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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 3 i 12 miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH
DOCHODOW

za okres 3 i 12 miesiecy zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku

Okres 12 Okres 12 Okres 3 Okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
Nota zakonczony zakonczony zakonczony zakorczony

31 grudnia 31lgrudnia 31grudnia 31 grudnia

2012 2011 2012 2011

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 28 741 38573 5888 -1366
Koszt whasny sprzedazy -30 957 -30 213 -9 349 -6 882
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy -2 216 8 360 -3 461 -8 248
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu -1548 -872 -557 -40
Pozostate przychody operacyjne 675 22 550 212 21058
Pozostate koszty operacyjne -34 658 -1512 -8148 -919
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej -37 747 28 526 -11 954 11 851
Przychody finansowe 1549 1927 193 191
Koszty finansowe -14 189 -12 989 -4 282 -4 270
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -50 387 17 464 -16 043 7772
Podatek dochodowy 2105 -2 841 1379 -3079
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej -48 282 14 623 -14 664 4693
Dziatalnosc zaniechana 0 0 0 0
Zysk (strata) za okres z dziatalnosci zaniechanej 0 0 0 0
Zysk (strata) netto -48 282 14 623 -14 664 4693
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH
DOCHODOW (CIAG DALSZY)

za okres 3 i 12 miesiecy zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku

Okres 12 Okres 12 Okres 3 Okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony

31 grudnia 31grudnia 31grudnia 31 grudnia

Nota 2012 2011 2012 2011
Inne dochody catkowite netto 0 0 0 0
Catkowite dochody ogétem -48 282 14 623 -14 664 4693
Zysk netto przypisany:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej -48 282 14 623 -14 664 4693
-48 282 14 623 -14 664 4693
Catkowity dochod ogotem przypisany:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej -48 282 14 623 -14 664 4693
Akcjonariuszom niekontrolujgcym (mniejszosciowym) 0 0 0 0
-48 282 14 623 -14 664 4693
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE!

na dzien 31 grudnia 2012 roku

stan na stan na
AKTYWA Nota 31grudnia2012 31 grudnia 2011
Aktywa trwate 299 417 372 764
Rzeczowe aktywa trwate 192 059 225 261
Nieruchomosci inwestycyjne 49 642 49 642
Wartos$¢ firmy 28 757 28 758
Pozostate warto$ci niematerialne 12 710 12 894
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1966 1733
Pozostate aktywa finansowe 2085 24 872
Pozostate aktywa 12 198 29 604
Aktywa obrotowe 12 540 19 032
Zapasy 613 712
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7849 11 962
Pozostate aktywa finansowe 1 1015
Pozostate aktywa 574 1156
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3503 4187
Aktywa zaklasyfikowane jako dostgpne do sprzedazy
SUMA AKTYWOW 311957 391 796
stan na stan na
PASYWA 31 grudnia2012 31 grudnia 2011
Kapitat wtasny 156 747 226 512
Wyemitowany kapitat akcyjny 146 600 146 600
Udziaty (akcje) wtasne (wielko$¢ ujemna) -22 318 .43
Kapitat zapasowy, w tym nadwyzka ze sprzedazy akcji 58 931 58 931
Kapitaty rezerwowe 9034 9034
Zyski zatrzymane/niepokryte straty, w tym: -35 500 11 990
Zysk(Strata) z lat ubiegtych 12 782 -2 633
Zysk(Strata) z roku biezgcego -48 282 14 623
156 747 226 512
Kapitaty przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujacej 156 747,00 226 512,00
Kapitaty przypadajgce akcjonariuszom niekontrolujgcym (mniejszo$ciowym)
Zobowigzania dtugoterminowe 108 397 133 613
Dtugoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 91 862 105 113
Pozostate zobowigzania finansowe 3457 14 182
Rezerwa na podatek odroczony 11 837 13 712
Rezerwy dtugoterminowe 1241 606
Zobowigzania krétkoterminowe 46 813 31671
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 8301 6 164
Krétkoterminowe pozyczki i kredyty bankowe 9841 11 192
Pozostate zobowigzania finansowe 28 088 13 165
Biezgce zobowigzania podatkowe 0 449
Pozostate zobowigzania 583 701
46 813 31671
Zobowigzania razem 155 210 165 284
SUMA PASYWOW 311 957 391 796
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SR()DROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za okres 3 i 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku

Okres 12
miesiecy Okres 12 miesiecy
zakonczony zakonczony

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

A. Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto -48 282 14 623
II. Korekty razem 47 364 -24 465
1. Amortyzacja 5670 6 450
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 0
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 10 807 10 997
4. Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej 1711 64
5. Zmiana stanu rezerw -1240 6 247
6. Zmiana stanu zapaséw 99 124
7. Zmiana stanu naleznosci 4113 9 030
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowyc, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 1496 -19 839
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 10 237 -11 545
10. Inne korekty 14 471 -25993
IIl. Przeptywy pieniezna netto z dziatalnosci operacyjnej (I+/-11) -918 -9 842

B. Przeptywy srodkoéw pienigeznych z dziatalnosci inwestycyjnej

I. Wplywy 1648 26 519

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw

trwatych 1607 0
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0 0
3. Z aktywéw finansowych, w tym: 41 25639
a) w jednostkach powigzanych 0 0
b) w pozostatych jednostkach 41 25639
- odsetki 41 130
- inne wplywy z aktywéw finansowych 0 25 509
4. Inne wptywy inwestycyjne 0 880
1. Wydatki 70 27 962

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
trwatych 27 386
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2. Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 38 5045
3. Na aktywa finansowe, w tym: 5 21421
a) w jednostkach powigzanych 5 21421
- nabycie aktywoéw finanowych 5 5
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0 21416
b) w pozostatych jednostkach 0 0
4. Inne wydatki inwestycyjne 0 1110
Il. Przeptywy pieniezna netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) 1578 -1443

