OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

I. Dla Walnego Zgromadzenia Polskiego Funduszu Hipotecznego Spotka Akcyjna.

Il.Przeprowadzilismy badanie zatgczonego sprawozdania finansowego jednostki Polski Fundusz
Hipoteczny S.A. z siedzibg w 50-073 Wroctaw ul. Sw. Antoniego 23 (,Spotka”),na ktére skiada sie
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2013 r., sprawozdanie z
catkowitych dochodow, sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym oraz sprawozdanie z
przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku oraz
informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci (polityce rachunkowosci) i inne

informacje objasniajace.

Zarzad Spoitki jest odpowiedzialny za prawidtowos$¢ ksiag rachunkowych oraz sporzgdzenie
i rzetelng prezentacje przedmiotowego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejskg jak
rowniez wymogami odnoszgcymi sie do emitentow papierow wartosciowych dopuszczonych do
obrotu na rynku notowan gietdowych i innymi obowigzujacymi przepisami oraz sporzgdzenie
sprawozdania z dziatalnosci. Zarzad Spdtki jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng,
kiorg uznaje za niezbedng, aby sporzadzone sprawozdanie finansowe byly wolne od
nieprawidtowoséci powstatych wskutek celowych dziatan lub biedow.

Zarzad Spoiki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy wymagania przewidziane w
ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowos$ci (tekst jednolity: Dz.U z 2013 r., poz. 330),
zwanej dalej ,ustawg o rachunkowosci’.

Naszym =zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajgcymi
zastosowania zasadami (politykg) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz czy
rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majgtkowg
i finansowa, jak tez wynik finansowy Spotki oraz o prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowigcych
podstawe jego sporzadzenia.

lIl. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliémy stosownie do postanowien:
1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow
w Polsce,
3) w sprawach nieuregulowanych w krajowych standardach rewizji finansowej, przy ustalaniu
szczegotowej metodyki planowania i przeprowadzania badania sprawozdania finansowego i w
razie watpliwosci- Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy i przeprowadzilismy w taki sposéb, aby
uzyskac racjonalng pewnos$¢, pozwalajacg na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegoéinosci
badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke zasad (polityki)
rachunkowosci i znaczacych szacunkow, sprawdzenie — w przewazajgcej mierze w sposdb
wyrywkowy — dowodow i zapisow ksiegowych, z ktorych wynikajg liczby i informacje zawarte w
sprawozdaniu finansowym, jak i cato$ciowg ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajgcej podstawy do wyrazenia opinii.

V. Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:



a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowe;
jednostki na dzien 31.12.2013r., jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od
01.01.2013r. do 31.12.2013r.,

b) zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi  zastosowania zasadami  (polityka)
rachunkowosci,  wynikajgcymi  z  Miedzynarodowych  Standardow Rachunkowosci,
Migdzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi
interpretacji ogtoszonych w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych Standardach- stosownie do wymogow ustawy o rachunkowosci i
wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych oraz na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksigg rachunkowych,

c) jest zgodne z wplywajgcymi na tresé sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki.

Va. Nie zgtaszajac zastrzezen, do prawidlowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania finansowego
niezbedne jest przedstawienie nastepujgcych objasnien:
Zwracamy uwage, iz tak jak zostalo opisane w pkt. 1.6 .Kontynuacja dziatalnosci’ istotne
znaczenie dla dziatalnosci Spétki moze mieé wynik toczacego sie postepowania sgdowego
ztozonym przez Meritum Bank ICB S.A. na kwote 4 641,00 tys. zt. W dniu 4 pazdziernika 2013r.
Sad Okregowy w Gdariski wydat wyrok, w ktérym uchylit wezeséniejszy wyrok zaoczny. Spétka
Ztozyta apelacje od wyroku, zarzucajgc mu liczne uchybienia i naruszenie przepiséw prawa i
wniosta 0 jego uchylenie. Jednoczesnie z ostroznosci procesowej Spotka ziozyla wniosek o
zawezwanie Banku do proby ugodowej, celem umozliwienia otwarcia rownolegle drugiego
postepowania wynikajgcego z roszczenia o nienalezne Bankowi $wiadczenie z tytutu ceny
zaptaconej przez PFH za przedmiotowe wierzytelnosci. Na dzien sporzgdzenia Opinii nie ma

prawomocnego wyroku w tej sprawie.

Vb. Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy
orachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzgce ze zbadanego sprawozdania

finansowego, sg z nim zgodne.

BPAEGLY REWIDENT
Anna Kuza, nr 10473 nr 10473

Imie i nazwisko kluczowego biegtego rewidenta przeprowadzajgcego badanie, nr w rejestrze, podpis - m
" mgrAnna Kuza

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie w imieniu:

Kancelaria Biegtego Rewidenta Anna Kuza i Wspdlnicy S.K., 3804
Nazwa podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, nr w rejestrze

31-135 Krakow, ul. Batorego 4/6 Kancelaria Bieglego Rfawide'r(\ta

Siedziba podmiotu uprawnionego do badania sprawozdar finansowych Anna Kuza i Wspolnicy o

ul. Batorego 4/6, 31-135 Krako

NIP 6762457379, REGON 122618599
KRS 0000427758

Krakéw, dnia 07 kwietnia 2014 roku

Data opinii
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z badania sprawozdania finansowego
jednostki Polski Fundusz Hipoteczny S.A.
z siedziba w 50-073 Wroctaw, ul. Sw. Antoniego 23
za rok obrotowy 01.01.2013 - 31.12.2013
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A. Czes$¢ ogdina

1. Jednostka dziata na podstawie statutu sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu
23.06.2008 r. Repertorium nr 6365/2008 oraz aktow notarialnych z dnia 03.08.2010r. Rep.
nr 1628/2010, z dnia 30.11.2010 r. Rep. nr 2570/2010, z dnia 08.08.2010 Rep. nr 1686/2010, z
dnia 03.02.2011 r. Rep. nr 695/2011, z dnia 15.03.2012 r. Rep. nr 1281/2012. Jednostke

zawigzano na czas nieoznaczony.

2. Ponadto jednostka posiada nastepujace dokumenty legalizujace jej dziatalnosé:

a) pierwszy wpis do rejestru przedsiebiorcow w KRS pod numerem 0000315998 z dnia
21.10.2008r. w Krajowym Rejestrze Sgdowym Sadu Rejonowego dla Wroctawia- Fabryczne;
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

b) numer identyfikacji podatkowej NIP 6922242252 nadany przez Urzad Skarbowy we

Wroctawiu.

c) numer identyfikacyjny Regon 390757301 nadany przez Urzad Statystyczny we Wroctawiu.

d) koncesje, zezwolenia i licencje na wykonywanie dziatalnosci, okreslone w ustawie z dnia
02.07.2004r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej i innych przepisach szczegélnych:

Nie posiada.

3. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki, wynikajgcym z umowy/statutu i wpisu

do wlasciwego rejestru jest:

e REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW (41.10.2),

e POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW ( 64, 92, Z),

e POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSC USLUGOWA, GDZIE INDZIEJ
NIESKLASYFIKOWANA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN | FUNDUSZOW
EMERYTALNYCH (64, 99, Z),

* KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK (68, 10, Z),
WYNAJEM | ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI
(68, 20, Z),

e POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI (68, 31, Z),

ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE (68, 32, Z),
POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ | ZARZADZANIA (70, 22, Z),

e WYNAJEM | DZIERZAWA SAMOCHODOW OSOBOWYCH | FURGONETEK (77, 11, 2),

e WYNAJEM | DZIERZAWA MASZYN | URZADZEN BUDOWLANYCH (77, 32, Z),

e WYNAJEM | DZIERZAWA MASZYN | URZADZEN BIUROWYCH, WEACZAJAC
KOMPUTERY (77, 33, Z),

e  WYNAJEM | DZIERZAWA POZOSTALYCH MASZYN, URZADZEN ORAZ DOBR
MATERIALNYCH, GDZIE INDZIEJ NIESKLASYFIKOWANE (77, 39, Z),

o POZOSTALA DZIALALNOSC WSPOMAGAJACA USEUGI FINANSOWE, Z WYLACZENIEM
UBEZPIECZEN | FUNDUSZOW EMERYTALNYCH (66, 19, Z).

Dziatalnos¢ spétki skupia sie na dziatalnosci finansowej w zakresie krétkoterminowych pozyczek
zabezpieczonych na nieruchomosciach, inwestycjach w wierzytelnoéci, w tym wobec podmiotow

w upadfosci oraz wierzytelno$ci zabezpieczone hipotecznie.

4. Poza wymienionym w punkcie 3 przedmiotem dziatalnosci okreslonym w uregulowaniach
prawnych, jednostka prowadzita w roku sprawozdawczym nastepujace dziatania wykraczajgce

poza statut:
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Nie prowadzita.

5. Wedlug stanu na dzien bilansowy wystepowaty nastepujace powigzania z innymi jednostkami
(Jednostkg dominujgca, znaczgcego inwestora, jej jednostkami zaleznymi, wspotzaleznymi

i stowarzyszonymi oraz jednostkami znajdujgcymi sie wraz z jednostkg pod wspding kontrolg,

a takze wspoinikami jednostki wspotzalezne.

Na dzie 31.12.2013 roku Polski Fundusz Hipoteczny S.A. funkcjonowat w ramach Grupy
Kapitatowej Domu Maklerskiego IDM S.A. jako jednostka zalezna.
Jednostkg dominujgcg Grupy byt Dom Maklerski IDM S.A., ktory sporzadza skonsolidowane

sprawozdanie finansowe.
Na dzien 31
Na dzien 31.12.2013 r. Polski Fundusz Hipoteczny S.A. posiadat podmiot zalezny: spotke SPV 1

Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu i w zwigzku z tym sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

Siedziba SPV 1 Sp. z 0.0. : Wroctaw (50-073), ul. $w. Antoniego 23.

Liczba posiadanych przez Polski Fundusz Hipoteczny udziatow: 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 udziat w Walnym Zgromadzeniu: 100%.

Podstawowa dziatalno$¢ wyzej wymienionej Spotki to realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

Wyzej wymieniona Spotka zatozona zostata jako podmiot celowy w zakresie realizacji zamierzen
inwestycyjnych zwigzanych z nieruchomoscia, ktéra zostata wniesiona do Spotki aportem.

Jednostki powigzane
Jednostkami powigzanymi z Polskim Funduszem Hipotecznym S.A. na 31 grudnia 2013 r. byli:

czionkowie kluczowego personelu kierowniczego Spotki, do ktérych zalicza sie cztonkéow
zarzadu, cztonkow rady nadzorczej i prokurentéw oraz bliscy cztionkowie rodzin tych 0s6b,
czionkowie kluczowego personelu kierowniczego podmiotow zaleznych Spotki, do ktérych
zalicza sie czlonkoéw zarzadu, czionkéw rady nadzorczej i prokurentdéw oraz bliscy
cztonkowie rodzin tych osoéb,

jednostka dominujgca tj. Dom Maklerski IDM S.A.,

jednostki bezposrednio i posrednio zalezne od Domu Makierskiego IDM S.A.,

jednostki stowarzyszone Domu Maklerskiego IDM S.A. oraz jednostki stowarzyszone
jednostek zaleznych od Domu Maklerskiego IDM S.A.,

jednostki kontrolowane lub wspotkontrolowane przez cztonkéw kluczowego personelu
kierowniczego Spotki i bliskich cztonkow rodzin tych osob lub jednostki dominujgce;j,
czionkowie kluczowego personelu kierowniczego Domu Maklerskiego IDM S.A., do ktérych
zalicza sig¢ czionkow zarzgdu, czionkéw rady nadzorczej i prokurentéw oraz bliscy
czlonkowie rodzin tych osob.

W mysl MSR 24 za jednostki powigzane Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A. niekoniecznie
uznaje sie dwie jednostki tylko z racji tego, ze posiadajg wspoélnego cztonka personelu kierowniczego
lub z racji tego, ze czlonek kluczowego personelu kierowniczego jednej jednostki ma znaczacy wptyw
na drugg jednostke. W takich sytuacjach dokonuje sie analizy innych czynnikéw, ktére moga
$wiadczy¢ o istnieniu powigzan pomiedzy tymi jednostkami lub o ich braku.

Bliskimi cztonkami rodziny danej osoby sa:

[ ]

®

dzieci i matzonkowie lub partnerzy zyciowi tej osoby,
dzieci matzonkow lub partneréw zyciowych tej osoby,

A

L
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e osoby pozostajgce na utrzymaniu tej osoby, jej matzonka lub partnera zyciowego, jezeli
istnieje przypuszczenie, ze mogg one wywieraé wpltyw na te osobe lub podlegac wptywowi
tej osoby w swoich kontaktach z Polskim Funduszem Hipotecznym S.A.

W okresie, za ktéry zostato sporzadzone Sprawozdanie finansowe nie wystgpito potgczenie jednostki
z innym podmiotem, jak réwniez jednostka ta nie powstata z podziatu innego podmiotu.

5a. Stosownie do ustalen z punktu 5 badana jednostka jest jednostkg sprawujacg kontrole nad inng
jednostkg i ma obowigzek sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy

kapitatowej.

Posiadat podmiot zalezny: spotke SPV 1 Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu i w zwigzku z tym
sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

6. Organy jednostki przedstawiajg sie nastepujgco:

Zarzad na dzien 31 grudnia 2013 r.:
e Mirostaw Magda — Prezes Zarzadu
e Leszek Szwedo — Wiceprezes Zarzgdu

Zmiany w skiadzie 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.

Zdarzenia po dniu bilansowym:

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

Na dzieni sporzadzenia raportu sktad Zarzadu przedstawia si¢ nastepujaco:
e Adam Nocon — Prezes Zarzadu
e Michat Lityfiski — Czlonek Zarzgdu.

Rada Nadzorcza na dzien 31 grudnia 2013 r:
» Rafat Abratariski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
e Grzegorz Leszczynski — Czionek Rady Nadzorczej
e Barbara Ludwikowska —Michniak - Czionek Rady Nadzorczej
e Maciej Drogon - Cztonek Rady Nadzorcze;
» Rafat Semczyszyn - Czionek Rady Nadzorczej
¢ Andrzej Rabenda - Cztonek Rady Nadzorczej

Zmiany w skladzie Rady Nadzorczej w roku 2013:
Z dniem 28 marca 2013 r. rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyt Robert

Zguda.
Z dniem 31 sierpnia 2013 r. rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyta Wioleta

Btochowiak.

e
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Z dniem 2 wrzeénia 2013 r. do skfadu Rady Nadzorczej powotano Rafata Semczyszyna i Andrzeja
Rabende.

