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sporzadzone zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowe;



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Wybrane dane finansowe

Stan na Stan na Stan na Stan na
tys. PLN tys. EUR
Kapital wlasny 6993 10 441 1686 2554
Kapital zakladowy 5408 5408 1304 1323
Zobowiazania i rezerwy na
zobowiazania 27 608 33259 6 657 8135
Zobowiazania
dlugoterminowe 321 4 650 77 1137
Zobowiazania
krétkoterminowe 25563 25756 6 164 6 300
Nalezno$ci dlugoterminowe 306 1148 74 281
Naleznosci krétkoterminowe 2 056 3896 496 953
Srodki pieniezne i inne aktywa
pieniezne 20091 20098 4 844 4916
Aktywa/Pasywa razem 34 601 43700 8 343 10 689
Do przeliczenia danych Sprawozdania z sytuacji finansowej zastosowano kursy srednie NBP
z ostatniego dnia roku tj. na dzien na dzien 31.12.2013 r.: 1 EUR= 4,1472 PLN,
na dzien 31.12.2012 r.: 1 EUR =4,0882 PLN,
okres od okres od okres od okres od
Wvb d fi 01.01.2013do | 01.01.2012 do 01.01.2013do | 01.01.2012 do
ybrane dane linansowe | 37 122013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
tys. PLN tys. EUR
Przychody netto ze sprzedazy
produktéw, towarow i 4150 9060 986 2171
materiatéw
Zysk (strata) ze sprzedazy -1879 6219 -446 1490
Amortyzacja 17 31 4 7
Zysk (strata) z dma%aln(.)sq 2808 -3835 667 -919
operacyjnej
Przychody finansowe 934 380 222 91
Zysk (strata) brutto -4272 -7736 -1014 -1854
Zysk (strata) netto -3365 -6 397 -799 -1533
Przeptywy pienigZne netto z 3178 5242 755 1256
dziatalno$ci operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z 49 1572 12 377
dziatalno$ci inwestycyjnej
Przeplywy pienigzne netto z -3483 -7790 - 827 1866
dziatalno$ci finansowej
Przeptywy pieniezne netto, - 256 976 61 234
razem
5408 325 5408 325
-1,18 -0,28

Do przeliczenia danych Sprawozdania z catkowitych dochod6w zastosowano $rednig z kurséw srednich EUR NBP
z ostatniego dnia kazdego miesigca tj. w roku 2013: 1 EUR=4,2110 PLN, w roku 2012: 1 EUR =4,1736 PLN.
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1. Informacje ogélne o grupie

1.1. Dane rejestrowe, przedmiot dziatalno$ci, podmioty powiazane - informacje o grupie

Grupa kapitatowa Polski Fundusz Hipoteczny S.A. ( Grupa) sktada sie z:

Jednostki dominujacej: Polski Fundusz Hipoteczny S.A ( PFH S.A. ,Jednostka dominujgca”, ,Spétka”, ,Spodtka
dominujaca”.

Jednostka zalezna: SPV 1 Sp. z o.0.

Dane Jednostki dominujacej

Nazwa: POLSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.

Adres: 50-073 Wroctaw, ul. §w. Antoniego 23

Regon: 390757301

NIP: 692-22-42-252

Nr KRS: 0000315998

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego

Kapitat akcyjny: 5.408.325,00 PLN

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia Electus Hipoteczny Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig w
spotke akcyjna na podstawie przepisow Tytutu IV, Dziatu 111, Rozdziatéw 4 Ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r.
Kodeks spotek handlowych (Dz. U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.).

Postanowieniem Sadu Rejonowego we Wroctawiu [X Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 21
pazdziernika 2008 r. pod numerem KRS0000315998, zarejestrowana zostata spoétka Electus Hipoteczny Spotka
Akcyjna.

Uchwatg nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 30 listopada 2010 r. w sprawie
zmian Statutu Spo6tki zmieniono firme Spétki z Electus Hipoteczny S.A. na Polski Fundusz Hipoteczny S.A. W dniu
20 grudnia 2010r. Spo6tka otrzymata Postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu,
VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 13 grudnia 2010 r., o rejestracji zmiany firmy
spotki z Electus Hipoteczny S.A na Polski Fundusz Hipoteczny S.A.

Przedmiotem dzialalnos$ci Spéiki, zgodnie ze Statutem jest:

Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytaczeniem ubezpieczen i
funduszéw emerytalnych (PKD 64.99.7).

Pozostate formy udzielania kredytéw (PKD 64.92.7).

Pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych
(PKD 66.19.7).

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68.10.Z).

Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.20.Z).

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (PKD 68.31.7).

Zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie (PKD 68.32.7).

Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzadzania (PKD 70.22.7).

Wynajem i dzierzawa samochodéw osobowych i furgonetek (PKD 77.11.7).

Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych (PKD 77.32.Z).

Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen biurowych, wiaczajac komputery (PKD 77.33.Z).

Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych, gdzie indziej niesklasyfikowane

(PKD 77.39.Z).
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. zi).

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41.10.Z).

Dziatalno$¢ Spétki skupia sie na dziatalnosci finansowej w zakresie krétkoterminowych pozyczek
zabezpieczonych na nieruchomos$ciach, inwestycjach w wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie, w tym
wobec podmiotéw w upadtosci.

Podmioty zalezne, stowarzyszone i wspotkontrolowane.

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Polski Fundusz Hipoteczny S.A. funkcjonowat w ramach Grupy Kapitatowej Domu
Maklerskiego IDM S.A. jako jednostka zalezna.

Jednostka dominujaca Grupy byt Dom Maklerski IDM S.A., ktéry sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

Na dzien 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 0.0.: Wroctaw (50-073), ul. $w. Antoniego 23.

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 udziat w Walnym Zgromadzeniu: 100%.

Podstawowa dziatalno$¢ wyzej wymienionej Spo6tki to realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdéw.

Wyzej wymieniona Spo6tka zatozona zostata jako podmiot celowy w zakresie realizacji zamierzen inwestycyjnych
zwigzanych z nieruchomoscig, ktéra zostata wniesiona do Sp6tki aportem.

Zdarzenia po dniu bilansowym:

W dniu 2 stycznia 2014 r. zmniejszyt sie procentowy udziat Domu Maklerskiego IDM S.A. w kapitale zakladowym
oraz na Walnym Zgromadzeniu spétki Polski Fundusz Hipoteczny S.A. Przed zmniejszeniem udzialu na
rachunkach Domu Maklerskiego IDM S.A. znajdowato sie 5.400.218 sztuk akcji Polskiego Funduszu Hipotecznego,
co stanowito 99,85% w kapitale zaktadowym i 5.400.218 (99,85%) gtos6w na Walnym Zgromadzeniu Sp6tki. Po
sprzedazy akcji w dniu 2 stycznia 2014 r. Dom Maklerski IDM S.A. posiadat 563.507 sztuk akcji Spotki, co
stanowito 10,41% w kapitale zaktadowym Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A.. Z akcji tych przystugiwato
563.507 gtoséw, co stanowito 10,41% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W dniu 7 stycznia 2014 r., Dom Maklerski IDM S.A. ponownie zmniejszyt swoéj udziat w kapitale zaktadowym oraz
na Walnym Zgromadzeniu spo6tki Polski Fundusz Hipoteczny S.A. ponizej ustawowych progéw. Wedtug
przekazanych informacji, na dzien 7 stycznia 2014 r. Dom Maklerski IDM S.A. posiadat 3.509 sztuk akcji Spétki, co
stanowi 0,06% w kapitale zaktadowym Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A.. Z akcji tych przystuguje 3.509 (co
stanowi 0,06%) gtos6w na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy sp6tki Polski Fundusz Hipoteczny S.A.

W dniu 14 lutego 2014 r. Sputnik 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdéw Niepublicznych nabyt 5.396.712
akcji spotki Polski Fundusz Hipoteczny S.A.. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Sputnik 1 FIZ AN
posiada 5.396.712 akcji Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A., co stanowi 99,78% udziatu w Kkapitale
zaktadowym Spétki oraz 5.396.712 gloséw, co stanowi 99,78% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki.

Jednostki powigzane
Jednostkami powigzanymi z Polskim Funduszem Hipotecznym S.A. na 31 grudnia 2013 r. byli:
e czltonkowie kluczowego personelu kierowniczego Spoétki, do ktérych zalicza sie cztonkéw zarzadu,
cztonkéw rady nadzorczej i prokurentéw oraz bliscy cztonkowie rodzin tych oséb,

e cztonkowie kluczowego personelu kierowniczego podmiotéw zaleznych Spétki, do ktérych zalicza sie
cztonkéw zarzadu, cztonkéw rady nadzorczej i prokurentéw oraz bliscy cztonkowie rodzin tych oséb,
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¢ jednostka dominujaca tj. Dom Maklerski IDM S.A.,,
¢ jednostki bezposrednio i posrednio zalezne od Domu Maklerskiego IDM S.A.,

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

¢ jednostki kontrolowane lub wspétkontrolowane przez cztonkéw kluczowego personelu kierowniczego
Spotki i bliskich cztonké6w rodzin tych oséb lub jednostki dominujacej,

e czltonkowie kluczowego personelu kierowniczego Domu Maklerskiego IDM S.A., do ktorych zalicza sie
cztonkéw zarzadu, cztonkéw rady nadzorczej i prokurentéw oraz bliscy cztonkowie rodzin tych oséb.

W mys$l MSR 24 za jednostki powigzane Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A. niekoniecznie uznaje sie dwie
jednostki tylko z racji tego, ze posiadaja wspo6lnego cztonka personelu kierowniczego lub z racji tego, ze cztonek
kluczowego personelu kierowniczego jednej jednostki ma znaczacy wptyw na druga jednostke. W takich
sytuacjach dokonuje sie analizy innych czynnikéw, ktére moga swiadczy¢ o istnieniu powigzan pomiedzy tymi
jednostkami lub o ich braku.
Bliskimi cztonkami rodziny danej osoby sa:

e dzieci i matzonkowie lub partnerzy zyciowi tej osoby,

e dzieci malzonkéw lub partneréw zyciowych tej osoby,

e osoby pozostajgce na utrzymaniu tej osoby, jej malzonka lub partnera Zyciowego, jezeli istnieje
przypuszczenie, ze moga one wywiera¢ wptyw na te osobe lub podlega¢ wptywowi tej osoby w swoich
kontaktach z Polskim Funduszem Hipotecznym S.A.

W okresie, za ktory zostato sporzadzone Sprawozdanie finansowe nie wystgpito polaczenie jednostki z innym
podmiotem, jak rdwniez jednostka ta nie powstata z podziatu innego podmiotu.

1.2. Czas trwania Grupy
Czas trwania Grupy jest nieoznaczony.
1.3. Dane osobowe skladu Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

Zarzad na dzien 31 grudnia 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.

Zdarzenia po dniu bilansowym:

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 zlozyt rezygnacje z pethienia 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 pelnienie 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.

o

e Folskl
Fundusz
Hipoteczny




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. zi).

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

Rada Nadzorcza na dzien 31 grudnia 2013 r:
o Rafal Abratanski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
e Grzegorz Leszczynski - Cztonek Rady Nadzorczej
¢ Barbara Ludwikowska - Michniak - Cztonek Rady Nadzorczej
e Maciej Drogon - Cztonek Rady Nadzorczej
¢ Rafal Semczyszyn - Cztonek 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 petienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyta Wioleta Btochowiak

Z dniem 2 wrzesnia 2013 r. do sktadu Rady Nadzorczej powotano Rafata Semczyszyna i Andrzeja Rabende.

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

Z dniem 12 marca 2014 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spo6tki Polski Fundusz Hipoteczny S.A. powotato

do petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej:
e Karola Kolouszek
e Woijciecha Laciaka
e Rafata Wojciechowskiego
e Macieja Chmielewskiego
e Monike Nowakowska

Na dzien sporzadzenia sprawozdania sktad Rady Nadzorczej przedstawia sie nastepujaco:
e Karol Kolouszek - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
e Woijciech taciak - Cztonek Rady Nadzorczej
e Rafal 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 pelienia funkcji prokurenta.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

1.4. Struktura akcjonariatu jednostki dominujacej

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2013 r.

AKcjonariusz Liczba akcji Udzial w kapitale Udzial w ogélnej
zakladowym liczbie glosé6w na WZ
Dom Maklerski IDM SA 5396 712 99,78% 99,78%
Pozostali 11613 0,22% 0,22%
Razem 5408325 100,00% 100,00%

Struktura akcjonariatu na dzien sporzadzenia sprawozdania.

AKcjonariusz Liczba akcji Udzial w kapitale Udzial w ogélnej
zakladowym liczbie glosé6w na WZ
Sputnik 1 FIZ AN 5396 712 99,78% 99,78%
Pozostali 11613 0,22% 0,22%
Razem 5408325 100,00% 100,00%
1.5. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone i podpisane przez Zarzad w dniu 07.04.2014 r.
1.6. Kontynuacja dziatalno$ci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez
Grupe w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci obejmujacej okres nie krétszy niz 12 miesiecy od dnia bilansowego.
Zarzad Spotki dominujgcej nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania finansowego istnienia
faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Grupe w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Do czynnikéw majgcych wplyw na przyszte wyniki i dziatalno$¢ Grupy naleza:

e uzyskanie splaty nabytych przez Grupe wierzytelnosci,

e uzyskanie sptaty udzielonych pozyczek,

e przychody finansowe uzyskiwane w ramach dziatalnosci pozyczkowej

e sprzedaz posiadanych przez Grupe nieruchomosci inwestycyjnych,

e sprzedaz nieruchomosci stanowigcych przedmiot zabezpieczenia nabytych przez Spétke wierzytelnosci
lub udzielonych przez Grupe a niesptaconych pozyczek.

e restrukturyzacja zadtuzenia Grupy i w szczeg6lno$ci w zakresie terminéw zapadalnosci poszczeg6lnych
serii obligacji

e zakonczenie trwajacych postepowan sadowych

¢ restrukturyzacja kosztéw dziatalnosci biezacej

Spotka dominujgca planuje zintensyfikowanie dziatann majgcych na celu uzyskanie sptaty czesci nabytych przez
Spotke dominujaca wierzytelnos$ci oraz prowadzone sa postepowania majgce na celu zaspokojenie Spotki
dominujacej jako wierzyciela z nieruchomosci stanowigcych przedmiot zabezpieczenia niesptaconych pozyczek.
Z uwagi na sytuacje na rynku nieruchomosci, uzyskanie sptaty naleznosci w ramach realizacji zabezpieczenia z
nieruchomosci wigze sie z ryzykiem przesuniecia transakcji sprzedazy w czasie lub konieczno$cia
zaakceptowania ceny ponizej historycznie szacowanej wartosci rynkowej. Bioragc pod uwage powyzsze, w
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. zi).

uzasadnionych przypadkach Grupa odstgpita od ujecia nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci z operatéow
szacunkowych.

Na dzien 31.12.2013 r. Spétka dominujaca posiadata zobowigzania z tytutu niewykupionych obligacji serii P o
tacznej wartosci nominalnej 14.000 tys. zt, ktérych wykup przypadat na dzien 11 lutego 2013 r., obligacji serii U o
tacznej wartosci nominalnej 2.588 tys. zt, 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.
Juz po dniu bilansowym, 20 marca 2014 r. Spétka dominujgca 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. zl. Spétka dominujaca prowadzi rozmowy z Electus S.A. w celu renegocjacji warunkéw sptaty
pozyczki. W dniu 31 marca 2014 r. Sp6tka dominujaca dokonata emisji obligacji serii AA w wysokosci 1400 tys.
zt, z ktorej pozyskane srodki moga w czesci postuzy¢ do sptaty wymienionej pozyczki.

