® PO'SK'
Fundusz
Hipoteczny

SPRAWOZDANIE ZARZADU

POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.

zarok 2013

Wroctaw, 7 kwietnia 2014 r.

spolka notowans Na

NEW/@oNnNnect |
WK AxT o Bew



Sprawozdanie Zarzadu sp6tki Polski Fundusz Hipoteczny S.A. za rok 2013.

1. Informacje podstawowe

Nazwa: POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.

Siedziba: 50-073 Wroctaw, ul. Sw. Antoniego 23

Regon: 390757301

NIP: 692-22-42-252

Data rejestracji: 2000-07-06

Nr KRS: 0000315998

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy KRS

Dane teleadresowe
ul. $w. Antoniego 23
50-073 Wroctaw
Tel. 071 798-29-80
Fax 071 798-29-81

www.pfh.pl, info@pfh.pl

Organy Spotki

Zarzad, sklad na dzien 31.12.2013 r.:
e Mirostaw Magda - Prezes Zarzadu
e Leszek Szwedo - Wiceprezes Zarzadu

Zmiany w skladzie Zarzadu w roku 2013:

Z dniem 28 lutego 2013 r. Rada Nadzorcza powotata do Zarzadu Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A Leszka
Szwedo, powierzajac mu funkcje Wiceprezesa Zarzadu.

Zmiany pod dniu 31.12.2013 r.:

Z dniem 31 stycznia 2014 r. Rada Nadzorcza powotata do Zarzadu Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
Adama Noconia, powierzajac mu funkcje cztonka Zarzadu.

Z dniem 25 marca 2014 r. Mirostaw Magda ztozy! rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu Polskiego
Funduszu Hipotecznego S.A.

Z dniem 26 marca 2014 r. Rada Nadzorcza odwotata cztonka Zarzadu Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
Leszka Szwedo.

Z dniem 26 marca 2014 r. Rada Nadzorcza powierzyta Adamowi Noconiowi petnienie funkcji Prezesa Zarzadu
Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A.

Z dniem 26 marca 2014 r. Rada Nadzorcza powotata do Zarzadu Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A. Michata
Litynskiego, powierzajac mu funkcje cztonka Zarzadu.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania sklad Zarzadu przedstawia sie nastepujaco:
e Adam Nocon - Prezes Zarzadu
e  Michat Lityniski - Cztonek Zarzadu.

Rada Nadzorcza na dzien 31 grudnia 2013 r:
e Rafal Abratanski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
e Grzegorz Leszczynski - Cztonek Rady Nadzorczej
e Barbara Ludwikowska-Michniak - Cztonek Rady Nadzorczej
e Maciej Drogon - Cztonek Rady Nadzorczej
e Rafat Semczyszyn - Cztonek Rady Nadzorczej
¢ Andrzej Rabenda - Cztonek Rady Nadzorczej
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Zmiany w skladzie Rady Nadzorczej w roku 2013:
Z dniem 28 marca 2013 r. rezygnacje z pelnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyt Robert Zguda.

Z dniem 31 sierpnia 2013 r. rezygnacje z pelnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyta Wioleta
Blochowiak
Z dniem 2 wrze$nia 2013 r. do sktadu Rady Nadzorczej powotano Rafata Semczyszyna i Andrzeja Rabende.

Zmiany pod dniu 31.12.2013 r.:
Z dniem 12 marca 2014 r. rezygnacje z pelnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyli:
¢ Rafat Abratanski
e Grzegorz Leszczynski
e Barbara Ludwikowska-Michniak
e Maciej Drogon
¢ Rafat Semczyszyn
e Andrzej Rabenda

Z dniem 12 marca 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie sp6tki Polski Fundusz Hipoteczny S.A. powotato
do pelnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej:

e Karola Kolouszek

e Wojciecha Laciaka

e Rafala Wojciechowskiego
e Macieja Chmielewskiego
e Monike Nowakowskg

Na dzien sporzadzenia sprawozdania sklad Rady Nadzorczej przedstawia sie nastepujaco:
e Karol Kolouszek - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
¢  Wojciech Laciak - Cztonek Rady Nadzorczej
e Rafat Wojciechowski - Cztonek Rady Nadzorczej
e Maciej Chmielewski - Cztonek Rady Nadzorczej
e Monika Nowakowska - Cztonek Rady Nadzorczej

Prokura:
Na dzieni 31 grudnia 2013 r. w Spétce nie byto prokurentéw.
Z dniem 11 maja 2013 r. Elzbieta Rumin ztozyta rezygnacje z pelnienia funkcji prokurenta.

Kapital zakladowy

Kapitat zaktadowy spo6tki Polski Fundusz Hipoteczny S.A. wynosi 5 408 325 zt i dzieli sie na 5408 325 akcji
zwyktych na okaziciela, w tym: 5 302 500 akcji zwyktych na okaziciela serii A o warto$ci nominalnej 1 zt kazda
i 105 825 akcji zwyktych na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 1 zt kazda. Akcje serii A oraz akcje serii B
nie sg uprzywilejowane.

Oznaczenie akcji Wartos¢ Liczba akcji Udzial w kapitale Udzial w ogdlnej
nominalna zakladowym liczbie gtos6w na
kazdej akcji WZ
Akcje na okaziciela serii A 1zt 5302500 98,04% 98,04%
Akcje na okaziciela serii B 1zt 105 825 1,96% 1,96%
Razem 5408 325 100,00% 100,00%

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2013 r.

AKcjonariusz Liczba akcji Udzial w kapitale Udzial w ogdlnej
zakladowym liczbie gtloséw na WZ
Dom Maklerski IDM SA 5396712 99,78% 99,78%
Pozostali 11613 0,22% 0,22%
Razem 5408 325 100,00% 100,00%
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Struktura akcjonariatu na dzien sporzadzenia sprawozdania.