Zdarzenia po dniu bilansowym:
Z dniem 09 stycznia 2014 r. rezygnacje z peinienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyli:
e Rafat Abratanski
e Grzegorz Leszczynski
e Barbara Ludwikowska- Michniak
e Maciej Drogon -
e Rafat Semczyszyn
* Andrzej Rabenda

Z dniem 12 marca 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spétki Polski Fundusz Hipoteczny
S.A. powotato do petnienia funkcji Czlonka Rady Nadzorcze;j:

e Karola Kolouszek

¢ Wojciecha taciaka

e Rafata Wojciechowskiego

e Macieja Chmielewskiego

e Monike Nowakowska

Na dzieri sporzadzenia raportu sktad Rady Nadzorczej przedstawia si¢ nastepujaco:
¢ Karol Kolouszek — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
e Wojciech taciak - Czionek Rady Nadzorcze;
e Rafat Wojciechowski - Czionek Rady Nadzorczej
* Maciej Chmielewski - Cztonek Rady Nadzorcze;
e Monika Nowakowska - Czionek Rady Nadzorczej

Prokura:
Na dzien 31 grudnia 2013 r. w Spdice nie byto prokurentéw.
Z dniem 11 maja 2013 r. Elzbieta Rumin ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji prokurenta.

7. Ksiggi jednostki prowadzi BRK Sp. z 0.0. z Wroclawia zgodnie z Umowg z dnia 11.07.2008 roku i
Aneksu z dnia 08.05.2013 roku.

8. Kapitaly wiasne ksztattujg sie nastepujaco:

Stan na dzien Stan na dzien

Wyszczegbinlenie bilansowy br. bilansowy pr.
Kapitat (fundusz) wiasny E 7196 10 441
Kapitat (fundusz) podstawowy | 5408 5408
Nalezne wptaty na kapital podstawowy (wielko§é ujemna)
Udzialy (akcje) wiasne (wielko$é ujemna)
Kapitat (fundusz) zapasowy 11316 11 316
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny
Poéostaie kapitaty (fundusze) rezerwowe
Zysk (strata) z lat ubieglych (6 283) 114
Zysk (strata) netto (3 245) (6 397)
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Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2013 r.

Akcjonariusz Liczba akcji Udziat w kapitale Udziat w ogdinej
zakltadowym liczbie glos6w na WZ
Dom Maklerski IDM SA 5396 712 99,78% 99,78%
Pozostali 11613 0,22% 0,22%
Razem 5408 325 100,00% 100,00%

Struktura akcjonariatu na dzien sporzadzenia raportu.

Akcjonariusz Liczba akgji Udzial w kapitale Udziatl w ogéinej
zakltadowym liczbie gtoséw 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%

9.

10.

11.

12.

Uchwatg nr 3/03 Rady Nadzorczej z dnia 19.03.2014 roku do obowigzkowego w $wietle art. 64
ustawy o rachunkowosci badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy — zgodnie z art. 66
ustep 4 uor - wybrany zostat podmiot audytorski Kancelaria Bieglego Rewidenta Anna Kuza i
Wspolnicy Spotka Komandytowa z siedzibg w Krakowie, ul. Batorego 4/6 wpisany pod numerem
3804 na liste podmiotéw uprawnionych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow.

Niniejsze badanie, zgodnie z umowg nr 01/B/03/2014 z dnia 20.03.2014 roku zawartg w
wykonaniu uchwaly z punktu 9 przeprowadzono w siedzibie jednostki w okresie od 20.03.2014 r.
do 07.04.2014 roku .

Zaréwno podmiot audytorski, jak i przeprowadzajacy badanie w jego imieniu kluczowy biegty
rewident Anna Kuza (nrrej. 10473) o$wiadczajg, ze pozostajg niezalezni od badanej jednostki,
wrozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 07 maja 2009r. o biegtych rewidentach i ich
samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz.U. nr 77, poz. 649 z 2009r. z pdzn. zm.).

Sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajacy byto zbadane przez podmiot audytorski Mazars
Audyt Sp. z 0.0, 00-549 Warszawa ul. Pigkna 18 i otrzymalo opinie bez zastrzezen z
objasnieniami, w odniesieniu do pozycji nieruchomosci inwestycyjnych przeklasyfikowanych z
zapasow, Srodkow trwatych jak réwniez przejetych za niesptacone pozyczki, Spotka odstapita od
wyceny tych nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci z operatow szacunkowych i przyjeta
za wartosci godziwe ceny nabycia, gdyz zdaniem Spétki ceny nabycia $g na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego cenami mozliwymi do uzyskania i odpowiadajg wartosci godziwej z
perspektywy ceny sprzedazy. Ponadto zwrécili uwage na note 1,6 sprawozdania finansowego za
rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku, w ktérej Spotka opisuje aktualng sytuacje
finansowg, dziatania podjete odnosnie do wykupu przeterminowanych obligacji i zatozenia
dotyczace zarzgdzania plynnoscig oraz regulowania zobowigzan w kontekscie kontynuaciji
dziatalno$ci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Uchwatg nr 3 w dniu 27 maja 2013 roku —akt notarialny Rep. A nr 3511/2013.
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13.

14.

15.

17.

18.

Uchwatg nr 4 Zwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 27 maja 2013 roku- akt notarialny Rep. A
nr 3511/2013 postanowito pokry¢ strate w wysokosci (6 397 000,00) zt z zyskow lat przysztych.

Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za rok poprzedzajgcy badany zostato:

- ZzZiozyta wraz z innymi dokumentami w Sgdzie Rejonowym — Wydziat KRS nr 0000315998 w

dniu 21.06.2013 roku.
- stosownie do art. 27 ust. 2 ustawy z 15.02.1992r. ztozone w Urzedzie Skarbowym w dniu

21.06.2013 roku.

Zbadane sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy, podpisane przez Zarzad i osobe

sporzadzajaca, sktada sie z:

a) sprawozdania z sytuacji finansowej sporzgdzonego na dzien 31.12.2013r., ktdre po stronie

aktywow i pasywdw zamyka sie sumag w wysokosci 34 804 tys. zt,
b) sprawozdania z catkowitych dochodéw za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia
2013 roku wykazujgce catkowity ujemny dochod w kwocie (3 245) tys. z4,

d) sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do
31 grudnia 2013 roku wykazujgce zmniejszenie kapitatu wtasnego o kwote (3 245) tys. 21,
e) sprawozdanie z przeplywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 roku do 31
grudnia 2013 roku wykazujgce zmniejszenie stanu $rodkéw pienieznych o kwote (256) tys. zt.,
f) informacje dodatkowe o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowosci oraz inne informacje

objasniajace.

Badana jednostka udostepnita biegtemu prowadzone ksiegi rachunkowe i dokumenty stanowigce
podstawe ich sporzgdzenia oraz udzielita informacji niezbednych do wydania opinii biegtego

rewidenta o badanym sprawozdaniu finansowym.

Nie wystgpity ograniczenia zakresu badania.

Ponadto kierownik jednostki, stosownie do art. 67 ustawy o rachunkowos$ci, ztozyt w dacie

zakonczenia badania - pisemne o$wiadczenie dotyczgce m.in.:

a) kompletnosci, prawidiowosci i rzetelnosci sprawozdania finahsowego przedfozonego do
badania oraz uzupetniajgcego sprawozdania z dziatalnosci,

b) ujawnienia w informacji dodatkowej wszelkich zobowigzan korespondujgcych z dniem
bilansowym,

c) niezaistnienia innych zdarzen gospodarczych, wplywajacych istotnie na informacje ilosciowe

i jakosciowe wynikajace ze sprawozdania finansowego.

