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Aneks nr 2
do Prospektu Emisyjnego
akcji spotki Polski Holding Nieruchomasci S.A.
zatwierdzonego w dniu 18 stycznia 2013 r. przez Kasje Nadzoru Finansowego
(,Prospekt”)

Niniejszy aneks nr 2 do Prospektu zostal sgadrany na podstawie art. 51 ust. 1 Ustawy o Ofdpeibliczne;.

Terminy pisane wielklitera w niniejszym dokumencie zostaly zdefiniowane wdpakcie w rozdzialeSkroty i
definicjé€'.

Zmiany w rozdziale ,Istotne informacjé

W ocenie Zaradu, Prospekt zawiera istotnyaldt z zakresie dotyazym przedstawienia w rozdzialdsfotne
informacje - Raport z Wyceny - Pomiary powierzafajmu brutto (GLA), na str. 55 i 56, sposobu weryfikaciji
powierzchni niektérych nieruchorbi Spotki przez niezafmy specjalistyczny podmiot. Przedmiotowa
weryfikacja zostata zrealizowana dla 108pd 32 nieruchomii wytypowanych do weryfikacji na podstawie
pomiaréw wykonanych przez niezatg specjalistyczny podmiot. W przypadku pozostdty?2 nieruchomizi
proces weryfikacji powierzchni zostat dokonany vaapu o analizy dokumentacji architektoniczno-budbwej
polaczonej z wizjami lokalnymi. Prospekteoinie wskazuje,z proces weryfikaciji powierzchni w odniesieniu do
wszystkich 32 nieruchon§oi zostat zrealizowany na podstawie pomiarow wyknga przez niezaimy
specjalistyczny podmiot. Proces weryfikacji powmi niektérych nieruchonsoi przez niezalny
specjalistyczny podmiot jest istotny w punktu widize potwierdzenia rzeteldoi danych w oparciu, o ktére
zostata wykonana wycena nieruchamioGrupy, w konsekwencji Zagd uznat,ze konieczne jest dokonanie
korekty opisanego powgj istonego ldu w Prospekcie.

W zwigzku w powyzszym fragment rozdziatu Istotne informacje - Raport z Wyceny - Pomiary pewdchni
najmu brutto (GLA)' na stronach 55-56, do stéw ,@wiadczenie o braku zmian”, otrzymuje nas¢pujace
brzmienie:

.Na potrzeby niniejszego Prospektu oraz Raportu ycé&kdy, powierzchnia najmu brutto (GLA) zostata
zastosowana w stosunku do wycenyksizaci budynkéw Grupy.

Przed Dat Prospektu Grupa zlecita specjalistycznemu nieramu podmiotowi dokonanie weryfikaciji
powierzchni niektorych nieruchorém. Weryfikach objeto proble 32 nieruchoméci o wycenionej warti
rynkowej w kwocie 758 min zt (wg stanu na 30 wirde 2012 r.), w tym 27 nieruchorm nieobcizonych
wadami prawnymi i 2 nieruchonsc dotknite wadami prawnymi z potencjalem na pozytywne ragghiecie o
tacznej wartéci 723 min zt (34,4% wartai, reprezentujcych 31,1% 4cznej powierzchni najmu brutto (GLA)
portfela nieruchomii nieobcigzonych wadami prawnymi i nieruchosw dotknitych wadami prawnymi z
potencjalem na pozytywne rozstrzyepie) oraz 3 nieruchonsoi dotknite wadami prawnymi z niewielkim
potencjalem na pozytywne rozstrzyeggie o wartéci 34 min zt. Trzydziéci dwie nieruchomgi, ktérych
powierzchnie podlegaty weryfikacji, stanowity szakowo 54,9% dcznej powierzchni najmu brutto (GLA)
oraz 56,2% wycenionej wadd rynkowej nieruchom&i (odniesienia do portfela obejnaopgo zaréwno
nieruchoméci nieobcizone wadami prawnymi, nieruchogud dotknite wadami prawnymi z potencjatem na
pozytywne rozstrzygarcie, jaki i nieruchomgci dotknite wadami prawnymi z niewielkim potencjatem na
pozytywne rozstrzygrcie), ktére, wedtug Grupy, zostaly wycenione prdét na podstawie powierzchni



najmu brutto. Dla 10 sgodd 32 nieruchomizi wytypowanych do weryfikacji powierzchnia najmuutio
(GLA) zostata ustalona na podstawie pomiaréw wykguoh przez niezaimy specjalistyczny podmiot. W
przypadku pozostatych 22 nieruchdstopoddanych weryfikacji powierzchninajmu brutto (GLA) ustalit ten
sam specjalistyczny podmiot w oparciu 0 analizy wokntacji architektoniczno-budowlanej gutone z
wizjami lokalnymi.