Istotne znaczenie dla dziatalno$ci Spoétki dominujgcej moga mie¢ wyniki toczacych sie nizej wymienionych

postepowan sagdowych:

1) W lipcu 2011r. Polski Fundusz Hipoteczny S.A. ztozyt pozew przeciwko Meritum Bank ICB S.A. o zaptate
kwoty 3.988 tys. zt z tytutu wierzytelno$ci nabytych uprzednio od Banku. PFH uzyskat wyrok zaoczny
zasadzajacy w catoSci kwote roszczenia, na podstawie ktérego wyegzekwowat od Banku nalezno$ci w tacznej
wysokoS$ci: 4.641 tys. zt. Wptyw $rodkéw w ramach egzekucji nie konczy postepowania, ktére trwa w
zwigzku ze ztozonym przez Meritum Bank ICB S.A. sprzeciwem. W dniu 4 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy
w Gdanski wydat wyrok, w ktéorym uchylit wczesniejszy wyrok zaoczny. Spotka dominujgca ztozyta apelacje
od wyroku, zarzucajagc mu liczne uchybienia i naruszenie przepisow prawa i wniosta o jego uchylenie.
Jednoczesnie z ostrozno$ci procesowej Spotka dominujgca ztozyta wniosek o zawezwanie Banku do préby
ugodowej, 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
Spétke dominujaca z Vectra S.A. W listopadzie 2012 r. sad wydat nieprawomocny nakaz zaptaty kwoty 3.027
tys. zt, do ktérego dituznik ztozyt sprzeciw. W styczniu 2013 r. Sad prowadzacy postepowanie zawiesit
postepowanie ze wzgledu na upadtos¢ likwidacyjng Vectra S.A. Wobec odmowy uznania wierzytelnosci przez
Syndyka, w czerwcu 2013 r. Polski Fundusz Hipoteczny S.A. wniést do Sadu wniosek o odwieszenie
postepowania. Postepowanie zostato 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$nia 2013 r. Sp6tka dominujgca otrzymata pozew w sprawie z powddztwa Syndyka masy
upadtosci TMB S.A. Pozew dotyczy uznania za bezskuteczng wzgledem masy upadtosci czynnos$ci prawnej z
dn. 22.11.2010 r. tj. umowy przewlaszczenia nieruchomosci 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 uwzgledniajg stanu faktycznego, zwtaszcza w zakresie
okreslenia wartosci przewtaszczonej nieruchomosci. Syndyk okreslit warto$¢ nieruchomosci na kwote
14.460 tys. zt nie powotujac na dowodd zadnej wyceny. Spétka dominujgca dysponuje operatem szacunkowym
sporzadzonym w okresie kiedy byto dokonane przewtaszczenie na kwote 9.500 tys. z1, odpowiadajaca kwocie
udzielonych pozyczek.

W ocenie Zarzadu, Sp6tka dominujgca zrealizuje zaktadane cele i w zwigzku z powyzszym bedzie kontynuowata
dziatalnosc.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

2. Opis wazniejszych przyjetych zasad rachunkowosci w Grupie
2.1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe Grupy Polskiego Funduszu Hipotecznego S.A. za okres od dnia

1 stycznia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2013 r. (rok obrotowy) zostalo sporzadzone zgodnie ze standardami
opisanymi w pkt 2.2. - O$wiadczenie o zgodnoSci.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o koncepcje wartos$ci
godziwej za wyjatkiem:

e rzeczowych aktywdw trwatych i wartos$ci niematerialnych wycenianych wedtug cen nabycia lub kosztéw
poniesionych na ich wytworzenie z uwzglednieniem odpis6w amortyzacyjnych oraz ewentualnych
odpiséw z tytutu utraty wartosci,

¢ $rodkdow pienieznych wycenianych w warto$ci nominalnej,

e udzielonych pozyczek i nalezno$ci wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
efektywnej stopy procentowej oraz z uwzglednieniem ewentualnych odpiséw z tytutu utraty wartosci,

e kredytéw bankowych, otrzymanych pozyczek i wyemitowanych dtuznych papieréw wartosciowych
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej,

¢ nabytych akcji wtasnych wycenianych wedtug ceny nabycia.

Grupa sporzadza swoje sprawozdania finansowe, z wyjatkiem informacji o przeptywach pienieznych, zgodnie z
zasadg memoriatu. W zwigzku z tym aktywa, zobowiazania, kapitat wtasny, przychody i koszty ujmowane s3, jesli
spetnig kryteria zawarte w definicjach i warunki ujmowania wynikajace z zatozen koncepcyjnych.

Opisane zasady zostaty zastosowane we wszystkich prezentowanych okresach w sposéb ciagly, o ile nie
Zaznaczono inacze;j.

2.2. Oswiadczenie o zgodnoSci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR), interpretacjami
do tych standardéw wydanymi przez Rade ds. Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci (RMSR) i Komitet
ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczos$ci Finansowej (KIMSF), ktore zostaty zatwierdzone przez
Unie Europejska, a w zakresie nieuregulowanym powyzszymi standardami zgodnie z wymogami Ustawy z dnia
29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.) i wydanych na jej podstawie
przepiséw wykonawczych. Przez zatwierdzenie przez Unie Europejska rozumie sie ogtoszenie standardéw lub
interpretacji w formie rozporzadzen Komisji Europejskie;j.

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ogdlny termin MSSF uzywany jest zaré6wno w
odniesieniu do Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej, jak i Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowo$ci oraz interpretacji, o ktérych mowa powyzej.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, bioragc pod uwage proces adaptacji MSSF przez Unie
Europejska, nie wystepuja réznice w zakresie zasad rachunkowosci przyjetych przez Grupe zgodnie z MSSF, a
MSSF, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska.

Stosowane przez Grupe zasady rachunkowosci zostaty opisane w pkt 2 niniejszego sprawozdania finansowego.
Zasady rachunkowo$ci stosowano przy zachowaniu zasady ciagtosci we wszystkich prezentowanych danych.

2.3. Waluta pomiaru i waluta sprawozdania finansowego

Waluta pomiaru i walutg sprawozdawcza niniejszego sprawozdania jest ztoty polski.
Dane finansowe w sprawozdaniu finansowym wykazane zostaty w tysigcach ztotych, chyba Ze w konkretnych

sytuacjach podane zostaty z wieksza doktadnoscia.
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2.4. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Zgodnie z Uchwata numer 4 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki z dnia 15.03.2012 r.
zdecydowano o zastosowaniu od dnia 01.01.2012 roku do sporzadzania sprawozdan finansowych
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowo$ci. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzane jest po raz pierwszy.

2.5. Nowe standardy rachunkowosci i interpretacje Komitetu ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF)

Obowiazujace zmiany standardow i interpretacji MSSF.

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przestrzegano tych samych zasad (polityki)
rachunkowos$ci i metod obliczeniowych, co w jednostkowym sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok
obrotowy.

Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2013 roku.

Nastepujgce nowe standardy, zmiany i interpretacje do istniejgcych standardéw obowigzuja od 1 stycznia 2012
roku:

e MSSF 13 ,Wycena wedtug wartosci godziwej” (ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2013 roku lub pézniej),

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych: Prezentacja pozycji pozostatych catkowitych
dochoddw” (maja zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2012 roku lub p6zniej),

e Zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: kompensowanie aktywo6w finansowych i
zobowigzan finansowych” (maja zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku
lub pézniej),

e Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” (maja zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2013 roku lub pézniej),

e KIMSF 20 ,Koszty usuwania nadktadu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowej” (ma zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub p6zniej),

e Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywéw” (majg zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2012 roku lub pdzniej - w UE najpdzniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub péznej),

e Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczos$ci Finansowej po raz
pierwszy: Pozyczki rzadowe” (maja zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013
roku lub pézniej),

Przyjecie pozostatych standardéw i interpretacji nie spowodowato znaczacych zmian w polityce rachunkowosci
Grupy ani w prezentacji danych w sprawozdaniach finansowych.

Standardy i Interpretacje MSSF, jakie zostaly juz opublikowane i zatwierdzone przez UE, ale nie weszly
jeszcze w zycie:
e MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” (ma zastosowanie dla okres6w rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — w UE najpdzniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub péznej),
e MSSF 11 ,Wspolne przedsiewziecia” (ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2013 roku lub péZniej - w UE najp6zniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2014 roku lub pdznej),
e MSSF 12 ,Ujawnianie informacji na temat udziatéw w innych jednostkach” (ma zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub p6Zniej - w UE najpdZniej dla okreséw

rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub péznej),
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e MSR 27 ,Jednostkowe sprawozdania finansowe” - wersja z 2011 roku (ma zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej - w UE najpdzniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub p6znej),

e MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach” - wersja z 2011
roku (ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub p6zniej - w
UE najpdzniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub péznej),

e Zmiany do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja: kompensowanie aktywoéw finansowych i
zobowigzan finansowych” (ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014
roku lub pézniej),

e Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 ,Przepisy przej$Sciowe” (majg zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej - w UE najpdzniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub péznej),

e Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 27,]Jednostki inwestycyjne” (majg zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pézniej),

e Zmiany do MSR 39 ,Odnowienie instrumentéw pochodnych i kontynuacja rachunkowosci
zabezpieczen” wydane w dniu 27 czerwca 2013 roku (majg zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pézniej),

e Zmiany w MSR 36 ,Ujawnienia dotyczgce warto$ci odzyskiwalnej aktywow niefinansowych” wydane
29 maja 2013 roku (majg zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku
lub pézniej).

Nowe standardy, zmiany w obowiazujacych standardach oraz interpretacje, ktére nie zostaty przyjete
przez Unie Europejska:

e MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”: Klasyfikacja i Wycena z pdézniejszymi zmianami (wejScie w Zycie
zostato odroczone przez Rade ds. MSSF bez wskazania planowanego terminu zatwierdzenia),

e Interpretacja KIMSF 21 ,Optaty” wydana w dniu 20 maja 2013 roku (ma zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pézniej),

e Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF cykl 2010 - 2012 wydane w dniu 12 grudnia 2013 roku (maja
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2014 roku lub pézniej),

e Zmiany wynikajace z przegladu MSSF cykl 2011 - 2013 wydane w dniu 12 grudnia 2013 roku (maja
zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2014 roku lub p6zniej),

e Zmiany do MSR 19 ,Programy okreslonych §wiadczen: Sktadki pracownicze” (majg zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2014 roku lub pdzniej),

e MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe” wydany w dniu 30 stycznia 2014 roku (ma
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub pézniej).

Grupa nie zdecydowata sie na wczes$niejsze zastosowanie zadnego ze standardéw, interpretacji lub
zmian, ktdre nie weszty dotychczas w zycie. Zarzad Spo6tki dominujacej jest w trakcie analizy i oceny.

Spotka dominujgca obecnie analizuje konsekwencje oraz wptyw zastosowania powyzszych nowych standardéw
oraz interpretacji na sprawozdanie finansowe. Zarzad Spétki dominujacej nie przewiduje, aby wprowadzenie
powyzszych standardéw oraz interpretacji miato istotny wptyw na stosowane przez Grupe zasady (polityke)
rachunkowosci.

2.6. Zasady konsolidacji

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje roczne sprawozdanie finansowe Polski
Fundusz Hipoteczny S.A. oraz roczne sprawozdania finansowe jej jednostki zaleznej sporzadzone kazdorazowo
za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2013 roku. Sprawozdanie finansowe jednostki zaleznej po uwzglednieniu
korekt doprowadzajacych do zgodno$ci z MSSF - sporzadzane s3 za ten sam okres sprawozdawczy, co
sprawozdanie jednostki dominujacej. Przy wykorzystaniu spéjnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite
zasady rachunkowos$ci zastosowane dla transakeji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu
eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowosci wprowadza sie korekty.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Wszystkie znaczgce salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace z
transakcji w ramach Grupy, zostaly w catos$ci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sg eliminowane, chyba ze
dowodza wystapienia utraty wartosci. Jednostka zalezna podlega konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nia
kontroli przez Grupe, a przestaje by¢ konsolidowana od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez
jednostke dominujacag ma miejsce wtedy, gdy posiada ona bezposrednio lub posrednio, przez swoje jednostki
zalezne, wiecej niz potowe liczby gtoséw w danej spoéice, chyba ze mozliwe jest do udowodnienia, ze taka
wlasno$¢ nie stanowi o sprawowaniu kontroli. Sprawowanie kontroli ma miejsce rowniez wtedy, gdy Spoétka
dominujaca ma mozliwo$¢ kierowania politykg finansowg i operacyjna danej jednostki.

Zmiany udzialéw Grupy w jednostce zaleznej nie skutkujace utrata kontroli rozlicza sie jako transakcje
kapitatlowe. Warto$¢ bilansowa udziatéw zapewniajacych Grupie kontrole oraz udziatéw niedajacych kontroli
podlega korekcie w celu odzwierciedlenia zmian we wzglednych udziatach w jednostce zaleznej. Wszelkie
réznice pomiedzy kwota korekty udzialéw niedajacych kontroli a wartoscia godziwa kwoty zaptaconej lub
otrzymanej odnosi sie bezposrednio na kapitat wtasny i przypisuje wtascicielom Spotki.

Udziaty niedajace kontroli stanowigce czes¢ udziatow wiascicielskich i uprawniajgce posiadaczy do
proporcjonalnego udziatu w aktywach netto jednostki w przypadku jej likwidacji mozna poczatkowo wyceni¢ w
warto$ci godziwej lub odpowiednio do proporcji udziatéw niedajacych kontroli w ujetej wartosci mozliwych do
zidentyfikowania aktywow netto jednostki przejmowanej. Wyboru metody wyceny dokonuje sie indywidualnie
dla kazdej transakcji przejecia.

2.7. Wartos$ci niematerialne

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, zZe w przysztosci spowoduja one uzyskanie
korzysci ekonomicznych. Poczatkowe ujecie wartos$ci niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym warto$ci niematerialnych sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu trwatej utraty warto$ci. Wartosci niematerialne
umarza sie metoda liniowa wedtug stawek: nabyte oprogramowanie komputerowe: 30%.

Do ustalenia okresu amortyzacji, przyjeto ekonomiczna uzyteczno$c¢ tych sktadnikéw majatkowych.

Jesli istnieja przestanki, ktore by na to wskazywaty, wartos$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy
netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci sg uyymowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

Na dzien bilansowy, warto$¢ bilansowa aktywéw nie przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci
ekonomicznych.

2.8. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate obejmuja Srodki trwate i naktady na $rodki trwate w budowie, ktére Grupa zamierza
wykorzystywa¢ w swojej dziatalnoSci oraz na potrzeby administracyjne w okresie dtuzszym niz 1 rok, ktére w
przysztosci spowoduja wptyw korzysci ekonomicznych do Grupy. Naktady na $rodki trwate obejmujg poniesione
naktady inwestycyjne.

Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych ustala sie wedtug cen nabycia, kosztéw wytworzenia lub wartosci po
aktualizacji wyceny i powieksza o koszty ich ulepszenia. W bilansie rzeczowy majatek trwaty jest wykazywany w
wartosci netto, tj. pomniejszony o skumulowang amortyzacje z uwzglednieniem odpiséw z tytutu trwatej utraty
wartosci.

Amortyzacje $rodkow trwatych, nalicza sie metoda liniowga w celu rozitozenia ich wartosci poczatkowej
pomniejszonej o warto$¢ koncowa, przez szacowane okresy ich uzytkowania. Weryfikacji wartos$ci koncowych i
okreséw uzytkowania $rodkéw trwatych oraz stosownych korekt dokonuje sie co najmniej na koniec kazdego
roku obrotowego. Okresy uzytkowania dla poszczegélnych sktadnikéw srodkéw trwatych sg nastepujace:

¢ Budynkii budowle: 2,5%
e Srodki transportu: 20 - 30%
e Maszyny i urzadzenia: 30%
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Srodki trwate oraz $rodki trwate w budowie poddawane s3 testowi na utrate wartosci jeéli istnieja przestanki
wskazujace na wystepowanie utraty warto$ci, przy czym dla $srodkéw trwaltych w budowie w okresie ich
realizacji ewentualna utrata wartosci okreslana jest na kazdy dzien bilansowy. Skutki utraty wartosci srodkéw
trwatych oraz srodkéw trwatych w budowie odnoszone sg w pozostate koszty operacyjne.

Na dzienn bilansowy S$rodki trwate wyceniane s3 wedlug kosztu pomniejszonego o dokonane odpisy
amortyzacyjne oraz ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

2.9. Srodki trwale w budowie

Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim zwigzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Srodki trwate w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy i oddania ich do
uzytkowania.

2.10. Inwestycje dlugoterminowe

Do inwestycji dtugoterminowych zalicza sie dlugoterminowe aktywa finansowe oraz nieruchomosci
inwestycyjne. Ujecie nieruchomos$ci inwestycyjnych na dzien zakupu nastepuje wedlug cen nabycia z
uwzglednieniem kosztéw transakcji. Na dzien bilansowy nieruchomos$¢ inwestycyjne wyceniane sa w wartosci
godziwe;j.

2.11. Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Aktywa przeznaczone do sprzedazy wyceniane sa w cenie nabycia skorygowanej o odpis z tytutu utraty wartosci
lub w wartosci godziwej, w zaleznosci, ktdra z nich jest nizsza. Spadek wartosci aktywoéw przeznaczonych do
sprzedazy spowodowany utrata wartoSci odnosi sie do sprawozdania z catkowitych dochodéw. Sktadnik
aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy zostaje usuniety z bilansu w przypadku ich zbycia.

2.12. Aktywa finansowe
2.12.1. Klasyfikacja Instrumentéw finansowych
Aktywa finansowe posiadane przez Grupe dzielone s3a na nastepujgce kategorie:
Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu:
e  Nabyte wierzytelnosci
e  Udzielone pozyczki

¢  Nabyte akcje i obligacje

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:
¢ Inne dlugoterminowe aktywa finansowe

Zgodnie z MSR 39 instrumenty finansowe przeznaczone do obrotu sg kwalifikowane, jako instrumenty finansowe
wyceniane w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy.