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

I. Wptywy 17 050 0

1. Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i inyych instrumentéw

kapitatowych oraz doptat do kapitatu 0 0
2. Kredyty i pozyczki 4134 0
3. Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 12 916 0
4. Inne wptywy finansowe 0 0
Il. Wydatki 18 394 12091
1. Nabycie udziatéw (akgji) wlasnych 0 43
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 0 0
3. Inne niz wyptaty na rzecz wtascicieli wydatki z tytutu podziatu zysku 0 0
4. Spiaty kredytéw i pozyczek 4794 5285
5. Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych 8 665 6385
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0 314
7. Platnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 74 0
8. Odsetki 4861 64
9. Inne wydatki finansowe 0 0
Ill. Przeptywy pienigzne netto z dziatanosci finansowej (I-11) -1 344 -12091
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.llI+/-B.1II+/-C.11I) -684 -23376
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym: -684 -23376
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 4187 27563
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym: 3503 4187
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 0
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SRODROCZNE SKROCONE ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WtASNYM
za okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku

stan na 01 stycznia 2011
Korekty btedéw

Zmiany zasad rachunkowosci
Po przeksztatceniu

Nabycie akcji wtasnych
Utworzenie kapitatu rezerwowego na zakup akcji wtasnych
Zysk/strata netto za okres
Catkowity zysk/strata za okres
stan na 31 grudnia 2011
Nabycie akcji wtasnych
Pozostate zmiany

Zysk/strata netto za okres
Catkowity zysk/strata za okres
stan na 31 grudnia 2012

Przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat zapasowy,
Udziaty (akcje) w tym nadwyzka

Przypadajace

Kapitat wiasne (wielko$é ze sprzedazy Kapitat rezerwowy akcjonariuszom
podstawowy ujemna) akcji ogdétem  Zyski zatrzymane niekontrolujagcym Razem

146 600 - 67 834 612 (3272) 211774

(481) 639 158

146 600 - 67 834 131 (2 633) - 211932
(43) (43)

(8 903) 8903 -

14 623 14 623

14 623 14 623

146 600 (43) 58 931 9 034 11 990 - 226 512
(22 275) (22 275)

792 792
(48 282) (48 282)
(48 282) (48 282)

146 600 (22 318) 58 931 9 034 (35 500) - 156 747
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy EFH obejmuje okres 3 i 12 miesiecy
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku oraz zawiera dane pordwnawcze zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”).

Sprawozdanie z catkowitych dochoddéw obejmuje dane za okres 3 i 12 miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2012
roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 i 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku.

Dane za okres 3 i 12 miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku oraz dane poréwnawcze za okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku (oprdcz danych za okres 12 miesiecy zakonczonych dnia 31 grudnia 2011
roku- badane) nie byty przedmiotem przegladu lub badania przez biegtego rewidenta.

Dnia 28 lutego 2013 roku niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres
3i 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2012 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji.

1. Informacje ogodlne

Grupa Kapitatowa Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. (,,Grupa”) sktada sie z Europejskiego Funduszu Hipotecznego
S.A. (,jednostka dominujaca”, ,Spoétka”, ,Emitent”) i jej spotek zaleznych. Jednostka dominujgca jest wpisana do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000134613. Siedziba Spotki miesci sie przy
ul. Wiertniczej 107, 02-952 Warszawa.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest dziatalno$¢ inwestycyjna, zarzadcza i operacyjna w sektorze
nieruchomosci. Dotyczy ona:

e nieruchomosci hotelowych,
e nieruchomosci biurowych,

e gruntdw inwestycyjnych.

Podmiotem dominujgcym jest Spétka Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. z siedzibg w Warszawie.
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Spoétkami zaleznymi od EFH S.A., wchodzgcymi w sktad Grupy i podlegajgcymi konsolidacji metoda petng s3:

% udziatu jednostki % udziatu jednostki
Kapitat zaktadowy dominujgcej w kapitale dominujgcej w kapitale
Nazwa Spétki Siedziba Zakres dziatalnosci zaktadowym zaktadowym
stan na stan na
(w PLN) 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
EFH-1Sp.zo.0. 100 000 zt Warszawa dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
HW-1 Sp. z 0.0. (Hotel Millenium) 50 000 zt Warszawa dziatalnos¢ hotelarska 100% 100%
HW-2 Sp. z 0.0. (byte EFH - 8) w upadtosci 60 000 zt Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Hotel Malbork Sp. z 0.0. 9 645 000 zt Warszawa nieruchomos$¢ inwestycyjna 100% 100%
Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0. 21 209 000 zt Warszawa nieruchomos¢ inwestycyjna 100% 100%
teba Hotel Sp. z0.0. 4590 000 zt Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Masuria Hotel Sp. z 0.0. 2502 500 zt Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
DLKF Sp. z 0.0. 6 050 000 zt Warszawa dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
TALTY S.A. 1000 000 zt Warszawa nieruchomos$¢ inwestycyjna 100% 100%
Hotel Krél Kazimierz Sp. z o0.0. 1 300 000 zt Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
YONA Sp. zo.0. 10 600 000 zt Warszawa dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
Andros Sp. zo.0. 4 045 750 zt Warszawa nieruchomos$¢ inwestycyjna 100% 100%
ABACO Sp. zo.0. 5000 z Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Hotel Krol Kazimierz Catering Sp. z o.0. (byte EFH — 4) 50 000 zt Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
NATIONAL TRUST S.A. 1046 500 zt Warszawa pozosga'a dziatalnos¢ 100% 100%
otelarska
EFH-P1 Sp. z 0.0. 5000 zt Warszawa dziatalno$¢ inwestycyjna 100% 100%
EFH-P2 Sp. z 0.0. 5000 zt Warszawa dziatalno$¢ inwestycyjna 100% 100%
EFH-P3 Sp. z 0.0. 5000 zt Warszawa dziatalno$¢ inwestycyjna 100% 100%

Na dzien 31 grudnia 2012 roku udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadany przez EFH S.A. w podmiotach zaleznych jest rowny udziatowi EFH S.A. w kapitatach tych
jednostek.
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2. Podstawa sporzadzenia sréodrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze $rddroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”), w szczegdlnosci zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 oraz MSSF zatwierdzonymi przez UE. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania, biorgc pod uwage toczacy sie w UE proces wprowadzania standardéw MSSF oraz
prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci nie ma rdznicy
miedzy standardami MSSF, ktore weszty w zycie, a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,,KIMSF”).
Niniejsze $rdédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,PLN”),
a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach PLN.

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe, w dajgcej sie przewidzieé przysztosci. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia przestanek
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spétki Grupy.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac facznie ze sprawozdaniem finansowym Grupy

za rok zakonczony 31 grudnia 2011 roku opublikowanym w dniu 27 kwietnia 2012 roku.

3. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za IV kwartat 2012 roku sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzeniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 rok.
Zastosowano takie same zasady dla okresu biezgcego i poréwnywalnego. Szczegdtowy opis zasad rachunkowosci
przyjetych przez Grupe Kapitatowg Europejskiego Funduszu Kapitatowego zostat przedstawiony w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2011 rok..

=  Zmiany wynikajace ze zmian MSSF
Nastepujace nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej obowigzujg od
1 stycznia 2012 roku:

e Zmiany w MSSF 1 Znaczgca hiperinflacja i usuniecie statych dat

e Zmiana do MSR 12 Podatek odroczony: Odzyskiwalnos¢ aktywdow stanowigcych podstawe jego ustalenia

e Zmiany w MSSF 7 Ujawnienia — Przekazanie aktywow finansowych
Ich zastosowanie nie miato wptywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowg Grupy, a skutkowato jedynie
zmianami stosowanych zasad rachunkowosci lub ewentualnie rozszerzeniem zakresu niezbednych ujawnien czy tez
zmiang uzywanej terminologii.

Gtéwne konsekwencje zastosowania nowych regulacji:
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e Zmiany w MSSF 1 Znaczgca hiperinflacja i usuniecie statych dat
Zmiany w MSSF 1 zostaty opublikowane w dniu 20 grudnia 2010 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 roku lub pdzniej. Zmiany dotyczg odniesienia do statej daty ,,1 stycznia 2004” jako
daty zastosowania MSSF po raz pierwszy i zmieniajg jg na ,dzied zastosowania MSSF po raz pierwszy” w celu
wyeliminowania koniecznosci przeksztatcania transakcji, ktére miaty miejsce przed dniem przejscia jednostki na
stosowanie MSSF. Ponadto, do standardu zostajg dodane wskazéwki odnosnie ponownego zastosowania MSSF w
okresach, ktére nastepujg po okresach znaczgcej hiperinflacji, uniemozliwiajgcej petng zgodnosé z MSSF.

Grupa zastosuje zmieniony MSSF 1 od daty wejscia w zycie ustalonej przez Komisje Europejska, tj. od 1 stycznia 2013
roku.

Zmieniony MSSF 1 nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

e Zmiana do MSR 12 Podatek odroczony: Odzyskiwalnos¢ aktywow stanowigcych podstawe jego ustalenia
Zmiana do MSR 12 zostata opublikowana w dniu 20 grudnia 2010 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2012 roku lub pdzniej. Zmiana doprecyzowuje m.in. sposéb wyceny aktywoéw
i rezerw z tytutu podatku odroczonego w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych zgodnie z modelem
wartosci godziwej okreslonym w MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne. Wejscie w zycie zmienionego standardu
spowoduje tez wycofanie interpretacji SKI — 21 Podatek dochodowy — odzyskiwalnos¢ przeszacowanych aktywdow
niepodlegajgcych amortyzacji.

Grupa zastosuje zmieniony MSR 12 od daty wejscia w zycie ustalonej przez Komisje Europejskg, tj. od 1 stycznia 2013
roku.

Zmieniony MSR 12 nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

e Zmiany w MSSF 7 Ujawnienia — Przekazanie aktywow finansowych
Zmiany w MSSF 7 zostaty opublikowane w dniu 7 pazdziernika 2010 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 roku lub pdZniej. Celem zmian w standardzie jest umozliwienie uzytkownikom
sprawozdan finansowych lepszego zrozumienia transakcji przekazania aktywéw finansowych (np. sekurytyzacji), w
tym zrozumienia potencjalnych efektdw ryzyk, ktdore zostajg w jednostce, ktdra przekazata aktywa. Zmiany
wymuszajg takze dodatkowe ujawnienia w przypadku przekazania aktywdw o znaczgcej wartosci w poblizu korica
okresu sprawozdawczego.

Zmieniony MSSF 7 nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

= Zmiany wprowadzone samodzielnie przez Grupe

Grupa nie dokonata korekty prezentacyjnej danych poréwnywalnych za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2011
roku.

Standardy nieobowigzujgce (Nowe standardy i interpretacje)

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu opublikowanych
standarddéw lub interpretacji przed ich datg wejscia w zycie.

Nastepujace standardy i interpretacje zostalty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszly jeszcze w zycie na dzien
bilansowy:
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e MSSF 9 Instrumenty finansowe
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 listopada 2009 roku i jest pierwszym krokiem RMSR w celu
zastgpienia MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena. Po opublikowaniu nowy standard podlegat dalszym
pracom i zostat czesciowo zmieniony. Nowy standard wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2015 roku.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2015 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i ma zastgpi¢ interpretacje SKI 12 Konsolidacja —
Jednostki specjalnego przeznaczenia oraz czes¢ postanowien MSR 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania
finansowe. Standard definiuje pojecie kontroli jako czynnika determinujgcego czy jednostka powinna zostaé objeta
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz zawiera wskazéwki pomagajgce ustali¢ czy jednostka sprawuje
kontrole czy tez nie,

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez Komisje
Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e MSSF 11 Wspdine przedsiewziecia
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i ma zastgpi¢ interpretacje SKI 13 WSspdlinie
kontrolowane jednostki — niepieniezny wktad wspdlnikdow oraz MSR 31 Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach.
Standard kfadzie nacisk na prawa i obowiazki wynikajgce ze wspdlnej umowy niezaleznie od jej formy prawnej oraz
eliminuje niekonsekwencje w raportowaniu poprzez okreslenie metody rozliczania udziatéw we wspdlnie
kontrolowanych jednostkach.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez Komisje
Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e MSSF 12 Ujawnienia na temat zaangazowania w inne jednostki
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i zawiera wymogi ujawnien informacyjnych na temat
powigzan pomiedzy podmiotami.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez Komisje
Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e MSSF 13 Wycena w wartosci godziwej
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 i w zatozeniu ma utatwi¢ stosowanie wyceny w wartosci
godziwej poprzez zmniejszenie ztozonosci rozwigzan i zwiekszenie konsekwencji w stosowaniu zasad wyceny
wartosci godziwej. W standardzie wyraznie okreslono cel takiej wyceny i sprecyzowano definicje wartosci godziwe;j.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2013 roku.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i wynika przede wszystkim z przeniesienia niektérych
postanowien dotychczasowego MSR 27 do nowych MSSF 10 oraz MSSF 11. Standard zawiera wymogi w zakresie
prezentacji oraz ujawnien w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycji w jednostkach stowarzyszonych,
zaleznych oraz we wspdlnych przedsiewzieciach. Standard zastgpi dotychczasowy MSR 27 Skonsolidowane i
jednostkowe sprawozdania finansowe.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez Komisje
Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlnych przedsiewzieciach
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i dotyczy rozliczania inwestycji w jednostkach
stowarzyszonych. Okresla réwniez wymogi stosowania metody praw witasnosci w inwestycjach w jednostkach
stowarzyszonych oraz we wspdlnych przedsiewzieciach. Standard zastgpi dotychczasowy MSR 28 Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez Komisje
Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowego standardu.

e Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze
Zmiany w MSR 19 zostaty opublikowane w dniu 16 czerwca 2011 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie od 1 stycznia 2013 roku lub pdZniej. Zmiany eliminujg mozliwos¢ opdznienia w rozpoznaniu
zyskoéw i strat znang jako ,,metoda korytarzowa”. Ponadto poprawiajg prezentacje wynikajgcych z planéw swiadczen
pracowniczych zmian w bilansie oraz niezbednych szacunkéw prezentowanych w innych dochodach catkowitych, jak
rowniez rozszerzajg zakres wymaganych ujawnien z tym zwigzanych.

Grupa zastosuje zmieniony MSR od 1 stycznia 2013 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania zmienionego standardu.

e Zmiany w MSR 1 Prezentacja pozycji Pozostatych catkowitych dochoddw
Zmiany w MSR 1 zostaty opublikowane w dniu 16 czerwca 2011 roku i majg zastosowanie do okresdw rocznych
rozpoczynajacych sie od 1 lipca 2012 roku lub pdzniej. Zmiany dotyczg grupowania pozycji pozostatych dochoddéw
catkowitych mogacych zostac przeniesionych do rachunku zyskéw i strat. Zmiany potwierdzajg ponadto mozliwosé
prezentacji pozycji pozostatych dochoddw catkowitych i pozycji rachunku zyskéw i strat jako jedno badZz dwa
oddzielne sprawozdania.

Grupa zastosuje zmieniony MSR od 1 stycznia 2013 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania zmienionego standardu.
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e Zmiany w MSSF 7 Ujawnienia — kompensowanie aktywdw i zobowigzan finansowych
Zmiany w MSSF 7 zostaty opublikowane w dniu 16 grudnia 2011 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pézniej. Nie zmieniajgc generalnych zasad odnos$nie kompensowania
aktywow i zobowigzan finansowych, rozszerzono zakres ujawnienn odnosnie kompensowanych ze sobg kwot.
Wprowadzono réwniez wymog szerszych (bardziej przejrzystych) ujawnien zwigzanych z zarzadzaniem ryzykiem
kredytowym z wykorzystaniem zabezpieczen (zastawdw) otrzymanych lub przekazanych.

Grupa zastosuje zmieniony MSSF od 1 stycznia 2013 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania zmienionego standardu.

e Zmiany w MSR 32 Kompensowanie aktywow i zobowiqzan finansowych
Zmiany w MSR 32 zostaty opublikowane w dniu 16 grudnia 2011 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pdiniej. Zmiany sg reakcjg na istniejgce niespdjnosci w stosowaniu
kryteridw kompensowania istniejgcych w MSR 32.

Grupa zastosuje zmieniony MSR od 1 stycznia 2013 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania zmienionego standardu.

e Interpretacja KIMSF 20 Koszty prowadzenia wydobycia w kopalniach odkrywkowych
Interpretacja KIMSF 20 zostata wydana w dniu 19 pazdziernika 2011 roku i ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie po 1 stycznia 2013 roku lub pdiniej. Interpretacja zawiera wytyczne odnosnie ujmowania
kosztdw usuniecia zewnetrznych warstw gruntu w celu uzyskania dostepu do wydobywanych surowcéw
w kopalniach odkrywkowych.

Grupa zastosuje nowa interpretacje od 1 stycznia 2013 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania nowej interpretac;ji.

e Zmiany w MSSF 1
Zmiany w MSSF 1 zostaty opublikowane w dniu 13 marca 2012 roku i majg zastosowanie do okreséow rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej. Celem zmian jest umozliwienie zwolnienia jednostek
stosujgcych MSSF po raz pierwszy z petnego retrospektywnego zastosowania wszystkich MSSF w przypadku, gdy
jednostki takie korzystajg z pozyczek rzadowych oprocentowanych ponizej stép rynkowych.

Grupa zastosuje zmieniony MSSF 1 od 1 stycznia 2013 roku.
Zmieniony MSSF 1 nie bedzie miat wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

e Zmiany do rdéznych standardéw wynikajgce z corocznego przegladu Miedzynarodowych Standarddéw
Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements 2009-2011)

W dniu 17 maja 2012 roku zostaty opublikowane kolejne zmiany do siedmiu standardéw wynikajgce z projektu
proponowanych zmian do Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej opublikowanego
w czerwcu 2011 roku. Majg one zastosowanie przewaznie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2013 roku lub pézniej (w zaleznosci od standardu).

Grupa zastosuje zmienione standardy w zakresie dokonanych zmian od 1 stycznia 2013 roku, chyba Zze przewidziano
inny okres ich wejscia w zycie.
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Zastosowanie zmienionych standardéw nie bedzie miato istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

e Wskazéwki odnosnie przepisow przejsciowych (Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12)
Wskazéwki zostaty opublikowane w dniu 28 czerwca 2012 roku i zawierajg dodatkowe informacje odnosnie
zastosowania MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12, w tym prezentacji danych poréwnawczych w przypadku pierwszego
zastosowania ww. standardow.

Grupa zastosuje zmiany od daty przyjecia zmian przez Unie Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania wprowadzonych zmian.

e Jednostki inwestycyjne (Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27)
Wskazéwki zostaty opublikowane w dniu 31 pazdziernika 2012 roku i zawierajg inne zasady odnosnie zastosowania
MSSF 10 i MSSF 12 w przypadku jednostek o charakterze funduszy inwestycyjnych.

Grupa zastosuje zmiany od daty przyjecia zmian przez Unie Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne oszacowanie wptywu
zastosowania wprowadzonych zmian.