W wigkszaci przypadkow, weryfikacja wykazata niezgodoiopod wzgkédem powierzchni najmu brutto na
poziomie nie przekraczajym 3% (zaréwno zwkszapcych, jak i zmniejszagych powierzchri najmu brutto).
W przypadku piciu nieruchoméci niezgodnéci wahaty s¢ w przedziale od 3% do 9%. Poigze przedzialy
nie uwzgkdniaf 4 nieruchoméci (Rejtana 15, Rejtana 17, YMiowa 40, Wéniowa 40B), ktére wykazaty
wyzsze odchylenia, co wynika w gtdwnej mierze z zaitia do powierzchni najmu brutto (GLA) powierzchni
garay, powierzchni technicznej, komunikacyjnej oraz pamiczej.

tacznie powierzchnia najmu brutto 32 nieruchdompz wylkczeniem 4 wyej wymienionych nieruchonsoi,
poddanych weryfikacji byla mniejsza o 380 m?2 (0,4%)poréwnaniu do powierzchni najmu brutto tych
nieruchoméci, na podstawie ktérych JLL dokonat wyceny na 646 wrzénia 2012 r.

Tabela poniej przedstawia rnice pod wzgidem powierzchni najmu brutto oktene w stosunku do istotnych
nieruchoméci generujicych przychody z najmu z portfela nieruchdeionieobcizonych wadami prawnymi
oraz nieruchomgei z wadami prawnymi z potencjatlem na pozytywnestazgnecie, ktdrych powierzchnie
zostaty poddane weryfikaciji:

GLA w Raporcie z
Wyceny (dane na

Nieruchomosé¢ 30 wrzesnia 2012 r.)* GLA po pomiarach  Réznica  Roznica

() (%)
1. Jana Pawta Il 12 9.477 9.282 (195) (2,06)
2. Stawki 2 22.020 21.799 (221) (1,00)
3. Swiqtokrzyska 36 9.005 9.160 155 1,72
4. Wierzbowa 9, 12, Senatorska 27 6.880 6.957 77 12 1,
5. Rejtana 15 3.586 5.694 2.108 58,78

Zrodto: Spotka.

* Dane na temat powierzchni najmu brutto (GLA) peiy w Raporcie z Wyceny dla poszczegoélnych
nieruchomdci przekazane zostaly JLL przez Spotk

Spotka uwaa, ze ani rgnice pod wzgidem powierzchni najmu brutto (GLA) przedstawionejvyzej, ani
zadne rozbiencsci, ktore mog zost& zidentyfikowane w przyszkoi, nie kzda miaty istotnego wplywu na
wycerg portfela nieruchomiei Grupy.”

Zmiany w_zakresie opisu_transakcji pomeédzy Warszawskim Holdingiem Nieruchomdci a spétka
PHN Foksal 2

W ocenie Zarzdu, Prospekt zawiera istotnyabt z zakresie dotyazym sposobu przedstawienia w rozdziale
,Opis dziatalngci Grupy', na str. 127, transakcji poruzy Warszawskim Holdingiem Nieruchokoo a spétia
PHN Foksal 2. Propsekt datnie wskazuje, 7z efektem transakcji jest uwolnienie rezerw utworzdn na
pokrycie zobowizan z tytutu podatku odroczonego zamiast wskazywa skutkiem transakcji jest poprawa
sytuacji podatkowej Grupy poprzez rozwénie przez Warszawski Holding Nieruchamicaktywa ze skutkiem
w postaci zwgkszenia obeizenia wyniku finansowego z tytulu odroczonego podatlochodowego przy
jednoczesnym zmniejszeniu@damy kwote obchzenia z tytutu bieacego podatku dochodowego.

W zwiazku w powyzszym, fragment rozdziatu ,Opis dziatalndgci Grupy — Strategia - Dalsza poprawa
efektywndci funkcjonowania Grupy na str. 127 otrzymuje naskgpujace brzmienie:

W ramach pierwszego etapu dziatamierzajgcych do poprawy sytuacji podatkowej Grupy w grudad?2
roku Warszawski Holding Nieruchorém sprzedat do PHN Foksal 2 siedem nieruch@mdtorych wartéé



podatkowa byta wisza nt wartags¢ ksiegowa w zwazku z czym spétka Warszawski Holding Nieruchagio
miata rozpoznane aktywo z tytulu odroczonego padatkchodowego. 4czna warté¢ transakcji wyniosta
44.824.960 zi. W wyniku zbycia nieruchofeo powstala strata podatkowa, ktéra zostanie rpahia z
dochodem podatkowym z liigcej dziatalndci wygenerowanym przez Warszawski Holding Nieruobgci w
2012 roku. Z zwizku z powyszym, spétka Warszawski Holding Nieruchaitio rozwiazata aktywo ze
skutkiem w postaci zwkszenia obeizenia wyniku finansowego z tytutu odroczonego podaikchodowego
przy jednoczesnym zmniejszeniu @ $amy kwote obchzenia z tytulu bigacego podatku dochodowego.
Transakcja zakupu nierucho#eo przez PHN Foksal 2 zostatla sfinansowanéradkéw pochodacych z emisji
obligacji przez PHN Foksal 2 do Warszawskiego Huajydi Nieruchoméci w ramach programu emisji obligacii
imiennych dodcznej kwoty 50.000.000 zt.”