Nabyte wierzytelnosci kwalifikowane sg do instrumentéw finansowych przeznaczonych do obrotu i ujmowane s3
pierwotnie w ewidencji w warto$ci godziwej. Za warto$¢ godziwa uznaje sie warto$¢ nominalng zobowigzania
zZwigzanego z ceng nabycia wierzytelno$ci. Na dzienn bilansowy Grupa wycenia te aktywa finansowe w cenie
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

nabycia. Odpisy aktualizujgce tworzy sie w przypadku uprawdopodobnienia nie$ciggalnosci wierzytelnosci
przejawiajacy sie w spetnieniu tacznie nastepujacych warunkéw:

a) brak majatku dtuznika uniemozliwiajacy zaspokojenie wierzytelnosci,

b) brak zabezpieczenia gwarantujacego splate wierzytelnosci,

c) brak mozliwosci sprzedazy wierzytelno$ci powyzej ceny zakupu.
Naleznosci z tytutu nabytych wierzytelnosci prezentowane sg w bilansie w inwestycjach krotkoterminowych w
pozycji wierzytelnosci windykacyjne.

Pozyczki to aktywa finansowe o ustalonych ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku. Grupa
sklasyfikowata pozyczki takze, jako kredyty i naleznosci podlegajace wycenie w warto$ci wymagajacej zaptaty

(o ile nie odbiega to znaczaco od wyceny przy uzyciu efektywnej stopy procentowej), ktéra odpowiada wartosci
godziwej. Naleznosci z tytutu wudzielonych pozyczek prezentowane s3 w bilansie w inwestycjach
krétkoterminowych w pozycji udzielone pozyczki.

Nabyte akcje i obligacje wyceniane sg wedtug wartosci godziwej z zyskami lub stratami ujmowanymi w rachunku
zyskow i strat.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy to instrumenty, niebedace instrumentami pochodnymi, ktére zostaty
wyznaczone, jako dostepne do sprzedazy lub nie bedace pozyczkami i nalezno$ciami, inwestycjami
utrzymywanymi do uplywu terminu wymagalno$ci ani aktywami finansowymi wycenianymi w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Do tej kategorii Grupa zalicza gtéwnie instrumenty, ktére zamierza utrzymywac
przez czas nieokres$lony. Zyski lub straty wynikajace ze sktadnika aktywédw finansowych dostepnych do
sprzedazy, ujmuje sie w innych catkowitych dochodach.

2.13. Trwala utrata wartosci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg obiektywne przestanki wskazujace na trwatg utrate wartosci
sktadnikow badz grup aktywow finansowych. Jezeli przestanki takie istniejg, Grupa ustala szacowana mozliwos¢
do odzyskania wartos$ci sktadnikéw aktywow dokonuje odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci, w kwocie
rowniej roznicy miedzy wartosciag mozliwg do odzyskania i wartosScig bilansows, czyli odpis dokonywany do
ceny sprzedazy. Strata wynikajaca z utraty wartosci jest uyymowana w rachunku zyskow i strat za biezacy okres.

2.14. Umowy leasingu i dzierzawy

W przypadku umdw leasingu lub dzierzawy, na mocy, ktérych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i
pozytkow wynikajacych z tytutu posiadania aktywéw bedacych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu lub
dzierzawy jest uymowany w aktywach, jako $rodek trwaty i jednocze$nie ujmowane jest zobowigzanie w kwocie
réwnej warto$ci biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonych na dzien rozpoczecia leasingu. Optlaty
leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania.

Dzierzawa maszyn

Umowy dzierzawy zawarte przez Polski Fundusz Hipoteczny S.A. jako wydzierzawiajagcego ujmowane sg w
naleznos$ciach w wysokosci ogoétu rat ustalonych w umowie. Dyskonto pomiedzy warto$cia naleznosci z tytutu
umowy dzierzawy a zobowigzaniem leasingowym (jezeli przedmiot umowy jest przez Grupe leasingowany, a
nastepnie oddany w dzierzawe innemu podmiotowi) rozliczane jest liniowo.

2.15. Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci:
¢ (Ceny nabycia.
e Ceny sprzedazy netto.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy ceng sprzedazy bez podatku od towaréw i
ustug i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty zwigzane z

przystosowaniem sktadnika do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Poszczegoblne grupy zapaséw wyceniane s3 metoda FIFO w nastepujacy sposéb:
e  Materiaty wedtug ceny nabycia.

e  Produkty gotowe - w pozycji tej ujmowane sg wybudowane przez Grupe budynki wyceniane wedtug
kosztu wytworzenia.

e Towary, dotycza przejetych za wierzytelnoSci nieruchomo$ci bedacych przedmiotem dalszej
odsprzedazy, wycenianych wedtug ceny nabycia.

Dla zapaséw trudno zbywalnych Grupa tworzy odpisy aktualizujace. Podstawa dokonania odpisu jest warto$¢
rynkowa sktadnika mozliwa do osiggniecia na rynku.

2.16. Naleznosci

Naleznosci wycenia sie w kwotach wymaganej zaptaty.

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do
kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub nie$ciggalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujace ich
wartos¢.

Nalezno$ci umorzone, przedawnione lub nie$ciggalne, od ktérych nie dokonano odpiséw aktualizujacych ich
warto$¢ lub dokonano odpiséw w niepeilnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostalych kosztow
operacyjnych lub kosztéw finansowych.

2.17. SrodkKi pieniezne i inne aktywa pieniezne

Srodki pieniezne wycenia sie w warto$ci nominalnej.

Pozycja ta obejmuje Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych, $rodki pieniezne w drodze i inne
srodki pieniezne obejmujace ekwiwalenty Srodkéw pienieznych ptatne w okresie nie dtuzszym niz trzy miesigce
od dnia bilansowego.

Do tej grupy aktywow zalicza sie tez inne aktywa pieniezne (np. weksle i czeki obce ptatne w terminie dtuzszym
niz 3 miesigce oraz nalezne dywidendy wynikajace z decyzji organu Grupy, w ktdrej jednostka ma udziaty lub
akcje).

2.18. Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowiazujacego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy pieniezne aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na
ztote polskie przy zastosowaniu obowiazujacego na ten dzien Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane s3 odpowiednio w pozycji
przychodéw lub kosztéw finansowych lub kapitalizowane w wartosci aktywow.

2.19. Kapital podstawowy

Kapitaly wtasne stanowig kapitaly i fundusze tworzone zgodnie z okre$lonymi przepisami prawa, tj. wtasciwymi
ustawami i statutem Grupy.

Kapitat podstawowy jest uyymowany w wysokoSci okre$lonej w statucie Grupy i wpisanej w rejestrze sgdowym.
Réznice miedzy wartoscig godziwa otrzymanej zaptaty i warto$cia nominalng akcji ujmowane sg w kapitale
zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich wartoSci nominalne;j.

Kapitat zapasowy w Grupie tworzony jest :

- z odpiséw z zysku,

- z premii emisyjnej uzyskanej z emisji akcji, pomniejszonej o poniesione koszty bezposrednio z nig zwigzane,
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- z nadwyzki ceny sprzedazy akcji nad ceng ich nabycia.

Kapitat zapasowy z odpiséw z zysku (z podziatu zysku) tworzony jest na podstawie uchwaty WZA co najmniej w
wysokos$ci wynikajacej z przepisoéw kodeksu spétek handlowych. Zgodnie z tymi przepisami spétka akcyjna jest
zobowigzane do utworzenia kapitatu zapasowego na pokrycie straty, do ktérego przelewa sie co najmniej 8%
zysku za dany rok obrotowy, dopoki kapital ten nie osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu zaktadowego
Grupy.

Kapitat zapasowy z premii emisyjnej uzyskanej z emisji akcji, pomniejszonej o poniesione koszty bezposrednio z
nig zwigzane tworzony jest zgodnie z przepisami kodeksu spétek handlowych z nadwyzki osiggnietych przy
emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej, pozostatych po pokryciu kosztéw emisji.

O uzyciu kapitalu zapasowego w poszczegdlnych sytuacjach decyduje Walne Zgromadzenie, z nastepujacym
zastrzezeniem:

- czesci kapitatu zapasowego w wysokosci jednej trzeciej kapitatu zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie
straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym,

- zmniejszenie kapitatu zapasowego nastepuje automatycznie w momencie zbycia lub umorzenia akcji wiasnych
w sytuacji powstania ujemnej réznicy pomiedzy ceng nabycia lub warto$ciag nominalng akcji wtasnych a cena ich
nabycia.

Zysk/strata z lat ubiegtych i roku biezacego obejmuje nie podzielone zyski i nie pokryte straty z lat ubiegtych
Grupy oraz zysk/strate wynikajacy ze sprawozdania z catkowitych dochod6ow za okres, za ktory sporzadzone jest
sprawozdanie. Zysk netto uwzglednia podatek dochodowy.

2.20. Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg woweczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy
ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, Ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
konieczno$¢ wyptywu $rodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne, oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego
oszacowania kwoty tego zobowigzania.

2.21. Zobowigzania finansowe z tytulu nabycia wierzytelnosci

Zobowiazania z tytutu nabycia wierzytelno$ci ujmowane s3 wg zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
efektywnej stopy procentowej, wg metody uproszczonej. Zobowigzania z tytutu nabycia wierzytelnosci
windykacyjnych zaprezentowane sa w pasywach sprawozdania z sytuacji finansowej w pozycji zobowigzan
krotkoterminowych w innych zobowiazaniach finansowych.

2.22. Zobowigzania finansowe z tytutu kredytéw, pozyczek i dluznych papieréw wartosciowych

Kredyty bankowe oraz pozyczki wykazywane sa w bilansie w kwocie wymaganej zaptaty. Obligacje wlasne s3
ujmowane wedlug zamortyzowanego kosztu oszacowanego z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej
wedtug metody uproszczone;.

2.23. Koszty finansowania zewnetrznego

Zobowigzania wycenia sie w warto$ci wymagajacej zaptaty o ile nie r6znia sie znaczaco od wyceny sporzadzonej
w skorygowanej cenie nabycia.

Zobowigzania finansowe ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w momencie zawarcia umowy lub otrzymania
Srodkéw pienieznych (w zaleznos$ci od warunkéw umowy) w wartosci godziwej otrzymanej kwoty lub
uzyskanych innych sktadnikéw finansowych.

Skutki przeszacowania na dzien bilansowy zobowiazan finansowych wykazuje sie jako przychody lub koszty
z tytutu odsetek (kredyty i pozyczki) i przychody lub koszty z tytutu aktualizacji wartos$ci inwestycji.
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2.24. Podatek dochodowy i odroczony podatek dochodowy

Biezace obcigzenie podatkiem dochodowym jest naliczane zgodnie z obowigzujacymi przepisami podatkowymi
od dochodu osiagnietego za dany rok bezposrednio w kapitale wtasnym lub w innych catkowitych dochodach jest
ujmowany w kapitale wtasnym lub innych catkowitych dochodach.

Podatek odroczony jest ustalony przy uzyciu metody bilansowej dla wszystkich istotnych réznic przejsciowych)
(réznic pomiedzy wartoscig podatkows i ksiegowa sktadnikow aktywoéw i pasywow) oraz straty podatkowej do
rozliczenia. Réznice przejsSciowe powstajg gtdéwnie z tytutu réznic czasowych w rozpoznaniu przychodéw lub
kosztéw dla celéw podatkowych i rachunkowych. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego i rezerwy
na podatek odroczony wyceniane sa z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg
obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za
podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe), ktére na dzien bilansowy prawnie juz obowigzywaty lub
proces legislacyjny ich zatwierdzenia byt w zasadzie zakoniczony.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przej$ciowych, chyba Ze rezerwa na odroczony podatek dochodowy powstaje w wyniku amortyzacji wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywoéw lub pasywéw przy transakcji niestanowigcej potgczenia
przedsiebiorstw i w chwili jej zawierania nie ma wptywu na wynik finansowych brutto, ani na dochéd do
opodatkowania lub strate podatkowsa.

Sktadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
ujemnych réznic przejsSciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w
takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety doch6d do opodatkowania, ktéry pozwoli
wykorzysta¢ roznice i straty, za wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku powstaja w
wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub pasywdéw przy transakcji nie stanowigcej potaczenia
przedsiebiorstw i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto ani na dochdd do
opodatkowania lub strate podatkowsa.

2.25. Uzyskanie przychodéw z wierzytelnosci

Grupa zastosowata metode uproszczong do rozliczania dyskonta, tzn. dyskonto jest rozliczane proporcjonalnie
do sptaconej kwoty wierzytelno$ci a momentem uznania przychodéw z wierzytelnosci windykacyjnych jest
wptlata przez dtuznika kwoty za wierzytelnos$¢ lub sprzedaz wierzytelnosci.

2.26. Przychody z tytulu prowizji do uméw pozyczek

Przychody z tytutu prowizji do uméw pozyczek s3 rozpoznawalne w momencie podpisania umoéw z
pozyczkobiorca. W zwigzku z powigzaniem prowizji z kosztem dotyczacym nabycia instrumentu finansowego,
prowizja rozliczana jest jednorazowo w przychodach.

2.27. Sprzedaz towarow i produktéow

Przychody sa ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa wtasnosci towaréw
badZ produktéw zostaly przekazane nabywcy. Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane kwoty ze sprzedazy,
pomniejszone o podatek od towaréow i ustug (VAT).

2.28. Koszt sprzedanych produktow i ustug

Koszty te ujmowane sg wspotmiernie do przychodéw ze sprzedazy i obejmujg warto$¢ sprzedanych ustug
wycenionych w koszcie wytworzenia.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

2.29. Pozostale przychody i koszty operacyjne

Obejmuja przychody i koszty niezwigzane bezposrednio z podstawowa dziatalnoscig Grupy i obejmujg gtéwnie:
wynik na sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych oraz wartos$ci niematerialnych, dotacji, skutki aktualizacji
wartos$ci aktywéw nie finansowych, utworzenie i rozwigzanie odpiséw aktualizujacych warto$ci naleznos$ci.

2.30. Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty finansowe obejmujg gtownie wyniki na sprzedazy papieré6w warto$ciowych, przypadajace na
dany okres odsetki, skutki wyceny zobowigzan finansowych, utworzenie i rozwigzanie odpiséw aktualizujacych
warto$ci naleznosci dotyczacych dziatalnosci inwestycyjnej Grupy. Odsetki od pozyczek rozpoznawane sg w
momencie ich naliczenia, jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.

2.31. Zyskna akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto na dany okres przez
Srednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

Do wyliczenia rozwodnionej liczby akcji przyjmuje sie maksymalng liczbe akcji, jakie w danym okresie mogty
zosta¢ wyemitowane.

2.32. Dzialalnos¢ zaniechana

W wyniku przeprowadzonej analizy Grupa nie zidentyfikowata dziatalno$ci zaniechanej spetniajacej kryteria
MSSF 5. W konsekwencji wszystkie informacje przedstawione w sprawozdaniu finansowym dotycza dziatalnosci
kontynuowane;j.

2.33. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunku

Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowo$ci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze
znaczenie, oprocz szacunkéw ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Niepewno$¢ szacunku

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe Zrédta niepewnosci wystepujace
na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartos$ci bilansowych aktywoéw

i zobowigzan.

Wycena rezerw

Wycena pozostalych rezerw tj. na koszty premii dla pracownikéw, koszty premii dla dostawcéw, koszty ochrony
Srodowiska, koszty urlopdw oraz pozostate koszty opiera sie na szacunkach Zarzadu.

