacza sie z

ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskiwania przeptywoéw pienieznych z ich tytutu wygasty lub zostaty przeniesione, a Grupa

dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wiasnosci. Aktywa finansowe dostepne do

sprzedazy oraz aktywa finansowe wykazywane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje sie po poczatkowym ujeciu w

wartosci godziwej. PozyczkKi i naleznosci oraz inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci wykazuje sie wedtug skorygowanej

ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu) metodg efektywnej stopy procentowe;.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do tej kategorii Grupa zalicza inne krétkoterminowe inwestycje o wysokim stopniu ptynnosci i o pierwotnym terminie wymagalnosci do
trzech miesiecy.

2.3.8 Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w wartosci godziwej, a
nastepnie wedtug skorygowanej ceny nabycia, metoda efektywnej stopy procentowej, pomniejszajac je przy tym o odpisy z tytutu utraty
wartosci. WartoS¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujgcego.

Odpisy aktualizujgce naleznosci handlowych i pozostatych tworzy sie na koniec kazdego kwartatu, kiedy istniejg obiektywne dowody na
to, ze Grupa nie bedzie w stanie otrzymac¢ wszystkich naleznych kwot wynikajgcych z pierwotnych warunkéw naleznosci. Przestankami
wskazujgcymi, ze nalezno$ci utracity warto$¢ sg: powazne problemy finansowe dtuznika czy opdznienia w sptatach. Kwote odpisu
stanowi réznica pomiedzy wartoscig bilansowg danej naleznosci a wartoscig biezgcg szacowanych przysztych przeptywow pienieznych
z jej tytulu. Wysokos¢ straty ujmuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochodéw w pozostatych kosztach
operacyjnych. W przypadku niesciggalnosci naleznosci dokonuje sie jej odpisu na koncie rezerw na naleznosci. Pozniejsze sptaty

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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uprzednio odpisanych naleznosci ujmuje sie w pozycji pozostate przychody operacyjne w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych
dochodoéw.

Zaliczki na poczet dostaw wycenia sie wedtug wydatkowanych $rodkéw pienieznych oraz zgodnie z otrzymanymi fakturami VAT
dokumentujgcymi udzielenie zaliczki.

Diugoterminowe naleznosci handlowe wyceniane sg co do zasady w skorygowanej cenie nabycia, stosujac metode efektywnej stopy
procentowej, jednakze kiedy réznica pomiedzy wartoscig w skorygowanej cenie nabycia i wartoscig w kwocie wymaganej zaptaty nie
wywiera istotnego wptywu na wyniki finansowe Grupy, takie naleznosci ujmuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w kwocie wymaganej zaptaty.

2.3.9 Zapasy

W pozycji zapasow ujmuje sie: pdtprodukty i produkty w toku, produkty gotowe, towary oraz zaliczki na poczet dostaw. Ze wzgledu na
specyfike dziatalnosci zakupione grunty lub poniesione optaty z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw klasyfikuje sie jako
produkcje w toku, jezeli grunt przeznaczony jest do zabudowy lub jako towary, jezeli grunt przeznaczony jest na sprzedaz. Wyroby
gotowe obejmujg gtéwnie sprzedawane umowami ostatecznymi lokale mieszkalne i uzytkowe.

Zapasy rzeczowych skfadnikbw majatku obrotowego wycenia sie wedtug wartosci odpowiadajgcych cenie nabycia nieruchomosci
gruntowych oraz kosztéw wytworzenia produktéw dziatalnosci developerskiej powiekszonych o aktywowane koszty finansowe.

Zapasy wyceniane sg hie wyzej niz mozliwa do uzyskania warto$¢ sprzedazy netto. Wartos¢ ta uzyskana jest z informacji z aktywnego
rynku. Odwrécenie odpisu wartosci zapaséw nastepuje albo w zwigzku ze sprzedazg zapasu lub w zwigzku ze wzrostem ceny
sprzedazy netto. Kwoty odpiséw wartosci zapaséw ujetych w okresie jako koszt oraz kwoty odwrdcenia odpiséw wartosci
zmniejszajgcych wartos¢ zapaséw ujetych w okresie jako przychdd znajdujg sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw w kosztach dziatanosci deweloperskie;.

Grupa klasyfikuje swoje zasoby mieszkaniowe jako aktywa obrotowe lub aktywa trwate wedtug etapu ich zagospodarowania w ramach
cyklu operacyjnego firmy. Normalny cykl operacyjny w wiekszosci przypadkéw miesci sie w okresie od jednego do pieciu lat. Aktywne
projekty mieszkaniowe zalicza sig¢ do zapas6w obrotowych

Nieruchomosci inwestycyjne, ktére sg dostosowywane do przysziej sprzedazy przekwalifikowane sg na zapasy po ich zaktadanym
koszcie, tj. wartosci bilansowej na dzien przekwalifikowania. Sg one nastepnie wykazywane w koszcie wytworzenia nie wyzszym
jednak od cen sprzedazy netto. Cena sprzedazy netto to oszacowana cena sprzedazy w normalnym toku dziatalno$ci pomniejszona o
oszacowane koszty zakonczenia projektu oraz pomniejszona o koszt sprzedazy.

2.3.10 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminéw wymagalnosci, a takze inne aktywa
finansowe wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej. Zrealizowane odsetki od depozytéw krétkoterminowych ujmowane sg w
skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych w dziatalnosci inwestycyjne;.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzien sprawozdawczy po obowigzujgcym na ten dzien $rednim kursie ogtoszonym
dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Do sprawozdania z przeptywdw pienieznych przyjmuje sie t¢ samg definicje Srodkéw
pienieznych.

2.3.11 Aktywa przeznaczone do dystrybucji oraz dzialalnos$é zaniechana

Spétka DKP Dalmor Sp. z o0.0. zostata utworzona w grudniu 2007 roku w wyniku wniesienia do niej zorganizowanej czesci
przedsigbiorstwa stanowigcej w przesziosci dziatalnos¢ potowowg DALMOR S.A. DKP Dalmor Sp. z .0.0. (wraz z jednostkg zalezng
Dalmor Fishing Limited) do sierpnia 2011 roku zajmowata sie potawianiem, przetworstwem oraz sprzedazg kryla i ostroboka. DKP
Dalmor Sp. z .0.0. dysponowata trzema trawlerami — MT ,Dalmor II”, MT ,Altair” oraz MT ,Atria”. Ze wzgledu na ograniczenia w dostepie
do towisk, jednostki ,Altair” oraz ,Atria” od korica 2008 r. nie byly wykorzystywane w dziatalnosci potowowej, zarzgd DKP Dalmor Sp. z.
0.0. podjat dziatania zamierzajgce do sprzedazy jednostek.

Jednostka MT ,Dalmor II” byta wykorzystywana w dziatalnosci potowowej (potowy kryla na Potudniowym Atlantyku oraz potowy
ostroboka na Potudniowym Pacyfiku) do sierpnia 2011 r. Od wrzesnia 2011 r. jednostka nie opuszczata portu w Montevideo (Urugwaj),
jako przeznaczona przez zarzad do sprzedazy. Umowa sprzedazy zostata podpisana w styczniu 2012 roku — nota 14.

W 2011 r. zarzad grupy kapitatowej Dalmor S.A. prowadzit dziatania zwigzane z likwidacjg dziatalnosci potowowej oraz likwidacjg spotki
DKP Dalmor Sp. z o.0. Proces likwidacji zostat otwarty w dniu 5 pazdziernika 2011 roku. Na date niniejszego sprawozdania
finansowego spo6tki DKP Dalmor Sp. z 0.0. i Dalmor Fishing Limited pozostawaty w likwidacji i nie prowadzity dziatalno$ci operacyjne;j.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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2.3.12 Kapitaty

Kapitat podstawowy wycenia sie w warto$ci nominalnej wykazywanej w KRS. Réznice miedzy warto$cig godziwg uzyskanej zaptaty
i wartoscig nominalng akcji sg ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej. Kapitat zapasowy
sktada sie z nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akgcji.

Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spétki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu podstawowego zmniejszajg kapitat zapasowy
spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akgiji.

Jako zyski zatrzymane ujeto zyski z lat ubieglych przekazane na kapitat zapasowy zgodnie z obowigzujgcymi w Polsce przepisami
Kodeksu Spotek Handlowych.

2.3.13 Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania wycenia si¢ poczatkowo w ich wartosci godziwej zas w okresie pozniejszym
wykazuje sie je wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), stosujgc metode efektywnej stopy procentowej.
W przypadkach, kiedy réznica pomiedzy wartoscig w skorygowanej cenie nabycia i wartoscig w kwocie wymaganej zapfaty nie wywiera
istotnego wptywu na wyniki finansowe Grupy, takie zobowigzania ujmuje sie w bilansie w kwocie wymaganej zaptaty.

Zaliczki zwigzane z dzialalnoscig deweloperska obejmujg zaréwno zaliczki zafakturowane jak i niezafakturowane.

Zobowigzania finansowe obejmujg kredyty, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe. Kredyty w walutach obcych wycenia sie po
obowigzujgcym na ten dzien $rednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Zobowigzania finansowe
wycenia sie metodg ,zamortyzowanego kosztu sktadnika zobowigzan” zgodnie z MSR 39.

2.3.14 Odroczony podatek dochodowy

Podatek dochodowy za rok obrotowy obejmuje podatek dochodowy biezacy i odroczony. Podatek dochodowy ujmuje sie w
skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uimowanych poza zyskiem lub stratg
jest ujmowany poza zyskiem lub strata: w innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub
bezposrednio w kapitale wtasnym dotyczacy pozyciji ujetych bezposrednio w kapitale wlasnym.

Biezgca czes¢ podatku dochodowego to kwota podatku od dochodu do opodatkowania za dany rok, obliczona na podstawie stawek
podatkowych uchwalonych na dzien bilansowy, wraz z wszelkimi korektami podatku za lata poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowg jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na réznicach
przejsciowych pomiedzy warto$ciami bilansowymi aktywéw i zobowigzan a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi
wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania. Do obliczania odroczonego podatku dochodowego stosuje sie stawke
podatkowg jaka bedzie obowigzywata w okresach sprawozdawczych, w ktérych aktywa zostang zrealizowane, bgdZz zobowigzania
rozliczone.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z tytutu straty podatkowej tworzy sie, jezeli rozliczenie tej straty w latach
nastepnych jest uprawdopodobnione.

Warto$é¢ bilansowa sktadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega stosownemu
obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub
catkowitego zrealizowania skifadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety skitadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysziosci dochodow do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego
sktadnika aktywow

2.3.15 Swiadczenia pracownicze

Program okreslonych skfadek

Program okreslonych sktadek to program, w ramach ktérego Spétki Grupy odprowadzg do odrebnego podmiotu gospodarczego okresla
wysokos$¢ sktadki na $wiadczenia pracownicze. Spétki nie majg przy tym obowigzku wptacania dodatkowych skiadek, jesli wspomniany
odrebny podmiot nie posiada wystarczajgcych srodkéw, aby wyptaci¢ pracownikom przystugujgce im swiadczenia. Przekazane sktadki
Spdtki ujmujg jako koszty Swiadczen pracowniczych, w miesigcu naliczenia.

Spdiki, zatrudniajgc pracownikéw, zobligowane sg na mocy obowigzujgcych przepiséw prawa do pobierania i odprowadzania sktadek
na swiadczenia emerytalne, rentowe i zdrowotne pracownikéw. Zobowigzanie Spotkek z tego tytutu okreslane jest na podstawie tgcznej
wymagalnej kwoty sktadek pozostajgcych do optacenia. Program prowadzony jest przez podmioty zewnetrzne.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢

19



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

Program okreslonych swiadczen

Program okreslonych $wiadczen jest to program, ktéry nie jest programem okreslonych sktadek. W programie okreslonych swiadczen
szacuje sie z gory parametry swiadczenia (np. jego wysokos$¢, date wyptaty), jakie pracownik bedzie otrzymywat w przysztosci (np. po
przejsciu na emeryture).

