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Sprawozdanie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. (zwanej dalej ,,Grupa”), w ktérej Jednostka
dominujaca jest Polski Holding Nieruchomo$ci S.A. z siedzibg w Warszawie, przy alei Jana Pawla II 12,
obejmujacego skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia
2016 1., skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodbéw, skonsolidowane sprawozdanie

ze zmian w kapitale wlasnym i skonsolidowane sprawozdanie z przeplyw6w pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. oraz informacje dodatkowa o przyjetych zasadach
rachunkowosci i inne informacje objasniajace.

Odpowiedzialno$é Zarzqdu oraz Czionkéw Rady Nadzorczej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo
prowadzonej dokumentacji konsolidacyjnej, skonsolidowanego sprawozdania finansowego i za jego
rzetelng prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejskq oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa. Zarzad
Jednostki dominujacej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktorq uznaJe za
niezbedna dla sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zarzad oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29
wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowos$ci” — Dz. U. z 2016 r., poz. 1047, z pdzn.
zZm.).

Odpowiedzialno$é bieglego rewidenta

JesteSmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na
podstawie przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadziliémy stosownie do postanowien rozdzialu 7 Ustawy o rachunkowo$ci oraz
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania przyjetymi jako Krajowe Standardy Rewizji
Finansowej uchwala Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r. Standardy te
wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki
sposob, aby uzyska¢ wystarczajacg pewno$c, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera
istotnego znieksztalcenia.

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot

i ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur zalezy od osadu bieglego
rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem. Dokonujac oceny tego ryzyka, biegly rewident
bierze pod uwage dzialanie kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej
prezentacji przez Grupe skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania
odpowiednich w danych okoliczno$ciach procedur badania, nie za§ wyrazenia opinii o skutecznos$ci
kontroli wewnetrznej Grupy. Badanie obejmuje takze ocene odpowiednio$ci przyjetych zasad
(polityki) rachunkowoSci, racjonalnos$ci ustalonych przez kierownictwo wartosci szacunkowych, jak
rowniez ocene ogblnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacg i odpowiednia podstawe do
wyrazenia opinii z badania.
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Opinia
Naszym zdaniem, zalaczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a. przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na dzieni 31 grudnia 2016
r. oraz jej wynik finansowy i przeplywy pieniezne za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016
r. zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez
Unie Europejska i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

b. jest zgodne w formie i treSci z obowiazujacymi Grupe przepisami prawa, w tym z wymogami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartoSciowych oraz warunkéw uznawania
za roéwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (,,Rozporzadzenie” — Dz. U. z 2014 r., poz. 133, z pdzn. zm.);

c¢. zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonej dokumentacji konsolidacyjnej.
Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania
z dzialalnos$ci Grupy.

Za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnoSci zgodnie z Ustawg o rachunkowo$ci oraz
Rozporzadzeniem odpowiedzialny jest Zarzad Jednostki dominujacej. Ponadto, Zarzad oraz
czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dzialalnoéci spelniato
wymagania przewidziane

w Ustawie o rachunkowo$ci.

Naszym obowigzkiem byto, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zapoznanie sie z treécia sprawozdania z dzialalno$ci i rozwazenie czy informacje w nim
zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowo$ci oraz Rozporzadzenia i czy sa one
zgodne z informacjami zawartymi w zalaczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Naszym obowigzkiem bylo takze rozwazenie, w oparciu o nasza wiedze o Grupie i jej otoczeniu
uzyskana

w trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, czy sprawozdanie z dzialalnoSci nie
zawiera istotnych znieksztalcen.

Naszym zdaniem, informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalno$ci Grupy za rok obrotowy

od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. uwzgledniaja postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowo$ci oraz
Rozporzadzenia i sa zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania nie
stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnoSci Grupy istotnych znieksztalcen.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowiazkiem bylo réwniez zapoznanie sie z o§wiadczeniem Grupy o stosowaniu tadu korporacyjnego
stanowiacym wyodrebniona cze$é sprawozdania z dzialalno$ci. Naszym zdaniem, w o§wiadczeniu tym
Grupa zawarla informacje wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w Rozporzadzeniu, a informacje
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wskazane w Rozporzadzeniu s3 zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz z informacjami
zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

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

Mateusz Ksiezopolski

Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 12558

Warszawa, 15 marca 2017 T.
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I. Ogoélna charakterystyka Grupy

a.

pwe

Jednostka dominujaca Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomoéci S.A. (,,Grupa”)
jest Polski Holding Nieruchomo$ci spotka akcyjna (,,Jednostka dominujaca”) z siedzibg w
Warszawie, al. Jana Pawla II 12.