Niniejszy raport zostat opracowany przez bieglego rewidenta na podstawie rewizyjnej
dokumentacji roboczej, wymaganej przez art. 65 ust 6 ustawy o rachunkowosci,

z uwzglednieniem:

a) stosownych prob badawczych w zakresie wiarygodnosci i zgodnosci, w tym pozycji
dominujgcych kwotowo,

b) poziomu istotnosci ustalonego przez biegtego dla sprawozdania finansowego,

c) zawodowego osgdu przez biegtego zgodnos$ci zdarzen gospodarczych z operacjami



Polski Fundusz Hipoteczny S.A. - Raport z badania sprawozdania finansowego za 2013r.

ksiegowymi,

d) stanu rozrachunkéw z tytutéw publiczno - prawnych i ich zgodnosci z danymi deklarowanymi

przez badang jednostke, ktére stanowily podstawe do ich ujecia w ksiegach rachunkowych.

B. Analiza ekonomiczno - finansowa.

Analize¢ ekonomiczno - finansowa jednostki przeprowadzono na podstawie wynikow

osiagnietych w latach 2012 - 2013.

Uwaga:

Zgodnie z Uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 15 marca 2012 roku
poczawszy od 1 stycznia 2012 roku Spotka sporzgdza sprawozdania finansowe zgodnie z

Miedzynarodowymi Standardami
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej. Dlatego wzieto jako okresy
poréwnywalne lata 2012 — 2013.

1. Analiza bilansu

Sprawozdawczo$ci

Finansowej

Aktywa, dane w tys. zt z rachunkowym zaokragleniem setek zt:

oraz zwigzanymi

Z nimi

2013 2012 2011 Zmiana stanu
Lp Wyszczegélnienie kwota % kwota % kwota % I % l %
udziatu udziatu udziatu 2013/2012 2013/2011
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
A.JAktywa trwate 12 659,0] 36,4 17.432,0] 39,9 (4773,0)] 726 12 659,0
I.wartosci niematerialne i prawne
II.theczowe aktywa trwate 17,0 0,0 83,0 0,2 (66,0) 20,5 17,0
HI.fNaleznosci diugoterminowe 306,0 0,9 1148,0 2,6 (842,0) 26,7 306,0
1.0d jednostek powigzanych
IV.Jinwestycje dtugoterminowe 9178,0 26,4 12 821,0 29,3 (3 643,0) 71,6 9178,0
a)fw jednostkach powigzanych
i ﬂ:ﬂ:;i'::;’;‘c’vz rozliczenia 31580 91 33800 7.7 (222,0)] 934 3158,0
B.JAktywa obrotowe 2214501 - 63,6 26 268,0‘ 60,1 (4123,0)] 843 221450
I.§Zapasy 2274,0 5,2 (2 274,0)
IL.INaleznosci krétkoterminowe 2054,0 59 3896,0 8,9 (1842,0) 52,7 2054,0
Poomanans odednostex 2100 00 (21,0)
L linwestycje krotkoterminowe 20 091,0 57,7 20 098,0 46,0 (7,0)] 100,0 20 091,0
a)w jednostkach powigzanych 2 580,0 7.4 2580,0 2580,0
V. Aktywa ;.)rzeznaczone do
sprzedazy
Aktywa razem 34 804,0{  -100,0 43700,0{ ~ 100,0 (8 896,0)f ~ 79,6 34 804,0
8 ~
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Pasywa, dane w tys. zt z rachunkowym zaokragleniem setek zl:

2013 2012 2011 Zmiana stanu
L Wyszczeg6lnienie % % % % %
P y ¢ kwota ’ kwota i kwota ? l - l -
udziatu udziatu udziatu 2013/2012 2013/2011
1 2 3 4 3 4 5 6 9 10 11 12
A.fKapitat (fundusz) wlasny 7196,0] . 20,7 10 441,0 239 (3245,0) 68,9 7.196,0
I.lKapital (fundusz) podstawowy 5408,0 15,5 5408,0 12,4 100,0 5408,0
Nalezne wplaty na kapitat
Tpodstawowy (wielko$¢ ujemna)
m Udzialy (akcje) wiasne (wielkos$é
‘Rujemna)
IV.IKapitat (fundusz) zapasowy 11 316,0 32,5 11 316,0 259 100,0 11 316,0
Kapitat (fundusz) z aktualizacji
“fwyceny
Vi ﬁPozosta!e kapitatly (fundusze)
“frezerwowe
VIil.jzysk (strata) z lat ubieglych (6 283,0)] (18,1) 114,0 0,3 (6 397,0)| (5511,4) | (6283,0)
VIL[Zysk (strata) netto (3 245,0) (9,3) (6 397,0)] (14,6) 3152,0 50,7 (3 245,0)
Odpisy z zysku netto w ciagu
IX.jroku obrotowego (wielko$é
ujemna)
p|fopowiazaniairezerwyna | o, cos0l 793 | 332500 761 (56510 830 | 276080
zobowiazania
I.fRezerwy na zobowiazania 1724,0 5,0 2 853,0 6,5 (1129,0) 60,4 1724,0
il.§Zobowiazania diugoterminowe 321,0 0,9 4 650,0 10,6 (4 329,0) 6,9 321,0
1.§Wobec jednostek powigzanych
lll.JZobowigzania krétkoterminowe 25 563,0 73,4 25756,0 58,9 (193,0) 99,3 25 563,0
1.JWobec jednostek powigzanych 910,0 2,6 4,0 0,0 906,0] 22750,0 910,0
IV.iRoz!iczenia migdzyokresowe
Pasywa razem 34.804,0] 100,0 43700,0] 100,0 (8 896,0) 79,6 34.804,0

Zgodnie z powyzszymi danymi wynikajgcymi z bilansu analitycznego na sytuacje badanej jednostki

istotnie wptywajg nastepujgce aspekty:

a) aktywa trwate stanowig 36,4% catego majagtku jednostki, w tym najwiekszy udziat majg

inwestycje dtugoterminowe stanowigce ok. 26,4 % aktywdw ogotem:;

b) w grupie majatku obrotowego odnotowano spadek o 4 123,0 tys. zt (84,3 % do roku 2012), ktory

obejmuje gtdwnie:

- spadek zapaséw o 100% i naleznosci krotkoterminowych 52,7% w stosunku do roku

ubiegtego;

- wystgpito obnizenie stanu inwestycji krétkoterminowych na 31.12.2013 r. o 7,0 tys. zi

w stosunku do roku poprzedniego;

c) w pasywach bilansu uwage zwraca spadek kwotowy kapitaldw wiasnych o 3 245.0 tys. zt

(68,9 %).

W zwigzku z powyzszym udziat kapitatéw wiasnych w finansowaniu majatku jednostki na dzien

bilansowy wyniost 20,7% w stosunku do ogdélnej sumy aktywow, co wplywa niekorzystnie na

stabilnos¢ finansowg badanej jednostki:

d) kapitat podstawowy nie ulegt zmianie na przestrzeni analizowanych lat;

e) najwiekszg pozycjg kapitatu wiasnego (32,5 % pasywow) jest kapitat zapasowy;

f) zobowigzania krotkoterminowe spadty o 193,0 tys. zt 99,3% w stosunku do roku 2012;
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g) rezerwy na zobowigzania na przestrzeni analizowanych lat réwniez spadty 0 1129 tys. zt o
60,4 %.