Na Grupie cigzy obowigzek wyptaty odpraw emerytalnych w wysokosci zgodnej z regulacjami Kodeksu Pracy. Grupa ujmuje
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej biezacg warto$¢ zobowigzan wynikajgcych z tego tytutu jako krétko-
i dlugoterminowe zobowigzania z tytutu $wiadczen pracowniczych. Warto$¢ ta wyliczana jest na dzien bilansowy przy wykorzystaniu
technik aktuarialnych metodg prognozowanych $wiadczen jednostkowych. Warto$¢ biezgcg zobowigzania ustala sie poprzez
dyskontowanie szacowanych przysztych wydatkéw pienieznych z tego tytutu. Zmiana wartosci tego zobowigzania jest ujmowana w
wyniku finansowym w pozycji wynagrodzen i innych swiadczen na rzecz pracownikdéw. Dyskonto jest ujmowane jako koszty finansowe.

2.3.16 Platnosci w formie akcji

Na podstawie Ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r.(Dz. U. 1996 Nr 118, poz.561) o komercjalizacji i prywatyzacji uprawnionym
pracownikom i bylym pracownikom przystuguje prawo do nieodptatnego nabycia do 15% akcji. Przy czym tgczna warto$¢ akciji
przeznaczonych do nieodptatnego nabycia przez uprawnionych pracownikdw nie moze przekroczy¢ iloczynu liczby uprawnionych
pracownikow oraz kwoty osiemnastu Srednich wynagrodzen miesiecznych w sektorze przedsigbiorstw bez wyptaty z zysku, obliczonych
z okresu szes$ciu poprzedzajgcych miesiecy. W przypadku spotek powstatych w wyniku komercjalizacji przedsigbiorstwa panstwowego,
ktéore miato na dzien wykreslenia z rejestru przedsiebiorcéw uregulowane zobowigzania wobec budzetu panstwa oraz z tytutu
ubezpieczen spotecznych limit ten ulega podwyzszeniu do dwudziestu czterech Srednich wynagrodzen.

Uprawnionymi sg osoby bedgce w dniu wykreslenia z rejestru komercjalizowanego przedsigbiorstwa panstwowego pracownikami tego
przedsigbiorstwa lub osoby bedace pracownikami przedsigbiorstwa panstwowego w dniu zawarcia umowy rozporzadzajgcej
przedsiebiorstwem poprzez jego wniesienie do spétki; osoby fizyczne, ktére w dniu wykreslenia komercjalizowanego przedsigbiorstwa
panstwowego z rejestru przedsiebiorcow, lub osoby fizyczne, ktére w dniu zawarcia umowy rozporzadzajacej przedsiebiorstwem
poprzez jego wniesienie do spoétki byty strong umowy o zarzgdzanie przedsiebiorstwem parnstwowym, zawartej na podstawie przepiséw
rozdziatu 8a ustawy z dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (Dz. U. z 2002 r. Nr 112, poz. 981); osoby, ktére
przepracowaty co najmniej dziesie¢ lat w komercjalizowanym przedsiebiorstwie panstwowym oraz jego poprzedniku albo w
przedsigbiorstwie, ktére zostato sprywatyzowane przez wniesienie do spdéiki oraz jego poprzedniku, a rozwigzanie stosunku pracy
nastgpito wskutek przejscia na emeryture lub rente albo z przyczyn niedotyczgcych pracownikéw; osoby, ktére po przepracowaniu
dziesieciu lat w przedsiebiorstwie panstwowym podlegajgcym prywatyzacji oraz jego poprzedniku, zostaty przejete przez inne zaktady
pracy w trybie art. 23" Kodeksu pracy. Prawo do nieodptatnego nabycia akcji podlega dziedziczeniu. Nabycie akcji przez uprawnione
osoby nastapi w momencie zbycia akcji przez Skarb Panstwa.

Opisany powyzej program stanowi program ptatnos$ci w formie akcji i zostat rozliczony zgodnie z wytycznymi standardu MSSF 2.

2.3.17 Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek wynikajgcy ze zdarzen przesztych, prawdopodobne jest, ze
wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu $rodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne oraz mozna dokonac
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedlug wartosci biezacej kosztéw oszacowanych zgodnie z najlepszg wiedzg przez kierownictwo Grupy, ktérych
poniesienie jest niezbedne w celu rozliczenia biezacego zobowigzania na dzien bilansowy.

2.3.18 Przychody

Na przychody skiadaja sie przychody ze sprzedazy nieruchomosci, przychody z najmu, przychody z dziatalnosci deweloperskiej oraz
przychody z pozostatej dziatalnosci. Przychody ze sprzedazy wykazuje sie w wartosci godziwej otrzymanej lub naleznej zaptaty z tytutu
sprzedazy towaréw i ustug w zwyklym toku dziatalnosci Grupy. Przychody prezentowane sg po pomniejszeniu o podatek od towaréw i
ustug, zwroty, rabaty i opusty. PHN ujmuje przychody, kiedy kwote przychodéw mozna wiarygodnie zmierzy¢ i gdy prawdopodobne jest,
ze uzyska w przysztosci korzysci ekonomiczne, oraz gdy spetnione zostaty konkretne kryteria dla kazdego rodzaju dziatalnosci.

Przychody ze sprzedazy obejmuja przychody ze sprzedazy nieruchomosci, przychody z najmu, przychody z tytutu ustug zwigzanych z
najmem oraz ustug doradztwa.
Pozostate przychody obejmujg gtéwnie przychody ze sprzedazy ksigzek oraz przychody ze sprzedazy hurtowej artykutéw spozywczych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
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Przychody ze sprzedazy nieruchomosci ujmowane sa w momencie przejScia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywana
nieruchomoscig oraz znaczacych ryzyk i korzysci wtasciwych dla prawa wtasnosci. Wedlug oceny Grupy nastepuje to w momencie
podpisania aktu notarialnego.

Przychody z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych i komercyjnych sg ujmowane liniowo w okresie obowigzywania zawartych umow.
W przypadku wakacji czynszowych kwoty te sg rozliczane liniowo w czasie obowigzywania umowy.

Pozostate przychody ze sprzedazy ustug zwigzanych z najmem oraz ustug doradztwa ujmuje sie w okresie, w ktérym $wiadczono
ustugi.

2.3.19 Koszty

Koszt sprzedanych towaréw i produktow wycenia sie na poziomie kosztow wytworzenia stosujgc metode Scistej identyfikaciji
rzeczywistych kosztéw sprzedawanych sktadnikow aktywdéw lub procentowy udziat np.: sprzedanej powierzchni gruntu, sprzedanych
udziatéw itp. W szczegolnosci koszt wiasny sprzedanych lokali i gruntéw ustalany jest proporcjonalnie do ich udziatu w catym gruncie
stanowigcym dany projekt.

2.3.20 Dywidenda

Ptatnosci dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje sie, jako zobowigzanie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
w okresie, w ktérym nastgpito ich zatwierdzenie przez akcjonariuszy Grupy.

2.3.21 Koszty finansowe

Koszty finansowe dotyczace okresu biezacego sa ujmowane w wyniku finansowym, z wyjgtkiem kosztéw podlegajgcych aktywowaniu
zgodnie z MSR 23. Grupa aktywuje te czes¢ kosztéw finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane z nabyciem i wytworzeniem
sktadnikéw majagtkowych ujetych jako zapasy i inwestycje rozpoczete. Ogdlne i szczegdlne koszty pozyczonego kapitatu zwigzane z
nabyciem lub wytworzeniem aktywéw kwalifikowanych wymagajacych diuzszego czasu w celu doprowadzenia ich do planowanego
uzytkowania lub sprzedazy sg dodawane do kosztu wytworzenia takich aktywéw do czasu, gdy te nie bedg gotowe do planowanego
uzytkowania lub sprzedazy. Dochdd z tytutu inwestycji tymczasowych w zakresie szczegdlnych pozyczek oczekujgcych na
wydatkowanie na aktywa kwalifikowane, jest potrgcony z kosztéw pozyczonego kapitatu odpowiadajgcych warunkom kapitalizacii.
Wszelkie pozostate koszty pozyczonego kapitatu sg ujmowane w skonsolidowanzm sprawoydaniu y calkowitzch dochodw w okresie,
w ktérym zostaty poniesione.

2.3.22 Dotacje rzagdowe

Dotacje panstwowe (pieniezne i niepieniezne dotacje wykazywane w wartosci godziwej) Grupa ujmuje w sprawozdaniu finansowym
tylko wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnos$¢, ze jednostka gospodarcza spetni warunki zwigzane z dotacjami oraz ze dotacje
zostang otrzymane. Grupa stosuje podejécie przychodowe (ujmuje dotacje jako przychéd w poszczegolnych okresach, aby zapewni¢
ich wspétmiernos¢ z odnosnymi kosztami). Dotacje panstwowe do przychodu Grupa prezentuje jako przychdd w wyniku finansowym,
natomiast w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako przychody przysztych okreséw.

2.4 Potaczenia przedsiewziec¢

Grupa wykazuje potaczenia przedsigwzigé metodg nabycia. Zaptata przekazana za nabycie jednostki zaleznej stanowi warto$¢ godziwa
przekazanych aktywdw, zobowigzan powzietych w stosunku do poprzednich wtascicieli przejmowanej spoétki oraz udziaty kapitatowe
wystawione przez Grupe. Przekazana zaptata obejmuje warto$¢ godziwg sktadnika aktywéw lub zobowigzania wynikajacych z umowy
zaptaty warunkowej. Mozliwe do zidentyfikowania nabyte aktywa i zobowigzania oraz zobowigzania warunkowe powziete w ramach
potgczenia przedsiewzie¢ wycenia sie w ujeciu poczatkowym wedtug ich warto$ci godziwej na dzien przejecia. Grupa ujmuje wszelkie
udzialy niekontrolujgce w jednostce przejmowanej w indywidualnych przypadkach albo wedlug wartosci godziwej, albo wedtug
proporcjonalnego udziatu przypadajgcego na udziat niekontrolujgcy w wykazanych wartosciach mozliwych do zidentyfikowania aktywéw
netto jednostki przejmowanej. Politykg Grupy w zakresie rozliczania transakcji pod wspdlng kontrolg jest metoda tgczenia udziatow.

3 Zarzadzanie ryzykiem finansowym
3.1 Czynniki ryzyka finansowego

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe naraza ja na wiele réznych rodzajéw ryzyka finansowego: ryzyko rynkowe (w tym: ryzyko zmiany
kursu walut, ryzyko zmiany wartosci godziwej lub przeptywow pienienych w wyniku zmian stop procentowych oraz ryzyko cenowe),
ryzyko kredytowe, ryzyko utraty ptynnosci.

Ogdiny program Grupy dotyczacy zarzadzania ryzykiem skupia sie na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych, starajac sie
minimalizowac¢ potencjalne niekorzystne wptywy na wyniki finansowe Grupy.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
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a) Ryzyko rynkowe

e Ryzyko walutowe

Ryzyko zmiany kursu walut powstaje wowczas, gdy przyszie transakcje handlowe, ujete aktywa i zobowigzania oraz kredyty wyrazone
sg w innej walucie niz waluta funkcjonalna jednostki. Spétki Grupy na kolejne daty bilansowe posiadaty umowy najmu zawarte w innych
walutach obcych, gtéwnie EUR oraz USD.