Akt zalozycielski Jednostki dominujacej sporzadzono w formie aktu notarialnego

w Kancelarii Notarialnej notariusza Pawla Blaszczaka w Warszawie w dniu 25 marca 2011
r. i zarejestrowano w repertorium A pod numerem 5345/2011. W dniu 13 kwietnia 2011 .
Sad Rejonowy w Warszawie XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
dokonat wpisu Jednostki dominujacej do Rejestru Przedsiebiorcéw pod numerem KRS
0000383595.

Dla celow rozliczen z tytulu podatkéw Jednostce dominujacej nadano numer
NIP 525-25-04-978. Dla celow statystycznych Jednostka dominujaca otrzymala numer
142900541.

Kapital zakladowy Jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2016 r. wynosit
46,8 mln zl i skladal sie z 46.786.030 akcji o wartoSci nominalnej 1,00 zl kazda.

Na 31 grudnia 2016 r. akcjonariuszami Jednostki dominujacej byli:

Nazwa Liczba Wartosé Typ %

akcjonariusza posiadanych nominalna posiadanych posiadanych
akegji posiadanych akcji glosow

akcji (mln z1)

Skarb Panstwa 32.655.617 32,7 zwykle 69,80

Aviva OFE 4.647.000 4,6 zwykle 9,93

Nationale-Nederlanden 2.817.849 2.8 zwykle 6,02

OFE

Pozostali akcjonariusze 6.665.564 6,7 zwykle 14,25

46.786.030 46,8 100,00

Na 31 grudnia 2015 r. akcjonariuszami Jednostki dominujacej byli:

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

Skarb Panstwa 32.655.617 32,7 zwykle 69,89
Aviva OFE 4.647.000 4,6 zwykle 9,95
I(\)I%%onale—Nederlanden 2.817.849 2.8 swykle 6,03
Pozostali akcjonariusze 6.602.281 6,6 zwykle 14,13
46.722.747 46,7 100,00

Do dnia sporzadzenia niniejszego raportu nie nastapily istotne zmiany w strukturze
akcjonariatu Jednostki Dominujacej w poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2016 r.
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I. Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

f. W badanym okresie przedmiotem dzialalnoéci Grupy bylo gléwnie

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

g. W roku obrotowym czlonkami Zarzadu Jednostki dominujacej byli:

pwe

Maciej Jankiewicz
Izabela Felczak-Poturnicka

Zbigniew Kulewicz

Zbigniew Kulewicz
Piotr Staron
Marcin Marcinkiewicz

Prezes Zarzadu
Przewodniczaca Rady
Nadzorczej oddelegowana
do czasowego wykonywania
czynnosci Prezesa Zarzadu
Czlonek Rady Nadzorczej
oddelegowany do czasowego
wykonywania czynno$ci
Wiceprezesa Zarzadu
Wiceprezes Zarzadu
Czlonek Zarzadu

Czlonek Zarzadu

od 7 marca 2016 r.
do 7 marca 2016 r.

do 7 marca 2016 r.

od 7 marca 2016 r.

od 1 kwietnia 2016 r.
od 14 czerwca 2016 T.
do 9 wrze$nia 2016 r.
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Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

h. W sklad Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A. na dzien 31 grudnia 2016 r. wchodzily nastepujace jednostki:

Dzien bilansowy,

Cil‘a:;a]tzgstyka Metoda Podmiot badajacy sprawozdanie na ktéry
Nazwa jednostki powiaz . g e finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono

kapitalowego konsolidacji sorawozdanie

(% wlasnosci) ﬁp

nansowe

Polski Holding Nieruchomosci S.A. | Dominujgca Nie dotyczy PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. bez zastrzezenn | 31 grudnia 2016 .
Warszawski Holding . o . ., .
Nieruchomoéei S.A. Zalezna (98,80%) Pelna PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. bez zastrzezen | 31 grudnia 2016 .
Dalmor S.A. Zalezna (93,46%) Pelna Spélka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 .
gII{g\LFoksal PHN 4 8p. z0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN 7 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Pol-Tax Sp. z o.0. bez zastrzezen | 31 grudnia 2016T.
Agro-Man PHN 4 Sp. zo0.0. S.K.A. | Zalezna (100,00%) | Pelna Pol-Tax Sp. z o.0. bez zastrzezen | 31 grudnia 2016T.
PHN Hotel Pruszkéw Sp. z o.o. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoétka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
Investon Sp. z 0. o. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN 3 Sp. z0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Pol-Tax Sp. z o.0. bez zastrzezen | 31 grudnia 2016 .
glﬁiﬁzggﬁr Sp.zo.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 1.
Dalmor Fishing LTD Zalezna (99,00%) Pela Spélka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 1.

pwc
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Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

Dzien bilansowy,
Chal.'aktelzystyka Podmiot badajacy sprawozdanie na ktéry
. . powiazania Metoda e e e
Nazwa jednostki . . o s finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono
kapitalowego konsolidacji dani
(% wlasnogei) sprawozdanie
finansowe
gl;l{I\LSPV 1PHN 4 8p. z0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 2 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
glf(l\LSPV 3 PHN 4 8p.z0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
gl;l{l\LSPV 4 PHN 4 Sp.zo.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 .
glf(l\LSPV 5 PHN 4 Sp. zo.o. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
gl;l{l\LSPV 6 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoéltka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
gl;l(I\LSPV 7 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoéltka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 8 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
gl;l(I\LSPV 9 PHN 4 Sp. zo.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoétka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
gl;l{I\LSPV 10 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
glf{I\ASPV 11 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoéltka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 34 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spélka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 1.

S.K.A.

pwc
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Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

Dzien bilansowy,
Chal.'aktelzystyka Podmiot badajacy sprawozdanie na ktéry
. . powiazania Metoda e e e

Nazwa jednostki . . o s finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono

kapitalowego konsolidacji sorawozdanie

(% wlasnosci) ﬁp

nansowe

PHN 5 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN 4 Sp. z o.0. . o , . . .
(Komplementariusz S.K.A.) Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN 6 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Pol-Tax Sp. z o.0. bez zastrzezen | 31 grudnia 2016 r.
sD;l?gl;)Property Management Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN Property Management PHN . o , . . .
45p.70.0.S.KA. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN Development PHN 4 Zalezna (100,00%) | Pelna Spoéltka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
Sp.zo.0.S.K.A.
PHN Hotel Management PHN 4 Zalezna (100,00%) | Pelna Spoéltka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
Sp. z 0.0. S.K.A.
gl;l{I\LSPV 12 PHN 4 8p. 2 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 13 Sp. z o.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoétka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
gl;l{I\LSPV 14 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 15 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Pol-Tax Sp. z o.0. bez zastrzezenn | 31 grudnia 2016 .
S.K.A.
PHN SPV'16 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spélka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 1.

S.K.A.

pwc
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Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

Dzien bilansowy,
C(l)lili'a]i;:lgstyka Metoda Podmiot badajacy sprawozdanie na ktéry
Nazwa jednostki powlaz . o s finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono
kapitalowego konsolidacji dani
(% wlasnosci) Sprawozcame
finansowe
gl;l{I\LSPV 17 PHN 4 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 18 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 19 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 20 Sp. z o.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 21 Sp. z o0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 22 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoéltka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 23 Sp. z o0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoéltka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 24 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 25 Sp. z o.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoétka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 26 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 27 Sp. z o.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoéltka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 28 Sp. z o.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spélka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 1.
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Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

Dzien bilansowy,
Chal:aktelzystyka Podmiot badajacy sprawozdanie na ktéry
. . powiazania Metoda e e e

Nazwa jednostki . . o s finansowe Rodzaj opinii | sporzadzono

kapitalowego konsolidacji .