2. Rachunek zyskow i strat (w tys. zi) z rachunkowym zaokragleniem setek zi:

2013 rok 2012 rok 2011 rok Zmiana stanu
L Wyszczegoinienie % % % % %
P Y g kwota ° kwota ° kwota ° I - I -
udziatu udziatu udziatu 2013/2012 2013/2011
1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10 1 | 12
A.}Dziatalno$¢ podstawowa
Przychody netto ze
1.ksprzedazy i zréwnane z nimi, 4160,0f 75,9 9060,0f 954 (4 900,0) 45,9 4160,0
w tym:
2.fKoszt wlasny sprzedazy 60050, 624 2841,0f 16,5 3164,0f] 211,4 6 005,0
3.|Wynik na sprzedazy (18450)f - 6219,0 ) (8 064,0)] (29,7) (1845,0)
B.fPozostata dziatalnos$¢ operacyjna
1 JPozostate przychody 3850| 7,0 530, 06 332,0| 7264 385,0
operacyjne
2.iPozostate koszty operacyjne 1228,0] 128 10107,0 58,7 (8879,0)f 12,1 1228,0
: Wynik n.a d?lalalnoscr (843.0) (10054,0) 9211,0 8,4 (843,0)
operacyjnej
C.[Wynik operacyjny (A3+B3) (2688,0) (3835,0) 1147,0f - 701 (2688,0)
D.IDzialalnoéé finansowa .
1.|Przychody finansowe 934,0 17,0 380,0 4,0 554,01 2458 934,0
2.|Koszty finansowe 2398,0] 249 4281,00 248 (1883,0)f 56,0 2398,0
JWynik na dziatalnosci (1 464,0) (3901,0) 24370 375 | (14640
finansowej -

E.JZdarzenia nadzwyczajne

-

.BZyski nadzwyczajne

N

Straty nadzwyczajne

Wynik zdarzen
‘Inadzwyczajnych

Zysk (strata) brutto !
Flc+p3+E3) (4 152,0) (7736,0) 358400 - 53,7 (4 152,0)

1_lPodatek dochodowy (907,0) (1339,0) 432,0] 67,7 (907,0)

Pozostate obowiazkowe
2.8zmniejszenia zysku
zwiekszenia straty)

6. |OPowiazkowe obciazenia- (907,0) (1339.0) 4320 677 (907.0)
rgzem

Zysk (strata) netto (F-G) (3 245,0) (6 397,0) 3152,0] 507 [ (32450

L_Przychody ogstem [ 54790 1000 | 04930 1000 | | | woraof s77 [ 54790

L Kosztyogstem | 9631.0] 1000 | 172290] 1000 | | | 75980 559 | 9631,0]

Sprawozdanie z catkowitych dochodow wskazuje na osiggniecie w roku obrotowym ujemnego wyniku

finansowego wynoszgcego netto (3 245,0) tys. zt.

Analiza rachunku zyskow i strat wskazuje na spadek przychoddw ze sprzedazy oraz wzrost kosztow
dziatalno$ci operacyjnej, co w konsekwencji spowodowato zmniejszenie wyniku ze sprzedazy o
(8 063,2)tys. zt w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

Na pozostatej dziatalnosci operacyjnej spétka osiggneta strate w kwocie (843,0) tys. zt. W segmencie
dziatalnosci finansowej jednostka poniosta strate w wysokosci (1 464,0) zt. Opisane zmiany wptynety
na uksztattowanie sie ujemnego wyniku netto na poziomie (3 245,0) tys. zt.
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3.Analiza wskaznikowa

3.1 Wskazniki rentownosci.

Wskazniki rentownosci

wskaznik
bezpieczny

miernik

2013

2012

2011

Rentownos¢ majatku (ROA)

wynik finansowy netto x 100
aktywa ogdtem

5-8

procent

-9,32%

-14,64%

Rentownosé netto

wynik finansowy netto x 100
przychody ogétem

3-8

procent

-246,06%

-1476,15%

Rentowno$é kapitatu wlasnego (ROE)

wynik finansowy netto x 100
kapitaty wiasne

15-25

procent

-45,09%

-61,26%

Skorygowana rentowno$é majatku
zysk netto + (odsetki - podatek dochodowy od odsetek) x
100
aktywa ogdtem

procent

-9,32%

-14,64%

Dzwignia finansowa
rentownos¢ kapitatu wiasnego - skorygowana rentownosé majatku

stopa dodatnia - to efekt pozytywny -
stopa ujemna - to efekt " maczugi finansowej"

wsk.
dodatni

procent

-35,77%

-46,63%

Rentownos$¢ inwestycji

zysk brutto+odsetki od zadiuzen diugoterminowych x 100
kapitaty wlasne + zobow.dtugoterminowe

procent

-45,05%

-43,18%

Osiggnigta w roku obrotowym strata powoduje, ze wszystkie

wartos¢ ujemna..

wskazniki za ten okres przyjmuja

Wskaznik dzwigni finansowej wzrést w stosunku do roku ubiegtego, lecz w dalszym ciggu utrzymuje
sie w wartosci ujemnej, co oznacza, iz zyskownos$¢ kapitatu wiasnego jest nizsza od stopy

zyskownos$ci majatku, czyli wystepuje negatywne Zjawisko tzw. maczugi finansowej, gdyz koszt
obstugi kapitatow obcych byt wyzszy od zyskéw zrealizowanych dzieki zaangazowaniu kapitatow

obcych.

3.2 Wskazniki plynnosci finansowej.

Wskazniki ptynnosci finansowej basma | miomik 2013 2012 2011
Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia
aktywa obrotowe - naleznosci z tyt.dostaw i ustug powyzej 12 me | 12-20 | krotnosé 0,87 1,02 b
zobowigzania krétkoterm. - zobow krétkoterm.powyzej 12 me
Wskaznik ptynnosci finansowej Il stopnia
aktywa obrot. - zapasy - kr term.RMK czynne - nalez.z tyt.dosti ust.pow.12 mc 10 krotnos¢ 0,87 0,93 X
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12 me
Wskaznik ptynnosci finansowej lll stopnia
inwestycje krétkoterminowe 0,1-0.2 | krotnose 0,79 0,78 X
zobowigzania krétkotermin. - zobow. z tyt.dostaw i ustug pow. 12
mc
Wskaznik handlowej zdolnosci rozliczeniowej
naleznosci z tyt.dostaw i ustug 10 krotnosé 2,19 33,91 x
zobowigzania z tyt.dostaw i ustug
11 P
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Poréwnanie powyzszych wskaznikow z pozadanym wskaznikiem plynnosci biezgcej, bedacym

relacjg majatku obrotowego do zobowigzan krétkoterminowych —-wskazuje na wystepowanie w jed-

nostce istotnych

zakiécen w terminowym regulowaniu wymagalnych zobowigzan. Wskazniki

ptynnosci | i Il stopnia w badanej jednostce uksztattowaty sie na poziomie nizszym od wskaznikéw

bezpiecznych..

3.3.  Oméwienie pozostatych wskaznikéw.

3.3.1.