Grupa na biezgco monitoruje i podejmuje ewentualne dziatania w kierunku niwelowania niekorzystnego wptywu zmieniajgcych sie
kursow walut. Zawierajg one w sobie m.in. prognozowanie przysztych przeptywéw pienieznych wyrazonych w walutach obcych
w okresie najblizszych 12 miesiecy.

e Ryzyko cenowe

Grupa nie jest narazona na ryzyko dotyczace zmian wartosci aktywdéw finansowych ze wzgledu na niewielkie inwestycje w aktywa
narazone na zmiane ceny. Ryzyko cenowe nie jest istotne. Grupa nie uczestniczy w obrocie papierami wartosciowymi na zadnym
aktywnym rynku.

e Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stdp procentowych to ryzyko na jakie narazony jest PHN, wynikajgce ze zmiany w rynkowych stopach procentowych. PHN nie
zabezpieczata si¢ przeciwko zmianom stop procentowych. Zarzgad na biezgco obserwuje wahania stdép procentowych i dziata
odpowiednio do sytuacji.

b) Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku Srodkéw pienieznych, obligacji i jednostek uczestnictwa oraz depozytéw w bankach
i instytucjach finansowych, a takze w odniesieniu do klientéw i najemcéw Grupy w postaci nierozliczonych naleznosci (ryzyko
niewyptacalnosci). Grupa posiada procedury pozwalajgce oceni¢ wiarygodnos$¢ kredytowa klientéw i najemcoéw, w przypadku najemcow
stosowane sg takze zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji. W stosunku do zadnego z klientéw Grupy nie wystepuje znaczaca
koncentracja ryzyka. W przypadku instytucji finansowych i bankéw, Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek.

W przypadku Grupy PHN ryzyko kredytowe w tym obszarze zwigzane jest z przede wszystkim z nie wywigzywaniem sie kontrahentéw
ze zobowigzan umownych.

W ramach zarzgdzania ryzykiem kredytowym odbywa sie przede wszystkim analiza wiarygodnosci kredytowej kontrahentéw i instytuciji
finansowych, z ktérych ustug korzysta Grupa oraz poprzez rozwoéj optymalnych pod katem ryzyka zapiséw umownych. Wypracowywane
sg rowniez modele potencjalnych zabezpieczen finansowych oraz ustalane indywidualne warunki ptatno$ci wymagane w zaleznosci od
wiarygodnosci kredytowej kontrahentéw. Funkcjonuje réwniez kompleksowy system windykacji naleznosci.

Analiza aktywéw finansowych przedstawiona zostata w nocie 10, za$ naleznos$ci handlowych oraz pozostatych aktywéw w nocie 13.

c) Ryzyko ptynnosci

Ryzyko utraty ptynnosci jest to ryzyko, iz Grupa nie bedzie w stanie regulowa¢ swoich zobowigzan finansowych w terminie ich
wymagalnosci. Grupa zarzadza ryzykiem plynnosci utrzymujgc odpowiednig wielko$¢ kapitatu wiasnego, wykorzystujac oferte ustug
bankowych i rezerwowe linie kredytowe oraz monitorujgc stale prognozowane i rzeczywiste przeptywy pieniezne. Ze wzgledu na
dynamiczny charakter prowadzonej dziatalnosci Grupa zachowuje elastycznosc¢ finansowania poprzez dostepnos¢ srodkéw pienieznych
i réznorodnos¢ zrodet finansowania.

Grupa ma wystarczajgca ilos¢ srodkéw pienigznych do terminowego regulowania wszelkich zobowigzan. Minimalizacja ryzyka ptynnosci
w dtuzszej perspektywie czasu realizowana jest poprzez dostepnosé kredytéw bankowych.

Analizy zobowigzan finansowych Grupy, ktére zostang rozliczone w odpowiednich przedziatach wiekowych, na podstawie pozostatego
okresu do uplywu umownego terminu zapadalnosci na dzieh bilansowy zostaty przedstawione w odpowiednich notach: zadtuzenie
diugo i krétkoterminowe — nota 16, zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania — nota 21.

Ostrozne zarzgdzanie ryzykiem utraty ptynnosci zaktada migedzy innymi utrzymywanie odpowiedniego poziomu $rodkéw pienieznych
oraz odpowiedniej struktury aktywow i zobowigzan krétkoterminowych. Na dzien 31.12.2012r. Grupa nie posiada kredytdw. Grupa nie
korzystata takze z limitu zadtuzenia w rachunku biezgcym, poniewaz byta w stanie finansowa¢ swojg dziatalno$¢ kapitatem wtasnym.
Ryzyko utraty ptynnosci mozna okresli¢ jako niewielkie.

Grupa na biezgco monitoruje poziom swoich wskaznikéw ptynnosci. Wskaznik ptynnosci ogdéinej obliczany jest jako stosunek aktywow
obrotowych do zobowigzan krétkoterminowych. Poziom tego wskaznika na dzien bilansowy ksztattowat sie nastepujgco:

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Aktywa obrotowe 291,6 308,8
Zobowigzania krétkoterminowe 83,8 109,2
Wskaznik ptynnosci 3,5 2,8

Wskaznik wyptacalnosci gotéwkowej obliczany, jako stosunek $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw do zobowigzan biezacych, na
dzien bilansowy ksztattowat sie nastepujaco:

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 173,9 178,6
Zobowigzania krétkoterminowe 83,8 109,2
Wskaznik wyptacalnosci gotowkowej 2,1 1,6

3.2 Zarzadzanie ryzykiem kapitalowym

Celem Grupy w zarzadzaniu ryzykiem kapitatowym jest ochrona zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, tak aby bytlo mozliwe
realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury
kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.

Grupa zarzadzajac tym ryzykiem podejmuje decyzje dotyczace poziomu dzwigni finansowej, polityki dywidend, emisji nowych akcji czy
skupie i pdzniejszym umorzeniu lub odsprzedazy wczesniej wyemitowanych akcji oraz ewentualnej sprzedazy aktywow w celu
obnizenia zadtuzenia. Tak jak inne jednostki w branzy, Grupa monitoruje kapitat m.in.: za pomocg wskaznikéw zadtuzenia. Wskaznik
ten oblicza sie, jako stosunek zadiuzenia netto do tgcznej wartosci kapitatu. Zadtuzenie netto oblicza sig, jako sume kredytow
i pozyczek (obejmujgcych biezgce i diugoterminowe kredyty i pozyczki wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej) pomniejszong o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty. taczng warto$¢ kapitatu oblicza sie, jako kapitat wiasny wykazany
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej wraz z zadtuzeniem netto.

Wspétczynnik struktury finansowania na dzien 31 grudnia 2012 roku i na dzien 31 grudnia 2011 roku ksztaltowat sie nastepujaco:

. 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Srodki pieniezne (173,9) (178,6)
Zadtuzenie netto (173,9) (178,6)
Kapitat wtasny 1885,7 2069,3
Kapitat razem 17118 1890,7
Wspétczynnik struktury finansowania (%) (10,2) (9,4)

Wazne oszacowania i osady ksiegowe

Oszacowania i osady ksiegowe wynikajg z dotychczasowych doswiadczen oraz innych czynnikdw, w tym przewidywan odnos$nie
przysztych zdarzen, ktére w danej sytuacji wydajg sie zasadne. Oszacowania i osgdy ksiegowe podlegajg regularnej ocenie. Grupa
kazdorazowo dokonuje indywidualnej oceny klasyfikacji nieruchomos$ci wedtug ich faktycznego wykorzystywania.

3.3 Wazne oszacowania i zatozenia

Grupa dokonuje oszacowan i przyjmuje zatozenia dotyczace przysziosci. Uzyskane w ten sposéb oszacowania ksiegowe, z definicji
rzadko pokrywaé sie bedg z faktycznymi rezultatami. Oszacowania i zatozenia, ktére niosg ze sobg znaczace ryzyko koniecznosci
wprowadzenia istotnej korekty wartosci bilansowej aktywéw i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego, omoéwiono ponizej.

Oszacowanie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Najlepszym wyznacznikiem warto$ci godziwej sg obowigzujgce ceny na aktywnym rynku dla podobnych aktywow. W przypadku braku

takich informacji, Grupa ustala kwote z zakresu rozsgdnych szacunkéw warto$ci godziwych. Przy dokonywaniu osadu, Zarzad bierze

pod uwage réznorodne informacje, wigczajgc:

e aktualne ceny na aktywnym rynku dla nieruchomos$ci o podobnym charakterze, stanie i lokalizacji (lub bedacej przedmiotem innej
umowy lub kontraktu), skorygowane tak, by odzwierciedli¢ réznice migedzy nieruchomos$cimi;

e  ostatnie ceny podobnych nieruchomosci na mniej aktywnych rynkach, skorygowane w celu odzwierciedlenia zmian warunkéow
ekonomicznych, ktére zaszty od momentu zawarcia transakcji po danej cenie;

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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e zdyskontowane projekcje przeptywow pienieznych oparte na wiarygodnych zatozeniach przysztych przeptywow

pienieznych, pochodzacych z warunkéw istniejacych umoéw leasingu i innych kontraktéw (gdzie mozliwe) z zewnetrznych zrédet takich
jak biezgce czynsze rynkowe dla podobnych nieruchomosci w tej samej lokalizacji i o tym samym stanie, przy uzyciu stép
dyskontowych, ktére odzwierciedlajg biezacg ocene niepewnosci na rynku co do kwoty i czasu wystgpienia przeptywdw pienieznych.

Zapasy

Szacujgc kwote odpisu aktualizujgcego warto$¢ zapasow zwigzanych z dziatalnoscig deweloperskg posiadanych przez Grupe na dzien
bilansowy, analizowane sg informacje pochodzace z aktywnego rynku dotyczace oczekiwanych cen sprzedazy i aktualnych trendéw
rynkowych oraz informacje wynikajace z zawartych przez Spétke przedwstepnych umoéw sprzedazy. Zatozenia stosowane przy
kalkulacji odpisu dotycza gtéwnie cen rynkowych nieruchomosci obowigzujgcych w danym segmencie rynku. W przypadku gruntéw
ujetych w pozycji zapaséw, wartosci dokonanych odpiséw wynikajg z oszacowanej przez Zarzad przydatnosci danego gruntu dla
potrzeb obecnej i przysztej dziatalnosci Grupy.

Odroczony podatek dochodowy

Zarzad jest zobowigzany oceni¢ prawdopodobienstwo realizacji aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego. W ramach
procesu sporzadzania sprawozdania finansowego, Grupa szacuje warto$¢ aktywa i rezerwy z tytulu odroczonego podatku
dochodowego migdzy innymi na bazie warto$ci przysztych pozioméw obcigzen z tytutu podatku dochodowego. Proces obejmuje analize
obecnych pozioméw obcigzen z tytutlu biezgcego podatku dochodowego oraz wartosci réznic przejsciowych wynikajgcych
z odmiennego traktowania transakcji pod katem podatkowym i ksiegowym, ktére powodujg powstanie aktywa i rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

W procesie powyzszej oceny przyjmowany jest szereg zatozen dotyczacych okreslania warto$ci aktywa z tytutu podatku odroczonego.
Powyzsze szacunki uwzgledniajg prognozy podatkowe, biezgce dostepne strategie dotyczace planowania dziatalnosci operacyjnej
Grupy oraz terminy realizacji poszczegdlnych réznic przejsciowych. Ze wzgledu na fakt, ze powyzsze szacunki mogg ulegaé zmianom
ze wzgledu na czynniki zewnetrzne, Grupa moze okresowo korygowac¢ warto$¢ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, co
z kolei moze wptywac¢ na sytuacje finansowa Spétki oraz jej wyniki.