o 2. sprawozdanie
(% wlasnosci) P
nansowe

PHN SPV 31 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
PHN SPV 32 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
PHN SPV 33 Sp. z 0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Pol-Tax Sp. z o0.0. bez zastrzezenn | 31 grudnia 2016 .
éga;tgr:enty Molo Rybackie Zalezna (100,00%) | Pelna Spoélka nie podlegata badaniu 31 grudnia 2016 .
Marina Molo Rybackie Sp. z o0.0. Zalezna (100,00%) | Pelna Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
Parzniew Logistics Center 1 Wspolzoalezna Praw wlasno$ci | Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 .
Sp. z o.0. (50,00%)
Parzniew Logistics Center Wspblzalezna - . . . .
Infrastructure Sp. 7 0.0. (50,00%) Praw wlasno$ci | Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 .
Wroclaw Industrial Park Sp. z o.o. ggpg(l)z;)l)ezna Praw wlasnoéci | Spolka nie podlegala badaniu 31 grudnia 2016 r.
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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pwe

Ogoélna charakterystyka Grupy (cd.)

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

W roku 2016 Grupa nabyta spotke Cuatro Sp. z 0.0., ktorej nastepnie nazwa ulegla
zmianie na PHN 7 Sp. z 0.0. Poza tym Grupa nabyla pozostale 50% udzialow w spolce
Apartamenty Molo Rybackie Sp. z o.0., stajac sie jej jedynym wlascicielem.

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



Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

II. Informacje dotyczace przeprowadzonego badania

a.

pwe

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2016 r. zostalo przeprowadzone przez PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.

z siedzibg w Warszawie, Al. Armii Ludowej 14, wpisang na liste podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144. W imieniu
podmiotu uprawnionego badanie przeprowadzone zostalo pod nadzorem kluczowego
bieglego rewidenta, bieglego rewidenta Grupy Mateusza Ksiezopolskiego (numer

w rejestrze 12558).

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. zostala wybrana na bieglego rewidenta Grupy
Uchwala nr 45/4/2016 Rady Nadzorczej Polski Holding Nieruchomosci S.A. z dnia 25
kwietnia 2016 r. na podstawie paragrafu 27 ust. 1 pkt 4 Statutu Jednostki dominujace;j.

PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy
badanie sa niezalezni od jednostek wchodzacych w sklad Grupy w rozumieniu art. 56
ust. 2-4 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2016 r., poz. 1000, z p6Zn. zm.).

Badanie przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu 14 czerwca 2016 r. w
okresie od 5 do 9 grudnia 2016 r. oraz od 20 lutego do 15 marca 2017 r.

Badanie przeprowadzono zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania
przyjetymi jako Krajowe Standardy Rewizji Finansowej uchwalg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow z dnia 10 lutego 2015 r. Na zakres badania mial wplyw przyjety
poziom istotnoéci. Zgodnie z powyzszymi standardami badania koncepcja istotno$ci
stosowana jest przez bieglego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu
badania, jak i przy ocenie wplywu rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz
skorygowanych znieksztalcen, jesli wystepuja, na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, a takze przy formulowaniu opinii w sprawozdaniu bieglego rewidenta.

Badanie zaprojektowane zostalo w celu uzyskania wystarczajacej pewnosci czy
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia. Znieksztalcenia moga powstaé na skutek bledu lub oszustwa.
Znieksztalcenia sa uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,

ze pojedynczo lub lacznie moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikow
podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Na podstawie zawodowego osadu ustalono i udokumentowano progi ilo$ciowe
istotnosci, w tym ogo6lna istotno$¢ dla Grupy w odniesieniu do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jako calo$ci. Progi te, wraz z czynnikami jakoSciowymi
wplynely na okreslenie zakresu badania oraz na rodzaj, czas i zasieg procedur badania,
a takze na ocene wplywu znieksztalcen, zaréwno indywidualnie, jak i lacznie na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako calo§é. W zwigzku z powyzszym
wszystkie stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu bieglego rewidenta, w tym na temat
innych wymogow prawa i regulacji, wyrazane sa z uwzglednieniem poziomu istotnosci
ustalonego zgodnie ze standardami badania i osadem bieglego rewidenta.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

III. Charakterystyka wynikow, sytuacji finansowej Grupy oraz istotnych
pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
na 31 grudnia 2016 r. (wybrane pozycje)

Zmiana Struktura
31.12.2016 r. 31.12.2015rr. 31.12.2016 r. 31.12.2015rr.
min zt min zt min zt (%) (%) (%)