Wskazniki do analizy poziomej i pionowej bilansu.

aktywa trwaie x 100

aktywa ogotem

Wstepna analiza bilansu paskaznlk | mierni 2013 2012 2011
Ziota reguta bilansowania
(kapitaty wiasne + rezerwy diugoterminowe) x 100 100-150 | procent 70,25% 76,11% X
aktywa trwate
Zlota reguta bilansowania Ii
kapitaly obce krotkoterminowe x 100 4080 | procent | 115,55% 98,15% X
aktywa obrotowe
Ziota reguta finansowania
kapitaty wiasne x 100 R0 | procent | 26,07% 31,39% x
kapitat obcy
Wartos¢ bilansowa jednostki
Aktywa ogdtem - zobowiazania ogdlem werostowy | 52! 7196,2 10 441,0 X
Wskaznik wyposazenia jednostki w trwate $rodki gospodarcze
30-50 [ procent 36,37% 39,89% X

Uwage zwraca wskaznik ,Ziotej reguly bilansowania”, gdyz wskaznik wyzszy od 100 sygnalizuje

prawidtowos¢ sfinansowania aktywow trwatych kapitatami wtasnymi i sprzyja utrzymaniu réwnowagi

finansowej jednostki, co potwierdza takze wskaznik .Ztotej reguly finansowania”. Zobowigzania i

rezerwy na zobowigzania jednostki przekraczajg potowe kapitatow wiasnych w 2013 roku stanowig

79,3% sumy pasywow, czyli wptywajg na ostabienie ptynnosci finansowej jednostki.
Nastapit istotny spadek wartosci bilansowej jednostki, czyli aktywow netto odpowiadajgcych wartosci

wniesionych i wypracowanych kapitatow wiasnych, co wptywa na ostabienie stabilnosci gospodarczej

jednostki.

3.4.2. Pozostate wskazniki.

Pozostate wskazniki oo | miermik 2013 2012 2011
Wskaznik Altmana
Z=1,2 X1+ 1,4X2 + 3,33+ 0,6X4 + 1X5 P (0,28) (0,22) x
Model Hotdy
ZH = 0,605 + 0,681X1 - 0,0196X2 + 0,00969X3 + 0,000672X4 + | powyzej
0,157X5 01 1,16 1,89 x
12
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Kilkustopniowe modele Altmana i Hotdy, ktére rozpoznajg symptomy zagrozenia zdolnosci
ptatniczej i zagrozenia upadtoscia, wskazujgc na powigzania kapitatu wiasnego i kapitatu obcego
z majatkiem jednostki, przy czym w zwigzku z zaistniatym trendem spadkowym tych wskaznikow
w jednostce niezbedne jest okreslenie przez kierownictwo przyczyn tego stanu i ich wptywu na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.

Szczegdlng uwage zwraca wystepujacy w modelu Hotdy wskaznik dotyczacy stopy ogéinego
zadtuzenia jednostki. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wynosza w 2013 roku 79,3%
aktywéw ogdtem (wskaznik bezpieczny wynosi 50%, a przekroczenie 75% wskazuje na realne

zagrozenie wyptacalno$ci jednostki).

4. Zdolnos¢ jednostki do kontynuowania dziatalnosci w roku nastepnym po badanym

( w niezmienionym istotnie zakresie).

Uwzgledniajgc wskazniki dokonanej analizy ekonomiczno — finansowej oraz wyniki badania
sprawozdania finansowego i zdarzen gospodarczych, jakie nastgpity po dniu bilansowym stwierdza
sie, ze mimo wystepujgcych odchylen - aktualna sytuacja jednostki nie upowaznia do eksponowania
powaznego zagrozenia dla kontynuacji jej dziatalnosci w roku nastepnym po roku badanym.
Jednakze niezbedna jest kontrola wewnetrzna poziomu podstawowych wskaznikéw ekonomiczno -
finansowych, tj. wskaznikow rentownosci, struktury finansowania aktywow, dzwigni finansowej oraz
ptynnosci finansowej, gdyz sytuacja finansowa jednostki nie jest w petni stabilna. Szczegolng uwage
zwraca stopa % fgcznego zadtuzenia jednostki, ktora przekracza bezpieczny wskaznik okreslony na

poziomie 50% aktywow i wynosi 79,3%.

Odnotowac nalezy przy tym fakt, ze jednostka poinformowata w punkcie 1.6 Informacji o spotce w
sprawozdania finansowego o swej zdolnosci do kontynuacji dziatalnosci w niezmienionym zakresie.

5. Informacja o opinii niezaleznego biegltego rewidenta.

W oparciu o przeprowadzone badanie sprawozdania finansowego Spotki sporzgdzonego na dzien 31
grudnia 2013 roku i za okres konczacy sie tego dnia wydalismy z dniem 07 kwietnia 2014 roku opinie
bez zastrzezen z objasnieniami nastepujgcej tresci.

Nie zgfaszajgc zastrzezen, do prawidiowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania finansowego
niezbedne jest przedstawienie nastepujacych objasnien:

Zwracamy uwage, iz tak jak zostato opisane w pkt. 1.6 ,Kontynuacja dziatalnosci” istotne znaczenie
dla dziatalno$ci Spotki moze mieé wynik toczgcego sie postepowania sadowego ziozonym przez
Meritum Bank ICB S.A. na kwote 4 641,00 tys. zt. W dniu 4 pazdziernika 2013r. Sad Okregowy w
Gdanski wydat wyrok, w ktérym uchylit wczesniejszy wyrok zaoczny. Spotka zlozyta apelacje od
wyroku, zarzucajgc mu liczne uchybienia i naruszenie przepiséw prawa i wniosta o jego uchylenie.
Jednoczesnie z ostroznosci procesowej Spotka ziozyta wniosek o zawezwanie Banku do préby
ugodowej, celem umozliwienia otwarcia rownolegle drugiego postepowania wynikajgcego z
roszczenia o nienalezne Bankowi $wiadczenie z tytutu ceny zaptaconej przez PFH za przedmiotowe
wierzytelno$ci. Na dzien sporzadzenia Opinii nie ma prawomocnego wyroku w tej sprawie.
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C. Czes¢ szczegobtowa

1. Prawidlowo$é stosowanego systemu ksiegowosci.
1.1. Ksiegowos¢ jednostki.

Ksiegowosé funkcjonuje na podstawie przyjetych przez jednostke polityke rachunkowosci. Przyjete
zasady sg dostosowane do warunkow i potrzeb jednostki.

Zgodnie z Uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 15 marca 2012 roku
poczawszy od 1 stycznia 2012 roku Spotka sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z
Miedzynarodowymi  Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

1.2.W zakresie prawidiowosci stosowanego systemu ksiegowosci biegly potwierdza, ze:

a) jednostka przestrzegata ciggtosci stosowanych zasad rachunkowosci, w tym w przedmiocie
prawidiowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 01.01. roku badanego,

b) ksiegi rachunkowe prowadzone sg w siedzibie jednostki, przy wykorzystaniu systemu
komputerowego przy zapewnieniu wymogow ustawowych okreslonych w artykule 13 ust. 4 i
5 Ustawy o rachunkowosci,

C) operacje gospodarcze zaewidencjonowane zostalty zgodnie z podstawowymi zasadami
rachunkowosci, w tym zgodnie z zasada memoriatu i ostroznej wyceny.

1.3.W zakresie zabezpieczenia dostepu do informaciji wynikajacych z ksiag rachunkowych
i dowodéw ksiegowych oraz za pPomoca komputerdw stwierdza sie, ze:

Sposéb przechowywania i ochrony dokumentagji ksiggowej, ksigg rachunkowych i sprawozdar
finansowych spetnia wymogi art. 71 i 72 Ustawy o rachunkowosci

Rokiem obrotowym jednostki jest rok kalendarzowy, a okresem Sprawozdawczym miesiac.