AKcjonariusz Liczba akcji Udzial w kapitale Udzial w ogdlnej
zakladowym liczbie glos6w na WZ
Sputnik 1 FIZ AN 5396 712 99,78% 99,78%
Pozostali 11613 0,22% 0,22%
Razem 5408 325 100,00% 100,00%
Podmioty zalezne

Na dzienn 31.12.2013 r. Polski Fundusz Hipoteczny S.A. posiadat podmiot zalezny: sp6tke SPV 1 Sp. z o.0. z
siedzibg we Wroctawiu i w zwigzku z tym sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Siedziba SPV 1 Sp.z o.0.: Wroctaw (50-073), ul. $w. Antoniego 23.

KRS: 0000376941

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla Wroctawia-fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego

Liczba posiadanych przez Polski Fundusz Hipoteczny udziatéw: 258 o wartosci nominalnej 10 tys. zt kazdy.
Cena nabycia wyzej wymienionych udziatéw: 2.580 tys. zt.

Ujecie w ksiegach: 2.580 tys. zt.

Udziat w kapitale i udzial w Walnym Zgromadzeniu: 100%.

Podstawowa dziatalno$¢ wyzej wymienionej Spoétki to realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdow.

Wyzej wymieniona Spétka zatozona zostata jako podmiot celowy w zakresie realizacji zamierzen
inwestycyjnych zwigzanych z nieruchomoscig, ktéra zostata wniesiona do Spo6tki aportem.

2. Omowienie podstawowych wielko$ci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym, w szczegélnosci opis czynnikéw i zdarzen, w tym o nietypowym
charakterze, majacych znaczacy wplyw na dzialalnos$¢ emitenta i osiagniete przez niego zyski
lub poniesione straty w roku obrotowym, a takze oméwienie perspektyw rozwoju dziatalno$ci
emitenta przynajmniej w najblizszym roku obrotowym

W roku 2013 aktywnos$¢ Spotki uleglta znacznemu ograniczeniu. Przychody uzyskane w zakresie
podstawowego przedmiotu dziatalnos$ci w okresie sprawozdawczym spadty w stosunku do roku 2012 o 89%.
Spotka uzyskiwata przychody przede wszystkim ze sprzedazy posiadanych nieruchomos$ci inwestycyjnych,
ktére w kwocie przychodéw netto ze sprzedazy za rok 2013 stanowity 74%. W roku 2012 udziat przychodéw
ze sprzedazy nieruchomosci w 1acznej kwocie przychodéw ze sprzedazy wyniost 8%.

Koszty dziatalno$ci operacyjnej po odjeciu wartosci sprzedanych nieruchomosci spadty o 17% w stosunku do
roku 2012. Spadek kosztéw wynikat z ograniczenia zakresu dziatalno$ci oraz sprzedazy czesci nieruchomosci.
Na transakcjach sprzedazy nieruchomosci spétka wygenerowata strate w kwocie PLN 985 tys. co stanowito
53% wykazanej przez spotke straty na sprzedazy i 37% straty z dziatalnosSci operacyjne;j.

W poréwnaniu do roku 2012 spoétka wykazata duzo nizszy poziom straty na poziomie pozostatej dziatalnosci
operacyjnej. Wynikato to przede wszystkim ze zmniejszonego poziomu odpiséw wartosci utrzymywanego
portfela naleznosci i wierzytelnosci. W roku 2012 Spo6tka dokonata odpiséw aktualizujacych na kwote 9.708
tys. zt i w jej ocenie w roku 2013 nie byly konieczne dalsze odpisy w takiej skali.

Nizszy poziom kosztéw finansowych, podobnie jak w przypadku pozostatych kosztéw operacyjnych wynikat ze
zmniejszonego poziomu odpisow aktualizujagcych warto$¢ portfela obligacji oraz nizszych kosztéw
odsetkowych. Odpisy dokonane w roku 2013 dotyczyty pozycji nabytych w poprzednich okresach, na ktére w
roku 2012 byty juz utworzone cze$ciowe odpisy.

Rok 2013 byt drugi z rzedu, w ktérym Spoétka zanotowata strate. Lacznie w latach 2012-2013 poziom
kapitatéw obnizyl sie w spétce o 57%, podczas gdy poziom zobowiazan i rezerw na zobowigzania zmniejszyt
sie we wzmiankowanym okresie o0 11%. W efekcie kapitaty wlasne na koniec 2013 roku stanowity jedynie 20%
sumy bilansowej. Struktura bilansu zostata zaburzona w zakresie wskaznikow plynnosci. Na dzien
31.12.2013r. kwota przeterminowanych zobowigzan Spo6tki z tytutu wyemitowanych obligacji oraz
zaciggnietych kredytow wynosita 21.464 tys. zt, co stanowito 78% sumy zobowigzan i rezerw na zobowigzania.
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej wyniosty 3.178 tys. zt i w catosci zostaly wykorzystane na
sptate zobowigzan finansowych. Ogétem w roku 2013 przeplywy pieniezne netto byly ujemne i wyniosty
minus 256 tys. zt.

W chwili obecnej zarzad Spétki wdraza dziatania zmierzajgce do uzdrowienia sytuacji finansowej. Wedtug
stanu na dzien sporzadzenia niniejszego raportu wiekszo$¢ zobowigzan finansowych Spoétki zostata
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zrestrukturyzowana, a nowe terminy sptat zostaty ustalone na 31.12.2014r. oraz 31.03.2015r. Spétka wdraza
program redukcji kosztéw oraz intensyfikuje prace w zakresie restrukturyzacji posiadanych aktywow
inwestycyjnych.

3. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen, z okresleniem, w jakim stopniu Spoétka jest na nie
narazona

Glownymi rodzajami ryzyka, ktére wystepuja w dziatalnosci Spétki sa:
e ryzyko rynkowe

¢ ryzyko plynnosci
¢ ryzyko wyceny przedmiotéw zabezpieczen pozyczek i wierzytelnosci
¢ ryzyko postepowan sadowych dotyczacych zabezpieczen wierzytelnos$ci
¢ ryzyko kredytowe
Ryzyko rynkowe

Cato$¢ osigganych przez Spotke przychodéw zwigzana jest z dziatalno$cig na rynku krajowym i z tego tez
wzgledu jest ona uzalezniona posrednio od czynnikéw zwigzanych z ogélng sytuacja makroekonomiczna
Polski. Sytuacja makroekonomiczna moze wpltywa¢ m.in. na rynek nieruchomosci a tym samym spadek
warto$ci nieruchomos$ci stanowigcych przedmiot zabezpieczenia udzielanych pozyczek i nabywanych
wierzytelnosci a takze wptywaé na wydtuzenie sprzedazy nieruchomosci. Powyzsze czynniki wptywa¢ moga na
sytuacje finansowa Spotki.

Ryzyko ptynnosci

Ryzyka dotyczace ptynnosci moga wystapi¢ w przypadku zapadalnosci terminéw sptat rat kredytow lub
wykupu obligacji przy jednoczesnym braku mozliwosci sptaty zobowigzan ze wzgledu na niemoznos$c¢
odzyskania zainwestowanych $rodkéw. Op6znienia w procesie odzyskiwania zainwestowanych srodkéw moga
pojawi¢ sie zaréwno na etapie sptaty zobowigzan przez wierzycieli jak rowniez na etapie zaspokojenie z
nieruchomos$ci stanowigcych przedmiot zabezpieczenn udzielonych przez Spétke pozyczek lub nabytych
wierzytelnosci. Nieruchomosci naleza do aktywow o ograniczonej ptynnosci, dlatego zbycie nieruchomosci po
cenie réwnej jej wartosci rynkowej jest procesem wymagajacym odpowiedniego czasu. Brak ptynnosci moze
spowodowa¢, ze jedna ze stron transakcji bedzie zmuszona do zawarcia transakcji po niekorzystne;j,
odbiegajacej od wartosci rynkowych, cenie.

Ryzyko wyceny przedmiotéw zabezpieczen pozyczek i wierzytelnosci

W ramach dziatalnosci Spéiki istnieje takze ryzyko zmiany wycen nieruchomosci bedacych przedmiotem
zabezpieczenia udzielonych przez Spoétke pozyczek lub posiadanych wierzytelno$ci. Wewnetrzna procedura
Spotki wymaga okres$lenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci przed udzieleniem pozyczki lub transakcja
zakupu danej wierzytelnosci, a niejednokrotnie takze w czasie trwania procesu zwigzanego z dochodzeniem
nalezno$ci. Dodatkowo wycena jest czesto konieczna réwniez przed transakcja sprzedazy nieruchomosci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia (np. w postepowaniu egzekucyjnym czy upadio$ciowym). Ewentualny
btad wyceny moze by¢ przyczyna udzielenia pozyczki lub zakupu wierzytelnos$ci, ktérej wysoko$¢ nie bedzie
znajdowata pokrycia w rzeczywistej warto$ci przedmiotu zabezpieczenia. Istnieje réwniez ryzyko btednej
wyceny w procesie egzekucji lub w trakcie upadtosci. Moze to oznacza¢ w przypadku zbyt niskiej wyceny
niewystarczajaca ilo§¢ srodkéw na zaspokojenie catosci wierzytelnosci lub w przypadku zbyt wysokiej wyceny
- problemy ze zbyciem nieruchomosci za ustalong warto$¢. Inng przyczyng zmiany wyceny nieruchomosci
moze by¢ zmiana og6lnej tendencji panujacej w danym okresie na rynku nieruchomosci.

Ryzyko postepowan sadowych dotyczacych zabezpieczen wierzytelnosci

W zwigzku z tym, iz w ramach dziatalno$ci spotka wykorzystuje rézne formy prawne w zakresie
zabezpieczania wierzytelno$ci moze by¢ narazona na ryzyko postepowan sadowych dotyczacych prawnych
aspektow tych zabezpieczen.

Ryzyko kredytowe

Spotka nabywa wierzytelnosci i udziela pozyczek podmiotom charakteryzujgcym sie zwiekszonym ryzykiem
kredytowym. Spoétka zaktada w swojej dziatalnosci zwieszone prawdopodobienistwo koniecznosci egzekucji
swoich wierzytelnosci z ustanowionych zabezpieczen.

Spotka minimalizuje ryzyko kredytowe zwigzane z inwestycjami w wierzytelnosci i pozyczki zabezpieczone na
nieruchomos$ciach poprzez odpowiednie procedury okre$lajgce jako$¢ inwestycji. Inwestycje dotyczace
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udzielonych pozyczek musza posiada¢ odpowiednie zabezpieczenia pozwalajace na obnizanie ryzyka
zwigzanego ze 713 kondycja finansowa dtuznika lub jego niewyptacalnoscia.

Pozostale czynniki ryzyka

Ryzyko spadku marz

Ewentualne ryzyko spadku marz zwigzane moze by¢ z pojawieniem sie znaczgcej konkurencji na rynku
wierzytelnosci hipotecznych i pozyczek hipotecznych. Biorgc jednak pod uwage, ze wierzytelnosci hipoteczne
sg zazwyczaj przedmiotem indywidualnych transakcji, Spotka ma mozliwo$¢ ustalania minimalnego poziomu
marzy, przy ktérym podejmuje decyzje o inwestycji. Z ryzykiem spadku marz mozemy mie¢ do czynienia w
segmencie dotyczacym udzielania krétkoterminowych pozyczek zabezpieczonych na nieruchomosciach.

Istotniejsze ryzyko spadku marz moze wystepowaé poza obszarem dziatalnoSci Spoétki w przypadku
wierzytelno$ci masowych, nabywanych w formie pakietow.