AKTYWA
Aktywa trwate 2.464 2.144 320 14,9 123,6 108,2
Aktywa obrotowe 200 312 (112) (35,9) 10,0 15,7
Aktywa
zakwalifikowane jako 17 58 (41) (70,7) 0.9 2.9
przeznaczone do
sprzedazy
Zobowigzania razem (687) (531) (156) 29,4 (34,5) (26,8)
Aktywa netto razem 1.994 1.983 11 0,6 100,0 100,0
KAPITAL WEASNY
Kapitat wiasny
przypadajgcy
akcjonariuszom 1.965 1.950 15 0,8 98,5 98,3
jednostki dominujacej
Udziaty
niekontrolujgce 29 33 () (12.1) L5 L7
Kapital wiasny 1.994 1.983 11 0,6 100,0 100,0
razem

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. (wybrane pozycje)

Zmiana Struktura

2016 r. 2015r. 2016 r. 2015r.

min zt min z} min zt (%) (%) (%)
Przycho_dy z dziatalnosci 175 160 15 9.4 100,0 100,0
operacyjnej
Koszty dziatalnosci
operacyjnej (96) (89) () 7.9 (54.9) (55,6)
Koszty administracyjne
i sprzedazy (31) (39) 8 (20,5) 7,7) (24,4)
Zmiana wartosci godziwe;j
nieruchomosci inwestycyjnych (13) (©1) 8 (85.7) (7.4) (56.9)
_Zysk ze zpycna nieruchomosci ) 7 (7)  (100,0) ) 44
inwestycyjnych
Pozostate przychody 19 55 (36) (65,5) 10,9 34,4
Pozostate koszty 9) (15) 6 (40,0) (5,1) (9,4)
Zyski(Strata) o 45 (12) 57 (475) 25,7 (7.,5)
z dziatalnosci operacyjnej
Zysk netto 31 51 (20) (39,2) 17,7 31,9
Catkowite dochody ogétem 31 51 (20) (39,2) 17,7 31,9
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

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

Wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansowa oraz
wyniki finansowe Grupy

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

2016 r. 2015r. 2014 r.
Wskazniki aktywnosci
- szybkos¢ obrotu naleznosci 60 dni 63 dni 63 dni
- szybkos¢ obrotu zapaséw 255 dni 198 dni 182 dni
Wskazniki rentownosci
- rentownos¢ sprzedazy netto 18% 32% 65%
- rentownos$¢ sprzedazy brutto 27% 24% 17%
- ogolna rentownos¢ kapitatu 2% 3% 6%
Wskazniki zadtuzenia
- stopa zadtuzenia 26% 21% 12%
31.12.2016 r. 31.12.2015 . 31.12.2014 .
Wskazniki ptynnosci
- wskaznik ptynnosci | 1,9 1,7 1.7
- wskaznik ptynnosci Il 1,2 1,3 1,5

Przedstawione powyzej wskazniki wyliczono na podstawie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Celem badania nie bylo przedstawienie Grupy w kontekscie wynikow dzialalnosci i osiaganych

wskaznikow. Szczegbdlowa interpretacja wskaznikow wymaga poglebionej analizy dzialalnoSci
Grupy i jej uwarunkowan.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie uwzglednia wplywu inflacji. Ogolny wskaznik
zmian poziomu cen towaréw i ushug konsumpcyjnych (od grudnia do grudnia) wyniost
w badanym roku 0,8% (2015 r.: deflacja -0,5%).

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

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

e Na koniec roku obrotowego warto$¢ aktywoéw netto Grupy wyniosta 1.994 min zi.
W ciagu roku warto$é¢ aktywdw netto wzrosta o 11 mln zl, tj. 0 0,6%.

e Saldo dlugoterminowego zadtuzenia na 31 grudnia 2016 r. wyniosto 536 mln z}
i zwiekszylo sie 0 231 mln zl w poréwnaniu do roku poprzedniego, tj. o 75,7%.

e Zmianie ulegla struktura zadluzenia Grupy. Stopa zadluzenia wzrosta z 21% na koniec
roku ubieglego do 26% na koniec roku biezacego.