Aktywo z tytutu strat podatkowych w poszczegélnych spoétkach jest tworzone tylko w przypadku, gdy na bazie analizy przeprowadzane;j
przez Zarzad zostanie stwierdzona mozliwos¢ rozliczenia go.

4 Sezonowosc¢ dziatalnosci

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki Grupy nie odnotowujg istotnych wahan w trakcie roku.

5 Informacje dotyczgce segmentéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych Grupa zostata podzielona na czesci w oparciu o wytwarzane produkty i $wiadczone ustugi. Istniejg zatem

nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

e wynajem powierzchni biurowej i handlowej
e  dziatalnos¢ deweloperska - budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych

e  dziatalnos$¢ potowowa (dziatalno$¢ zaniechana) — realizowana przez DKP Dalmor S.A. (obecnie w likwidaciji)

Dziatalno$¢ realizowana w ramach wymienionych powyzej segmentdéw operacyjnych jest realizowana w Polsce, za wyjatkiem
zaniechanej dziatalnosci potowowej, ktéra byta wykonywana poza granicami Kraju. Pozostata dziatalno$¢ obejmuje pozostate przychody
i koszty, w tym w szczegolnosci przychody i koszty z tytutu dziatalnosci, ktére na date sprawozdania nie sg juz kontynuowane przez
Grupe — m.in. sprzedaz ksigzek, sprzedaz hurtowa artykutéw spozywczych, dziatalno$¢ portowa.

Zarzad monitoruje wyniki dziatalnosci operacyjnej na poziomie swoich jednostek operacyjnych dla celéw oceny wynikow i
podejmowania decyzji odnosnie alokacji zasoboéw. Grupa analizuje wyniki segmentu do poziomu wyniku na dziatalnosci operacyjnej.
Grupa nie alokuje do segmentéw aktywdéw i zobowigzan, przychoddéw i kosztéw jednostki dominujgcej petnigcej role holdingu
finansowego.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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Analiza segmentowa za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku i na dzien 31 grudnia 2012 roku

Przychody ze sprzedazy
Koszty dziatalnosci

Wynik brutto ze sprzedazy
Koszty administracyjne
Zmiana warto$ci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych

Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych

Pozostate przychody
Pozostate koszty

Wynik segmentu

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Udziat w zyskach jednostek
stowarzyszonych i wspétzaleznych
Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto roku obrotowego
Aktywa segmentu

Zobowigzania segmentu

Naktady inwestycyjne

Amortyzacja

Najem

140,0
(70,5)

69,5
(32.4)

(222,1)

0,7
5,9
(23,1)

(201,5)

(201,5)
2193,9
365,1
22,8
1,9

Dziatalnos¢
deweloperska

43,3
(44,0)

0.7
(7.9)

0,6
(4.5)

(12,5)

(12,5)
95,8
42,3

0,6

Dziatalnos¢
zaniechana

2,9
(3.3)

©0.4)
(0.4)

4,1
0,0

3.3

3,3
0,5
0,6

Pozostata
dziatalnos¢*

4,4
(7,1)

27)
(1.6)

0,5
(2,0)

(5.8)

(5.8)
42
0,5

Niealokowane

(12,7)

0,0
(0,0)

(12,7)
9,3
(8,0)

0,1
42,0

30,7
3.2
3,4

0,1

Analiza segmentowa za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku i na dzien 31 grudnia 2011 roku

Przychody ze sprzedazy
Koszty dziatalnosci

Wynik brutto ze sprzedazy
Koszty administracyjne
Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych

Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci
inwestycyjnych

Koszt Swiadczen w formie akcji
Pozostate przychody
Pozostate koszty

Wynik segmentu
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto roku obrotowego
Aktywa segmentu

Zobowigzania segmentu

Naktady inwestycyjne

Amortyzacja

Najem

139,3
(87.7)

51,6
(39,3)
(117,0)
0,3)
11,5
(55,7)

(149,2)

(149,2)
23577
399,3
8,9

1,0

Dziatalnos¢
deweloperska

57,7
(36,2)

215
(10,8)

13
(0.8)

11,2

11,2
103,5
60,0

0,7

Dziatalnos¢
zaniechana

8,7
(16,7)

(8.0)
1.2)

2,1
(CHY)

(10,2)

(10,2)
12,4
2,1

0,3

Pozostata
dziatalnos¢*

17,5
(14,3)

32
(2,0)

(24,1)

(22,9)

(22,9)
65,4
9,6

2,3

Niealokowane

(3.4)

(21,5)

(24,9)
12,2
(3,4)
28,7

12,6
2,0
0,7

RAZEM

190,6
(124,9)

65,7
(55,0)

(222,1)

0,7
11,1
(29,6)

(229,2)
9,3
(8,0

0,1
42,0

(185,8)
2297,6
411,9
22,8
2,6

RAZEM

2232
(154,9)

68,3
(56.7)

(117,0)

0,3)
(21,5)
14,9
(83,7)

(196,0)
12,2
(3.4)
28,7

(158,5)
2541,0
471,7
8,9

43

Pozostata dziatalnos¢ obejmuje sume dziatalnosci operacyjnych, ktére odrebnie nie spetniajg kryteriow segmentéw raportowych.
Dziatalno$¢ zaniechana zostata szczegétowo omoéwiona w nocie 14.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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6 Nieruchomosci inwestycyjne

31 grudnia 2012

31 grudnia 2011

Stan na dzien 1 stycznia 2 068,1 21383
Bezposrednie nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0,0 7.4
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne 22,3 7.4
Przeniesienie do rzeczowych aktywow trwatych (7,4) (21,3)
Whiesienie aportu do spotki wspotzaleznej (17,8) 0,0
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (222,1) (117,0)
Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci inwestycyjnych (14,4) 2,7)
Przeniesienie z rzeczowych aktywoéw trwatych do nieruchomosci

inwestycyjnych 107,9 56,0
Przeniesienie do aktywow zaklasyfikowanych jako przeznaczone do

sprzedazy (25,1) 0,0
Stan na dzien 31 grudnia 19115 2 068,1

W rachunku zyskow i strat ujeto nastepujace kwoty:

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych 140,0 139,3
Bezposrednie koszty operacyjne powstate z tytutu nieruchomosci

inwestycyjnych, ktére przyniosty przychody z optat czynszowych (70,5) (87,7)
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (222,1) (117,0)
Zysk (strata) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 0,7 (0,3)
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 15,1 2,4
Wartos¢ sprzedanych nieruchomosci inwestycyjnych (14,4) 2,7)
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (151,9) (65,7)

Przeniesienie do aktywow zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, zgodnie z MSSF 5, nastgpito w zwigzku z podpisaniem

przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci (nota 33).

W | kwartale 2012 roku wydano nieruchomos$¢ gruntowg za uzgodniong kwote 13,8 min PLN. Zaptate za nieruchomos$¢ otrzymano

w latach wczesniejszych.

Czes¢é nieruchomosci nalezgcych do spotki ma nieuregulowany status prawny. Nieuregulowany status nieruchomosci wynika z roszczen
zgtaszanych wobec czesci nieruchomosci. W ocenie Zarzgdu wiekszo$¢ z tych roszczen jest niezasadna. W sprawozdaniu te

nieruchomosci nie sg wykazane. Ich warto$¢ godziwg na poszczegdlne daty bilansowe zaprezentowano ponizej:

Wartos¢ godziwa
na 31 grudnia 2012

Wartos¢ godziwa

Pozycja w bilansie na 31 grudnia 2011

Nieruchomosci inwestycyjne 204,1 214,6
Zapasy 0,0 4,9
Razem 204,1 219,5

Oszacowanie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Najlepszym wyznacznikiem warto$ci godziwej sg obowigzujgce ceny na aktywnym rynku dla podobnych aktywéw. W przypadku braku
takich informacji, Grupa ustala kwote z zakresu rozsgdnych szacunkéw warto$ci godziwych. Przy dokonywaniu osadu, Zarzad bierze
pod uwage réznorodne informacje, wigczajac:

. aktualne ceny na aktywnym rynku dla nieruchomosci o podobnym charakterze, stanie i lokalizacji (lub bedacej przedmiotem innej
umowy lub kontraktu), skorygowane tak, by odzwierciedli¢ réznice miedzy nieruchomosciami;

e ostatnie ceny podobnych nieruchomosci na mniej aktywnych rynkach, skorygowane w celu odzwierciedlenia zmian warunkéw
ekonomicznych, ktére zaszty od momentu zawarcia transakcji po danej cenie;

e  zdyskontowane projekcje przeptywdw pienieznych oparte na wiarygodnych zatozeniach przysztych przeptywédw pienigznych,
pochodzacych z warunkéw istniejgcych uméw leasingu i innych kontraktéw (gdzie mozliwe) z zewnetrznych zrédet takich jak
biezgce czynsze rynkowe dla podobnych nieruchomosci w tej samej lokalizacji i o tym samym stanie, przy uzyciu stop
dyskontowych, ktére odzwierciedlajg biezacg ocene niepewnosci na rynku co do kwoty i czasu wystgpienia przeptywow
pienieznych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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Nieruchomosci inwestycyjne zostaty wykazane wedtug wartosci godziwej ustalonej w wyniku wyceny dokonanej przez akredytowanych
rzeczoznawcow. Ponizej zaprezentowano zatozenia przyjete do wyceny.

Gloéwne zatozenia przyjete do wyceny nieruchomosci 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Stopa kapitalizaciji (%) 5,75-9,25 7,0-95
Wskaznik pustostanow (%) 4,0-12,0 0,0-15

Grupa bedzie ponosita naktady na utrzymanie nieruchomosci we wtasciwym stanie technicznym. W szczegolnosci istotne naktady mogag
wigzac sie z podwyzszeniem standardu instalacji i wyposazenia przeciwpozarowego w budynku przy ulicy Stawki 2. Grupa jest
w trakcie okreslania ostatecznej warto$ci tych naktadow.

7 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspétzaleznych / Wspdlne przedsiewziecia

We wrzesniu 2011 roku Warszawski Holding Nieruchomosci podpisat umowe joint — venture z miedzynarodowym deweloperem, spotkg
SEGRO B.V. na prowadzenie wspodlnego przedsiewziecia, gdzie warunkiem zawieszajacym byto otrzymanie zgody UOKIK na realizacje
przedsiewzigcia (zgoda zostata uzyskana 18 grudnia 2011). Po zabezpieczeniu pierwszej umowy najmu WHN i SEGRO zatozyli, w dniu
25 stycznia 2012 r., spétke celowg Wroctaw Industrial Park, do ktorej WHN wniodst aportem nieruchomos$¢ gruntowg o powierzchni 10,6
ha, a SEGRO wniost wktad pieniezny. Warszawski Holding Nieruchomosci i SEGRO B.V. posiadajg po 50% udziatéw w spoétce Wroctaw
Industrial Park. Grupa rozlicza posiadane udziaty w spoétce Wroctaw Industrial Park metodg praw wiasnosci.