Ryzyko kursowe

Ryzyko kursowe w zakresie dziatalno$ci Spétki ogranicza sie do kwestii zwigzanych z hipotekami
ustanowionymi w walutach obcych. Wzrost wartosci ztotego w stosunku do waluty, w ktérej ustanowiona jest
hipoteka rodzi ryzyko nie uzyskania sptaty catosci wierzytelnosci. Spoétka eliminuje to ryzyko poprzez analize
potencjalnych inwestycji. Podkresli¢ nalezy, ze Spo6tka nie nabywa wierzytelno$ci w walutach obcych. W
przypadku wierzytelnosci z tytutu kredytow udzielonych w walutach obcych, przedmiotem transakcji sg juz
wierzytelnos$ci przewalutowane i wymagalne w ztotych. Pozwala to na ustalenie poziomu zaspokojenia
wierzytelnoSci na podstawie hipoteki ustanowionej w walucie obcej przy zatozonych przedziatach kursu
walut. Spétka nie korzysta z finansowania w walutach obcych.

Ryzyko zmian regulacji prawnych

Pewne zagrozenie mogg stanowi¢ zmiany przepisow prawa lub rdzne jego interpretacje. Niespdjnos$¢ oraz brak
jednolitej interpretacji przepiséw prawa pociggaja za soba ryzyko w prowadzeniu dziatalnosci gospodarcze;j.
Zmiany przepiséw prawa moga wplywaé zaré6wno na otoczenie prawne dziatalno$ci gospodarczej, jak réwniez
bezposrednio na Spétke w tym na jej sytuacje finansowa i wyniki. Wprowadzone w ostatnich latach zmiany
zwigzane z zabezpieczeniem hipotecznym, (znoszgce m.in. uprzywilejowanie Skarbu Panstwa) idg w kierunku
zapewniajacym wieksze bezpieczenstwo obrotu wierzytelno$ciami hipotecznymi.

Ryzyko zwiazane z niestabilno$cia systemu podatkowego

System podatkowy w Polsce charakteryzuje sie relatywna niestabilno$cia. Ewentualne, nieoczekiwane zmiany
dotyczace opodatkowania dziatalno$ci gospodarczej mogg wptyna¢ negatywnie na prowadzong przez Spotke
dziatalno$¢. Kwestia opodatkowania obrotu wierzytelno$ciami oraz kwalifikacji podatkowej czynnos$ci
zwigzanych z dochodzeniem wierzytelnosci budzi kontrowersje zaréwno doktrynalne, jak réwniez w
interpretacji organ6w skarbowych stanowiac o wcigz istniejacym ryzyku zwigzanym z tg kwestia. Niezaleznie
od powyzszego z chwilg przystapienia Rzeczpospolitej Polskiej do Wspdlnot Europejskich i dokonania
implementacji dorobku prawnego Unii Europejskiej uzna¢ nalezy, ze zostato znaczaco ograniczone ryzyko w
zakresie interpretacji i zmian postanowien ustawy o podatku od towaréw i ustug, ktéry to podatek nie moze
by¢ ustalany przez Panstwo Cztonkowskie w sposdb sprzeczny z postanowieniami VI Dyrektywy VAT Rady UE
w sprawie harmonizacji przepiséw Panstw Cztonkowskich. Zgodnie z postanowieniami art. 6 ust. 1 w zwigzku
z art. 13 akapit B pkt d ww. dyrektywy obroét wierzytelno$ciami stanowiacy jeden z podstawowych
przedmiotéw dziatalno$ci Emitenta jest Swiadczeniem ustug w rozumieniu przepiséw o VAT i jest jednocze$nie
ustuga zwolniong od podatku.

Ryzyko zwiazane z utratg kluczowych pracownikow

W przypadku ewentualnych zmian w zakresie §wiadczenia pracy na rzecz Spétki zaréwno przez zarzad jak i
innych kluczowych specjalistéw, mogtoby mie¢ w krotkiej perspektywie (przejsciowy okres dostosowawczy)
negatywny wptyw na dziatalno$¢ Spotki.
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4. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, z uwzglednieniem informacji w zakresie
postepowania dotyczacego zobowiazan albo wierzytelnosci Spé6tki lub jednostki od niej
zaleznej, ktorych wartos¢ stanowi co najmniej 10% Kkapitaléw wiasnych Spotki

Odnosnie wierzytelnosci Spo6tki toczy sie nastepujace postepowanie:

1) W lipcu 2011 r. Polski Fundusz Hipoteczny S.A. ztozyt pozew przeciwko Meritum Bank ICB S.A. o zaptate
kwoty 3.988 tys. zt z tytutu wierzytelno$ci nabytych uprzednio od Banku. PFH uzyskat wyrok zaoczny
zasadzajacy w catosci kwote roszczenia, na podstawie ktérego wyegzekwowatl od Banku nalezno$ci w
lacznej wysokosci 4.641 tys. zt. Wptyw srodkéw w ramach egzekucji nie konczy postepowania, ktére trwa
w zwigzku ze ztozonym przez Meritum Bank ICB S.A. sprzeciwem. W dniu 4 pazdziernika 2013 r. Sad
Okregowy w Gdanski wydat wyrok, w ktérym uchylit wcze$niejszy wyrok zaoczny. Spoétka ztozyta apelacje
od wyroku, zarzucajgc mu liczne uchybienia i naruszenie przepisdw prawa i wniosta o jego uchylenie.
Jednoczesnie z ostroznosci procesowej Spotka ztozyta wniosek o zawezwanie Banku do proby ugodowe;j,
celem umozliwienia otwarcia réwnolegle drugiego postepowania wynikajacego z roszczenia o nienalezne
Bankowi $wiadczenie z tytutu ceny zaptaconej przez PFH za przedmiotowe wierzytelnosci.