e  Ogolem przychody z dzialalnoSci operacyjnej wyniosty 175 mln z} i wzrosly o 15 mln zi,
tj. 0 9,4% w poroéwnaniu do roku poprzedniego. Podstawowa dzialalno$cia Grupy
w biezacym roku obrotowym byl wynajem nieruchomosci. Na dzialalno$ci tej Grupa
zanotowala wzrost o 26 mln zt w poréwnaniu do poprzedniego okresu obrotowego, czyli
0 20,5%.

e Najwieksza pozycja kosztéw dzialalnosci operacyjnej byly koszty ustug obcych wynoszace
w badanym okresie obrotowym 55 mln zl, co stanowi 43% kosztéw operacyjnych. Koszty
ustug obcych w poréwnaniu z poprzednim rokiem wzrosty o 7 mln zl, tj. 0 14,6%.

e Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w 2016 r. byla ujemna i wyniosta
13 mln z1.

¢ Rentowno$¢ mierzona zyskiem netto wyniosta 18% i byla nizsza o 14 punktéw procentowych
od uzyskanej w roku poprzednim.

e Zmianie ulegla sytuacja platnicza Grupy. Wskaznik ptynno$ci I wyniést w badanym roku
1,9 (2015 r.: 1,7). Wskaznik plynnoéci IT wyniést w badanym roku 1,2 (2015 r.: 1,3).
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

IV. Stwierdzenia niezaleznego bieglego rewidenta

a.

pwe

Zarzad Jednostki dominujacej przedstawil w toku badania zadane informacje,
wyjasnienia i o§wiadczenia oraz przedlozyl o§wiadczenie o kompletnym ujeciu danych
w dokumentacji konsolidacyjnej oraz wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych,
a takze poinformowal o istotnych zdarzeniach, ktére nastgpily po dniu bilansowym do
dnia zlozenia o$wiadczenia.

Zakres badania nie byt ograniczony.

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

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

Wylaczenia wzajemnych rozrachunkéw (nalezno$ci i zobowigzan) oraz obrotéw
wewnetrznych (przychodéw i kosztow) jednostek objetych konsolidacja zostaly
dokonane we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez
Unie Europejska.

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

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

Dokumentacja konsolidacyjna byta kompletna i poprawna, a sposob jej
przechowywania zapewnia wlasciwag ochrone.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2015 r. zostalo zatwierdzone Uchwalg nr 5 Walnego Zgromadzenia
Jednostki dominujacej dnia 22 czerwca 2016 r. oraz zlozone w Krajowym Rejestrze
Sadowym w Warszawie w dniu 6 lipca 2016 r.

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

Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalno$ci Grupy za rok obrotowy od 1 stycznia
do 31 grudnia 2016 . uwzglednlaja postanowienia Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 19 lutego 2009 I. W sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rOwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133, z pdzn. zm.) i s zgodne z informacjami
przedstawionymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Grupa Kapitalowa Polski Holding Nieruchomosci S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Informacje i uwagi koncowe

Niniejszy raport zostal sporzadzony w zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej Polski Holding Nieruchomosci S.A., w ktorej jednostka
dominujaca jest Polski Holding Nieruchomosci S.A. z siedziba w Warszawie przy alei Jana
Pawla II 12. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez Zarzad
Jednostki dominujacej dnia 15 marca 2017 .

Raport powinien by¢ odczytany wraz ze Sprawozdaniem niezaleznego bieglego rewidenta

z dnia 15 marca 2017 r. dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Polski Holding
Nieruchomo$ci S.A. zawierajacym opinie bez zastrzezen dotyczaca wyzej opisanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Opinia o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym wyraza ogo6lny wniosek wynikajacy z przeprowadzonego badania. Wniosek ten
nie stanowi sumy ocen wynikow badania poszczegdlnych pozycji skonsolidowanego
sprawozdania badz zagadnien, ale zaklada nadanie poszczegbélnym ustaleniom odpowiedniej
wagi (istotnosci), uwzgledniajacej wplyw stwierdzonych faktow na rzetelnos¢ i prawidlowosé
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Mateusz Ksiezopolski
Biegly Rewident Grupy, Kluczowy Biegly Rewident

Numer ewidencyjny 12558

Warszawa, 15 marca 2017 T.

L PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem 15
KRS 0000044655, NIP 526-021-02-28. Kapitat zakladowy wynosi 10.363.900 ztotych. Siedzibg Spotki jest Warszawa, Al. Armii Ludowej 14.
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