2. Inwentaryzacja aktywow i pasywoéw

Inwentaryzacja aktywow i pasywow zostata przeprowadzona do bilansu rocznego w zasadniczej
czesci zgodnie z art. 26 ustawy o rachunkowosci, ktorg rozliczyta i ujeta w ksiegach rachunkowych

roku obrotowego.
3.AKTYWA
Aktywa zbadanego bilansu przedstawiajg sie nastepujaco:

3.1.Aktywa trwate 12 659,00 tys. zt
Stanowig one 36,37% aktywow ogotem, z tego przypada na:

3.1.1. Wartosci niematerialne i prawne w wysokosci 0,00 tys. zt

Stanowig one 0% bilansowej sumy aktywow
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a) Wartoéci niematerialne i prawne (wzh:

Koszty Inne wartosci
Tresé zakoriczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne i Razem
rozwojowych prawne
Wartosé brutto
Bilans otwarcia 7 421,50 7 421,50
Zwigkszenia
Zmniejszenia
Bilans zamkniecia 742150 7 421,50
Umorzenie
Bilans otwarcia 7 421,50 ’ 7 421,50
Zwigkszenia
Zmniejszenia
Bilans zamknigcia 7421,50 7:421,50
Wartos¢ netto na BO
Wartos¢ netto na BZ

b) Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne:;

Tresé Bilans otwarcia Zwickszenia Zmniejszenia Bilans zamkniecia

Zaliczki

Wartosci niematerialne $g rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg
one uzyskanie korzysci ekonomicznych. Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje
wediug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczgtkowym wartosci niematerialnych sg
wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu
trwatej utraty warto$ci. Wartosci  niematerialne umarza metodg liniowg wediug stawek: nabyte
oprogramowanie komputerowe: 30%

Do ustalenia okresu amortyzacji, przyjeto ekonomiczng uzytecznosc tych sktadnikow majgtkowych.
Jesli istnieja przestanki, ktére by na to wskazywaly, warto$é bilansowa aktywow jest obnizana do
ceny sprzedazy netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci $3 ujmowane w pozostatych kosztach
operacyjnych

Na dzien bilansowy, wartosci bilansowa aktywéw nie przekracza wartosci przewidywanych

przysztych korzysci ekonomicznych.

3.1.2. Rzeczowe aktywa trwate w wysokosci 17,0 tys. zt

Stanowig one 0% bilansowej sumy aktywdw.
Podziat rzeczowego majatku trwatego wedtug grup rodzajowych jest nastepujacy (w z#):

15

‘\4\\




Polski Fundusz Hipoteczny S.A. - Raport z badania sprawozdania finansowego za 2013r.

a) Srodki trwate (w zt):

Budynki, lokale Maszyny i }
Tresé Grunty i obiek.inz.lad.i yny Srodki transp. | Inne $rodki trw Razem
urzadz.
wod.

Wartosé brutto

Bilans otwarcia 25 822,33 284 525,44 10 950,00 321.297,77
Zwigkszenia 9 000,00 9 000,00
Zmniejszenia 124 590,16 124 590,16
Bilans zamknigcia 25 822,33 168 935,28 10 950,00 205707,61
Umorzenie

Bilans otwarcia 18 147,98 214 210,87 6 022,50 238 381,35
Zwiekszenia 3211,16 12 397,48 1095,00 16 703,64
Zmniejszenia 66 448,07 66 448,07
Bilans zamknigcia 21 359,14 160 160,28 7 117,50 188 636,92
Wartos¢ netto na BO 7 674,35 70 314,57 492750 82 916,42
Warto$¢ netto na BZ 446319 8 775,00 3832,50 17.070,69
Srodki trwate w budowie:

s . . ) . . . Bilans
Tresé Bilans otwarcia Zwiekszenia Zmniejszenia zamkniecia
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na $rodki trwate w budowie

Biegly stwierdza wiarygodnosé i zgodnosé pozycji bilansowej ,Rzeczowe aktywa trwate”, gdyz:
— $rodki trwate byty w 2013 r. objete metodg weryfikacji i oceng ich gospodarczej przydatnosci.
Roznice inwentaryzacyjne nie wystapity,
— Wycena rzeczowego majatku trwatego jest zgodna z przyjeta .Politykg Rachunkowosci”,
— dokumentacja dotyczaca przychodu i rozchodu srodkéw trwatych jest kompletna i prawidtowa,
- amortyzacja ustalona jest wg ekonomicznej uzytecznosci srodkéw trwatych i WNIP,

— Srodki trwate amortyzowane sg metodg liniowg - metod amortyzacji w roku obrotowym nie

zmieniono,
- dotychczasowe umorzenie rzeczowych aktywow trwatych ogétem wynosi 91,7 %,

- wiasciwa jest wycena $rodkow trwatych, w tym umorzenia $rodkéw i ich amortyzacji jako
zarachowanego w koszty umorzenia oraz z tytutu zmiany wartosci (utraty bgdz przyrostu),

- jednostka dokonuje raz w roku weryfikacji stawek amortyzacyjnych,

— na dzien bilansowy $rodki trwale wyceniane sg wedtug kosztu pomniejszonego o dokonane
odpisy amortyzacyjne oraz ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
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3.1.3. Inwestycje dlugoterminowe

Stanowig one 26,37% bilansowej sumy aktywow (w zi).

9 178,00 tys. zt

Inwestycje diugoterminowe Stan gzrggzzqtek Zwigkszenia Zmniejszenia Stanoziel;zniec
Nieruchomosci 13 240 594,75 (420 000,00) 3 642 169,43 9178 425,32
Wartosci niematerialne i prawne
Razem 13240 594,75 (420 000,00) ’ 3 642 169,43) 9178 425,32

W zwigzku z sytuacjg na rynku nieruchomosci zastosowano zasade ostroznosci, ktéra przejawia sie

W nastepujgcym sposobie ujecia nieruchomosci:

*  nieruchomosci kupione i utrzymywane, jako nieruchomosci inwestycyjne - w cenie nabycia,

jednak nie wiecej niz cena rynkowa okreslona przez biegtego rzeczoznawce,

nieruchomosci przejete w ramach przewlaszczenia na zabezpieczenie — w wartosci
naleznosci, za ktore nieruchomos¢ zostata przejeta, jednak nie wiecej niz cena rynkowa
okreslona przez biegtego rzeczoznawce,

nieruchomosci, ktérych sprzedaz juz jest prowadzona (sprzedaz wydzielonych czesci
nieruchomosci) - w wartosci uwzgledniajacej ceny zrealizowanych transakgji, nie wiecej niz

cena rynkowa okreslona przez biegtego rzeczoznawce.

Spdtka posiada wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (operaty szacunkowe), jednakze nie przyjeta

wartosci z tych wycen do ksiag. Za wyjatkiem nieruchomosci w Zgorzelcu i Legnicy ujetych w

ksiegach w wartosci godziwej odpowiadajgcej cenom transakcyjnym, dla pozostatych nieruchomosci

Spotka przyjeta za wartosé godziwg cene nabycia nieruchomosci,

poniewaz uznata, ze na dzien

bilansowy jest to wartos¢ mozliwa do uzyskania w przypadku sprzedazy tych nieruchomosci.

Ponadto, Spotka na dzien bilansowy nie byta wstanie okresli¢ dokfadnego momentu sprzedazy tych

nieruchomosci.