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Stan na poczatek okresu obrotowego
Nabycia 17,8 0,0
Udziat w zyskach 0,1 0,0
Stan na koniec okresu obrotowego 17,9 0,0

Spétka Wroctaw Industrial Park nie jest notowana na aktywnym rynku. Jej wybrane dane finansowe za rok zakonczony
31 grudnia 2012 roku i na dzien 31 grudnia 2012 roku przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Kapitat Udziat w
Aktywa wlasny Zobowigzania Przychody Zysk/ (strata) zysku Grupy
Wroctaw Industrial Park 36,0 35,7 0,3 1,6 0,1 0,1

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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8 Rzeczowe aktywa trwate

Rok zakonczony 31 grudnia 2012

Wartosc¢ ksiegowa brutto na dzien 1 stycznia 2012
Zwigkszenia
Zmniejszenia

Wartosc¢ ksiegowa brutto na dzien 31 grudnia 2012

Wartos¢ umorzenia i odpisow aktualizujgcych na
dzien 1 stvcznia 2012

Zwiegkszenia

Zmniejszenia
Warto$¢ umorzenia i odpiséw amortyzujgcych na
dzien 31 arudnia 2012

Wartos¢ ksiggowa netto na dzien 31 grudnia 2012

Rok zakonczony 31 grudnia 2011
Warto$¢ ksiegowa brutto na dzien 1 stycznia 2011

Zwigkszenia
Zmniejszenia

Wartosc¢ ksiegowa brutto na dzien 31 grudnia 2011
Warto$¢ umorzenia i odpiséw aktualizujgcych na
dzien 1 stycznia 2011

Zwigkszenia

Zmniejszenia
Warto$¢ umorzenia i odpiséw aktualizujgcych na
dzien 31 arudnia 2011

Wartos¢ ksiggowa netto na dzien 31 grudnia 2011

Grunty

114,1
1,1
(92,6)

22,6
(15,2)
0,0
12,0

3.2)
19,4

Grunty

138,6
5,9
(30,4)
114,1
0,0
17.8)
2,6

(15,2)
98,9

Budynki, lokale i
obiekty inzynierii
ladowej i wodnej

94,5
6,3
(64,0)

36,8
(45,4)
(4.0)
39,8

(9.6)

27,2

Budynki, lokale i
obiekty inzynierii
ladowej i wodnej
106,3

13,4

(25,2)

94,5

(20,7)

(27.1)

2,4

(45,4)
49,1

Urzadzenia
technicznei
maszyny

20,5
03
(2,0)

18,8
(17,5)
(1.4)
17

(17,2)

1,6
Urzadzenia
techniczne i
maszyny
22,6

0,8

(2,9)

20,5

(19,0

(1,1)

2,6

(17.5)
3,0

Srodki
Uansponu

4,8
2,0
23)
45
@8
(0.6)
2,0
(24
2,1

Srodki
Uanspoﬂu

13,7
0,3
(9.2
48
3.9
(0.5)
0,6

(3.8)
1,0

Inne srodki
trwate

4,4
0,1
(1,0)

3,5
@7
0.2)

0,9

(3.0)
05

Inne srodki
trwate

5,2
0,3
(€Y
4,4
(4.6)
(0.2)
11

3.7
0,7

Srodki trwate w
budowie

1,0
0,1
(1,1)

0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

Srodki trwate w
budowie

2,1
2.1
(3.2)
1.0
0,0
0,0
0,0

0,0
1,0

Razem

239,3
9,9
(163,0)

86,2
(85,6)
(6,2)
56,4

(35.4)
50,8

Razem

288,5
22,8
(72,0)
239,3
(48,2)
(46,7)
9,3

(85,6)
153,7

Na podstawie przeprowadzonej analizy wartosci nieruchomosci ujetych w srodkach trwatych stwierdzono w roku zakonczonym 31 grudnia 2012 roku utrate wartosci w kwocie 3,8 min ztotych oraz
w roku zakonczonym 31 grudnia 2011 roku utrate warto$ci w kwocie 42,7 min ztotych. Odpis z tytutu utraty wartosci zostat ujety w pozycji ,Pozostate koszty” sprawozdania z catkowitych dochodéw.
Dla nieruchomosci, ktére generuja niezalezne przeptywy pieniezne, odpis z tytutu utraty wartosci zostat ujety w wysokosci réznicy miedzy ich wartoscig netto a wartoscig odzyskiwalng.
Dla aktywéw niegenerujacych niezaleznych przeptywéw test zostat przeprowadzony na poziomie o$rodka generujacego niezalezne przeptywy. Odpis efektywnie zostat dokonany do wysokosci wartosci

odzyskiwalnej.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng cze$¢
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W zwigzku z wydzierzawieniem hoteli oraz uwolnieniem powierzchni technicznych zwigzanych z restrukturyzacjg zatrudnienia
dokonano przekwalifikowania rzeczowych aktywoéw trwatych w wartosci bilansowej w kwocie 105,2 min PLN do nieruchomosci
inwestycyjnych. Nieruchomosci wykazano w wartosci godziwej. Zwigkszenie wartosci rzeczowych aktywow trwatych w wysokosci 2,2
min (po uwzglednieniu efektu podatku odroczonego) ujeto w pozostatych catkowitych dochodach w pozycji ,zysk z tytutu przeniesienia
rzeczowych aktywdw trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych”.

9 Wartosci niematerialne

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2012 roku Grupa poniosta naktady na zakup wartosci niematerialnych w kwocie 0,1 min PLN.
Amortyzacja warto$ci niematerialnych za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku wyniosta 0,2 min PLN.

10 Aktywa i zobowigzania finansowe wedtug typu

Aktywa
wyceniane w
wartosci godziwej

Pozyczki i przez wynik Dostepne do

naleznosci finansowy sprzedazy Razem
31 grudnia 2012
Aktywa wg sprawozdania z sytuacji finansowej
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa
(z wytaczeniem przedptat) 13,3 0,0 0,0 13,3
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 173,9 0,0 0,0 173,9
Aktywa finansowe zaklasyfikowane jako
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy - 4,7 0,0 4,7
Razem 187,2 4,7 0,0 191,9

Aktywa

wyceniane w
wartosci godziwej

Pozyczki i przez wynik Dostepne do

naleznosci finansowy sprzedazy Razem
31 grudnia 2011
Aktywa wg sprawozdania z sytuacji finansowej
Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa
(z wylgczeniem przedptat) 16,2 0,0 0,0 16,2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 178,6 0,0 0,0 178,6
Aktywa finansowe zaklasyfikowane jako
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy 0,0 24,6 0,0 24,6
Razem 194,8 24,6 0,0 219,4

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy na dzien bilansowy 31 grudnia 2012 roku obejmuja
obligacje Skarbu Panstwa. Na dzien 31 grudnia 2011 roku obejmujg obligacje Skarbu Panstwa w kwocie 4,6 min PLN oraz
jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych w kwocie 20 min PLN.

Zobowigzania wg wartosci zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania wg sprawozdania z sytuacji

finansowej 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Leasingi 2,0 0,8
Depozyty najemcow 12,0 12,8

Zobowigzania handlowe oraz pozostate
zobowigzania z wylgczeniem depozytow
najemcow 23,5 23,5

Razem 37,5 37,1

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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11 Zapasy

Zapasy zwigzane z dzialalnoscia deweloperska

Grunty

Produkcja w toku

Wyroby gotowe

Zapasy zwigzane z dziatalnoscig deweloperska razem

Zapasy pozostate
Ksigzki

Pozostate

Zapasy pozostale razem

Zapasy razem

Zmiany stanu zapaséw w ciggu roku obrotowego
Stan na poczatek roku

Nabycie

Zbycie

Odpisy aktualizujace

Stan na koniec roku

31 grudnia 2012
11,2
40,2
32,9
84,3

0,0
0,2
0,2

84,5

82,5
31,7
(28,1)
(1.6)
84,5

31 grudnia 2011
14,6
48,6
17,6
80,8

0,3
1.4
1,7

82,5

80,7
38,5
(36,2)
(0.5
82,5

12 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania

z przeptywoéw pienieznych

Srodki pieniezne w banku i w kasie
Krétkoterminowe depozyty bankowe
Srodki pieniezne razem

31 grudnia 2012

4,4
169,5
173,9

31 grudnia 2011
19,3

159,3

178,6

Wyjasnienie niektorych korekt przeptywdw z dziatalno$ci operacyjnej w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych oraz uzgodnienie

bilansowych zmian niektorych pozycji ze zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z przeptywdw pienieznych

Zmiana wartosci pozostatych aktywow i wynik na zbyciu

Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywow trwatych (nieruchomosci)

Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych rzeczowych aktywéw trwatych
Wynik na zbyciu statku - dziatalno$¢ zaniechana

Zyski z wyceny aktywow finansowych

Wynik na zbyciu pozostatych aktywow trwatych
Razem

Zmiana kapitatu obrotowego
Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapaséw
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu zobowigzan

Zmiana stanu pozostatych aktywéw
Razem

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

3,2

0,6

(3.9

0,4)

(0,2)

0,7)

Rok zakonczony
31 grudnia 2012
9,2

0,9

(5.8)

(10,0)

(0,1)

(7.6)

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

41,4

1,3

0,0

(1,1)

2,1

43,7

Rok zakonczony
31 grudnia 2011
26,9

(2,9)

(4,0)

(28,7)

4,6

(4.1)

Przyczyny wystepowania réznic pomigdzy bilansowymi zmianami niektérych pozycji oraz zmianami wynikajacymi ze sprawozdania z

przeptywdw pienigznych

Naleznosci

Bilansowa zmiana stanu naleznosci

zmiana stanu naleznosci inwestycyjnych

Zmiana stanu naleznosci w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych

Zobowiagzania

Bilansowa zmiana stanu zobowigzan

-zmiana stanu zobowigzan inwestycyjnych

-zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu

Zmiana stanu zobowigzan w sprawozdaniu z przeptywow
pienigznych

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

55
0,3

5,8
Rok zakonczony
31 grudnia 2012

(23,0)
13,0
0,0

(10,0)

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

55
(1,5)

4,0
Rok zakonczony
31 grudnia 2011

(28,8)
0,0
0,1

(28,7)

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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Zapasy

Bilansowa zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu zapaséw ujetych w sprawozdaniu za 2011 rok jako aktywa

przeznaczone do sprzedazy

Zmiana stanu zapasow w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych

13 Naleznosci handlowe oraz pozostate aktywa

Naleznosci handlowe brutto

Odpisy z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych

Naleznosci handlowe, pomniejszone o odpis na utrate wartosci

Pozostate aktywa
- Kaucje
- Przedptaty
- Naleznosci publicznoprawne
- Inne
Inne naleznosci razem
Naleznosci krotkoterminowe razem

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

2,0

tL.1)
0,9

31 grudnia 2012
25,9

(15,4)

10,5

0,0
3.2
10,4
2,8
16,4
26,9

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

1,8

11
2,9

31 grudnia 2011
27,0

(15,4)

11,6

4,1
0,7
4,5
0,5
9,8
21,4

Wzrost salda naleznosci publicznoprawnych w stosunku do korica 2011 roku wynika gtéwnie ze wzrostu naleznosci z tytutu podatku od
towaroéw i ustug w kwocie 6,4 min PLN od transakcji sprzedazy nieruchomosci do spétek zaleznych

Struktura wiekowa naleznosci finansowych
Naleznosci nieprzeterminowane

Naleznosci przeterminowane od 1 do 30 dni
Naleznosci przeterminowane od 31 do 60 dni
Naleznosci przeterminowane od 61 do 90 dni
Naleznosci przeterminowane powyzej 90 dni
Naleznosci krotkoterminowe razem

Waluta:
PLN

Zmiana odpisu aktualizujgcego nalezno$ci handlowe

Na 1 stycznia

Utworzenie odpisu
Rozwigzanie odpisu
Wykorzystanie odpisu
Na 31 grudnia

14 Dziatalnos$¢ zaniechana
Wyniki dziatalnosci zaniechanej

Przychody ze sprzedazy

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej
Koszty administracyjne

Pozostate przychody

Pozostate koszty

Zysk | (strata) na dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk / (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk / (strata) netto