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie w znaczacy sposéb od regulacji przyjetych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standarddw, interpretacji
oraz zmian do nich, ktére na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji nie zostaty
jeszcze przyjete do stosowania przez UE:

e MSSF 9 Instrumenty finansowe opublikowany w dniu 12 listopada 2009 roku (z pdzniejszymi zmianami),
e Zmiany w MSSF 1 opublikowane w dniu 13 marca 2012 roku;

e Zmiany do rdéinych standardéw wynikajgce z corocznego przegladu Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements 2009-2011) opublikowane w dniu 17 maja 2012 roku;

e Wskazéwki odnosnie przepiséw przejsciowych (Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12) opublikowane w
dniu 28 czerwca 2012 roku;

e Jednostki inwestycyjne (Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27).

Ponizsze nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczos$ci Finansowej obowigzujg od 1
stycznia 2012 roku, ale ze wzgledu na pdzniejszg date wejscia w zycie ustalong przez Komisje Europejska, nie zostaty
zastosowane przez Grupe w niniejszym sprawozdaniu finansowym:

e Zmiany w MSSF 1 Znaczgca hiperinflacja i usuniecie statych dat opublikowane w dniu 20 grudnia 2010 roku,

e Zmiana do MSR 12 Podatek odroczony: Odzyskiwalnos¢ aktywow stanowigcych podstawe jego ustalenia
opublikowane w dniu 20 grudnia 2010 roku.
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4. Segmenty dziatalnosci

Prowadzona przez Grupe dziatalnos¢ traktowana jest przez kierownictwo jako dziatalno$¢ w obszarze trzech
segmentéw:

SEKTOR HOTELOWY: W ramach sektora hotelowego, wedtug stanu na dzied 31 grudnia 2012 roku, w strukturze
Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. funkcjonujg cztery czynne operacyjnie hotele
zlokalizowane w 4 miejscowosciach wypoczynkowych w Polsce (Kazimierz Dolny, Worliny, Bochnia, teba). taczna
zdolnos¢ eksploatacyjna hoteli wynosi 355 pokoi. Wszystkie hotele z grupy oferujg petng obstuge gastronomiczng,
petng infrastrukture konferencyjng, a takze dostosowane do potrzeb wymagajgcych klientéw zaplecze SPA.

SEKTOR KOMERCYJNY: W ramach sektora komercyjnego, wedtug stanu na dzier 31 grudnia 2012 roku, w strukturze
Grupy Kapitatowe] Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. funkcjonujg dwa obiekty komercyjne, ktére oparte sg
o formute czynszu triple net lease. Oba obiekty zlokalizowane sg w Warszawie z powierzchnig uzytkowa
odpowiednio 654,22 m 2i2841,10 m 2.

SEKTOR PROJEKTOWY: W ramach sektora projektowego, wedtug stanu na dzier 31 grudnia 2012 roku, w strukturze
Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. przewidziana jest realizacja przedsiewzie¢ takich jak
Budowa Hotelu Sheraton Mazury Lakes Resort, Budowa apartamentow wakacyjnych w Tattach a takze Budowa
Hotelu Malbork.

Prezentacja przychodéw w podziale na segmenty zostata przedstawiona w punkcie 6 dodatkowych not
objasniajgcych, natomiast prezentacja kosztow i aktywow zostanie zamieszczona w sprawozdaniu za rok 2012.

5. Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalno$¢ Grupy ma charakter sezonowy, zatem przedstawiane wyniki Grupy odnotowujg istotne wahania
w trakcie roku.

Hotele ,teba” (w tebie) i ,,Bochnia” w Bochni - wchodzace w sktad portfolio Grupy Kapitatowej Europejskiego
Funduszu Hipotecznego S.A. wykazujg duzg sezonowos¢ w swojej dziatalnosci. Hotele ,Krél Kazimierz” (w Kazimierzu
Dolnym) i ,,Masuria” (w tukcie) wykazujg nieznaczng sezonowosc¢.

Prowadzony przez Grupe system zarzgdzania pozwala w ptynny sposéb dostosowac produkt i cene do zmiennego
popytu. Zardwno Europejski Fundusz Hipoteczny S.A., jak i spdtki z Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. starajg sie niwelowaé wplyw sezonowosci wprowadzajgc do sprzedazy promocyjne oferty
skoncentrowane na ustugach konferencyjno-hotelowych, SPA oraz innych ustugach w wiekszym stopniu niezaleznych
od pogody czy tez czynnikéw okolicznosciowych.

6. Przychody

Catos¢ przychoddéw Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. osiggana jest na rynku polskim.
Struktura przychodéw Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A., z racji prowadzonej
dziatalnos$ci, ma charakter rozproszony. Udziat w zadnego z odbiorcéw ani dostawcow w wolumenie obrotéw nie
przekracza 10%.

Struktura przychodow catkowitych Grupy Kapitatowej Emitenta ze wzgledu na posiadany portfel aktywow
przedstawia sie nastepujgco:
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Okres 12 Okres 12 Okres 3 Okres 3
miesigcy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
. . 31 grudnia 31 grudnia
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 2012 2011
Dziatalnos$é kontynuowana
Przychody ze sprzedazy ustug, w tym
- scentralizowana sprzedaz hotelowa 25 497 34149 5058 -2 655
- leasing / dzierzawa / najem / pozostate 3183 3908 830 803
- pozostate przychody 61 262 0 259
28 741 38 319 5888 -1593
Dziatalno$¢ zaniechana
0 0 0 0
Razem 28 741 38 319 5888 -1593

W okresie 12 miesiecy zakonczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku nastgpit spadek przychodéw ze sprzedazy ustug
025% w roku poprzedniego, spowodowany czesciowo czynnikami
makroekonomicznymi, a czesciowo zaniechaniami w poprzednich okresach dziatalnosci Grupy. Najwiekszy spadek
miat miejsce w dziatalnosci hotelarskiej, ktérej obroty z 34 149 tys. zt. za cztery kwartaty 2011 roku spadty do 25 497
tys. zt. za cztery kwartaty 2012 r.

stosunku do analogicznego okresu

Spowodowat to fakt, ze w Il kwartale 2012 roku nowy Zarzad zdecydowat sie na utworzenie szeregu odpisow

aktualizujgcych warto$é¢ aktywdéw, niezbednych do prawidtowego zobrazowania stanu przedsiebiorstwa
z zachowaniem wymaganej przez przepisy finansowo-ksiegowe ostroznosci w szacowaniu aktywdéw i pasywow.
Tworzone odpisy aktualizacyjne zostaty uzgodnione z audytorem badajgcym Spédtke, ktéry podzielit zdanie Zarzadu

w tym zakresie. Warto$¢ odpisdw wyniosta tgcznie 22 220 tys.zt.