Skladniki aktywow i rezerw z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje sktadniki aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniach, ze w przysztosci
zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw
podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Odpisy aktualizujgce wartos$¢ aktywow finansowych

Grupa na kazdy dzien bilansowy dokonuje oceny istnienia przestanek utraty wartosci aktywéw finansowych
dostepnych do sprzedazy pozyczek i naleznos$ci (w tym nalezno$ci spornych). W razie zaistnienie okolicznosci
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

$wiadczacych o utracie wartosci Grupa szacuje warto$¢ odzyskiwang inwestycji i dokonuje utworzenia
ewentualnych odpisow aktualizujgcych. W sytuacji ustania przestanek wskazujgcych na utrate wartosci aktywow
finansowych uprzednio utworzony odpis aktualizujacy podlega stosownemu rozwiazaniu. Oszacowanie wartosci
uzytkowej wymaga od kierownictwa dokonania oszacowania prognozowanych przysztych przyptywow
pienieznych z aktywdéw oraz doboru wiasciwej stopy dyskontowej w celu obliczenia wartosci biezacej tych
przeplywow pienieznych. Warto$¢ utworzonych odpiséw aktualizujacych przedstawiona jest w notach
objasniajacych do poszczegdlnych pozycji sprawozdania.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow niefinansowych

Grupa na kazdy dzien bilansowy ocenia, czy istniejg przestanki utraty wartosci aktywéw niefinansowych. Testy z
tytutu utraty wartosci aktywoéw niefinansowych s3g przeprowadzane wtedy, gdy istniejg przestanki swiadczace o
tym, Ze ich wartos$¢ bilansowa moze nie by¢ mozliwa do odzyskania. Oszacowanie wartos$ci uzytkowej wymaga od
kierownictwa dokonania oszacowania prognozowanych przyszlych przeptywdéw pienieznych z aktywow lub
osrodkdw wypracowujacych $rodki pieniezne oraz doboru wtasciwej stopy dyskontowej w celu obliczenia
wartosci biezacej tych przepltywow. W sytuacji ustania przestanek wskazujacych na utrate wartosci aktywow
niefinansowych uprzednio utworzony odpis aktualizujgcy, za wyjatkiem odpisu dotyczacego wartosci firmy,
podlega stosownemu rozwigzaniu. W biezgcym roku obrotowym Grupa na podstawie MSR 36.9 nie
przeprowadzita testow na utrate wartosci sSrodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych, gdyz nie wystgpity
jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, iz mogta wystapi¢ utrata wartosci tych aktywow. Wiecej informacji
przedstawiono w notach objasniajacych do poszczegdlnych pozycji sprawozdania.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzyteczno$ci rzeczowych aktywéw trwatych oraz wartosci niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje
weryfikacji przyjetych okres6w ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkow.

2.34. Przychody i wynik przypadajace na poszczegoélne segmenty dziatalnosci

Grupa dziata w jednym gléwnym segmencie sprawozdawczym, jakim jest udzielanie pozyczek zabezpieczonych
na nieruchomosciach. Segment ten stanowi przedmiot dziatalnosci, pozostata dziatalno$¢ nie jest znaczaca. Jeden
segment identyfikuje sie w codziennej ewidencji i raportach wewnetrznych.

2.35. Polityka zarzadzania ryzykiem i zabezpieczenie

Gltownymi rodzajami ryzyka, ktére wystepuja w dziatalnosci Spétki sa:
e ryzyko rynkowe
e ryzyko ptynnosci
¢ ryzyko wyceny przedmiotéw zabezpieczen pozyczek i wierzytelnosci
e ryzyko postepowan sgdowych dotyczacych zabezpieczen wierzytelnosci
¢ ryzyko kredytowe

Ryzyko rynkowe

Cato$¢ osiaganych przez Spotke przychodéw zwigzana jest z dziatalno$cig na rynku krajowym i z tego tez
wzgledu jest ona uzalezniona posrednio od czynnikéw zwigzanych z ogélng sytuacja makroekonomiczng Polski.
Sytuacja makroekonomiczna moze wplywa¢ m.in. na rynek nieruchomosci a tym samym spadek wartosci
nieruchomosci stanowigcych przedmiot zabezpieczenia udzielanych pozyczek i nabywanych wierzytelnosci a
takze wplywaé na wydtuzenie sprzedazy nieruchomosci. Powyzsze czynniki wptywa¢ mogg na sytuacje
finansowa Grupy.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. zi).

Ryzyko ptynnosci

Ryzyka dotyczace ptynnosci moga wystapi¢ w przypadku zapadalno$ci terminéw sptat rat kredytéw lub wykupu
obligacji przy jednoczesnym braku mozliwosci splaty zobowigzan ze wzgledu na niemozno$¢ odzyskania
zainwestowanych $rodkéw. Opédznienia w procesie odzyskiwania zainwestowanych Srodkéw moga pojawic sie
zar6wno na etapie sptaty zobowigzan przez wierzycieli jak réwniez na etapie zaspokojenie z nieruchomosci
stanowigcych przedmiot zabezpieczenn udzielonych przez Spoétke pozyczek lub nabytych wierzytelnosci.
Nieruchomosci naleza do aktywéw o ograniczonej ptynnosci, dlatego zbycie nieruchomosci po cenie réwnej jej
warto$ci rynkowej jest procesem wymagajacym odpowiedniego czasu. Brak ptynnosci moze spowodowad, ze
jedna ze stron transakcji bedzie zmuszona do zawarcia transakcji po niekorzystnej, odbiegajacej od wartosci
rynkowych, cenie.

Ryzyko wyceny przedmiotow zabezpieczen pozyczek i wierzytelnosci

W ramach dziatalno$ci Spétki istnieje takze ryzyko zmiany wycen nieruchomos$ci bedacych przedmiotem
zabezpieczenia udzielonych przez Spétke pozyczek lub posiadanych wierzytelnosci. Wewnetrzna procedura
Spo6tki wymaga okreslenia wartos$ci rynkowej nieruchomosci przed udzieleniem pozyczki lub transakcjg zakupu
danej wierzytelnosci, a niejednokrotnie takze w czasie trwania procesu zwigzanego z dochodzeniem nalezno$ci.
Dodatkowo wycena jest czesto konieczna réwniez przed transakcja sprzedazy nieruchomos$ci stanowigcej
przedmiot zabezpieczenia (np. w postepowaniu egzekucyjnym czy upaditosciowym). Ewentualny btad wyceny
moze by¢ przyczyng udzielenia pozyczki lub zakupu wierzytelnosci, ktérej wysokos$¢ nie bedzie znajdowata
pokrycia w rzeczywistej wartos$ci przedmiotu zabezpieczenia. Istnieje rowniez ryzyko btednej wyceny w procesie
egzekucji lub w trakcie upadtosci. Moze to oznacza¢ w przypadku zbyt niskiej wyceny niewystarczajgcy ilos¢
$rodkéw na zaspokojenie cato$ci wierzytelnosci lub w przypadku zbyt wysokiej wyceny - problemy ze zbyciem
nieruchomosci za ustalong warto$é. Inng przyczyna zmiany wyceny nieruchomosci moze by¢ zmiana ogdlnej
tendencji panujacej w danym okresie na rynku nieruchomosci.

Ryzyko postepowan sadowych dotyczacych zabezpieczen wierzytelnosci

W zwigzku z tym, iZ w ramach dziatalno$ci spétka wykorzystuje rézne formy prawne w zakresie zabezpieczania
wierzytelnoSci moze by¢ narazona na ryzyko postepowan sadowych dotyczacych prawnych aspektéow tych
zabezpieczen.

Ryzyko kredytowe

Spotka nabywa wierzytelnos$ci i udziela pozyczek podmiotom charakteryzujagcym sie zwiekszonym ryzykiem
kredytowym. Spétka zaktada w swojej dziatalnosci zwieszone prawdopodobienistwo koniecznosci egzekucji
swoich wierzytelnosci z ustanowionych zabezpieczen.

Spé6tka minimalizuje ryzyko kredytowe zwigzane z inwestycjami w wierzytelnoS$ci i pozyczki zabezpieczone na
nieruchomos$ciach poprzez odpowiednie procedury okreslajace jako$¢ inwestycji. Inwestycje dotyczace
udzielonych pozyczek musza posiada¢ odpowiednie zabezpieczenia pozwalajgce na obnizanie ryzyka zwigzanego
ze 713 kondycja finansowg dtuznika lub jego niewyptacalnoscia.

2.36. Poréwnywalno$¢ danych

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za rok 2013. Jest to pierwsze skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Polski Fundusz Hipoteczny S.A.

Dane poréwnawcze pochodzg ze sprawozdania jednostki dominujacej za rok 2012.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA NOTA 31-12-2013 | 31-12-2012
A AKTYWA TRWALE 15153 17 432
L Wartosci niematerialne 7.4 0 0
1. Inne warto$ci niematerialne
IL Rzeczowe aktywa trwate 7.5 17 83
IIL Naleznosci dlugoterminowe 306 1148
Iv. Inwestycje dlugoterminowe 7.8 11 672 12 821
1. Nieruchomosci 11 672 12 821
2. Dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0
a) w jednostkach powiazanych
b) w pozostatych jednostkach
V. :l(glv;/: ozwtztgl(l)iu odroczonego podatku 723 3158 3380
B. AKTYWA OBROTOWE 19 448 26 268
L Zapasy 0 2274
IL Nalezno$ci krotkoterminowe 7.9 2056 3896
1. Naleznosci od jednostek powiazanych 0 21
a) z tyt. dostaw i ustug 0 21
b) Inne 0 0
2. Nalezno$ci od pozostatych jednostek 2056 3875
a) z tyt. dostaw i ustug 515 2768
b) z tyt. podatkow, doFacji Ce1, ut.). spo%elcznych i 7 25

zdrowotnych oraz innych $wiadczen
) Inne 1534 1082
d) dochodzone na drodze sagdowej 0 0
1L Inwestycje krétkoterminowe 7.6 17 392 20098
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 17 392 20 098
a) w jednostkach powigzanych 0
- inne papiery warto$ciowe
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach 17 365 19815
- inne papiery warto$ciowe 156 850
- udzielone pozyczki 12738 13377
- $rodki pieniezne i inne aktywa finansowe 4471 5588
) Inne aktywa pieniezne 27 283
V. Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Suma Aktywow 34601 43700
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

PASYWA NOTA 31-12-2013 | 31-12-2012
A Kapitaty wlasne 711 6993 10 441
L. Kapitat zakladowy 711 5408 5408
IL. Kapitat zapasowy 11 316 11 316
IIL. Pozostate kapitaly rezerwowe
Iv. Zysk ( strata ) netto z lat poprzednich -6 366 114
V. Zysk ( strata ) netto -3 365 -6 397
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 27 608 33259
L. Rezerwy na zobowigzania 7.13 1724 2853
1. Rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego 1697 2826
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0 0
3. Pozostate rezerwy 27 27
IL Zobowiazania dlugoterminowe 321 4 650
1. Wobec jednostek powigzanych
2. Wobec pozostatych jednostek 321 4 650
a) kredyty i pozyczki 0 2578
b) z tyt. emisji dtuznych papieréw wartosciowych
) inne zobowigzania finansowe 321 2072
d) Inne
1L Zobowiazania krotkoterminowe 7.14 25563 25756
1. Wobec jednostek powigzanych 910 4
a) z tyt. dostaw i ustug 59 4
b) Inne 851
2. Wobec pozostatych jednostek 24 653 25752
a) kredyty i pozyczki 1388 1619
b) z tyt. emisji dtuznych papieréw wartosciowych 20 688 19301
) inne zobowiazania finansowe 1390 2719
d) z tyt. dostaw i ustug 176 78
e) z tyt. podatkéw, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen 53 46
f) z tyt. Wynagrodzen 37 29
g) Inne 921 1960

Suma Pasywoéw 34601 43700
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys.

4, Sprawozdanie z calkowitych dochodéw Polski Fundusz Hipoteczny S.A.
01.01.2013 | 01.01.2012
NOTA - -
31.12.2013 | 31.12.2012

A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 7.19 4150 9 060
B. Koszty dzialalnosci operacyjnej 6 029 2841
B.L Amortyzacja 17 31
B.IL Zuzycie materialéw i energii 99 153
B.IIL Ustugi obce 690 819
B.IV. Podatki i optaty 259 408
B.V. Koszty $wiadczen pracowniczych 765 833
B.VL. Pozostate koszty rodzajowe 117 74
B.VIL Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 4082 523
C. Zysk ( strata) ze sprzedazy (A -B) -1879 6219
D. Pozostate przychody operacyjne 7.21 385 53
E. Pozostate koszty operacyjne 7.22 1314 10107
F. Zysk ( strata ) z dzialalnosci operacyjnej ( C+D-E) -2 808 -3835
G. Przychody finansowe 7.23 934 380
H. Koszty finansowe 7.24 2398 4281
L Zysk (strata) brutto ( F+G-H) -4 272 -7736
K. Podatek dochodowy 7.25 -907 -1339

Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku ( zwiekszenia
L. 0 0

straty)
M. Zysk (strata) netto ( I-K-L) w tym: -3365 -6 397

Pozostate calkowite dochody netto 0 0

Skutki przeszacowania aktywo6w dostepnych do sprzedazy

Skutki przeszacowania aktywoéw trwatych

Podatek dochodowy dotyczacy innych catkowitych dochodéw

Suma catkowitych dochodéw -3 365 -6 397

Wszystkie pozycje prezentowane w rachunku z catkowitych dochodéw dotyczg dziatalnos$ci kontynuowane;j.
Grupa nie zidentyfikowata dziatalno$ci zaniechanej spelniajacej kryteria MSSF 5. Nie identyfikowano réwniez
aktywoéw przeznaczonych do zbycia w rozumieniu MSSF 5.

k

Polsk
Fundusz
Hipoteczny

26



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

5.

Rachunek przepltywéw pienieznych Polski Fundusz Hipoteczny S.A.

za okres za okres
Nota 01.01.2013 | 01.01.2012
31.12.2013 | 31.12.2012
A. | Przeptyw $rodkéw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej
I. | Zysk (strata) brutto -4272 -7736
II. | Korekty razem: 7 450 12978
1. | Amortyzacja (+) 17 31
2. | Podatek zaptacony 0 -109
3. | Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)(+/-) 2061 -298
4. | Zysk (strata)z dziatalnosci inwestycyjnej (+/-)
5. | Zmiana stanu rezerwy (+/-) -27 11
6. | Zmiana stanu zapaséw (+/-) 2274 1054
7. | Zmiana stanu naleznosci (+/-) 2 684 938
8. | Zmiana stanu zob. krétkoterm., z wyjatkiem pozyczek -3073 6273
i kredytow (+/-)
9. | Zmiana stanu rozliczen miedzy okresowych (+/-)
10. | Inne korekty (+/-) 7.25 3514 5078
I1I. | Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (I+I1) 7.25 3178 5242
B. | Przeptyw $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. | Wplywy warto$ci niematerialnych 58 14527
1. | Zbycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 58
2. | Zbycie inwestycji
3. | Inne wplywy z aktywoéw finansowych 0 14527
4. | Inne wptywy inwestycyjne
II. | Wydatki -9 -12 955
1. | Nabycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw -9 -4
Trwatych
2. | Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne
3. | Nabycie aktywdw finansowych 0 -12 951
11I. | Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) 7.25 49 1572
C. | Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalno$ci finansowej
I. | Wplywy 941 10402
1. | Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych
instrumentow kapitatlowych oraz doptat do kapitatu
2. | Kredyty i pozyczki
3. | Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 941 10 402
4. | Inne wptywy finansowe
II. | Wydatki -4424 -18 192
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

1. | Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

2. | Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

3. | Inne niz wydatki na rzecz wtascicieli, z tytutu podziatu zysku

4. | Sptaty kredytéw i pozyczek -2810 -1971

5. | Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych -1414 -10 549

6. | Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. | Ptatnos$ci z uméw leasingu finansowego 0 -3253

8. | Odsetki -200 -2 419

9. | Inne wydatki finansowe
I1I. | Przeplywy pieniezne z dzialalno$ci finansowej (I+II) -3483 -7790
D. | Przeplywy pieniezne netto razem (Alll+/-BIlII+/-CIII) -256 -976
E. | Bilansowa zmiana stanu $Srodkéw pienieznych -256 -976
F. | Srodki pieniezne na poczatek okresu 283 1259
G. | Srodki pieniezne na koniec okresu 27 283

w-tym o ograniczonej mozliwos$ci dysponowania

Zestawienie zmian w Kkapitale wlasnym

Nota

od 01.01.2013
do 31.12.2013

od 01.01.2012
do 31.12.2012

I Kapital wlasny na poczatek okresu (BO)

10 358

16 838

a) zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

b) korekty btedéw podstawowych

I a. Kapital wtasny na poczatku okresu (BO), po uzgodnieniu do danych

poréwnywalnych

10358

16 838

1. Kapital zakladowy na poczatek okresu

7.11

5408

5408

1.1 Zmiany kapitatu zaktadowego

a) zwiekszenia

b) zmniejszenia

1.2 Kapitat zaktadowy na koniec okresu

7.11

5408

5408

2. Nalezne wplaty na kapital zakladowy na poczatek

OKresu

a) zwiekszenia

b) zmniejszenia

2.2 Nalezne wplaty na kapital zakladowy na koniec okresu

3. Akcje wlasne na poczatek okresu

a) zwiekszenia

b) zmniejszenia

3.1. Akcje wlasne na koniec okresu

-
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

4. Kapital zapasowy na poczatek okresu 7.12 11 316 10 575
4.1 Zmiany kapitalu zapasowego 741
a) zwiekszenia 741
- emisji akgji
- podziat zysku 741
- zysk z lat poprzednich
b) zmniejszenia
- koszty emisji
4.2 Kapital zapasowy na koniec okresu 7.12 11 316 11 316
5. Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
5.1 Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny
a) zwiekszenia
- aktualizacja warto$ci inwestycji
b) zmniejszenia
- aktualizacja warto$ci inwestycji
5.2 Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu
6. Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu
6.1 Zmiany pozostalych kapitaléw rezerwowych
a) zwiekszenia
b) zmniejszenia
6.2 Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu
7. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -6 283 855
a) zwiekszenia 0 0
b) zmniejszenia -83 -741
- wyptata dywidendy
- zwiekszenie kapitatu zapasowego -83 -741
Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu -6 366 114
8. Wynik netto -3 365 -6 397
a) zysk netto
b) strata netto -3365 -6 397
c) odpisy z zysku netto
II. Kapital wlasny na koniec okresu (BZ) 6993 10 441
II1. Kapitat wlasny po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku
( pokrycia straty) 6993 10 441
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7. Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego Grupy PolsKi
Fundusz Hipoteczny S.A.