31 grudnia 2012
3,9

3,4

1,3

0,6

4,1

13,3

31 grudnia 2012
26,9

15,4

45
(2.0)
(2,5)
15,4

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

2,9
@3
0.4)
4,1
0,0

3.3
0,0

(0.5)
28
0.8)
2,0

31 grudnia 2011
6,2

4,5

4,0

0,6

0,9

16,2

31 grudnia 2011
214

11,5

5,6
(0.5)
(1.2)
15,4

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

8,7
(16,7)
(1,2)
2,1
(3,1)

(10,2)
0,1

(0,7)
(10,8)
2,6
(82

W styczniu 2012 roku Spoétka DKP podpisata umowe na sprzedaz ostatniego statku, ktory zostat wydany nabywcy w marcu 2012 roku.
Wynik na sprzedazy statku w kwocie 3,9 min zostat ujety w pozycji ,pozostate przychody”. W pierwszym kwartale 2012 roku spoétka

otrzymata zaptate za wydany statek.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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15 Platnosci regulowane akcjami

Na podstawie Ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji uprawnionym pracownikom przystuguje prawo do
nieodptatnego nabycia do 15% akcji przedsiebiorstw, ktorych pracownikami byli w dniu wykres$lenia z rejestru komercjalizowanego
przedsiebiorstwa. tgczna wartosé nominalna akcji przeznaczonych do nieodptatnego nabycia przez uprawnionych pracownikdéw nie
moze przekroczy¢ iloczynu liczby uprawnionych pracownikéw oraz kwoty osiemnastu $rednich wynagrodzen miesiecznych w sektorze
przedsiebiorstw bez wyptaty z zysku, obliczonych z okresu szesciu poprzedzajgcych miesiecy. W przypadku spotek powstatych
w wyniku komercjalizacji przedsigbiorstwa panstwowego, ktore miato na dzien wykre$lenia z rejestru przedsigbiorcow uregulowane
zobowigzania wobec budzetu panstwa oraz z tytutu ubezpieczen spotecznych limit ten ulega podwyzszeniu do dwudziestu czterech
Srednich wynagrodzen.

Dla celéw rozliczenia przyjeto, iz datg rozpoczecia nabywania uprawnien do akcji jest data komercjalizacji danej spotki, datg przyznania
uprawnien bedzie za$ data ostatecznego wywieszenia list z liczbg akcji przyznanych pracownikom danej spotki. Warto$¢ kosztu
oszacowano na podstawie wartosci godziwych kapitatéw naleznych zgodnie z ustawg o komercjalizacji pracownikom z uwzglednieniem
przyrostu wartosci programu w poszczegoélnych latach. Catkowity koszt programu okreslono jako iloczyn liczby akcji naleznych
pracownikom i ceny za akcje ustalonej na podstawie wartosci godziwych kapitatéw na dzien wywieszenia list z liczbg akcji przyznanych
pracownikom danej spétki. Catkowity koszt programu rozpoznano w okresie od daty komercjalizacji danej spotki do daty wywieszenia
list z liczba akcji przyznanych pracownikom danej spofki.

Poza powyzszym programem wynikajacym z ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji Spotki Grupy nie prowadzg innych programéw akcji
pracowniczych.

16 Zadtuzenie diugo i krotkoterminowe

Zadtuzenie dtugo i krétkoterminowe

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 15 0,4
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 0,5 0,4
Zadtluzenie razem 2,0 0,8
Struktura czasowa

Do 6 miesiecy 0,1 0,2
Od 6 do 12 miesiecy 0,4 0,2
Od roku do 5 lat 15 0,4
Razem 2,0 0,8

Na daty bilansowe warto$¢ godziwa i wartos¢ bilansowa zadluzenia dtugo i krétkoterminowego byty sobie rowne. Na dzien 31 grudnia
2012 roku i na dzien 31 grudnia 2011 roku Grupa nie dysponowata przyznanymi jej, niewykorzystanymi limitami kredytowymi.

17 Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

Podatek biezgcy od dochodéw roku obrotowego (5,1)
Podatek odroczony 47,9
Podatek dochodowy 42,8

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

Zysk brutto (230,6)
Podatek wyliczony wedtug stawki krajowej 19% 43,8
Koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychoddéw (réznice trwate) (2,1)
Koszt akcji pracowniczych 0,0
Wynik okresu spotek osobowych nie powodujacy powstania roznic

przejsciowych 1,1)
Whiesienie aportu do spotki zaleznej 4,7
Straty podatkowe z tytutu ktérych nie rozpoznano lub odpisano aktywa z tytutu

podatku odroczonego (2,5)
Podatek dochodowy 42,8

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

(5.2
31,3
26,1
Rok zakonczony
31 grudnia 2011

(176,4)
335
33)
(4.1

0,0
0,0

0,0
26,1

Aktywa i zobowigzania z tytutlu odroczonego podatku dochodowego podlegajg kompensacie, jezeli wystepuje mozliwy do
wyegzekwowania tytut prawny do dokonania kompensaty aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego oraz jezeli aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczg podatkow
dochodowych natozonych przez te same wiadze podatkowe na tego samego podatnika.

W konsekwencji wniesienia aportu w postaci nieruchomosci do spotki zaleznej, spoétki komandytowo — akcyjnej oraz spetnieniem
warunkow okreslonych w MSR 12 rozwigzano rezerwe z tytutu podatku odroczonego w kwocie 4,7 min PLN.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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18 Aktywa i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego

Zobowiazania z tytulu podatku odroczonego

Nieruchomosci Pozostate Straty Pozostate
inwestycyjne Srodki trwate Zapasy aktywa Rezerwy podatkowe  zobowiazania Ogotem

Zwiekszenia/(zmniejszenia 12,4 13,1 0,2 25,3

Zwiekszenia/(zmniejszenia (28,7) (16,5) (0,4) (45,6)

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Nieruchomosci Pozostate Straty Pozostalte
inwestycyjne Srodki trwate Zapasy aktywa Rezerwy podatkowe  zobowiazania Ogotem

Zwiekszenial/(zmniejszenia 1,0 0,6 1,7 4,1 2,1 0,2 8,1

Zwigkszenial/(zmniejszenia) (0,8) 3,4 0,5 (0,6) (0,9) (0,6) 1,0

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng cze$¢
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19 Zobowigzania z tytutu Swiadczen pracowniczych

Ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania z
tytutu:

— Swiadczen emerytalnych i jubileuszowych

Zobowiazania z tytutu swiadczen pracowniczych

Ujete w zysku (stracie) netto roku obrotowego

— Swiadczen emerytalnych i jubileuszowych

Koszty z tytulu Swiadczen pracowniczych

Straty aktuarialne ujete w zysku (stracie) netto roku obrotowego
Swiadczenia emerytalne i jubileuszowe

Kwoty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej ustalono w
nastepujacy sposob:

Wartos¢ biezaca zobowiazan — stan poczatkowy

31 grudnia 2012
2,7
2,7

(0.8)
0.8)

1.2)

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

4,9

31 grudnia 2011
4,9
4,9

1,1
11

0,3

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

6,5

Koszty odsetek

Koszty biezgcego zatrudnienia

Woyptacone swiadczenia

Zyskilstraty aktuarialne

Ograniczenia zakresu programu

Wartos¢ biezaca zobowigzan — stan koncowy

W tym:

Warto$¢ bilansowa zobowigzan diugoterminowych

Wartos¢ bilansowa zobowigzan krétkoterminowych

taczna kwota kosztéw ujetych w rachunku zyskoéw i strat z tytutu przysztych
swiadczen pracowniczych

Glowne zastosowane zalozenia aktuarialne:

Stopa dyskontowa (%)

Przewidywany wskaznik inflacji (%)

Przewidywana stopa wzrostu wynagrodzen (%)

20 Rezerwy

Na dzien 1.01.2012
Utworzenie

Wykorzystanie

Rozwigzanie
Na dzien 31.12.2012

w tym dtugoterminowe
w tym kroétkoterminowe

Na dzien 01.01.2011
Utworzenie
Wykorzystanie
Rozwigzanie

Na dzien 31.12.2011
w tym dtugoterminowe
w tym krotkoterminowe

Roszczenia o pozytki
z wynajmowanych
nieruchomosci

36,3

15,7

0,0

0,0
52,0

51,3
0,7

Roszczenia o pozytki
z wynajmowanych
nieruchomosci

26,8

9,5

0,0

0,0

36,3

36,3

0,0

Rezerwa na naprawy
gwarancyjne i
odszkodowania

9,5
15,2
(0.6)

0,0
24,1

0,0
24,1

Rezerwa na naprawy
gwarancyjne i
odszkodowania

15,1
03
(5.9)
0,0
9,5
39
56

0,3
0,4
1.4
1.2)
0.3)
2,7

2,4
0,3

0.8)

31 grudnia 2012

Rezerwa dot.
restrukturyzacji
zatrudnienia

17,0
2,7
(7.0)

0,0
2,7

0,0
2,7

Rezerwa dot.
restrukturyzacji
zatrudnienia

0,0
17,0
0,0
0,0
17,0

17,0

4,50%
2,50%
3,50%

Rezerwa na
Swiadczenia
pracownicze

49
0,6
11
(1,7)
2,7
2,4
0,3

Rezerwa na
swiadczenia
pracownicze

6,5
1,1
1.0)
L7
49
37
1,2

0,3
0,5
(1.0)
0,3
.7
49

3,7
1,2

11

31 grudnia 2011

Pozostate
rezerwy

12,0
16
1.3)

(4.9
74
4,9
25

Pozostate
rezerwy

49
10,0
1.3)
(1,6)
12,0

49

71

5,75%
2,50%
3,50%

Ogoétem
79,7
35,8

(20,0)

(6,6)
88,9

58,6
30,3

Ogotem
53,3
37,9
8.2
(3.3)
79,7
48,8
30,9

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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Grupa tworzy rezerwy na roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci, ktérych status prawny jest nieuregulowany.
Roszczenie z tytutu utraconych pozytkéw moze zosta¢ zlozone przez posiadajgcego prawomocny tytut prawny do nieruchomosci
najwczesniej w dniu uzyskania tego tytutu, jednak nie pézniej niz w ciggu 1 roku od tego dnia. Roszczenie to przystuguje od momentu,
kiedy Grupa powzieta wiedze o zgtoszonych roszczeniach (od tego momentu Grupa jest posiadaczem nieruchomosci w ztej wierze).
Prawo do roszczenia z tytutu utraconych pozytkéw przeciwko posiadaczowi w ztej wierze przedawnia sie z uptywem 10 lat. Termin 10-
letni ustala si¢ od dnia zlozenia w sgdzie powoddztwa o zaptate lub zawezwania do proby ugodowej wstecz. Okres 10 lat skraca
moment, w ktérym Grupa powzieta wiedze o zgtoszonych roszczeniach.

W pozostatych rezerwach Grupa wykazuje rezerwe w kwocie 4,9 min PLN na potencjalne roszczenie Skarbu Panstwa w zwigzku z
zaistniatym ryzykiem zwigzanym z wystgpieniem nieprawidtowosci w wycenie nieruchomosci badz zatozeniach przyjetych do wyceny
nieruchomosci majgcych bezposredni wptyw na aktywa netto wycenianych spoétek, ktére nastepnie zostaty potgczone w Warszawski
Holding Nieruchomosci S.A. Aktywa netto tgczacych sie spotek byty podstawg ustalenia ilosci akgcji dla uprawnionych pracownikow. W
zwigzku z powyzszym niewlasciwe ustalenie aktywow netto powyzszych spdtek moze skutkowaé potencjalnym roszczeniem Skarbu
Panstwa wobec Warszawskiego Holdingu Nieruchomosci, jako nastepcy prawnego spétek, ktére odpowiadaty za przygotowanie wyceny
taczgcych sie podmiotow.