Duzy wptyw na to miat rowniez spadek obrotéow o 1 817 tys. zt. odnotowany przez spétke HW-1 Sp. z o.0.(hotel w
Bochni), w sprawie ktérej ztozony zostat w Sadzie wniosek o upadtos¢ uktadowg i spotka w Il kwartale nie prowadzita
dziatalnosci.

Na zmniejszenia sprzedazy w pozostatych hotelach, tj. Masuria Hotel Sp. z 0.0. 0 865 tys. zt. oraz teba Hotel o 645
tys. zt., a takze Hotel Krél Kazimierz Sp. z 0.0. 2 503 tys. zt. w duzej czesci wptyw miata stagnacja na rynku ustug
hotelowych oraz koniecznoscia gtebokiej reorganizacji dziatéw sprzedazy.

1. Koszty rodzajowe, w tym koszty Swiadczen pracowniczych

(r?qll(é;se(l:}zl (r?qll(é;se(l:}zl Okres 3’miesiecy Okres 3'miesiecy
h h zakonczony zakonczony
zakonczony zakonczony

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Amortyzacja $rodkoéw trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych 5670 6 450 1109 429
Koszty $wiadczen pracowniczych, w tym 9133 8125 2878 2128
Zuzycie materiatéw i energii 6 889 7371 1893 1680
Ustugi obce 7 856 6191 3412 1194
Podatki i optaty 1278 1382 233 374
Ubezpieczenia majatkowe i osobowe 0 0 0 0

Koszty prac badawczych i rozwojowych
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Pozostate koszty rodzajowe 1679 1566 381 1117

Razem koszty rodzajowe 68 842 34 166 18 435 8 958
Okres 12 Okres 12 Okres 3 Okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy

Koszty swiadczen pracowniczych zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony

31 grudnia2012 31 grudnia 2011 31 grudnia2012 31 grudnia 2011

Koszty wynagrodzen (+) 7 852 7173 2495 1984

Koszty ubezpieczen spotecznych i innych swiadczen (+) 1281 952 383 144

Koszty przysztych swiadczen (rezerw) z tytutu odpraw emerytalnych, nagrod

o - Ny . ) 542 69 19 45

jubileuszowych i tym podobnych $wiadczen pracowniczych (+/-)

Razem koszty swiadczen pracowniczych 9675 8194 2 897 2173

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku nastgpit znaczny wzrost kosztéw sprzedazy ustug,
tj. 0 18,07 % w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego.

Jedng z przyczyn byt odtozony w czasie skutek wielomiesiecznych zaniechan w sprawie utworzenia
scentralizowanego mechanizmu sprzedazowego.

Decyzjg obecnego Zarzadu w listopadzie 2012 roku powotane zostato centralne biuro sprzedazy. Spowodowato to
zwiekszenie kosztéw w ostatnim kwartale 2012 roku. Docelowo przyczyni sie do optymalizacji kosztow oraz wzrostu
sprzedazy. Efekty wprowadzonych zmian bedg widoczne w sprawozdaniach finansowych za kolejne okresy
sprawozdawcze od 2013 roku.

8. Pozostate przychody operacyjne

Wartosé pozostatych przychoddéw operacyjnych w okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku
jest znacznie nizsza niz w poréwnywalnym okresie 2011 roku.

Gtéwng pozycje pozostatych przychoddw operacyjnych 2011 roku w kwocie 20 794 tys. zt. stanowita wartosé
wynikajgca z aktualizacji wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej posiadanej przez Yona Sp. z 0.0.

W okresie 12 miesiecy zakonczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku wartos¢ pozostatych przychodéw operacyjnych
wyniosta 575 tys.zt. i wynikata gtdwnie z rozwigzania rezerw na naleznosci w kwocie 287 tys.zt.

9. Pozostate koszty operacyjne

Wartos¢ pozostatych kosztéw operacyjnych w okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku jest
znacznie wyzsza niz w porownywalnym okresie 2011 roku.

Spowodowat to fakt, ze w Il kwartale 2012 roku nowy Zarzad zdecydowat sie na utworzenie szeregu odpisow
aktualizujgcych wartos¢ aktywodw, niezbednych do prawidtowego zobrazowania stanu przedsiebiorstwa
z zachowaniem wymaganej przez przepisy finansowo-ksiegowe ostroznosci w szacowaniu aktywdéw i pasywow.
Tworzone odpisy aktualizacyjne zostaty uzgodnione z audytorem badajgcym Spoétke, ktdry podzielit zdanie Zarzadu
w tym zakresie. Warto$¢ odpisow wyniosta tgcznie 22 220 tys.zt.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow w sprawozdaniu za Il kwartat 2012 roku

a) aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych: -11 984
- odpis aktualizacyjny na warto$¢ naktadéw poniesionych przez EFH SA na inwestycje w Hiszpanii i naktady zwigzane z pozyskaniem

inwestora zagranicznego -134
- odpis aktualizacyjny na naktady poniesione przez EFH SA w zwigzku z inwestycjg w Warszawie przy ul. Laczyny -556
- odpis aktualizacyjny na naktady poniesione przez EFH SA na projekt Hotel Malbork -845
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- odpis aktualizacyjny na naktady poniesione przez EFH SA na projekt Mazury Lakes Resort -535
- odpisy aktualizujgce naleznosci i inne -40
- odpis aktualizujgcy naktady poniesione przez Yona Sp. z 0.0. na inwestycje przy ul. Bobrowieckiej -2 410
- odpis aktualizujgcy naktady poniesione przez Abaco Sp. z 0.0. na inwestycje w Gdansku -522
- odpis aktualizujgcy naktady poniesione przez Mazury Lakes Resort Sp. 0.0. na inwestycje w Taitach -6 942
b)  pozostate koszty operacyjne: -10 236
- odpis aktualizacyjny na naktady poniesione przez Andros Sp. z 0.0. na umowe dtugoterminowego time sharingu -10 236
Wynik na dzien 30.06.2012 -22 220

W okresie 3 miesiecy zakonczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku wartos$¢ pozostatych kosztdw operacyjnych wzrosta
0 8 148 tys.zt.

Kwota 5 900 tys.zt. jest odpisem aktualizujgcym naleznosci z tytutu kaucji, ktore figurowaty w ksiegach handlowych
od:

- F.F.E. Trading od dnia 30.06.2008 r. w kwocie 1 400 tys.zt,
- Warmus Investement Sp. z 0.0. od dnia 30 marca 2009 roku w kwocie 6 000 tys.zt.