7.1. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych ujetych
w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego

Do dnia zatwierdzenia do publikacji sprawozdania finansowego za rok obrotowy, nie wystapity zdarzenia
dotyczace lat ubieglych, ktore nie zostaty a powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

7.2. Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapilty po dniu bilansowym,
a nieuwzglednionych w sprawozdaniu finansowym

Na dzien 31.12.2013 r. Spétka dominujaca posiadata zobowigzania z tytutu niewykupionych obligacji serii P o
tacznej wartosci nominalnej 14.000 tys. zt, ktérych wykup przypadat na dzien 11 lutego 2013 r., obligacji serii U o
tacznej wartos$ci nominalnej 2.588 tys. zl, ktorych termin wykupu przypadat na dzien 29 listopada 2013 r. oraz
obligacji serii Y o warto$ci nominalnej 541 tys. zt.,, ktorych termin wykupu przypadat na dzien 2 grudnia 2013 r.
Juz po dniu bilansowym, 20 marca 2014 r. Sp6tka dominujgca 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 réwniez pozyczka udzielona przez Electus SA.
w kwocie 750 tys. zl. Spétka dominujaca prowadzi rozmowy z Electus S.A. w celu renegocjacji warunkow sptaty
pozyczki. W dniu 31 marca 2014r. Sp6tka dominujgca dokonata emisji obligacji serii AA w wysokos$ci 1400 tys.
zt, z ktorej pozyskane srodki moga w czesci postuzy¢ do sptaty wymienionej pozyczki.

7.3. Wartosci niematerialne

7.3.1. Zmiana stanu wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych)

31.12.2013r.

ZMIANA STANU WARTOSCI NIEMATERIALNYCH
(WG GRUP RODZAJOWYCH)

Koszty
zakonczonych prac
rozwojowych
Wartos¢ firmy
Nabyte koncesje,
patenty, licencje i
podobne warto$ci, w|
tym
oprogramowanie
komputerowe
znak towarowy
Inne wartosci
niematerialne
Zaliczki na warto$ci
niematerialne
Razem

a) warto$¢ brutto wartos$ci niematerialnych na
poczatek okresu 7 7

b) zwiekszenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0 0 0
- nabycie

- potaczenie jednostek gospodarczych

- inne

c) zmniejszenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0 0 0

- likwidacji

- inne

d) warto$¢ brutto wartosci niematerialnych na
koniec okresu 0 0 0 7 0 0 0 7

e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na
poczatek okresu 7 7

f) zwiekszenie umorzenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0 0 0

- amortyzacja za okres 0

-
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

g) zmniejszenie umorzenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0 0
- likwidacji
- inne
h) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na
koniec okresu 0 0 0 0 0 7
i) odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci na
poczatek okresu
j) zwiekszenia odpiséw z tytutu utraty wartos$ci
k) zmniejszenia odpiséw z tytutu utraty wartos$ci
1) odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci na koniec
okresu 0 0 0 0 0 0
m) wartos$¢ netto wartos$ci niematerialnych na
koniec okresu 0 0 0 0 0 0
31.12.2012r.
g ;=2 | e 3
I S oG = > — %)
; = = g2 8
ZMIANA STANU WARTOSCI NIEMATERIALNYCH | £ 55| 5 g g § g 28 S | 55| 235 g
(WG GRUP RODZAJOWYCH) S88| £ |ez23 £E| & |ZE| Sk S
<8 S | 2548 SE | % | 28| §58
= = = T TS S 5 = = = &
S Z a g S <
a) warto$¢ brutto wartosSci niematerialnych na
poczatek okresu 7
b) zwiekszenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0
- nabycie
- potaczenie jednostek gospodarczych
- inne
c) zmniejszenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0
- likwidacji
- inne
d) wartos$¢ brutto wartosci niematerialnych na
koniec okresu 0 0 0 0 0 7
e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na
poczatek okresu 7
zwiekszenie umorzenia (z tytutu 0 0 0 0 0 0
€ tyt
- amortyzacja za okres 0
g) zmniejszenie umorzenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0
- likwidacji
- inne
h) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na
koniec okresu 0 0 0 0 0 7
i) odpisy z tytutu trwatej utraty wartosSci na
poczatek okresu
j) zwiekszenia odpisow z tytutu utraty wartosSci
k) zmniejszenia odpiséw z tytutu utraty wartosci
1) odpisy z tytutu trwatej utraty wartos$ci na koniec
okresu 0 0 0 0 0 0
m) warto$¢ netto wartoSci niematerialnych na
koniec okresu 0 0 0 0 0 0
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7.3.2. Wartos$ci niematerialne (struktura wlasnos$ciowa)

31.12.2013 | 31.12.2012

WARTOSCI NIEMATERIALNE
( STRUKTURA WEASNOSCI )

a) wlasne 7 7

b) uzywane na podstawie uméw najmu, dzierzawy lub
innej umowy leasingu

Warto$ci niematerialne, razem 7 7

Warto$ci niematerialne sg wolne od obcigzen.

7.4. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.12.2013 | 31.12.2012

1.8rodki trwate, w tym: 17 83

grunty (w tym prawo uzytkowania
wieczystego)

budynki, lokale i obiekty inzynierii
ladowej i wodnej

urzadzenia techniczne i maszyny 4 8
$rodki transportu 9 70
inne $rodki trwate 4 5

2.Srodki trwate w budowie

3.zaliczki na Srodki trwate w budowie

Rzeczowe aktywa trwate, razem 17 83

31.12.2013 | 31.12.2012

RZECZOWE AKTYWA TRWALE
( STRUKTURA WEASNOSCI )

a) wilasne 17 13

b) majatek uzywany na podstawie umowy
najmu, dzierzawy lub innej umowy o
podobnym charakterze, amortyzowany 0 0

c) warto$¢ nie zamortyzowanych lub nie
umarzanych §rodkéw trwatych,
uzywanych na podstawie umdéw najmu,
dzierzawy i innych o podobnym
charakterze 0 70

Rzeczowe aktywa trwate razem 17 83

Rzeczowe aktywa trwate wolne s3 od zabezpieczen.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

31.12.2013r.
Q
S8 | = | E =
S5 |s52| 8 2 % |s |2
S2Z |SsE35| E . g 2ol °28
ZMIANA STANU RZECZOWYCH 52 | £2 |25 EE | 5| 5 |Ee|Eg| &
AKTYWOW TRWALYCH (WGGRUP | £> | 29 |55-| 55 | E | 5 |53 | 22| 8§
RODZAJOWYCH) = | C2)EEE| EE | = | 5 |23|%z| =
(=} —
=
a) warto$¢ brutto na poczatek okresu 26| 285 11 322
zZwiekszenia (z tytutu
b) zwiekszenia (z tytutu) 0 0 0 9 0 0 0
-nabycia 9
- potaczenia jednostek gospodarczych
- inne
c) zmniejszenia (z tytutu) 0 0 0 0] 125 0 0 0 125
- sprzedaz 125 125
- likwidacja 0
- inne 0
d) warto$¢ brutto na koniec okresu 0 0 0 26| 169 11 0 0 206
e) skumulowana amortyzacja
(umorzenie) na poczatek okresu 18| 215 6 239
amortyzacja za okres (z tytutu
f) yzacj kres (z tytutu) 0 0 12 0 0 17
- amortyzacja biezaca 12 1 17
- inne 0
g) zmniejszenie umorzenia (z tytutu) 0 0 0 0 67 0 0 0 67
- sprzedaz 67 67
- likwidacja
- inne
h) skumulowana amortyzacja
(umorzenie) na koniec okresu 0 0 22| 160 7 0 0 189
i) odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci
na poczatek okresu 0
j) zwiekszenia
k) zmniejszenia
1) odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci
na koniec okresu 0 0 0 0 0
m) warto$¢ netto na koniec okresu 0 9 4 17
31.12.2012r.
[}
Z B = g -
S |z5E| 2 | £ |z |EE
.| 2B |SE2| Ex | & | E |2e| 2R
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a) warto$¢ brutto na poczatek okresu 22| 285 11 318
b) zwiekszenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0 4
-nabycia 0 4
- potaczenia jednostek gospodarczych 0
- inne 0
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

c) zmniejszenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0 0 0

- sprzedaz

- likwidacja

0
0
0
- inne 0

d) warto$¢ brutto na koniec okresu 0 0 0 26| 285 11 0 0 322

e) skumulowana amortyzacja
(umorzenie) na poczatek okresu 16| 190 5 211

f) amortyzacja za okres (z tytutu) 0 0 2 25 1 0 0 28

- amortyzacja biezaca 2 25 1 28

- inne

g) zmniejszenie umorzenia (z tytutu) 0 0 0 0 0 0 0 0

- sprzedaz

- likwidacja

o |© |O (o |©o

- inne
h) skumulowana amortyzacja
(umorzenie) na koniec okresu 0 0 0 18| 215 6 0 0 239
i) odpisy z tytutu trwatej utraty wartos$ci
na poczatek okresu

j) zwiekszenia

k) zmniejszenia
1) odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci
na koniec okresu 0 0 0 0 0 0 0 0 0

m) warto$¢ netto na koniec okresu 0 0 0 8 70 5 0 0 83

7.5. Instrumenty finansowe

7.5.1 Instrumenty finansowe przeznaczone do obrotu

W strukturze bilansowej gléwna role odgrywaja instrumenty finansowe przeznaczone do obrotu, do ktdérych
zalicza sie wierzytelno$ci, pozyczki i obligacje. Do pozostalych instrumentéw zalicza sie naleznos$ci i
zobowigzania z tytutu dostaw, kredyty bankowe, $rodki pieniezne. Grupa wykorzystuje instrumenty finansowe
do prowadzenia biezacej dziatalnosci oraz jej finansowania. Wg MSSF numer 7 Grupa klasyfikuje posiadane
instrumenty finansowe wyceny wedtug wartosci godziwej.

Wyszczegélnienie 31.12.2013 | 31.12.2012
Przeznaczone do obrotu 17 365 19 815
udzielone pozyczki 12738 13377
wierzytelnosci windykacyjne 4471 5588
obligacje 146 840
Udzialy 10 10
Pozostate 2382 5302
NaleznoSci 2 355 5019
$rodki pieniezne 27 283
Razem aktywa finansowe 19 747 25117
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Pozyczki

Wyszczegdlnienie 31.12.2013 | 31.12.2012

Zobowiazania finansowe

kredyty i pozyczki 2163 4197
zobowigzania z tytutu emisji obligacji 20 688 19 301
zobowigzania z tytutu dostaw 235 82
zobowigzania z tytutu nabytych wierzytelnosci 614 614
zobowigzania z tytutu leasingu 1097 4177
Zobowigzania z tytutu kaucji 921 1539
Razem zobowigzania finansowe 25794 29910

Pozyczki udzielone przez Grupe na dzien 31 grudnia 2013 r. posiadajg zabezpieczenia w formie przewtaszczenia
nieruchomoéci lub hipotek ustanowionych w kwotach pokrywajacych w peini warto$¢ udzielonych pozyczek z
uwzglednieniem odsetek i prowizji. Warto$¢ nieruchomosci, na ktérych ustanowione s3g zabezpieczenia,
posiadajg warto$¢ przewyzszajaca kwote pozyczek.

Oprocentowanie udzielonych pozyczek wynosi od 14 -24%.

Udzielone pozyczki 31.12.2013 31.12.2012
tys. zt tys. zt
Wartos$¢ poczatkowa: 13 292 13522
Warto$¢ poczatkowa brutto 10798 12 425
Odsetki i prowizje 2494 1097
Odpisy aktualizujgce
Zwiekszenia w tym: 841 11 354
Udzielenie 155 8 044
Inne
Naliczenie odsetek i prowizji 686 3310
Aktualizacja warto$ci
Zmniejszenia w tym: 1395 11 499
Sptata 881 8 683
Przejecie zabezpieczenia wg.
wartosci zobowigzania 400 913
Odsetki i prowizje 114 1903
Aktualizacja wartosci
Wartos$¢ koncowa z tego: 12738 13377
Warto$¢ brutto 10072 10 873
Odpisy aktualizujgce 0 0
Odsetki i prowizje 2 666 2504
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Wierzytelnos$ci
31.12.2013 31.12.2012

Wierzytelno$ci 11223 10299
Odpis aktualizujgcy wierzytelnosci -6 909 -6 434
Nalezno$ci z tytutu sprzedazy wierzytelnosci 157 1912
Odpis aktualizujacy naleznosci z tytutu sprzedazy
wierzytelno$ci 0 -189
Razem 4471 5588

Wierzytelnosci 31.12.2013 31.12.2012

tys. zt tys. zt

Wartos$¢ poczatkowa: 5588 11 580

Warto$¢ poczatkowa brutto 12 211 12 037

Odpisy aktualizujgce -6 623 -457

Zwiekszenia w tym: 475 5817

Nabycie 950 12 373

Inne

Transfery

Odpisy aktualizujgce -475 -6 556

Zmniejszenia w tym: 1592 11 809

Sprzedaz/Sptata 1781 12199

Inne

Odpisy aktualizujgce -189 -390

Wartos¢ koncowa z tego: 4471 5588

Warto$¢ brutto 11380 12 211

Odpisy aktualizujgce -6909 -6 623

Grupa dokonata analizy przestanek utraty wartosci aktywéw przeznaczonych do obrotu. W sytuacji, gdy zdaniem
Grupy utrata wartos$ci nastgpita, dokonano stosownych odpiséw aktualizujacych. Ujety na dzien 31.12.2013 roku
odpis aktualizujacy dotyczy gtéwnie zakupionych obligacji w tacznej kwocie 432 tys. ztotych oraz zakupionych

wierzytelno$ci w kwocie 475 tys. Ztotych.

=
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Obligacje
31.12.2013
Laczna
wartos¢
Data objetych | Odsetki na | Aktualizacja | Wartos¢ | Oprocento Data Emitent | Zabezpieczenia
objecia obligacji |31.12.2013 | wartosci | bilansowa wanie wykupu p
na dzien
31.12.2013
Alterco Zabezpieczenie
2011-04-19 108 11 119 0 11,76% 2013-04-19 SA na
nieruchomosci
Zabezpieczenie
2011-06-22 1157 0* 1011 146 10% 2012-06-18* | TMB S.A. na
nieruchomosci
Razem 1265 11 1130 146

Obligacje TMB S.A. o warto$ci nominalnej 2 086 tys. zt zostaty zakupione ponizej ich warto$ci nominalnej za cene
1 157 tys. zt. Grupa zastosowata zasade ostrozno$ci wyceny i dokonata odpisu aktualizujgcego do wysokosci 12,6
% warto$ci nabycia obligacji.

31.12.2012
Laczna
warto$¢é
Data objetych | Odsetki na | Aktualizacja | Wartos¢ | Oprocento Data Emitent | Zabezpieczenia
objecia obligacji |31.12.2012 | wartosci |bilansowa wanie wykupu p
na dzien
31.12.2012
Alterco Zabezpieczenie
2011-04-19 169 12 119 62 11,76% 2013-04-19 SA na
nieruchomosci
TL Brak
2012-10-31 750 20 570 200 16,00% 2013-04-30 | Epoka . .
SA zabezpieczenia
Zabezpieczenie
2011-06-22 1157 0* 579 578 10% 2012-06-18* | TMB S.A. na
nieruchomosci
Razem 2076 32 1268 840
Nabyte obligacje 31.12.2013 31.12.2012
tys. zt tys. zt
Wartos$¢ poczatkowa: 840 1124
Warto$¢ poczatkowa brutto 2076 1109
Odsetki i prowizje 32 15
Odpisy aktualizujgce -1268
Zwiekszenia w tym: -394 3688
Nabycie 0 4908
Odsetki 38 48
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Transfery
Aktualizacja warto$ci -432 -1 268
Zmniejszenia w tym: 300 3972
Sprzedaz/Sptata 811 3941
Odsetki 59 31
Aktualizacja warto$ci -570
Wartos$¢ konncowa z tego: 146 840
Warto$¢ brutto 1265 2076
Odsetki i prowizje 11 32
Odpisy aktualizujgce -1130 -1268
Udziaty
Udzialy 31.12.2013 31.12.2012
W jednostkach powigzanych 10 10
W pozostatych jednostkach
Razem udzialy i akcje 10 10

W pozycji udzialy prezentowane sg udziaty w spétce PHUP Kupczak Products Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w iloSci 4922 udzialdw o wartosci nominalnej 2 461 tys. ztotych. Udziaty w bilansie Grupy
prezentowane sg w wartos$ci godziwej, ktéra rowna jest wartosci zakupu.