Ponadto w pozostatych rezerwach ujeto gtéwnie rezerwy z tytutu réznych roszczen najemcow.

21 Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania

Zobowiagzania dtugoterminowe

31 grudnia 2012

31 grudnia 2011

Depozyty najemcow 3,4 34
Zatrzymane kaucje gwarancyjne 4,7 15
Pozostate 0,0 1,4
Zobowiagzania dtugoterminowe razem 8,1 6,3
Zobowiagzania kréotkoterminowe 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Zobowigzania handlowe 11,3 13,8
Zobowigzania publicznoprawne 9,6 3,7
Depozyty najemcow 8,6 9,4
Zatrzymane kaucje gwarancyjne 34 0,7
Pozostate zobowigzania 3,0 1,4
Rozliczenia miedzyokresowe (kosztéw oraz przychodéw) 11 14,8

zaliczka na sprzedaz nieruchomoS$ci 0,0 13,8

pozostate 1,1 1,0
Zobowiagzania kréotkoterminowe razem 37,0 43,8
Zobowiazania razem 45,1 50,1

Wozrost salda zobowigzan publicznoprawnych w stosunku do korica 2011 roku wynika gtéwnie ze wzrostu zobowigzan z tytutu podatku
od towaréw i ustug w kwocie 6,4 min PLN od transakcji sprzedazy nieruchomosci do spétek zaleznych. W | kwartale 2012 roku wydano
nieruchomos¢ gruntowa za uzgodniong kwote 13,8 min PLN. Zaptate za nieruchomos¢ otrzymano w latach wczes$niejszych.

22 Przychody z dziatalnosci operacyjnej

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

Rok zakonczony

Analiza przychodu wg kategorii: 31 grudnia 2011

Przychody z najmu 140,0 139,3
Przychody z dziatalnosci deweloperskiej 43,3 57,7
Przychody z pozostatych dziatalnosci: 4,4 17,5
Dziatalno$¢ hotelowa 0,8 8,8
Zarzadzanie nieruchomosciami 0,6 1,7
Sprzedaz ksigzek 0,2 2,2
Sprzedaz artykutéw spozywczych 0,0 0,3
Ustugi logistyczne (dziatalno$é portowa i chtodnicza) 2,0 3,2
Pozostate 0,8 1,3
Przychody z dziatalnosci operacyjnej razem 187,7 2145

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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Pozostate przychody
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych
Dotacje do gruntéw rolnych
Odszkodowania za drogi i inne
Aktualizacja warto$ci naleznosci
Rozwigzane rezerwy
Pozostate
Pozostate przychody razem

23 Koszty dzialalnosci operacyjnej

Koszty dziatalnosci podstawowe;j

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

0,2
0,9
0,5
2,0
3,0
0,4
7,0

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

Koszty utrzymania nieruchomosci 70,5
Koszty z dziatalnosci deweloperskiej 44,0
Koszty pozostalej dziatalnosci: 7,1
Dziatalno$¢ hotelowa 1,3
Zarzadzanie nieruchomosciami 0,7
Sprzedaz ksigzek 0,3
Sprzedaz artykutéw spozywczych 0,0
Ustugi logistyczne (dziatalno$¢ portowa i chtodnicza) 4,8
Pozostate 0,0
Razem 121,6

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

0,8
57
16
1.4
3,3
12,8

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

87,7
36,2
14,3
6,9
1,6
2,0
0,3
3,4
0,1
138,2

Grupa oszacowata rezerwe na naprawy gwarancyjne, ktéra ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,Koszty
dziatalnosci deweloperskiej”. Grupa takze doszacowata rezerwe na odszkodowania z tytutu nieterminowo oddanych lokali, ujmujac ja
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,Koszty dziatalnosci deweloperskiej”. W zwigzku ze stwierdzeniem utraty wartosci
zapasoOw zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska Grupa dokonata odpisu aktualizujgcego ich wartosé, ktéry ujeta w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddéw w pozycji ,Koszty dziatalnosci deweloperskiej”. taczna kwota kosztu jakg Grupa rozpoznata w zwigzku z

powyzszym w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw to 14,6 min PLN.

Pozostate koszty

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ nieruchomosci w rzeczowych aktywach

trwatych 3,2
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych rzeczowych aktywow trwatych 0,6
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw 0,2
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 4,5
Rezerwy 9,8
Darowizny 0,0
Odszkodowania i kary 0,3
Odprawy dla zwalnianych pracownikéw 8,8
Koszt wlasny doptat do gruntéw rolnych 0,6
Pozostate 1,6
Razem 29,6

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

0,2

41,4
1,3
0,5
3,7

13,9
0,1
0,5

14,8
4,2

80,6

Koszty dotyczace restrukturyzacji zatrudnienia w kwocie 8,8 min PLN dotyczg wynagrodzeri oraz innych $wiadczen pracowniczych
w zwigzku z prowadzonym procesem zwolnieri grupowych zwigzanych z optymalizacja operacyjna Grupy. Rozwigzanie rezerwy na
$wiadczenie emerytalne, rentowe i nagrody jubileuszowe zostato ujete w pozostatych przychodach w kwocie 1,5 min PLN.

Koszty administracyjne
Koszty ogolne

Koszty sprzedazy

Koszty administracyjne razem

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

48,1
6,5
54,6

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

47,8
7,7
55,5

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢

36



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku

(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

24 Koszty wedlug rodzaju

Grupa bez dziatalnosci deweloperskiej

Amortyzacja srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych
Zuzycie materiatow i energii

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia, koszty swiadczeh w formie akciji i inne $wiadczenia na
rzecz pracownikow

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe

Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow
Zmiana stanu produktéw

Koszty dziatalnosci operacyjnej razem

Dzialalno$¢ deweloperska

Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych
Zuzycie materiatow i energii

Ustugi obce

Podatki i optaty

Wynagrodzenia i inne $wiadczenia na rzecz pracownikéw
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

Pozostate koszty rodzajowe

Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow

Zmiana stanu produktéw

Koszty dziatalnosci operacyjnej razem

25 Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe

Przychody odsetkowe
Krotkoterminowe depozyty bankowe
Inne odsetki (przychody)
Zyski z wyceny aktywow i zobowigzan finansowych
Pozostate przychody finansowe
Przychody finansowe razem

Koszty finansowe

Koszty finansowania
Kredyty bankowe
Leasing finansowy

Dyskonto rezerw na roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci

Dyskonto rezerw aktuarialnych
Roéznice kursowe
Pozostate koszty finansowe

Koszty finansowe razem

Dziatalnos¢ finansowa netto

Rok zakonczony

31 grudnia 2012

2,0
14,9
39,9
21,7

354
9,2
0,9
0,3
0,0

124,3

Rok zakonczony

31 grudnia 2012

0,6
1,0
46,4
0,5
5,0
1,0
0,1
1,0
3.7
51,9

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

8,7
8,4
0,3
0,4
0,2
9,3

Rok zakonczony
31 grudnia 2012

0,2
0,0
0,2
6,2
0,2
0,7
0,2

7,5

1,8

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

3,6
15,2
40,5
22,0

70,8
11,7
2,4
2,1
(0.1)
168,2

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

0,7
0,8
43,0
0,3
51
1,2
15
13
(6.9)
47,0

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

10,3
10,1
0,2
11
0,7
12,1

Rok zakonczony
31 grudnia 2011

0,4
0,4

0,0
1,8

0,1
0,1
0,3
2,7

9,4

Na dyskonto rezerw na roszczenia o pozytki z wynajmowanych nieruchomosci ma istotny wptyw zmiana stopy dyskonta w nastepstwie

obnizenia stép procentowych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢

37



POLSKI HOLDING NIERUCHOMOSCI SPOLKA AKCYJNA
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakornczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(Wszystkie kwoty wyrazone sg w min PLN o ile nie podano inaczej)

26 Strata na jedng akcje

Oszacowanie straty na akcje za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku i za rok zakonczony 31 grudnia 2011 roku zostato dokonane
przy zatozeniu, ze akcje wyemitowane przez PHN S.A. w zwigzku z objeciem kontroli nad WHN S.A., Budexpo Sp. z 0.0., Intraco S.A.,
Dalmor S.A. i WCP Sp. z o.0. istniaty w tym okresie. Zdaniem Zarzadu, taka prezentacja zmodyfikowanej podstawowej i rozwodnionej
straty na akcje jest uzyteczna dla czytelnikdw niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W prezentowanych okresach
podstawowa i rozwodniona strata na akcje zwyklg sg rowne, pomimo iz Grupa wyemitowata warranty subskrypcyjne uprawniajgce
pracownikow spotek zaleznych do dokonania zamiany posiadanych przez nich akcji/udziatébw na akcje Polskiego Holdingu
Nieruchomosci S.A.. Zarzad dokonat analizy na podstawie ktérej ocenit iz na dzien bilansowy wyemitowane warranty subskrypcyjne nie
maja wptywu rozwadniajgcego na strate przypadajgcg na akcje.

Podstawowa i rozwodniona strata na jedna akcje ze straty przypadajacej akcjonariuszom jednostki dominujacej

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Strata przypadajaca na akcjonariuszy Spotki w (min PLN) (170,8) (146,9)
Liczba akcji zwyktych 43,4 43,4
Podstawowa i rozwodniona strata na akcje (3,94 PLN) (3,39 PLN)

Podstawowa i rozwodniona strata na jedng akcje z dzialalnosci kontynuowanej ze straty przypadajacej akcjonariuszom
jednostki dominujacej

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Strata przypadajaca na akcjonariuszy Spotki
z dziatalnosci kontynuowanej (w min PLN) (173,1) (138,8)
Liczba akcji zwyktych 43,4 43,4
Podstawowa i rozwodniona strata na akcje (3,99 PLN) (3,20 PLN)

27 Pozycje warunkowe

Zgodnie z ogdlnymi polskimi przepisami, organy podatkowe moga, w kazdym momencie, dokona¢ kontroli ksigg i zapiséw w ciggu 5 lat
nastepujacych po okresie sprawozdawczym, i w przypadku wykazania nieprawidiowosci mogg natozy¢ dodatkowy podatek i kary.
Wedtug wiedzy Zarzgddéw spétek wchodzgcych w sktad Grupy PHN nie istniejg zadne okolicznosci, ktére mogg powodowaé powstanie
istotnych zobowigzan w tym zakresie.

Nie oczekuje sie powstania zadnych istotnych zobowigzan z pozycji warunkowych.

W nocie nr 6 zostata ujawniona informacja o nieruchomos$ciach nalezacych do spétki o nieuregulowanym statusie prawnym. W
przypadku pozytywnego dla Grupy Kapitatowej rozstrzygniecia sporéw prawnych dotyczgcych tych nieruchomosci zostang one ujete
jako sktadniki aktywow.

W dniu 01 grudnia 2008 roku zostata zawarta Umowa Nr 00326-61701-OR1100326/08 o Pomocy Finansowej pomigdzy DKP Dalmor
Sp. z 0.0. w Gdyni, a Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z siedzibg w Warszawie. Jako zabezpieczenie nalezytego
wykonania Umowy zostat zlozony wypetniony weksel niezupetny (in blanco) wraz z deklaracjg wekslowa. Wyptata pomocy finansowej w
kwocie 0,2 min PLN zostata przelana na rachunek bankowy Spoétki. ARIMR ma prawo wypetni¢ weksel w kazdym czasie, w wypadku
niedotrzymania przez Spotke nalezytego wykonania Umowy, na sume catkowitego zobowigzania wynikajagcego z Umowy facznie z
odsetkami, prowizjami i optatami powstatymi z jakiegokolwiek tytutu.