W dniu 16 stycznia 2013 roku strony zawarty ugode, zgodnie z ktdrg powyisze naleznosci zostang zaptacone
w kwocie 1 500 tys.zt., z czego 450 tys.zt. wptaci FFE Trading, a 1 050 tys. zt. Warmus Investement Sp. z 0.0.

Na pozostatg czes¢ naleznosci utworzono w 2012 r. rezerwe.

Oprécz powyiszej rezerwy utworzono dodatkowo odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci przeterminowanych
w tgcznej wysokosci 1472 tys.zt. Utworzono takze rezerwy na koszty audytéw sprawozdan finansowych oraz
planowane koszty restrukturyzacji dziatalnosci grupy.

10. Przychody i koszty finansowe

Wartosé pozostatych przychoddw finansowych w okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku jest
nieznacznie nizsza niz w poréwnywalnym okresie 2011 roku o 378 tys.zt.

W poprzednim roku Grupa osiggata przychody z odsetek od obligacji wyemitowanych przez spétki zewnetrzne
w tgcznej kwocie 1 458 tys.zt., natomiast w biezgcym roku osiggneta przychdéd w kwocie 852 tys. zt. z odsetek od
udzielonej pozyczki.

Pozostata kwota 697 tys.zt. to gtéwnie odsetki od srodkéw pienieznych na rachunkach bankowych.

Pozostate koszty finansowe w okresie 12 miesiecy zakorczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku wzrosty nieznacznie, tj.
0 9,23 % w stosunku do wykazanych w poréwnywalnym okresie 2011 roku. Zmiany wynikaty gtéwnie z utworzenia
odpiséw aktualizujgcych wartos$¢ udziatdow oraz naleznosci z tytutu pozyczek od spotki HW-2, ktéra jest w trakcie
upadtosci likwidacyjnej oraz ze zmniejszen kosztdw odsetek od obligacji i kredytéw, ktére byty na biezgco sptacane.

11. Rzeczowe aktywa trwate

11.1. Kupno i sprzedaz

W okresie 12 miesiecy zakoniczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku Grupa Kapitatowa Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. nie nabyta sktadnikow rzeczowych aktywdw trwatych o istotnej wartosci.
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11.2. Odpisy z tytutu utraty wartosci

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku Grupa Kapitatowa Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. nie dokonywata zadnych odpiséw z tytutu utraty wartosci srodkéw trwatych.

12. Wartosci niematerialne

12.1. Kupno i sprzedaz

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku Grupa Kapitatowa Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. nie nabyta sktadnikéw wartosci niematerialnych.

12.2. Odpisy z tytutu utraty wartosci

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku Grupa Kapitatowa Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. nie dokonywata zadnych odpiséw z tytutu utraty wartosci niematerialnych.

13.  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Wszystkie $Srodki pieniezne wykazane w $rédrocznym skréoconym skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywoéw
pienieznych znajdujg sie na rachunkach bankowych i w kasach spétek.

14. Nalezno$ci handlowe oraz pozostate naleznosci

W okresie 12 miesiecy zakonczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku naleznosci Grupy Kapitatowej Europejskiego
Funduszu Hipotecznego S.A. zmniejszyty sie o kwote 4 113 tys.zt. Gtéwng przyczyng byto spisanie w koszty kwoty
3 700 tys. zt. bedacej naleznoscig z tytutu transakcji zawartej w 2011 roku, nastepnie anulowanej w 2012 r.

15. Rezerwy

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku rezerwy Grupy Kapitatowej Europejskiego
Funduszu Hipotecznego S.A. zwiekszyty sie o 635 tys.zt. Wptyneto na to gtdwnie utworzenie rezerwy na planowane w
2013 r. koszty restrukturyzacji, ktére oszacowano na 300 tys.zt., koszty audytéw sprawozdan finansowych spétek z
Grupy Kapitatowej 170 tys. zt. oraz aktualizacje rezerw na niewykorzystane urlopy pracownicze.

16. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki oraz wyemitowane obligacje

warto$é nominalna do wykupu

Dtuzne instrumenty finansowe wg rodzaju Termin wykupu stan na stan na
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
Obligacje 10-letnie serii A kwartalnie po 160 tys. zt; wykup w dniu 4 grudnia 2012 roku 10240 10 880
Obligacje 3 letnie zamienne na akcje serii G termin wykupu minat 14 lipca 2012 2000 10 000
Obligacje serii H 22 kwietnia 2013 2000 2000
Obligacje serii EF termin wykupu minat 18 lutego 2013 12891 0
Razem 27131 22880
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W dniach 2 marca 2012 roku, 4 czerwca 2012 roku, 4 wrzesnia 2012 roku oraz 4 grudnia 2012 roku Europejski
Fundusz Hipoteczny S.A. dokonat zgodnie z przyjetym harmonogramem, czesciowego wykupu 16.000 obligacji
hipotecznych serii A w kwocie 40 zt za jedng obligacje tj. 640 tys. zt. Obligacje hipoteczne serii A notowane s3 na
rynku regulowanym Catalyst.

W dniu 29 lutego 2012 roku wykupiona zostata czes¢ obligacji serii G o wartosci 8 000 tys.zt, pozostate obligacje
o wartosci nominalnej 2 000 tys. zt nie zostaty wykupione. Sprawa stanowi przedmiot postepowania sgdowego

(Emitent ztozyt sprzeciw od nakazu zaptaty).