2) Przed Sadem Okregowym we Wroctawiu X Wydziat Gospodarczy trwa postepowanie w sprawie przeciwko
Vectra S.A. w upadtosci likwidacyjnej o zaptate kar umownych z tytutu uméw leasingu zawartych przez
Spotke z Vectra S.A.. W listopadzie 2012 r. sgd wydat nieprawomocny nakaz zaptaty kwoty 3.027 tys. zt, do
ktoérego dtuznik ztozyt sprzeciw. W styczniu 2013 r. Sad prowadzacy postepowanie zawiesit postepowanie
ze wzgledu na upadtos¢ likwidacyjnag Vectra S.A. Wobec odmowy uznania wierzytelnosci przez Syndyka, w
czerwcu 2013 r. Polski Fundusz Hipoteczny S.A. wnidst do Sadu wniosek o odwieszenie postepowania.
Postepowanie zostalo odwieszone i na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania trwa. W
sprawozdaniu finansowym wzmiankowana wierzytelno$¢ zostata objeta odpisem aktualizacyjnym do
kwoty 0 zt.

3) W dniu 13 wrze$nia 2013 r. Spoétka otrzymata pozew w sprawie z powddztwa Syndyka masy upadtosci
TMB S.A. Pozew dotyczy uznania za bezskuteczng wzgledem masy upadtos$ci czynnosSci prawnej z dn.
22.11.2010 r. . umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu
udzielonych przez Polski Fundusz Hipoteczny S.A. dla TMB S.A. pozyczek na kwote 9.206 tys. zt. W ocenie
Zarzadu, powotane w pozwie okolicznosci nie uwzgledniaja stanu faktycznego, zwlaszcza w zakresie
okreslenia warto$ci przewtaszczonej nieruchomosci. Syndyk okreslit warto$¢ nieruchomosci na kwote
14.460 tys. zt nie powotujac na dowdd zadnej wyceny. Spotka dysponuje operatem szacunkowym
sporzadzonym w okresie kiedy byto dokonane przewtaszczenie na kwote 9.500 tys. zl, odpowiadajaca
kwocie udzielonych pozyczek.

Spotka nie jest strong innych, niz wymienione powyzej, postepowan sadowych, postepowan przed sadem
arbitrazowym lub organem administracji publicznej, w zakresie dotyczacym zobowigzan lub wierzytelnosci,
ktérych wartos¢ stanowi 10% kapitatow wlasnych emitenta.

5. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z okresleniem ich udziatu
w sprzedazy ogotem, a takze zmiany w tym zakresie w danym roku obrotowym

Przedmiot dziatalno$ci Spétki to dziatalno$¢ finansowa: krdétkoterminowe pozyczki zabezpieczone na
nieruchomosciach oraz inwestycje w wierzytelno$ci zabezpieczone hipotecznie.

Podstawowym produktem sg krotkoterminowe pozyczki hipoteczne z przeznaczeniem na dowolny cel.
Stosowanym zabezpieczeniem pozyczki jest przewtaszczenie nieruchomosci badZ hipoteka na nieruchomosci.
Pozyczki udzielane s3 na okres maksymalnie 12 miesiecy. Przedmiotem zabezpieczenia moga by¢ przede
wszystkim nieruchomosci komercyjne a takze niezabudowane posiadajace aktualne warunki zabudowy, a
takze wysoki potencjat inwestycyjny, ponadto niezamieszkate nieruchomos$ci mieszkaniowe.

W  przypadku niniejszego produktu, Kklientem docelowym s3a podmioty gospodarcze potrzebujace
krétkoterminowego finansowania.

Drugim produktem jest wykup wierzytelnos$ci zabezpieczonych hipotecznie. Dzialalno$¢ w zakresie obrotu
wierzytelnoSciami skupiona jest na wierzytelno$ciach wobec podmiotéw gospodarczych, gdzie kwoty
pojedynczych wierzytelno$ci i warto$¢ zwiazanych z nimi zabezpieczen przekraczaja 1 mln zt. Szczegdlng
uwage firma kieruje na wierzytelnosci wobec przedsiebiorstw bedacych w stanie upadiosci, badz wobec
ktérych dotychczasowy wierzyciel wszczat postepowanie egzekucyjne.
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Produkt skierowany jest przede wszystkim do bankéw. Sprzedaz wierzytelno$ci umozliwia bankom
natychmiastowe odzyskanie cze$ci badZ cato$ci zainwestowanego kapitatu.

Przychody netto ze sprzedazy

i zrownane z nimi 31.12.2012 31.12.2012
Przychody z dyskonta -640 634
Przychody z prowizji 18 510
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 855 4516
Przychody z pozyczek 704 2535
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 3097 739
Pozostate przychody 126 126
Razem 4160 9060

6. Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podziatlu na rynki krajowe i zagraniczne.

Z uwagi na przedmiot dziatalnosci Spotki w zakresie krotkoterminowych pozyczek hipotecznych, rynkiem
zbytu mozna okreslic podmioty (zaréwno osoby prawne jak i fizyczne) zainteresowane uzyskaniem
krotkoterminowego finansowania. Podstawowym warunkiem jest, aby podmioty te dysponowaty
nieruchomos$ciami spetniajgcymi kryteria stawiane przez Polski Fundusz Hipoteczny S.A. dla nieruchomos$ci,
ktére maja by¢ przedmiotem zabezpieczenia pozyczek.
W przypadku drugiego obszaru dziatalno$ci Spétki, jakim sg wierzytelnosci zabezpieczone hipotecznie, Spétka
nie posiada okreslonego rynku zbytu. Spétka moze spieniezac nabyte wierzytelnosci poprzez:

— przejecie i sprzedaz nieruchomosci w trybie polubownym,

— przejecie i sprzedaz nieruchomosci w trybie egzekucyjnym,

— egzekucje naleznosci pienieznych poprzez egzekucje z nieruchomosci,

— sptate wierzytelno$ci w ramach postepowania upadto$ciowego,

— sprzedaz wierzytelnosci.
Spétka dziata na rynku krajowym.

7. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Spoétke lub jednostke od niej zalezna z
podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz
informacjami okreslajacymi charakter tych transakcji

Transakcje z podmiotami powigzanymi realizowane byty na warunkach rynkowych.

8. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach
dotyczacych kredytéw i pozyczek.

W roku 2013 Spoétce nie wypowiedziano uméw kredytowych i uméw pozyczek.

W roku 2013 Spoétka nie zaciggata kredytow.

W roku 2013 Polski Fundusz Hipoteczny S.A. zaciaggnal jedng pozyczke. Pozyczkodawcg byta spo6tka z Grupy
Kapitatowej IDM S.A., Electus S.A.:

Data Roczna stopa Kwota Termin
zawarcia procentowa pozyczki wymagalnosci
umowy
09.07.2013 13% 750 000 zt 30.06.2014

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania wymagalna jest pozyczka udzielona przez Electus SA. w
kwocie 750 tys. zt. Spétka prowadzi rozmowy z Electus S.A. w celu renegocjacji warunkéw sptaty pozyczki. W
dniu 31 marca 2014 r. Spétka dokonata emisji obligacji serii AA w wysokosci 1400 tys. zi, z ktérej pozyskane
Srodki moga w czesci postuzy¢ do sptaty wymienionej pozyczki..
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9. Informacje o wudzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdélnym
uwzglednieniem pozyczek udzielonych jednostkom powiazanym, z podaniem co najmniej ich
kwoty, rodzaju i wysoko$ci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci

Polski Fundusz Hipoteczny S.A. w ramach podstawowe]j dziatalno$ci udziela krétkoterminowych pozyczek
zabezpieczonych na nieruchomosciach. Pozyczki udzielane s3 na warunkach rynkowych, na okres
maksymalnie 12 miesiecy z mozliwos$cig przedtuzenia. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. Spétka
posiada portfel udzielonych pozyczek o wartos$ci 12,9 mln zt. Pozyczki sa zabezpieczone na nieruchomosciach,
ktérych wartosci pokrywaja w petni wartos$¢ udzielonych pozyczek z uwzglednieniem odsetek i prowizji.
Oprocentowanie udzielonych pozyczek jest na poziomie rynkowym. W roku 2013 wystapit znaczny spadek
nowo udzielanych pozyczek spowodowany brakiem wystarczajgcej ptynnosci w Spoétce.

Informacje o udzielonych pozyczkach zawarte s3 w sprawozdaniu finansowym Spétki w punkcie 7.6.1
Instrumenty finansowe przeznaczone do obrotu.

10. Opis wykorzystania przez Spotke wplywoéw z emisji papieréw wartosciowych (wyemitowanych
w oKkresie objetym sprawozdaniem) do chwili sporzadzenia sprawozdania z dziatalno$ci.

1) W dniu 12.02.2013 r. Sp6tka wyemitowata 200 obligacji imiennych serii W o wartos$ci nominalnej i cenie
emisyjnej 1.000 zt na taczng wartos¢ 200 tys. zt, oprocentowanych wedtug statej stopy 12% w skali roku, z
terminem wykupu w dniu 08.08.2013 r. Obligacje zostaly wykupione w cato$ci do dnia 30.07.2013 r.
Srodki z emisji obligacji przeznaczone zostaty na inwestycje w ramach dziatalnosci podstawowej- pozyczki
hipoteczne.

2) W dniu 18.02.2013 r. Sp6tka wyemitowata 200 obligacji imiennych serii W1 o warto$ci nominalnej i cenie
emisyjnej 1.000 zt na taczng warto$¢ 200 tys. zt, oprocentowanych wedtug statej stopy 12% w skali roku, z
terminem wykupu w dniu 08.08.2013 r. Obligacje zostaly wykupione w catos$ci do dnia 30.07.2013 r.
Srodki z emisji obligacji przeznaczone zostaty na inwestycje w ramach dziatalno$ci podstawowej- pozyczki
hipoteczne.

3) W dniu 30.10.2013 r. Spétka wyemitowata 541 obligacji imiennych serii Y o warto$ci nominalnej i cenie
emisyjnej 1.000 zt na taczng warto$¢ 541 tys. zt oprocentowanych wedtug statej stopy 13% w skali roku, z
terminem wykupu w dniu 02.12.2013 r. Srodki z emisji obligacji przeznaczone zostaty na wadium w
licytacji komorniczej nieruchomosci

4) W dniu 24.01.2014 r. Spétka wyemitowata 760 obligacji imiennych serii Z o warto$ci nominalnej i cenie
emisyjnej 1.000 zt na tacznag warto$¢ 760 tys. zt oprocentowanych wedtug statej stopy 10% w skali roku, z
terminem wykupu w dniu 24.07.2014 r. Srodki z emisji obligacji przeznaczone zostaty na sptate raty
kredytu w Alior Bank S.A.

5) W dniu 31.03.2014 r. Spétka wyemitowata 1400 obligacji imiennych serii AA o warto$ci nominalnej i cenie
emisyjnej 1.000 zt na faczng warto$¢ 1.400 tys. zt oprocentowanych wedtug statej stopy 10% w skali roku,
z terminem wykupu w dniu 31.12.2014 r. Srodki z emisji obligacji przeznaczone zostaly czesciowo na
sptate obligacji serii Z i przeznaczone zostana w cze$ci na sptate pozyczki udzielonej przez Electus S.A.

11. Objasnienie rdéznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a
publikowanymi prognozami

Spétka nie publikowata prognoz na rok 2013.