7.6. Zapasy
Zapasy 31.12.2013 31.12.2012
Materiaty 0 1
Produkty gotowe
Towary 0 2273
Zaliczki na dostawy 0 0
Razem 0 2274
za okres za okres
Wyszczegolnienie od 01.01.2013 od 01.01.2012 Razem
do 31.12.2013 do 31.12.2012
Wartos¢ sprzedanych w roku obrotowym 0 2412 2412
zapasow w tym :
Zakup i sprzed.az samocl}odom{ bedacych 0 1895 1895
przedmiotem uméw najmu
Nieruchomo$¢ Warszawa 0 517 517
Wartos$¢ zuzytych w rok obrotowym zapaséow w 16 25 41
tym;
Olej opatowy 16 25 41

W roku obrotowym jak i w latach poprzednich nie dokonywano odpiséw z powodu utraty wartosci zapaséw.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7.7. Inwestycje

Na dzien bilansowy nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg w wartosci godziwej. W zwigzku z sytuacja na
rynku nieruchomos$ci zastosowano zasade ostroznosci, ktéra przejawia sie w nastepujacym 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 przewtaszczenia na zabezpieczenie - w warto$ci naleznosci, za ktére
nieruchomo$¢ zostata przejeta, jednak nie wiecej niz cena rynkowa okre§lona przez biegtego
rZeczoznawce,

. nieruchomosci, ktérych sprzedaz juz jest prowadzona (sprzedaz wydzielonych cze$ci nieruchomosci) - w

warto$ci uwzgledniajacej ceny zrealizowanych transakcji, nie wiecej niz cena rynkowa okreslona przez
biegtego rzeczoznawce.

Na dzieni 31.12.2013 r. w pozycji prezentowane sg nastepujgce nieruchomosci inwestycyjne:

e Nieruchomos$¢ potozona w Zgorzelcu woj. dolnoslgskie przy ul. Orzeszkowej. W sktad nieruchomosci
wchodzi 85 dziatek budowlanych plus dziatka stanowigca udziat w drodze o tacznej pow. 14,6177 ha.
Nieruchomo$¢ wyceniana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej na podstawie transakcji zrealizowanych
przez Grupe w zakresie danej nieruchomosci.

¢ Nieruchomo$¢ potozona w Ustroniu woj. $laskie, przy ul. 3 Maja, zabudowa budynkiem hotelowym, o
pow. uzytkowej 1010,6 m2, pow. dziatki 1398 mZ Nieruchomo$¢ wyceniona przez Rzeczoznawce
Majatkowego Grazyne Kotaczyk-Mezyk (uprawnienia nr 4727). Wycena z dnia 18 grudnia 2012 roku na
kwote 2.047 tys. zl.

e Nieruchomo$¢ potozona w Mystowicach, woj. $laskie, przy ul. Dworcowej. Dziatka gruntu o pow. 7537 m?
z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Nieruchomo$¢é wyceniona przez
Rzeczoznawce Majgtkowego Zygmunta Mekarskiego (uprawnienia nr 3710). Wycena z dnia 26 stycznia
2013 roku na kwote 481 tys. ztl.

e Nieruchomo$¢ potozona w Ozorowicach, gmina Wisznia Mata, woj. dolno$laskie. Dziatka grunt o pow.
3997 m? przeznaczona w planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.
Nieruchomo$¢ wyceniona przez Rzeczoznawce Majatkowego Dorote Robaczewska (uprawnienia nr
5292). Wycena z dnia 18 marca 2013 roku na kwote 265 tys. zt.

e Nieruchomo$¢ potozona w Legnicy, woj. dolno$laskie, przy ul. Sudeckiej, w sktad, ktérej wchodzi 68
dziatek zabudowanych garazami o tgcznej powierzchni 1 297 m?, tworzacych dwa zespoty budynkéw w
zabudowie szeregowej. Nieruchomo$¢ wyceniana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej na podstawie
transakcji zrealizowanych przez Grupe w zakresie danej nieruchomo3ci.

Wplyw na wynik finansowy ujecia nieruchomosci inwestycyjnych prezentuje ponizsza tabela.

Nieruchomo$ci inwestycyjne wg. stanu na dzien 31.12.2013 r.

Wartosc przejecia .
Jy . P Aktualizacja
. y Wartos$¢ w cenie (wg. wysokosci P
Nieruchomos¢ zakupu niesplaconei wartosci na Razem
P pracone) 31.12.2013
naleznosci)
Nieruchomo$¢ Legnica 1713 -420 1293
Nieruchomos¢ Ozorowice 100 0 100
Nieruchomo$¢ Mystowice 428 0 428
Nieruchomos¢ Ustron 1873 13 1886
Nieruchomo$¢ Zgorzelec 194 5277 5471
Nieruchomos¢ Katowice 2580 -86 2494
Razem 6 360 528 4784 11672
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Nieruchomosci inwestycyjne wg. stanu na dzien 31.12.2012 r.

Lz . Wartos¢ przej QCI a Aktualizacja
Nieruchomos¢ Wartz(;sl:u\;ltl:eme (vr\:ﬁ; sv;i,:g(l){l?:jcl wartosci na Razem
naleznosci) 31.12.2012
Nieruchomo$¢ Lubin 2878 2878
Nieruchomo$¢ Legnica 1713 -420 1293
Nieruchomo$¢ Wroctaw 385 0 385
Nieruchomos$¢ Ozorowice 100 0 100
Nieruchomos$¢é Mystowice 428 0 428
Nieruchomo$¢ Ustron 1873 13 1886
Nieruchomo$¢ Zgorzelec 202 5339 5541
Nieruchomo$¢ Karczowiska 310 310
Razem 6976 913 4932 12 821
Tabela ruchu na nieruchomosciach inwestycyjnych:
Nieruchomosci inwestycyjne 31.12.2013 31.12.2012
tys. z1 tys. z1
Wartos$¢ na poczatek okresu 15401 10 008
Warto$¢ poczatkowa 10 469 4940
Aktualizacja warto$ci 4932 5068
Zwiekszenia w tym: 0 3116
Nabycie
Reklasyfikacja/Przesuniecie 2190
Przejecie za diug 913
Aktualizacja wartosci 13
Zmniejszenia w tym: 3728 303
Sprzedaz 3581 154
Przeniesienie
Aktualizacja warto$ci 147 149
Wartos¢ koncowa z tego: 11 672 12 821
Warto$¢ brutto 6 888 7 889
Aktualizacja wartosci 4784 4932
Przychody z tytulu wynajmu Koszty utrzymania
Przychody z tytulu wynajmu
nieruchomosci inwestycyjnych Rok 2013 Rok 2012 Rok 2013 | Rok 2012
Nieruchomo$¢ Lubin 160 304 76 114
Nieruchomo$¢ Legnica 44 40 34 38
Nieruchomo$¢ Ustron 18 27 27 31
Razem 222 371 137 183
Fundusz
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Szczegétowy wykaz nieruchomosci inwestycyjnych wraz z obcigzeniami na tych nieruchomo$ciach na dzien

31.12.2013 .
i/ Wartos¢ W Zabezpieczenia
. . . - Warto$¢ z | sprawozdaniu
Nieruchomo$¢ Opis nieruchomosci . Data wyceny stan na
operatu z sytuacji 31.12.2013
finansowej o
Aktualna warto$¢
Legnica 68 dziatek o kyczne; zostata ustlalolna z | Hipoteka umowna
ul. Sudecka owierzchni 1297 m?2 1667 1293 uwzglednieniem taczna
LE1L/00058794/9 zsbudowan ch araian'ﬁ sprzedazy garazy 6 780 tys. zt
LE1L/00075455/6 yeh g do dnia Alior Bank S.A.,
31.12.2013r. kredyt obrotowy,
85 dziatek budowlanych Aktualna wartos¢ aktualne
Zgorzelec ) . zostala ustalona z | zadluZzenie 1 681
ul. Orzeszkowej plus jedna dziatka uwzglednieniem tys. zt
JG1Z/00035793/0 Sta‘;‘;"‘:jg:.”iﬁ*e‘r";f;ﬁfze 7531 5471 sprzedazy dziatek | termin sptaty
JG1Z/00049300/9 4 14]6Fi77ha_ w okresie do dnia 31.05.2014
) ’ 31.12.2013r.
Nieruchomo$¢ potozona w
Ustroniu przy stacji wyciagu
Ustron na Czantorie, stanowiaca
) dziatke o pow. 1398m?2, e
ul. 3 maja 134 . 2047 1886 18.12.2012r. Bez obcigzen
zabudowang budynkiem
BB1C/58359/0 : .
hotelowym. Powierzchnia
uzytkowa budynku 1010,6
m2.
Dziatka gruntowa
niezabudowana o pow.
. 7537 m2.Dla
Mystowice, nieruchomosci wydano
ul. Dworcowa ozwolenie na bu(}ilow 3 481 428 26.01.2013 . Bez obcigzen
KA1L/00036834/9 | P owe
czterokondygnacyjnych
budynkéw
wielorodzinnych;
Dziatka o pow. 3997 m2
Ozorowice, gmina potozona w poblizu
Wisznia Mala, Wroctawia, przeznaczonaw | 5 ¢ 100 18.03.2013 . Bez obciazen
woj. dolnoslaskie planie miejscowym pod
WR1W/00048465/5 zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna.
Dziatka gruntu o pow. 3999 hlplg;fokta do
m2, przeznaczona pod 1.267.243 1y6 Zna
. Za.budowq rzecz Electus S.A.
mieszkaniowo-handlowg; na zabezpieczenie
Katowice, ul. dla nieruchomosci byty poz}?czki
Wincentego Pola 42, | wydane warunki na budowe | =, 4, 2494 20.01.2013r. | udzielonej spétce
woj. $laskie budynku handlowego z Polski Fundusz
KA1K/00024657/6 parkingiem oraz budynku Hipoteczny S.A. w
mieszkalnego kwocie 750.ty-s
wielorodzinnego z 21 7 terminem ’
lokalami uzytkowymi i splaty 30-06-
garazem podziemnym p % 14
RAZEM 14 485 11672
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

W zwigzku z sytuacja na rynku nieruchomos$ci zastosowano zasade ostroznos$ci, ktéra przejawia sie w

nastepujacym sposobie ujecia nieruchomosci:

e  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 warto$ci naleznosci, za ktdore
nieruchomos$¢ zostata przejeta, jednak nie wiecej niz cena rynkowa okre$lona przez biegltego

rzeCcZoznawce,

e nieruchomosci, ktérych sprzedaz juz jest prowadzona (sprzedaz wydzielonych czesci nieruchomosci) -
w warto$ci uwzgledniajacej ceny zrealizowanych transakcji, nie wiecej niz cena rynkowa okreslona

przez biegtego rzeczoznawce.

Grupa posiada wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (operaty szacunkowe), jednakze nie przyjeta wartosci z
tych wycen do ksiag. Za wyjatkiem nieruchomos$ci w Zgorzelcu i Legnicy ujetych w ksiegach w wartosci godziwej
odpowiadajgcej cenom transakcyjnym, dla pozostatych nieruchomosci Grupa przyjeta za wartos¢ godziwa cene
nabycia nieruchomos$ci, poniewaz uznata, ze na dzien bilansowy jest to warto$¢ mozliwa do uzyskania w
przypadku sprzedazy tych nieruchomos$ci. Ponadto, Grupa na dzienn bilansowy nie byla wstanie okresli¢
doktadnego momentu sprzedazy tych nieruchomosci.

7.8. NalezZnoS$ci
Nalezno$ci krétkoterminowe 31.12.2013 | 31.12.2012

1. Z tytutu dostaw i ustug 3614 5941
a) od jednostek powigzanych 3027 3048
b) od pozostatych jednostek 587 2893
2. z tytutu podatkow dotacji i ubezpieczen

spotecznych 7 25
3. inne naleznoSci 1534 1082
Razem nalezno$ci brutto 5155 7 048
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci -3099 -3152
Razem naleznosci netto 2 056 3896

Grupa dokonata analizy przestanek utraty wartosci aktywoéw. W sytuacji gdy zdaniem Spétki dominujgcej utrata
wartos$ci nastapita, Grupa dokonata stosownych odpiséw kierujac sie zasadg ostroznosci.
Powyzsza kwota odpisu aktualizujgcego naleznosci dotyczy gtéwnie naleznosci od podmiotu w upadtosci

likwidacyjne;j.

Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych
wartos¢ naleznoSci 31.12.2013 | 31.12.2012

Stan na poczatek okresu 3152 10
Zwiekszenia (z tytutu) 33 3152
utworzenie odpiséw aktualizujacych 33 3152
Zmniejszenia (z tytutu) 86 10
wykorzystania odpiséw aktualizujgcych 86 10
rozwigzanie odpiséw aktualizujacych
Stan odpis6w aktualizujgcych wartos$¢
naleznosci krétkoterminowych na koniec
okresu 3099 3152
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Wyszczegdlnienie 31.12.2013 |31.12.2012
Naleznosci dtugoterminowe
NaleznoSci inne 306 1148
Razem naleznosci dlugoterminowe 306 1148
31.12.2013r.
Naleznosci dlugoterminowe 1-3 lat 3-5lat Razem
Nalezno$ci inne 306 306
Razem zobowigzania dtugoterminowe 306 0 306
31.12.2012r.
Naleznosci dlugoterminowe 1-3 lat 3-5lat Razem
NaleznoS$ci inne 1148 1148
Razem zobowigzania dtugoterminowe 1148 0 1148
7.9. Poréwnywalnos¢ danych

Dane sprawozdawcze za rok obrotowy nie s3 poréwnywalne z danymi za poprzedni rok obrotowy.
Sprawozdanie skonsolidowane sporzadzane jest po raz pierwszy. Jako dane poréwnawcze przedstawiono
sprawozdanie jednostki dominujacej za rok 2012.

7.10. Kapitaly

Kapitat zaktadowy Spo6tki dominujgcej Polski Fundusz Hipoteczny S.A. wynosi 5408 325 zt i dzieli sie na
5408 325 akcji zwyktych na okaziciela, w tym: 5 302 500 akcji zwyklych 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 sa uprzywilejowane.

Dom Maklerski IDM S.A. posiada 5396 712 akcji Spotki, co stanowi 99,78% udziatu w kapitale zakladowym i
99,78% udziatu w ogdlnej liczbie glosow.

Kapitatl zakladowy 31.12.2013 | 31.12.2012
Warto$¢ poczatkowa 5408 5408
Zwiekszenia 0 0
Emisja akcji 0 0
Zmniejszenia 0 0
Warto$¢ koncowa 5408 5408

Oznaczenie akcji Wartos¢ Liczba Udzial w kapitale Udzial w ogdlnej

nominalna akcjiw zakltadowym liczbie gloséw na

kazdej akcji sztukach 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% 100%
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2013r. przedstawiata sie nastepujaco:

AKcjonariusz Liczba akcji Udzial w kapitale Udzial w ogdlnej liczbie
zakladowym glosow na WZ

Dom Maklerski IDM SA 5396712 99,78% 99,78%

Pozostali 11613 0,22% 0,22%

Razem 5408325 100% 100%

7.11. Kapital zapasowy

Kapitat zapasowy dotyczy zysku z lat ubieglych oraz nadwyzka wartosci emisyjnej akcji nad ich warto$cia
nominalna.

Wyszczegélnienie 31.12.2013 | 31.12.2012
Wartos$¢ poczatkowa 11316 10575
Zwiekszenia 0 741
Z podziatu zysku 0 741

Emisji akcji powyZej warto$ci nominalnej

Zmniejszenia 0 0

Pokrycie straty z lat ubieglych

Koszty emisji akcji

Wartos$c¢ koncowa 11316 11316

7.12. Pokrycie straty

Zarzad spotki dominujgcej PFH S.A. proponuje pokry¢ strate za rok 2013 w wysokosci 3 365 tys. zt z zyskéw lat
przysztych.