Czes$¢ budynkéw Grupy wynajmowanych na cele biurowe jest zaewidencjonowana w rejestrach publicznych jako budynki przeznaczone
na cele mieszkalne. Nie zostaly zgtoszone zmiany sposobu uzytkowania takich budynkow ani nie zostaty uzyskane wszystkie decyzje
administracyjne w tym zakresie, co moze wigza¢ sie natozeniem sankcji na Spétki z Grupy. Na dzien bilansowy ryzyko natozenia tych
kar na Grupe jest niskie, a ich potencjalna wysoko$¢ nie jest mozliwa do wiarygodnego oszacowania w zwigzku z czym Grupa nie
utworzyta na nie rezerwy.

a) Zobowiazania inwestycyjne
Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania inwestycyjne.
b) Leasing operacyjny

Nie wystepujg istotne warunkowe zobowigzania z tytutu leasingu operacyjnego.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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28 Transakcje z podmiotami powigzanymi i transakcje z pracownikami

Transakcje ze Skarbem Panstwa i spotkami Skarbu Panstwa

Skarb Panstwa RP jest podmiotem sprawujgcym kontrole nad Grupg. W zwigzku z powyzszym, transakcje pomiedzy podmiotami Grupy
a Skarbem Panistwa oraz jednostkami powigzanymi Skarbu Panstwa podlegaja ujawnieniu zgodnie z zasadami okreslonymi w MSR 24
,2Ujawnianie informacji na temat podmiotéw powigzanych”.

Podmioty Nieruchomosciowe wyptacity dywidendy oraz inne obowigzkowe wptaty na rzecz Skarbu Panstwa

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtasciciela 0,0 22,7

Grupa nie zawierata istotnych indywidualnie transakcji z podmiotami powigzanymi ze Skarbem Panstwa. W normalnym trybie
dziatalnosci Grupa uzyskiwata przychody z tytutu najmu od podmiotéw kontrolowanych przez Skarb Panstwa.

W zwigzku z tym Grupa jest zwolniona z okre$lonego w MSR 24 paragrafie 18 wymogu ujawniania informacji w odniesieniu do
transakgiji i nierozliczonych sald z podmiotami powigzanymi ze Skarbem Panstwa.

Spotki wehodzace w sktad Grupy, na mocy polskich przepiséw, podlegajg obowigzkowi podatkowemu. W zwigzku z tym ptacg podatek
Skarbowi Panstwa, ktéry jest jednostkg powigzang. Zasady i przepisy obowigzujgce Spotki Grupy w tym zakresie sg identyczne z tymi,
ktore obowigzujg pozostate jednostki niebedgce jednostkami powigzanymi.

Przychody ze sprzedazy towarow i ustug

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

Przychody od Skarbu Panstwa 10,1 9,2

Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Wynagrodzenie Zarzadu jednostki dominujgcej 1,6 0,7
Wynagrodzenie Zarzadu jednostek zaleznych 2,4 3,4
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej jednostki dominujacej 0,3 0,2
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej i Komisji Rewizyjnej jednostek zaleznych 1,3 1,6
Wynagrodzenie kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej razem 5,6 5,9

Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi i wspéizaleznymi (,,joint ventures”)

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2012 roku i dnia 31 grudnia 2011 roku nie wystgpity zadne transakcje zawarte z jednostkami
stowarzyszonymi i wspotzaleznymi.

29 Dotacje panstwowe

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Dotacje panstwowe uzyskane i ujete w przychodach w kwocie 0,9 0,8

Prezentowane dotacje panstwowe dotyczg doptat do gruntéw utrzymywanych w kulturze rolnej. Dopfaty bezposrednie do gruntow
rolnych przyznawane sg na podstawie ziozonego wniosku o przyznanie ptatnosci bezposrednich do Agencji Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa. Wysokos$¢ doptaty ustalana jest na podstawie powierzchni gruntéw utrzymywanych w dobrej kulturze rolnej.
Jezeli w wyniku kontroli ustalone zostang rozbieznosci pomiedzy ztlozonym wnioskiem i stanem faktycznym sankcjg jest obnizenie
ptatnosci bezposrednich w latach nastepnych.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
stronach od 10 do 41 stanowig jego integralng czes¢
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30 Zatrudnienie

Zatrudnienie w Grupie wediug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku i na dzien 31 grudnia 2011 roku ksztattowato sie nastepujgco:

Zatrudnienie 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Liczba pracownikow 331 744

Zmniejszenie zatrudnienia w Grupie jest efektem prowadzonego procesu restrukturyzacji zwigzanego z wygaszaniem niektérych
obszaréw dziatalnosci poszczegdlnych spoétek zaleznych, ujednolicaniem oraz cze$ciowym autsourcingiem wybranych funkcji na
poziomie Grupy w zwiazku z dgzeniem do maksymalizacji efektywnosci obecnej kadry pracowniczej.

31 Warranty subskrypcyjne

Kapitat zakltadowy Spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A. zostat warunkowo podwyzszony tgcznie o kwote nie wyzsza niz 4,4 min
PLN na potrzeby emisji akcji zwyktych na okaziciela serii C Spotki. Akcje serii C zostang w przysztosci wydane posiadaczom warrantow
subskrypcyjnych serii A, tj. Uprawnionym Pracownikom Warszawskiego Holdingu Nieruchomosci S.A., Intraco S.A. i Budexpo Sp. z 0.0.
oraz posiadaczom warrantow subskrypcyjnych serii B, tj. Uprawnionym Pracownikom Dalmor S.A. Cena emisyjna akcji serii C wynosi
52,579786046500 PLN i zostata skalkulowana wedtug wycen przeprowadzonych na potrzeby wniesienia akcji Warszawskiego Holdingu
Nieruchomosci S.A., akcji Intraco S.A., udziatéw Budexpo Sp. z o.o. i akcji Dalmor S.A. do Spétki w formie wkiadu niepienieznego.
Proces wydawania warrantéw subskrypcyjnych serii A rozpoczat sie w dniu 24 pazdziernika 2011 r. Wydawanie warrantéw
subskrypcyjnych serii B rozpoczeto sie w dniu 18 pazdziernika 2012 r. Mozliwo$¢ objecia akcji serii C Spdtki w drodze wykonania
warrantow subskrypcyjnych serii A i serii B uzalezniona bedzie od spetnienia w szczegdlnosci nastepujgcych warunkow: (i) przyjecia
przez danego Uprawnionego Pracownika oferty dotyczacej nabycia przez Spotke wszystkich posiadanych przez niego odpowiednio,
Udziatéw Pracowniczych albo Akcji Pracowniczych. Cena emisyjna akcji serii C nalezna Spétce bedzie potrgcana z ceng sprzedazy
wszystkich Udziatéw Pracowniczych albo Akcji Pracowniczych posiadanych przez Uprawnionego Pracownika. Okres, w ktérym
posiadacze warrantéw subskrypcyjnych serii A bedg mogli wykona¢ prawa z nich wynikajace (tj. ztozy¢ oswiadczenie o objeciu akcji
serii C), rozpoczyna sie 16 lipca 2013 r. i konczy w dniu 11 pazdziernika 2021 r. Oswiadczenie o objeciu akcji serii C bedzie mogto
zostac ztozone przez posiadaczy warrantow subskrypcyjnych serii B w okresie od dnia 29 grudnia 2013 r. do dnia 11 pazdziernika 2021
r. Ustalenie jednego terminu koncowego dla realizacji praw wynikajgcych z warrantéw subskrypcyjnych obu serii wynika z faktu, ze obie
serie warrantéw uprawniajg do objecia w przyszitosci akcji Spotki tej samej serii — akcji serii C. Jezeli chodzi o poczatkowy termin
mozliwosci realizacji praw wynikajgcych z warrantéw subskrypcyjnych, realizacja praw z warrantéw subskrypcyjnych bedzie
kazdorazowo powigzana ze sprzedazg przez danego Uprawnionego Pracownika przystugujacych mu Udziatéw/Akcji Pracowniczych w
Warszawskim Holdingu Nieruchomosci S.A., Intraco S.A., Budexpo Sp. z o0.0. lub Dalmor S.A., jak zostalo wskazane powyzej.
Natomiast sprzedaz Udziatow/Akcji Pracowniczych podlega ograniczeniom czasowym co do mozliwosci ich zbycia, wynikajgcym z
przepiséw Ustawy o Komercjalizacji i Prywatyzacji. W zwigzku z powyzszym, realizacja praw z warrantéw subskrypcyjnych jest mozliwa
dopiero poczgwszy od ustania ograniczen dotyczgcych sprzedazy Udziatéw/Akcji Pracowniczych, tj. po uptywie okresu dwoch lat od
dnia zbycia przez Skarb Panstwa pierwszych udziatéw/akcji, odpowiednio w Warszawskim Holdingu Nieruchomosci S.A., Intraco S.A.,
Budexpo Sp. z o0.0. lub Dalmor S.A. na zasadach ogodlnych. Jezeli wszyscy Uprawnieni Pracownicy obejmg warranty subskrypcyjne
oraz wykonajg prawa z takich warrantéw subskrypcyjnych do objecia akgiji serii C, Uprawnieni Pracownicy bedg posiada¢ Akcje serii C
reprezentujgce 9,12% catkowitej liczby Akcji i ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, natomiast Spotka nabedzie Akcje
Pracownicze i Udziaty Pracownicze w Warszawskim Holdingu Nieruchomosci S.A., Intraco S.A., Budexpo Sp. z o0.0. lub Dalmor S.A,,
zwiekszajgc swoj udziat w ich kapitale zakltadowym.

32 Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych

Rok zakonczony Rok zakonczony
Rodzaj ustugi 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Badanie i przeglad sprawozdan finansowych 0,7 0,3
Inne ustugi poswiadczajgce 0,7 0,0
Razem 1,4 0,3

Odnosi sig do Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. Umowa na badanie sprawozdania finansowego za rok zakornczony 31 grudnia 2012 roku z
podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych zostata zawarta 13 stycznia 2013 roku.

Zasady (polityka) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na
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33 Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 12 lutego 2013 r. Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. podjagt uchwate nr 167/2013, na mocy ktérej
postanowit o wprowadzeniu z dniem 13 lutego 2013 r. w trybie zwykltym do obrotu gieldowego na rynku podstawowym tgcznie 43,4 min
akcje zwyktych na okaziciela Spotki o wartosci nominalnej 1 PLN kazda, w tym: (i) 0,1 min akciji serii A; (ii) 39,9 min akgji serii B; (iii) 3,4
min akc;ji serii C. Akcje Spotki sg notowane w systemie notowan ciaglych pod nazwa skrécong ,PHN” i oznaczeniem ,PHN”. W ramach
pierwszej oferty publicznej w wyniku zbycia akcji Spotki nastgpito zmniejszenie udziatu Skarbu Panstwa w ogdlnej liczbie gloséw na
walnym zgromadzeniu Spétki ze 100% do 75%.

W dniu 7 marca 2013 roku Spdtki z Grupy podpisaty przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci za kwote poréwnywalng do
wartosci wykazanej w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

Poza opisanymi zdarzeniami powyzej, po dniu bilansowym i do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego nie miaty miejsca zadne istotne zdarzenia, ktére powinny zosta¢ ujawnione w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad jednostki dominujgcej w dniu 20 marca 2012
roku.

Warszawa, dnia 20 marca 2013 roku

Czionek Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu Prezes Zarzadu

Stawomir Mieczystaw Frackowiak Pawet Laskowski - Fabisiewicz Wojciech Papierak

Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Czionek Zarzadu Czionek Zarzadu

Zbigniew Zawadzki Wiodzimierz Piotr Stasiak Rafat Krzemien
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