3.2. Aktywa obrotowe wykazane w bilansie

Stanowig 63,63% aktywow ogotem, z tego przypada na:

3.2.1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

22 145,00 tys. zt

Pozycje te stanowig nastepujgce instrumenty finansowe przeznaczone do obrotu:

- zakupione przez Spotke obligacje o wartosci 146,00 tys. zt po uwzglednieniu odpisu

aktualizujgcego w kwocie 1 130,00 tys. zt,

udzielone pozyczki o wartosci 12 857,00 tys. zt z uwzglednieniem naliczonych prowizji i
odsetek w kwocie 2 684,00 tys. zt, w tym gtownie pozyczki udzielone spoice TMB S.A. w
upadtosci likwidacyjnej w kwocie 10 327,00 zt zabezpieczone na nieruchomosciach,
wierzytelnosci i naleznosci za sprzedane wierzytelno$ci o wartosci 4 471,00 tys. zt po
uwzglednieniu odpisu aktualizujgcego w kwocie 6 909,00 tys. zt.
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4. PASYWA zbadanego bilansu ksztaltuja sie nastepujaco:

4.1. Kapitaty wiasne zgodnie z aktywami netto ogéiem 7 196,00 tys. zt
Stanowig one 20,68% pasywow bilansu, w tym mieszczg sie:

4.1.1. Kapitat (fundusz) podstawowy 5 408,00 tys. zt
wykazany zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym okre$lonym w Statucie Spoétki oraz aktualnym
odpisem z Krajowego Rejestru Sadowego, a jego wysokosé spefnia wymagania Ksh (tekst jednolity:
Dz. U. 206.09.2013r., poz. 1030).

4.1.2. Kapitat (fundusz) zapasowy 11 316,00 tys. zt
Kapitat zapasowy nie ulegt zmianie w badanym okresie.

4.1.3. Zysk (strata) z lat ubieglych (6 283,00) tys. zt
Uchwatg nr 4 Zwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 27 maja 2013 roku- akt notarialny Rep. A nr

3511/2013 postanowito pokry¢ strate w wysokosci (6 397,00) tys. zt z zyskow lat przysziych. W
pozyciji tej jednostka ujeta rowniez kwote 114,00 tys. zt z przejscia na MSSF, MSR.

nierozliczona, zgodnie z uchwatg Zgromadzenia Wspolnikow

4.1.4. Wynik finansowy netto roku obrotowego - strata (3 245,00) tys. zt
ustalony zostat na podstawie zdarzer gospodarczych, ujetych w rzetelnych ksiegach rachunkowych i
jest kwotowo zgodny z wynikiem finansowym figurujgcym w rachunku zyskow i strat.

4.2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Na dziert 31 grudnia 2013 roku wartosé obligaciji wyemitowanych przez Spotke wynosi 20 688,00 tys.
zt. Na dzien wydania raportu Spétka nie wykupita w wyznaczonym terminie obligaciji z narostymi
odsetkami o wartosci 3 560,00 tys. zt.
Spotka uzyskata zgody Obligatariuszy obligacji na prolongate terminu ich wykupu do dnia 2015 r.,

oraz inne zmiany warunkéw emisji.

4.3. Kredyty i pozyczki
Na dzien 31 grudnia 2013 roku wartosé zaciggnietych przez Spotke kredytow wyniosta 1 388,00 tys.

zt i dotyczy czesci krétkoterminowe;.
Saldo kredytow zostato potwierdzone pisemnie przez banki na dzien bilansowy.

5.Sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres 01.01.2013- 31.12.2013r.
Dane liczbowe zostaty zawarte w zatgczniku stanowigcym integralng czesé niniejszego raportu.

Kierownictwo badane; jednostki dostosowato zasady ewidencji poszczegdlnych elementéw
sprawozdania z catkowitych dochodéw do specyfiki prowadzonej dziatalnosci.

Sprawozdanie z catkowitych dochodoéw wykazuje catkowity ujemny dochéd w wysokosci (3 245,00)
tys. zt zostato poprawnie przedstawione w powiazaniu z ksiegami rachunkowymi.
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Przychody netto ze sprzedazy sg rezultatem zrealizowanej i fakturowanej sprzedazy narzecz
odbiorcéw krajowych, przy czym ich zgodnos¢ i wiarygodnos$¢ zastrzezen nie budzi, gdyz zachowano
ustawowg zasade memoriatu i wspdtmiernosci. Zostaly we wszystkich istotnych aspektach
prawidiowo zaliczone do badanego roku obrotowego i obejmujg przede wszystkim sprzedaz
wierzytelno$ci, wynajmu nieruchomosci, $wiadczenia ustug oraz odsetek i prowizji z tytutu
udzielonych pozyczek w wysokosci 4 160,00 tys. zi.

Sprzedaz krajowa stanowita 100% ogolnych przychodow ze sprzedazy.

Koszty dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 6 005,00 tys. zt odzwierciedla we wszystkich istotnych

aspektach rzeczywisty przebieg przeprowadzonej operacji gospodarczych.

Pozostate koszty operacyjne wynosza 1 228,00 tys. zt i dotyczg gtéwnie utworzonych odpiséw

aktualizujgcych wierzytelnosci i naleznosci.

Przychody finansowe w wysokosci 934,00 tys. zt dotyczg gtdwnie odsetek od rozwigzanych odpiséw

od naleznosci.

Koszty finansowe w kwocie 2 398,00 tys. zt dotyczg gidwnie odsetek od wyemitowanych obligacji w
wysokosci 2 109,00 tys. zt oraz odsetek od kredytow w wysokosci 200,00 tys. zt.

6. Informacje dodatkowe o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowosci oraz inne informacje
objasniajace
Informacje dodatkowe o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowosci oraz inne objasnienia w
sprawozdaniu finansowym za rok zakoriczony na dzien 31 grudnia 2013 roku sporzgdzone zostaty
we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci

Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unig Europejska.

Przedstawione informacje sg we wszystkich istotnych aspektach zgodne z ksiegami rachunkowymi.

7. Sprawozdanie z przeptywoéw pienigeznych oraz sprawozdanie ze zmian z kapitale wlasnym

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, badana jednostka jest
zobowigzana do sporzgdzenia sprawozdania z przeplywow pienieznych oraz sprawozdania ze zmian

w kapitale wlasnym.

Sprawozdanie z przeptywow pienigznych oraz ze zmian w kapitale wiasnym zostaly we wszystkich
istotnych aspektach poprawnie przedstawione w powigzaniu ze sprawozdaniem z sytuacji finansowej

oraz sprawozdaniem z catkowitych dochodéw.

8. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym
Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzadu za badany rok obrotowy, w czesci dotyczacej danych
zawartych w ksiggach rachunkowych sg zgodne z danymi przedstawionymi w sprawozdaniu

finansowym na dzien 31 grudnia 2013 roku.

Sprawozdanie z dziatalnosci za rok obrotowy spetnia wymogi okreslone w art. 49 ust. 2 ustawy z dnia

29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci.
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IV. Uwagi koricowe,

Niniejszy raport zawiera 20 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem biegtego rewidenta.
Integraing jego czes$¢ stanowi zatgcznik zawierajgcy sprawozdanie Spotki Polski Fundusz Hipoteczny
S.A. na dzien 31 grudnia 2013 roku, sporzgdzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczoéci Finansowe;.

Kluczowy biegly rewident W imieniu podmiotu Nr 3804
przeprowadzajgcy badanie uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych

Anna Kuza

Nr w rejestrze 10473
Kancelaria Biegtego Rewidenta

BIEGLY REWIDENT Anna Kuza i Wspéinicy

nr 10473 Spétka komandytowa
'WN '''''''' —,
o 31-135 Krakow, ul. Batorego 4/6

Kancelaria Biegtego Rewidenta
Anna Kuza i Wspolnicy sp.k.
ul. Batorego 4/6, 31-135 Krakow
NIP 6762457379, REGON 122618599
KRS 0000427758

Krakoéw, dnia 07 Kwiecien 2014 rok
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