12. Ocena, wraz z uzasadnieniem, dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi, ze szczegélnym
uwzglednieniem zdolnos$ci wywiazywania sie z zaciagnietych zobowigzan

W celu kontroli mozliwo$ci wywigzywania sie z zobowigzan Spo6tka na biezgco analizuje poziom zaciggnietych
zobowigzan, terminy zapadalno$ci zobowiazan oraz wskazniki ptynnosci.

Terminowo$¢ realizacji zobowigzan przez Spétke powigzana jest z terminowoscig sptaty z tyt. udzielonych
pozyczek lub uzyskania sptaty wierzytelnosci w zaktadanym terminie.

Spétka prowadzita dziatania zwigzane ze sprzedaza przedmiotéw zabezpieczen ustanowionych na jej rzecz w
celu zapewnienia ptynnosci finansowej i terminowej realizacji zobowiazan, jednak z uwagi na sytuacje na ryku
finansowym i rynku nieruchomosci zamkniecie wiekszosci transakcji bedzie mozliwe dopiero w perspektywie
kilku kolejnych miesiecy.

Na dzien 31.12.2013 r. Spétka posiadata zobowigzania z tytulu nie wykupionych obligacji serii P o tacznej
warto$ci nominalnej 14.000 tys. zt, ktérych wykup przypadat na dzien 11 lutego 2013 r., obligacji serii U o
tacznej warto$ci nominalnej 2.588 tys. zl, ktérych termin wykupu przypadat na dzien 29 listopada 2013 r. oraz
obligacji serii Y o warto$ci nominalnej 541 tys. zt,, ktérych termin wykupu przypadat na dzien 2 grudnia 2013 r.
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Juz po dniu bilansowym, 20 marca 2014 r. Spétka uzyskata zgody Obligatariuszy obligacji serii P i serii Y na
prolongate terminu ich wykupu do dnia 31 marca 2015 r. oraz uzgodnita wstepnie warunki prolongaty
terminu wykupu obligacji serii U co najmniej do dnia 31 grudnia 2014 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania wymagalna jest rowniez pozyczka udzielona przez Electus
SA. w kwocie 750 tys. zt. Spétka prowadzi rozmowy z Electus S.A. w celu renegocjacji warunkéw splaty
pozyczki. W dniu 31 marca 2014 r. Sp6tka dokonata emisji obligacji serii AA w wysokosci 1400 tys. zi, z ktorej
pozyskane Srodki moga w czesci postuzy¢ do sptaty wymienionej pozyczki.

W chwili obecnej, po przeprowadzonych dziataniach restrukturyzacyjnych w zakresie wtasnego zadluzenia,
Spo6tka moze skoncentrowac sie na dziataniach zmierzajgcych do uwolnienie srodkéw zainwestowanych w
portfel pozyczek i wierzytelno$ci oraz posiadanych nieruchomos$ci inwestycyjnych. Planowane dziatania
powinny wygenerowac $rodki niezbedne do obstugi biezacych zobowigzan jak réwniez zawierania nowych
transakcji w zakresie podstawowego przedmiotu dziatalnosci Spo6tki.

13. Ocena mozliwos$ci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitalowych, w
porownaniu do wielkosci posiadanych s$rodkéw, z uwzglednieniem mozliwych zmian w
strukturze finansowania tej dziatalno$ci

Przeprowadzana restrukturyzacja zadtuzenia Spoétki pozwala skupi¢ sie na dziataniach majgcych na celu
pozyskanie Srodkéw finansowych ze sprzedazy posiadanego portfela pozyczek i wierzytelnosci oraz
nieruchomosci inwestycyjnych. Spotka zamierza reinwestowaé w ten sposdb uzyskane $rodki w podstawowg
dziatalnos$¢. Jednocze$nie prowadzone sg dziatania w zakresie restrukturyzacji kosztéw w celu minimalizacji
biezgcych obcigzen.

Z chwilg zrealizowania, dziatania te powinny w ocenie Zarzagdu umozliwi¢ Spo6tce odzyskanie rentownosci oraz
generowanie przeptywoéw pienieznych umozliwiajgcych biezaca obstuge posiadanego zadtuzenia w dalszej
perspektywie zapewnic¢ Srodki na rozwéj, w tym na inwestycje.

14. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wplyw na wynik z dzialalnosci za rok
obrotowy, z okres$leniem stopnia wplywu tych czynnikéw lub nietypowych zdarzen na

osiagniety wynik

Na osiggniety przez Polski Fundusz Hipoteczny w roku 2013 wynik nie miaty wptywu czynniki i zdarzenia o
nietypowym charakterze.

15. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Spotki oraz
perspektywy rozwoju dzialalnosci emitenta co najmniej do konca roku obrotowego
nastepujacego po roku obrotowym, za Kktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe
zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem elementéw wypracowanej strategii
rynkowej

Do czynnikéw majacych wptyw na przyszte wyniki i dziatalno$¢ Spétki naleza:

e uzyskanie sptaty nabytych przez spo6tke wierzytelno$ci,

e uzyskanie splaty udzielonych pozyczek,

e przychody finansowe uzyskiwane w ramach dziatalnos$ci pozyczkowej,

e sprzedaz posiadanych przez Sp6tke nieruchomosci inwestycyjnych,

e sprzedaz nieruchomos$ci stanowiacych przedmiot zabezpieczenia nabytych przez Spoétke
wierzytelnosci lub udzielonych przez Spétke a niesptaconych pozyczek,

e restrukturyzacja zadtuzenia Spo6tki w szczegdlnosci w zakresie terminéw zapadalnosci poszczegélnych
serii obligaciji,

e zakorniczenie trwajacych postepowan sadowych,

e restrukturyzacja kosztow dziatalnosci biezacej.