7.13. Rezerwy na zobowigzania

Grupa rezerw 31.12.2013 31.12.2012

1.Rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Stan na poczatek 2826 1578
Zwiekszenia 1248
Zmniejszenia 1129 0
Stan na koniec 1697 2826
2. Rezerwy na $wiadczenia emerytalne i

podobne

3. Pozostate rezerwy

Stan na poczatek 27 16
Zwiekszenia 27 27
Zmniejszenia 27 16
Stan na koniec 27 27
Razem 1724 2853

Rezerwy te stanowig $cisle oznaczone $wiadczenia przyjete przez Grupe, lecz jeszcze nie bedgce zobowigzaniem

w szczego6lnosci koszty badania sprawozdania finansowego.
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7.14. Zobowiazania
31.12.2013 | 31.12.2012
Kroétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 776 2105
Kredyty i pozyczki 2163 1619
Emisja obligacji 20 688 19 301
Zobowigzania z tytutu nabytych wierzytelnosci 614 614
Zobowigzania z tytutu podatkéw 53 46
Zobowigzania z tytutu kaucji i pozostate 921 1960
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 37 29
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 311 82
Razem krétkoterminowe 25563 25756
31.12.2013 | 31.12.2012
Dlugoterminowe
Zobowigzania z tytutu leasingu 321 2072
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek 2578
Emisja obligacji
Razem dlugoterminowe 321 4 650
Struktura wymagalno$ci zobowigzan dtugoterminowych
31.12.2013r.
powyzej
Zobowiazania dlugoterminowe 1-3 lat 3-51at 5lat Razem
kredyty i pozyczki 0
emisja obligacji 0
zZobowigzania z tytutu leasingu 321 321
Razem zobowigzania dlugoterminowe 321 0 0 321
31.12.2012r.
powyzej
Zobowiazania dlugoterminowe 1-3 lat 3-51lat 5lat Razem
kredyty i pozyczki 1135 1443 2578
emisja obligacji 0
zobowigzania z tytutu leasingu 1730 342 2072
Razem zobowigzania dtugoterminowe 2 865 1785 0 4 650

1) Zobowigzanie z tytutu kredytu nieodnawialnego na finansowanie biezacej dziatalno$ci (umowa z dnia 29
czerwca 2011 r.) w wysokosci 4.520 tys. zt. Sptata kredytu w szeSciu réwnych pétrocznych ratach
kapitatowych ptatnych poczawszy od 30 listopada 2011 r. Zabezpieczeniem kredytu jest: hipoteka tagczna do
kwoty 6.780 tys. zt ustanowiona docelowo na pierwszym miejscu na: nieruchomosci potozonej w Legnicy
przy ul. Sudeckiej, KW LE1L/00058794/9 oraz na udziale w cze$ci dziatki KW LE1L/00075455/6 oraz na
prawie wtasnosci nieruchomosci potozonej w Zgorzelcu KW JG1Z/00035793/0 oraz na udziale wynoszacym
9642/10000 w prawie wtasnosci nieruchomosci potozonej w Zgorzelcu KW nr JG1Z/00049300/9. Warto$¢
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

godziwa zabezpieczenn wynosi odpowiednio: 1 293 tys. zt i 5 471 tys. zt. Kwota zobowigzania z tytutu w/w
kredytu na dzieni 31 grudnia 2013 r.: 1 386 tys. zt

Dodatkowe zabezpieczenie w/w kredytu stanowi poreczenie wedtug prawa cywilnego Domu Maklerskiego
IDM S.A. oraz cesja praw z polisy ubezpieczeniowe;j.

2) Zobowigzanie z tytulu wyemitowanych przez Spoétke dominujaca obligacji imiennych serii P, 14000 sztuk
obligacji o warto$ci nominalnej i cenie emisyjnej 1 tys. zt kazda (na podstawie Uchwaly Zarzadu Polski
Fundusz Hipoteczny S.A. z dnia 10 luty 2012 r.). Obligacje objete przez osoby prawne. Obligacje serii P
wyemitowane zostaly jako obligacje zabezpieczone cesja na wierzytelnosci zabezpieczonych na
nieruchomo$ciach. Kwota zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji serii P na dzien 31 grudnia 2013 r.
wynosi (wraz z odsetkami) 17 176 tys. zt.

3) Zobowiazanie z tytutu wyemitowanych przez Spétke dominujgca obligacji imiennych serii U - 3 350 sztuk o
warto$ci nominalnej i cenie emisyjnej 1 tys. zt kazda (na podstawie Uchwaly Zarzadu Polski Fundusz
Hipoteczny S.A. z dnia 31 pazdziernik 2012 r.). Obligacje objete przez Dom Maklerski IDM S.A. Obligacje serii
U wyemitowane zostaty jako obligacje niezabezpieczone. Kwota zobowigzania z tytutu wyemitowanych
obligacji serii U na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosi (wraz z odsetkami) 2 960 tys. zt.

4) Zobowiazania z tytutu karty kredytowej do rachunku. Kwota zobowiazania na dzien 31.12.2013 r. wynosi
0 tys. zt ( kwota w pelnych ztotych 174,49 ztotych).

5) Zobowiazania z tytutu karty Diners Club. Kwota zobowigzania na dzien 31.12.2013 r. wynosi 1 tys. zt.
Emisja Obligacji przez spétke dominujaca
Emisja Obligacji w roku 2013

1) W dniu 12.02.2013 r. Spétka dominujgca wyemitowata 200 obligacji imiennych serii W o warto$ci nominalnej
i cenie emisyjnej 1.000 zt na taczng wartos¢ 200.000 zt, oprocentowanych wg statej stopy 12% w skali roku, z
terminem wykupu w dniu 08.08.2013 r.; Obligacje zostaty wykupione w catosci do dnia 30.07.2013 r. Srodki z
emisji obligacji przeznaczone zostaty na inwestycje w ramach dzialalno$ci podstawowej - pozyczki
hipoteczne.

2) W dniu 18.02.2013 r. Spétka dominujgca wyemitowata 200 obligacji imiennych serii W1 o wartoSci
nominalnej i cenie emisyjnej 1.000 zt na tgczna warto$¢ 200.000 zt, oprocentowanych wedtug statej stopy
12% w skali roku, z terminem wykupu w dniu 08.08.2013 r. Obligacje zostaly wykupione w catosci do dnia
30.07.2013 r. Srodki z emisji obligacji przeznaczone zostaly na inwestycje w ramach dziatalnosci
podstawowej — pozyczki hipoteczne.

3) Wdniu 30.10.2013 r. Spo6tka dominujaca wyemitowata 541 obligacji imiennych serii Y o warto$ci nominalnej i
cenie emisyjnej 1.000 zt na 1aczna warto$¢ 541.000 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

Emisja Obligacji w roku 2012 niesptacone na dzien bilansowy

1) W dniu 10.02.2012 r. Spo6tka dominujgca wyemitowata 14 000 obligacji zwyktych na okaziciela serii P o
warto$ci nominalnej i cenie emisyjnej 1.000 zt na faczng warto$é 14.000.000 zt oprocentowanych wedtug
statej stopy 12% w skali roku i z terminem wykupu w dniu 11.02.2013 r. Aktualnie Spétka dominujaca
uzgodnita z Obligatariuszem zmiane warunkéw zabezpieczenia i nowy termin wykupu obligacji na dzien
31.03.2015 r. Srodki z emisji obligacji przeznaczone zostaty na wykup obligacji zwyklych na okaziciela serii G.

2) W dniu 31.10.2012 r. Spétka dominujaca wyemitowata 3 350 obligacji imiennych serii U o wartosci
nominalnej i cenie emisyjnej 1 tys. z1, na faczng wartos¢ 3 350 tys. zt oprocentowanych wg statej stopy 12,3%
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

w skali roku i z terminem wykupu w dniu 30.04.2013 r. W dniu 26.04.2013 r. Spétka dominujaca dokonata
wczes$niejszego cze$ciowego wykupu obligacji na kwote 762 tys. zt z odsetkami w wysokoS$ci 45 tys. z. Termin
wykupu pozostatych obligacji zostal prolongowany na dziei 29.11.2013 r. Srodki z emisji obligacji
przeznaczone zostaty na inwestycje w ramach dziatalnosci podstawowej - pozyczki hipoteczne.

31.12.2013r.

Warto$¢ w

Laczna sprawozdaniu Data
Data emisji | Seria wartos¢ Odsetki P e Oprocentowanie Obligatariusz
. z sytuacji Wykupu
nominalna .
finansowej
2012-02-10 | P 14 000 3175 17175 12% 2013-02-11 | Fundusz IDEA Premium
SFIO w Warszawie
Dom Maklerski IDM S.A.
2012-10-31 U 2588 372 2960 12,3% 2013-04-30 / inwestorzy
indywidualni
Dom Maklerski IDM S.A.
2013-10-30 Y 541 12 553 12,% 2013-12-02 / inwestorzy
indywidualni
Razem 17 129 3559 20 688
31.12.2012r.
Wartos$¢ w
Laczna sprawozdaniu Data
Data emisji | Seria | wartos¢ Odsetki P .. Oprocentowanie Obligatariusz
. z sytuacji Wykupu
nominalna .
finansowej
2012-03-29 | Q 129 129 Odsetki 2013-02-11 Electus S.A.
2012-05-16 S 252 4 256 12% 2013-05-16 | Inwestorzy indywidualni
2012-02-10 | P 14000 1496 15496 12% 2013-02-11 | Fundusz IDEA Premium
SFIO w Warszawie
Dom Maklerski IDM S.A.
2012-10-31 U 3350 70 3420 12,3% 2013-04-30 / inwestorzy
indywidualni
Razem 17 602 1699 19 301
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Zobowiazania z tytulu leasingu

31.12.2013r.
Zadluzenie
na dzien
Przedmiot Umowa 31.12.2013z2 Forma
. Leasingodawca . Data splaty | tytulurat . . Uwagi
leasingu z dnia - zabezpieczenia
kapitalowyc
h i odsetek
w tys. PLN
weksel in blanco
wraz z deklaracja
wekslowg, cesja
praw z umowy
poddzierzawy
Kombajn . omiedzy spétka
chodnikowy AM 50 | BAnKOWY Leasing | 5415 93 30 | 2015.04-20 1097 a Bumach SA,
Sp.z o.0.
Bumech Z1 umowa
przystapienia do
dtugu zawarta
pomiedzy firma
leasingowa i
Bumach S.A.
Razem 1097

Kombajn chodnikowy AM 50 Bumech Z1 jest przedmiotem dalszej dzierzawy na podstawie umowy z dnia
04.04.2012 r. zawartej pomiedzy PFH S.A. a Bumech S.A. z siedzibg w Katowicach.

31.12.2012r.
Zadluzenie
na dzien
. 31.12.2013 z
Przedmiot . Umowa Forma .
. Leasingodawca . Data splaty | tytulurat . . Uwagi
leasingu z dnia kapitatowyc zabezpieczenia
h i odsetek
w tys. PLN
Samochéd VB Leasine Polska weksel in blanco
osobowy VW S Ag 2010-09-30 | 2013-09-30 50 wraz z deklaracja
Passat o wekslowg
Umowa
Betonomieszarka VB Leasing Polska weksel in blanco rozwigzana na
Mercedes Benz S Ag 2011-12-01 | 2014-12-01 142 wraz z deklaracja podstawienie
3241 Actros o wekslowa porozumienia w
dniu 2013-01-09
. Umowa
sami?/?(;;gg\(/ivcz VB Leasing Polska weksel in blanco rozwigzana na
Merce’;es BenZy s Ag 2011-12-01 | 2014-12-01 0 wraz z deklaracja | podstawienie
a wekslowa porozumienia w
4144 Actros dniu 2012-12-31
. Umowa
sami?/?(;;gg\(/ivcz VB Leasing Polska weksel in blanco rozwigzana na
Merce’;es BenZy s Ag 2011-12-01 | 2014-12-01 152 wraz z deklaracja | podstawienie
4144 Actros wekslowg porozumienia w

dniu 2013-01-16
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

. Umowa
Samochéd . .
samowytadowczy | VB Leasing Polska weksel in blanco rozwigzanana
2011-12-01 | 2014-12-01 0 wraz z deklaracja podstawienie
M:{Z_ngs tBenz SA. wekslowg porozumienia w
cros dniu 2012-12-31
Umowa
Betonomieszarka VB Leasing Polska weksel in blanco rozwigzana na
Mercedes Benz g 2011-12-22 | 2014-12-22 144 wraz z deklaracja podstawienie
S.A. L
3241 Actros wekslowg porozumienia w
dniu 2013-01-09
Umowa
Betonomieszarka VB Leasing Polska weksel in blanco rozwigzana na
Mercedes Benz g 2011-12-22 | 2014-12-22 139 wraz z deklaracja podstawienie
S.A. L
3236 Actros wekslowg porozumienia w
dniu 2013-01-09
Umowa
Pompa do betonu VB Leasing Polska weksel in blanco rozwigzana na
Mercedes Benz SA 2011-12-22 | 2014-12-22 325 wraz z deklaracja podstawienie
3340 Actros o wekslowa porozumienia w
dniu 2013-01-09
Umowa
. weksel in blanco rozwigzana na
Autobus Ford | VB Leasing Polska | 414 15 55 | 2014-12-22 37 wraz z deklaracjg |  podstawienie
FT430 S.A. _
wekslowa porozumienia w
dniu 2013-01-08
Umowa
VB Leasing Polska weksel in blanco rozwigzana na
Citroen Berlingo SA 2011-12-22 | 2014-12-22 0 wraz z deklaracja podstawienie
a wekslowa porozumienia w
dniu 2012-12-31
W zawiazku z
rozwigzaniem
umowy dzierzawy
Wezet betoniarski Pekao Leasing Sp weksel in blanco pomlgiqif PFH
Mobile Super Cobra 2 0.0. “| 2012-01-03 | 2017-04-03 1308 wraz z deklaracja wynajm.uj.qcym na
M100-4/120 HR wekslowa 31.12.2012 wezet
betoniarski
powieksza zapasy
w Spéice.
weksel in blanco
wraz z deklaracja
wekslowg, cesja
praw z umowy
poddzierzawy
Kombajn . omiedzy spétka
chodnikowy AM 50 | Bankowy Leasing | 15 3 30 | 2015-04-20 1880 pa Buqma}clhg.A.,
Sp.z o.0.
Bumech Z1 umowa
przystapienia do
dtugu zawarta
pomiedzy firma
leasingowq i
Bumach S.A.
Razem 4177
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. zi).

31.12.2013r.
Zobowiazania z tytulu leasingu podziat
ze wzgledu na okres splat 1-3 lata 3-51lat powyzej 5 lat Razem
Razem zobowigzania dtugoterminowe 321 0 0 321
31.12.2012r.
Zobowiazania z tytulu leasingu podziat
ze wzgledu na okres splat 1-3 lata 3-51at| powyzej 5 lat Razem
Razem zobowigzania dtugoterminowe 1730 342 0 2072

7.15. Zobowigzania warunkowe, w tym réwniez udzielone przez Grupe gwarancje
i poreczenia, takze wekslowe.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. Spétka dominujaca nie posiada zobowigzan warunkowych, Spétka
dominujaca nie udzielata zadnych poreczen w tym wekslowych ani gwarancji.

7.16. Aktywa warunkowe

Wartos¢
Rodzaj aktywa Podstawa w sprawozdaniu
finansowym na
31.12.2013
Przewtaszczenie na zabezpieczenie Umowv pozvezki z dnia:
nieruchomosci we Wroctawiu, o wartos$ci y pozy .
rynkowej 8 500 tys. zt wedtug wyceny 2010-05-12, 2010-07-05, 10330
niezaleznego rzeczoznawcy z dnia 2010_0?_09 ! Umowa odnowienia
14.02.2012 zobowiazania z dnia 2010-05-14
Przewtaszczenie na zabezpieczenie
nieruchomosci w Krotoszynie o wartosci Umowa pozyczki 2252
rynkowej 8 200 tys. zt, z dnia 2011-06-22
Przewtaszczenie na zabezpieczenie Umowa pozvezki
nieruchomosci w Skierniewicach o 2 dnia 2022_}1’0_15 156
wartos$ci rynkowej 245 tys. zt

7.17. Pozycje pozabilansowe

Spotka dominujaca w zwigzku z prowadzong dziatalno$cia zabezpiecza swoje naleznosci, gtéwnie udzielone
pozyczki. Najczesciej stosowanym sposobem zabezpieczenia nalezno$ci jest przewtaszczenie nieruchomosci.

Zabezpieczenie wierzytelno$ci

Wartos$¢ w
Wierzytelno$ci sprawozdaniu z
sytuacji finansowej

Wartos$c¢

. . Rodzaj zabezpieczenia
zabezpieczenia

Hipoteka umowna tgczna kaucyjna do
3039 5408 kwoty 5 380 tys. zt i hipoteka umowna
taczna kaucyjna do kwoty 591 tys. zt
Hipoteka umowna w wysokos$ci 4 500
300 9308 tys. zt oraz hipoteka umowna do

kwoty 500 tys.