W dniu 6 lutego 2012 roku nastgpita emisja obligacji na okaziciela serii EF o wartosci 12 916 tys. zt. W dniu 4 lipca
Emitent dokonat wczesniejszego wykupu 25 obligacji o tgczne wartosci nominalnej 25 tys. zt.
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17. Kredyty, pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

Data Wartos$é w 31 grudnia 31 grudnia 2011
Lp. Dhuznik Wierzyciel Tytut zobowigzania udzielenia tys.zt. Waluta Termin splaty 2012

1. Europejski Fundusz Bank Zachodni WBK S.A. kredyt inwestycyjny 2007-11-14 20 350,00 PLN 2022-12-31
Hipoteczny S.A. 17 293 18 109

2. *HW-2 Sp. 2 0.0. BRE Bank Hipoteczny S.A. ggffﬁ'”wesrycy’”y - umowa kredytu nr 2006-10-26 16 000,00 PLN 2021-10-28
0 13 942

3. teba Hotel Sp. z 0.0. Raiffeisen Bank Polska Spétka umowa kredytowa nr CRD 23502/06 2007-01-12 17 500,00 PLN 2016-10-31
Akcyjna 8634 9090

. umowa kredytu inwestycyjnego nr e 10

4, Masuria Hotel Sp. z o0.0. PKO BP S.A. 13102010680000129600085829 2007-11-16 13 500,00 PLN 2032-10-31
12 225 12625

5. #Talty Raiffeisen Bank Polska Spéika umowa nr CRD/26999/ 2008-03-05 7000,00 PLN 2013-12-31
Akcyjna 4998 5498

6. Hotel Krol Kazimierz Sp. g1 7achodni WBK S.A. umowa kredytu refinansowego 2007-11-14 38222,00 PLN 2022-12-31
zoo. 32479 34 009

7. ***Yona Sp. z 0.0. Alior Bank S.A. umowa kredytowa nr U0001022675470 2010-07-12 24 000,00 PLN 2027-09-30
26 074 23032
101 703 116 305

*na dzien 31 grudnia 2011 roku w wartosci kredytéw Grupy Kapitatowej Emitenta wykazywane byto zobowigzanie kredytowe HW-2 Sp. z 0.0. W sprawozdaniu finansowym na dzien 31
grudnia 2012 r. spdtka ta nie podlega konsolidacji w zwigzku z ogtoszeniem upadtosci.

** w dniu 7 stycznia 2013 r. zawarty zostat aneks nr 9 do umowy kredytowej nr CRD/2699/08 z dnia 5 marca 2008 r. w ktorym dzien ostatecznej sptaty zmieniono na 31 grudnia 2013 r.

***¥W dniu 28 wrzesnia 2012 roku podpisany zostat aneks nr 1 do umowy kredytowej nr U0001022675470 z dnia 21 lipca 2010 roku podwyzszajgcy wartos¢ kredytu do 26 300 tys.zt. Kredyt

zostat uruchomiony w dniu 24 pazdziernika 2012 roku, w ktorym wptyneta kwota 4 134 tys. zt.

W okresie 12 miesiecy zakoriczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku Grupa Kapitatowa Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. sptacita zobowigzania kredytowe w tgcznej

kwocie 4 794 tys.zt.
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18. Celeizasady zarzgdzania ryzykiem finansowym

W okresie 3 i 12 miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2012 roku Grupa rozpoznata zmiany ryzyka
finansowego w stosunku do opisanych w skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym za 2011
rok w postaci braku Zrédet finansowania dla wyemitowanych w poprzednich okresach obligacji.
Dekoniunktura na rynku oraz obnizenie ratingu Spoétki uniemozliwito ulokowanie na rynku kolejnych
papieréw dfuznych, ktére mogtyby stanowic Zzrdédto sptaty dla zapadajgcych obligacji.

19. Zarzadzanie kapitatem
W okresie 3 i 12 miesiecy zakoriczonym 31 grudnia zakoriczonym 31 grudnia 2012 roku Grupa nie zmienita

celéw, zasad oraz procedur zarzadzania kapitatem w stosunku do danych ujawnionych w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2011 rok.

20. Zmiany w strukturze zobowigzan warunkowych

Od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego tj. od dnia 31 grudnia 2011 roku nie miaty miejsca
jakiekolwiek zmiany zobowigzan warunkowych oraz aktywéw warunkowych.

21. Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

stan na stan na
31 grudnia 31 grudnia
2012 2011
Zobowiagzania krotkoterminowe wobec jednostek powigzanych 111 0
zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 106 0
inne zobowiazania finansowe 0 0
inne zobowigzania niefinansowe 5 0
Zobowiazania krotkoterminowe wobec jednostek pozostatych 8 190 6 164
zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 2 376 1229
zobowiazania z tytutu wynagrodzen 669 488
zobowiazania z tytutu dywidend 0 0
inne zobowigzania niefinansowe 238 311
inne zobowiazania finansowe 210 402
zobowiazania budzetowe bez biezacych 4 697 3734
zaliczki otrzymane 0 0
Razem zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 8 301 6 164

krétkoterminowe

22. Zobowigzania inwestycyjne

W okresie 3 i 12 miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2012 roku Grupa nie zaciggnefa zobowigzan inwestycyjnych,
ktdre nie sg ujawnione w niniejszym $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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23. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie 12 miesiecy zakonczonych w dniu 31 grudnia 2012 roku Grupa Kapitatowa Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. nie zawierata transakcji o istotnej wartosci z podmiotami powigzanymi nie podlegajgcymi
konsolidacji.

24. Podatek dochodowy

Okres 12 miesigcy  Okres 12 miesiecy ~ Okres 3 miesiecy Okres 3 miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

biezacy 0 449 94 449
odroczony -2 105 2392 -1 285 2630
Razem podatek dochodowy -2 105 2841 -1379 3079

25. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Poza zdarzeniami opisanymi w niniejszym raporcie za IV kwartat 2012 roku, po zakorhczeniu okresu
sprawozdawczego tj. po dniu 31 grudnia 2012 roku nastgpity ponizsze istotne zdarzenia:

e opracowanie nowej Strategii Grupy i zakomunikowanie jej Akcjonariuszom;

e zakonczenie ugoda sporu sagdowego z Warmus Investment;

e zgtoszenie do Sadu w dniu 15 lutego oswiadczenia o wszczeciu przez Zarzad EFH S.A. postepowania
naprawczego, polegajgcego na roztozeniu w czasie wykupu obligacji:
- serii EF o wartosci nominalnej 12 891 tys. zt, zapadalnych w dniu 18 lutego 2013r.,
- serii H o wartosci nominalnej 2000 tys. zt, zapadalnych w dniu 22 kwietnia 2013 r.,
- serii G o wartosci nominalnej 2000 tys. zt, zapadalnych w dniu 14 lipca 2012 r. (bedacych przedmiotem
sporu sgdowego);

e zakoniczenie w dniu 15 lutego 2013 r. procesu scalania akcji Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
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PODPISY CZtONKOW ZARZADU:

Tadeusz Bieniak Michat Tober Michat Barczak
/Prezes Zarzadu/ /Wiceprezes Zarzadu/ /Wiceprezes Zarzadu/

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH:

Edyta Sobdl
/ w imieniu EFH S.A./

Warszawa, dnia 28 lutego 2013 roku
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