Spétka intensyfikuje dziatania zmierzajace do odzyskania §rodkéw zainwestowanych w ramach podstawowego
przedmiotu dziatalnosci. Skutecznos¢ dzialan w zakresie uzyskania sptaty cze$ci nabytych przez Spotke
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wierzytelnosci jak réwniez zaspokojenia Spoétki jako wierzyciela z nieruchomosci stanowiacych przedmiot
zabezpieczenia niesptaconych pozyczek jest podstawowym warunkiem dalszego funkcjonowania Spotki.
Restrukturyzacja aktywo6w inwestycyjnych oraz zmniejszenie poziomu kosztéw operacyjnych i dostosowanie
go do skali i zakresu prowadzonej dziatalnosci sg przestankami niezbednymi do trwatego odzyskania przez
Spotke ptynnosci oraz zgromadzenia zasobow pienieznych, tak ze Zrédet wewnetrznych jak i pochodzacych z
zewnetrznego finansowania, niezbednych do wznowienia dziatalno$ci w zakresie udzielania pozyczek i skupu
wierzytelno$ci.

16. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spéiki i jego grupa
kapitalowa

W roku 2013 nie miaty miejsca zmiany zasad zarzadzania Spdtka jak i podmiotem zaleznym spo6tka SPV1 Sp. z
0.0. z siedzibg we Wroctawiu.

17. Wszelkie umowy zawarte miedzy Spotka a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny lub gdy ich odwotlanie lub zwolnienie nastepuje z powodu polaczenia przez
przejecie

Spotka nie zawierata umoéw z osobami zarzadzajacymi, ktore przewiduja rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska.

18. Warto$¢ wynagrodzen, nagrdéd lub korzys$ci, dla kazdej z oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

Spotki
Zarzad
31.12.2012r.
Wynagrodzenie -
kwoty brutto w Inne nalezne
tysiacach ztotych w2013r.
wyplacone w roku a nie
Imie i nazwisko Stanowisko 2013 Inne wyplacone
Mirostaw Magda Prezes Zarzadu 184 0 0
Leszek Szwedo Wiceprezes Zarzadu 68,5 0 0
Rada Nadzorcza
31.12.2012r.
Wynagrodzenie -
kwoty brutto w Inne nalezne
tysiacach zlotych w2012r.,
wyptacone w roku a nie
Imie i nazwisko Stanowisko 2013 Inne wyplacone
Przewodniczacy Rady
Rafat Abratanski Nadzorczej 0 0
Cztonek Rady
Grzegorz Leszczynski Nadzorczej 0 0
Barbara Ludwikowska- Cztonek Rady
Michniak Nadzorczej 0 0
Cztonek Rady
Maciej Drogon Nadzorczej 0 0
Cztonek Rady
Rafat Semczyszyn Nadzorczej 0 0
Cztonek Rady
Andrzej Rabenda Nadzorczej 0 0
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19. Okreslenie tacznej liczby i warto$ci nominalnej wszystkich akcji Spoétki oraz akcji i udziatow w
jednostkach powiazanych, bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych (dla
kazdej osoby oddzielnie)

Osoby zarzadzajace i nadzorujgce nie posiadajg akcji Spétki ani udziatéw w podmiocie zaleznym, spétce SPV1
Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.

20. Informacje o znanych Spétce umowach (w tym réowniez zawartych po dniu bilansowym), w
wyniku ktérych moga w przyszlosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy

Spoétka nie posiada informacji o umowach, w wyniku ktérych moga w przyszto$ci nastapi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

21. Informacje o:

1) Dacie zawarcia umowy z podmiotem dokonujacym badania sprawozdania finansowego

Umowa z dnia 26 marca 2014 r. zawarta z Kancelaria Biegtego Rewidenta - Anna Kuza i Wspdélnicy sp. k.
zlecajaca przeprowadzenie badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spoétki na
dzien 31 grudnia 2013 r. i wydanie opinii i raportu z przeprowadzonego badania.

2) Wynagrodzeniu podmiotu dokonujacego badania sprawozdania, wyptaconym lub naleznym za
rok obrotowy

Wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego i sprawozdania skonsolidowanego za rok 2013:

18.000,00 zt (netto).

Wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego za rok 2012: 27.000,00 zt (netto).

3) Wynagrodzeniu Autoryzowanego Doradcy
Wynagrodzenie Autoryzowanego Doradcy wyptacone w roku 2013: 22.800,- zt (netto), w roku 2012: 22.800,-
zt (netto).

22. Informacje o zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a nie uwzglednionych w
sprawozdaniu finansowym za rok 2013.

Na dzien 31.12.2013 r. Sp6tka posiadata zobowigzania z tytulu nie wykupionych obligacji serii P o tacznej
warto$ci nominalnej 14.000 tys. zt, ktérych wykup przypadat na dzien 11 lutego 2013 r., obligacji serii U o
tacznej warto$ci nominalnej 2.588 tys. zl, ktérych termin wykupu przypadat na dzien 29 listopada 2013 r. oraz
obligacji serii Y o wartos$ci nominalnej 541 tys. zt.,, ktérych termin wykupu przypadat na dzien 2 grudnia 2013 r.
Juz po dniu bilansowym, 20 marca 2014 r. Spdtka uzyskata zgody Obligatariuszy obligacji serii P i serii Y na
prolongate terminu ich wykupu do dnia 31 marca 2015 r. oraz uzgodnita wstepnie warunki prolongaty
terminu wykupu obligacji serii U co najmniej do dnia 31 grudnia 2014 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania wymagalna jest rowniez pozyczka udzielona przez Electus
SA. w kwocie 750 tys. zt. Spétka prowadzi rozmowy z Electus S.A. w celu renegocjacji warunkéw splaty
pozyczki. W dniu 31 marca 2014 r. Sp6tka dokonata emisji obligacji serii AA w wysokosci 1400 tys. z1, z ktorej
pozyskane Srodki moga w czesci postuzy¢ do sptaty wymienionej pozyczki.

Wroctaw, dnia 7 kwietnia 2014 r.
Adam Nocon Michal Lityriski
Prezes Zarzadu Czionek Zarzgdu
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