Wierzytelno$¢ wobec osoby
fizycznej

Wierzytelno$¢ wobec osoby
prawnej

Razem 3339 14716
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Zabezpieczenie obligacji

Wartos$¢ w sprawozdaniu Wartos¢
Obligacji z sytuacji finansowej zabezpieczenia
Obligacje osoby prawnej 146 146
Razem 146 146
Zabezpieczenie pozyczek
Kwota Zadluzenie Wartos¢
Lp. Pozyczkobiorca | Data umowy | udzielona 31-12-2013 Zabezpieczenia rzeczowe | zabezpieczenia
(w tys.)
1 2010-05-12 1000 1239
2 2010-05-14 778 768 _ hipotekina
3 2010-07-05 1500 1811 nieruchomoSciach we
Wroctawiu, o wartosci
4 Osoba prawna 2010-09-09 3000 3718 21 200 rynkowej 8.500tys. z1,
5 (spétka prawa 2010-12-29 1000 71 przewlaszczenie 17 000
6 handlowego) 2011-02-01 1000 967 Wniel;uchomoéci we
roctawiu, o wartosci
7 2011-03-10 2000 1241 rynkowej 8 500 tys. zt
8 2011-04-21 23 199
9 2012-02-24 177 313

przewlaszczenie
nieruchomosci w Krotoszynie
o warto$ci rynkowej 8 200
10 Osoba fizyczna 2011-06-22 2 004 2252 tys. .zt, 10800
zastaw rejestrowy na mieniu
ruchomym przedsiebiorstwa,
o wartosci 2 600 tys. zt

przewtaszczenie
11 Osoba fizyczna 2012-10-15 150 156 nieruchomosci w 245
Skierniewicach
12 632 12735 28 045
Zabezpieczenie zobowigzan przedstawiono w punkcie 7.8. oraz 7.14.
7.18. Przychody
Struktura przychodéw w roku 2013 przedstawia tabela
Przychody netto ze sprzedazy
i zréwnane z nimi 31.12.2013 31.12.2012
Przychody z dyskonta -640 634
Przychody z prowizji 18 510
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 854 4516
Przychody z pozyczek 695 2535
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 3097 739
Pozostate przychody 126 126
Razem 4150 9 060

Przychody zostaty osiagniete na terenie kraju.

-

o Folskl
Fundusz
Hipoteczny



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7.19. Segmenty operacyjne

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Sp6tki dominujacej pozostaje dziatalno$¢é finansowa oparta gtéwnie na
udzielaniu pozyczek zabezpieczonych nieruchomos$ciami oraz kupnie i restrukturyzacji wierzytelnosci. Grupa w
swojej dziatalnos$ci wyodrebnia jeden segment operacyjny dotyczacy pozostatej dziatalnosci finansowej. Dane
zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym dotycza wiec tego segmentu. Grupa dziata na terytorium catego

kraju.

7.20. Pozostale przychody operacyjne

Pozostate przychody operacyjne

31.12.2013

31.12.2012

a) zysk ze zbycia rzeczowych sktadnikow
aktywoéw trwatych i warto$ci niematerialnych
i prawnych

b) dotacje

12

13

c) pozostate

373

40

- ustugi refakturowane

- rozwigzanie odpiséw aktualizujacych
warto$¢ naleznosci

- rozwigzanie odpisow aktualizujgcych
warto$¢ rzeczowych aktywow trwatych

- rozwigzanie rezerw

276

- pozostate

97

40

Pozostate przychody operacyjne, razem

385

53

7.21. Pozostale koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

31.12.2013

31.12.2012

a) strata ze zbycia rzeczowych sktadnikow
aktywow trwatych i wartos$ci niematerialnych
i prawnych

28

b) odpisy aktualizujace warto$¢ rzeczowych
sktadnikéw aktywow trwatych i wartos$ci
niematerialnych i prawnych

c) pozostate, w tym:

10079

- darowizny i inne koszty

- odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci i
wierzytelno$ci w tym:

993

9708

odpisy na wierzytelnosciach

907

6 556

odpisy na naleznosciach

86

3152

- odpisy aktualizujace wartos¢ rzeczowych
aktywoéw trwatych

- odpisy aktualizujgce wartos¢ pozostatych
aktywow

- pozostate koszty operacyjne

321

371

Pozostate koszty operacyjne, razem

1314

10107
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7.22. Przychody finansowe
Przychody finansowe 31.12.2013 31.12.2012
1. Odsetki od udzielonych pozyczek
a) od jednostek powigzanych
b) pozostate
2. Odsetki od lokat i depozytow 0 43
a) od jednostek powigzanych 0
b) pozostate 0 43
3. Pozostate odsetki 348 337
4. Dodatnie réznice kursowe 0 0
a) zrealizowane
b) niezrealizowane
5. Pozostate 586 0
a) zysk ze zbycia inwestycji w jednostkach
zaleznych i stowarzyszonych
¢) rozwiazanie odpiséw aktual. udz. w jedn.
stowarz.
b) rozwiagzanie odpiséw na nalezno$ci 570
d) pozostate 16
Przychody finansowe, razem 934 380
7.23. Koszty finansowe
Koszty finansowe 31.12.2013 31.12.2012
1. Odsetki od kredytdw i pozyczek, w tym 200 434
a) dla jednostek powigzanych 0
b) pozostate 200 434
2. Odsetki od wyemitowanych dtuznych
papieréw wartosciowych 2109 2 388
a) jednostki powigzane 575
b) pozostate jednostki 2109 1813
3. Oprocentowane rachunki pieniezne
Klientow
4. Pozostate odsetki 5 54
5. Ujemne réznice kursowe 0
a) zrealizowane
b) niezrealizowane
6. Odpisy aktualizujgce warto$¢ obligacji 1269
7. Strata ze zbycia inwestycji
8. Pozostate 84 136
Koszty finansowe, razem 2 398 4281
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7.24. Podatek dochodowy

31.12.2013
AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PDOP Podstawa Stawka Aktywa

1 | Odsetki naliczone na dzien bilansowy 3559 19% 676

2 | Aktualizacja nieruchomosci inwestycyjnych 420 19% 80

3 | Leasing 1097 19% 209

4 | Optaty wstepne 61 19% 12

5 | Dyskontowanie wierzytelnosci 6909 19% 1312

6 | Rezerwa na bilans 27 19% 5

7 | Odpis aktualizujacy nalezno$ci 3097 19% 589

8 | Odpis aktualizujgcy obligacje 1130 19% 215

9 | Przychody przysztych okreséw 313 19% 60
Razem aktywa 16 613 3158
REZERWA Z TYTULU ODROCZONEGO PDOP Podstawa Stawka Rezerwa

1 | Odsetki naliczone na dzien bilansowy 2506 19% 476

2 | Przeszacowanie inwestycji w nieruchomosci 5277 19% 1002

3 | Leasing naleznoSsci 1148 19% 218
Razem rezerwa 8931 1697
31.12.2012
AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PDOP Podstawa Stawka Aktywa

1 | Odsetki naliczone na dzien bilansowy 1699 19% 323

2 | Aktualizacja nieruchomosci inwestycyjnych 420 19% 80

3 | Leasing 4177 19% 794

4 | Optaty wstepne 109 19% 21

5 | Dyskontowanie wierzytelnosci 6623 19% 1258

6 | Rezerwa na bilans 27 19% 5

7 | Odpis aktualizujacy naleznosci 3152 19% 599

8 | Odpis aktualizujacy obligacje 1269 19% 241

9 | Przychody przyszlych okresow 313 19% 59
Razem aktywa 17789 3380
REZERWA Z TYTULU ODROCZONEGO PDOP Podstawa Stawka Rezerwa

1 | Odsetki naliczone na dzien bilansowy 2223 19% 422

2 | Przeszacowanie inwestycji w nieruchomosci 5362 19% 1019

3 | Leasing naleznosci 1990 19% 378

4 | Kara umowna 3027 19% 575

5 | Zapasy przejete z leasingu 2273 19% 432
Razem rezerwa 14 875 2 826

Rezerwa i aktywa z tytutu podatku odroczonego s3 prezentowane roztacznie dla potrzeb prezentacji w
sprawozdaniu finansowym.

k

Polsk
Fundusz
Hipoteczny

54



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7.25. Zysk ( strata) przypadajacy na jedna akcje

Zysk przypadajacy na jedna akcje 31.12.2013 31.12.2012
Srednia wazona liczba akgji 5408 325 5408 325
Zysk netto -3 365 -6 397
Zysk netto na jedng akcje -0,62 0

Zysk przypadajacy na jedng akcje obliczany jest poprzez podzielenie zysku za okres obrotowy przypadajacy na
zwyktego akcjonariusza jednostki przez $rednig wazona liczbe dni wyemitowanych akcji wystepujacych w ciagu

roku okresu obrotowego. Akcje nie sg uprzywilejowane co do gtosu jak i dywidendy.

Nie ma elementéw rozwadniajgcych zysk netto na akcje.

7.26. Struktura Srodkéw pienieznych do sprawozdania z przeptywu Srodkéw pienieznych

Wyszczeg6lnienie 31.12.2013 31.12.2012
Srodki pieniezne w banku 25 279
- rachunki biezace 25 279
- lokaty bankowe
Srodki pieniezne w kasie 2 4
Inne $rodki pieniezne
Razem $rodki pieniezne 27 283
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Inne korekty 2013 2012

Zmiana stanu inwestycji w wierzytelno$ci 5992
Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych
Zmiana stanu udzielonych pozyczek
Sprzedaz udziatéw SPV 1
Przesuniecie zapaséw do nieruchomo$ci 3762 -2183
Odpis na obligacje -248 1269
Razem 3514 5078
Przepltywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy 2013 2012
Zbycie srodkdw trwatych 58
Odsetki otrzymane 1903
Sptaty pozyczek 8 683
Inne wplywy 3941
Wydatki
Zakup obligacji - -4907
Udzielenie pozyczek - 8 044
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych -9 -4
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalno$ci finansowej

Wplywy 2013 2012
Wplywy netto z emisji akcji

Kredyty i pozyczKi otrzymane

Emisja papieréw dtuznych 941 10 402
Wydatki

Sptata kredytéw i pozyczek -2 810 -1971
Wykup papierédw dtuznych -1414 -10 549
Platno$¢ z tytutu leasingu -3 253
Odsetki zaptacone -200 -2419
Wyptata dywidendy za rok 2011

7.27. Informacje o przecietnym zatrudnieniu z podzialem na grupy zawodowe

Przecietne zatrudnienie w roku 2013 wyniosto 8 oséb.

7.28. Informacje o wynagrodzeniach, lacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptaconym lub naleZnych
osobom wchodzacym w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych

Zarzad
31.12.2013r.
Inne Inne
nalezne w
Wynagrodzenie - 2013r.,
kwoty brutto w anie
Wyszczegodlnienie tysiagcach zlotych wyplacone
Zarzad 259 0 0
31.12.2012r.
Inne Inne
nalezne w
Wynagrodzenie - 2012r.,
kwoty brutto w anie
Wyszczegdlnienie tysiacach ztotych wyplacone
Zarzad 184 0 0
Rada Nadzorcza
31.12.2013r.
Inne Inne
nalezne w
Wynagrodzenie - 2013r.,
kwoty brutto w anie
Wyszczegdlnienie tysiacach ztotych wyplacone
Rada Nadzorcza 0 0 0
31.12.2012r.
Inne Inne
nalezne w
Wynagrodzenie - 2012r.,
kwoty brutto w anie
Wyszczegdlnienie tysiacach zlotych wyplacone
Rada Nadzorcza 94 0 0
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7.29. Informacje o transakcjach z osobami wchodzacym w sktad organdéw zarzadzajacych i
nadzorujacych

Nie wystgpity transakcje Grupy z osobami wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych.

7.30. Zarzadzanie kapitalem

Grupa zarzadza kapitalem w celu zapewnienia bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby
dziatalno$¢ operacyjna Spotki zwiekszaty ich warto$¢ dla akcjonariuszy. Grupa monituje poziom kapitatu na
podstawie warto$ci bilansowej kapitaléw wlasnych. Grupa zarzadza struktura kapitatowag i w wyniku zmian
warunkdow ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.

W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze wyptaca¢ dywidende akcjonariuszom,
zwroci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé akcje. W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia
2013 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.

Wyszczegélnienie 31.12.2013 | 31.12.2012
Zobowigzania dtugoterminowe
(w tym kredyty i pozyczki) 321 4650
Zobowiazania krdotkoterminowe
(w tym kredyty i pozyczki) 25563 25756
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 283
Zobowiazania netto 25857 30123
Kapitat wtasny 6993 10 441
Kapitat i zadtuzenie netto 32850 40 564
Wskaznik dzwigni 78,71% 74,26%
7.31. Wynagrodzenie bieglego rewidenta
za oKkres za okres
od 01.01.2013 od 01.01.2012
Wyszczegolnienie do 31.12.2013 do 31.12.2012
Obligatoryjne badanie i przeglad sprawozdan finansowych - jednostkowe 12,5 27
Obligatoryjne badanie i przeglad sprawozdan finansowych - skonsolidowane 6 27
Ustugi doradztwa podatkowego
Razem wynagrodzenie biegtego rewidenta 18,5 27

Przedstawione wynagrodzenie obejmuje kwoty nalezne za rok 2013 ujete w sprawozdaniu finansowym na
podstawie otrzymanych faktur i oszacowanych rezerw.
7.32. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Transakcje z jednostkami powigzanymi wewnatrz Grupy Polski Fundusz hipoteczny S.A. realizowane byly na
zasadach rynkowych.

SPV 1 Sp. z o.0.

Wyszczegolnienie 31.12.2013 31.12.2012
Zakup 3
Sprzedaz 1

Odsetki - koszty finansowe

Odsetki - przychody finansowe 9
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Otrzymane dywidendy i odsetki w zyskach

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Pozyczki udzielone 120

Pozyczki otrzymane

Inne nalezno$ci

Inne zobowigzania

Transakcje z jednostkami powigzanymi wewnatrz Grupy Domu Maklerskiego IDM S.A. realizowane byty na
zasadach rynkowych.

Dom Maklerski IDM S.A.

Wyszczegélnienie 31.12.2013 31.12.2012
Zakup 55 309
Sprzedaz
Odsetki - koszty finansowe 57 185

Odsetki - przychody finansowe

Otrzymane dywidendy i odsetki w zyskach

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 59

Pozyczki udzielone

Pozyczki otrzymane

Inne nalezno$ci

Inne zobowigzania 552* 2272

*Obligacje wyemitowane przez Polski Fundusz Hipoteczny S.A. serii Y o warto$ci nominalnej 541 tys. zt wraz z odsetkami

eFund Sp. z o.0.

Wyszczegolnienie 31.12.2013 31.12.2012

Zakup

Sprzedaz 1 2

Odsetki - koszty finansowe

Odsetki - przychody finansowe

Otrzymane dywidendy i odsetki w zyskach

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Pozyczki udzielone

Pozyczki otrzymane

Inne nalezno$ci

Inne zobowigzania

Electus S.A.
Wyszczegélnienie 31.12.2013 31.12.2012
Zakup
Sprzedaz 162 299
Odsetki - koszty finansowe 46 390
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

Odsetki - przychody finansowe

Otrzymane dywidendy i odsetki w zyskach

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug 21
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2

Pozyczki udzielone

Pozyczki otrzymane 775

Inne nalezno$ci

Inne zobowigzania 74%* 129*

* Odsetki od obligacji serii Q wyemitowane przez Polski Fundusz Hipoteczny S.A. i objete przez Electus S.A. dnia
10 kwietnia 2012 r. w wartosci rynkowej, oprocentowanie 16% w skali roku, termin wykupu obligacji wraz z

odsetkami 5 pazdziernika 2012 r.
** Nie zwrocona zaliczka na zakup nieruchomosci.

IDM.PL Doradztwo Finansowe Sp. z o.0.

Wyszczegélnienie

31.12.2013

31.12.2012

Zakup

12

Sprzedaz

Odsetki - koszty finansowe

Odsetki - przychody finansowe

Otrzymane dywidendy i odsetki w zyskach

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Pozyczki udzielone

Pozyczki otrzymane

Inne nalezno$ci

Inne zobowigzania

Vectra S.A. w upadlosci likwidacyjnej

Wyszczegélnienie

31.12.2013

31.12.2012

Zakup

Sprzedaz

1620

Odsetki - koszty finansowe

Odsetki - przychody finansowe

Otrzymane dywidendy i odsetki w zyskach

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug

3027

3027

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Pozyczki udzielone

Pozyczki otrzymane

Inne nalezno$ci

Inne zobowigzania

Nalezno$¢ w kwocie 3027 objeta jest w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odpisem aktualizujacym warto$¢

naleznosci do wysokosci 0 ztotych.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013 roku (dane w tys. z1).

7.33. Objasnienie dotyczace sezonowosci lub cyklicznos$ci dzialalno$ci Grupy w prezentowanym
okresie

W przypadku dziatalno$ci Grupy nie wystepuje sezonowos¢ ani cyklicznosé.

Adam Noeori

Michal)Lityriski
PREZES ZARZADUJ ) .{mj 17
oKk pA
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