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1. WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY EFH S.A.

Rok Rok Rok Rok
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
w tys. PLN w tys. PLN w tys. EUR w tys. EUR
Przychody ze sprzedazy 28716 38573 6 880 9317
(Strata)/ Zysk na dziatalno$ci operacyjnej (44 264) 28 526 (10 606) 6 890
(Strata)/ Zysk przed opodatkowaniem (56 904) 17 464 (13 634) 4218
(Strata)/ Zysk netto z dzialalnosci kontynuowane;j (53 983) 14 623 (12 934) 3532
przypadajaca na akcjonariuszy Emitenta
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej (918) (9 842) (220) 2377)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1578 (1443) 378 (349)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (1344) (12 091) (322) (2920)
Kurs PLN/ EUR S$redni za okres sprawozdawczy 41736 41401
, . . . o . 146 600 000 146 600 000 146 600 000 146 600 000
Srednia wazona liczba akcji (nie w tysigcach)
Podstawowa (strata)/ zysk z dziatalno$ci 0.37) 0,10 (0,09 0,02
kontynuowanej na jedna akcjg¢ zwyklta (nie w tysiacach)
Stan na Stan na Stan na Stan na
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Aktywa razem 306 568 391 796 74 989 88 706
Zobowiazania razem 156 314 165 284 38 235 37422
Zobowigzania dtugoterminowe 108 603 133 338 26 565 30 189
Zobowiazania krétkoterminowe 47711 31946 11 670 7233
Ka!:)ltal wlasny przypadajacy na akcjonariuszy 150 254 226512 36753 51284
Emitenta
Kapitat zaktadowy 146 600 146 600 35859 33191
Kurs PLN/ EUR na dzien bilansowy 4,0882 4,4168
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2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH

DOCHODOW ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2012 ROKU

Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy

Koszt wiasny sprzedazy
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu
Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) na dzialalnosci operacyjnej

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej

Dxziatalnosé¢ zaniechana
Zysk (strata) za okres z dzialalnos$ci zaniechane;j

Zysk (strata) netto

Nota

13.1

13.2

13.2
13.3
13.4

13.5
13.6

13.7

Rok zakonczony

31.12.2012 31.12.2011
(badane) (badane)
28716 38 573
(30957) (30 213)
(2241) 8 360
(1548) (872)
675 22 550

(41 150) (1512)
(44 264) 28 526
1549 1927
(14 189) (12 989)
(56 904) 17 464
2921 (2 841)
(53 983) 14 623
(53 983) 14 623
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3. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ NA DZIEN 31

GRUDNIA 2012 ROKU

stan na dzien stan na dzien
31.12.2012 31.12.2011
AKTYWA Nota (badane) (badane)
Aktywa trwatle 294 455 372764
Rzeczowe aktywa trwate 16 192 059 225 261
Nieruchomosci inwestycyjne 17 49 642 49 642
Wartos¢ firmy 18 28 757 28 757
Pozostale warto$ci niematerialne 18 5828 12 894
Nalezno$ci dlugoterminowe 19 11236 18 636
Pozostate aktywa finansowe 20 2 085 24 872
Pozostate rozliczenia dlugoterminowe 21 962 10 968
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 13.7 3 886 1734
Aktywa obrotowe 12 113 19 032
Zapasy 22 613 712
Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleznosci 23 7447 11 962
Pozostate aktywa finansowe 1 1015
Pozostale rozliczenia krotkoterminowe 23.1 549 1156
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 23.2 3503 4187
SUMA AKTYWOW 306 568 391796

PASYWA
Kapitat wlasny 24 150 254 226 512
Kapitat zaktadowy 24.1 146 600 146 600
Udziaty (akcje) wlasne 24.4 (22 318) (43)
Kapitat zapasowy 24.5 67 726 67 726
Kapitat rezerwowy 24.6 14 584 9034
Niepodzielony wynik finansowy (56 338) 3195
Zobowiazania dlugoterminowe 108 603 133 338
Zobowiazania dlugoterminowe 25 95319 119 295
Rezerwa na podatek odroczony 13.7 12 941 13712
Przychody przysztych okreséw 343 331
Zobowigzania krotkoterminowe 47 711 31946
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania 26 8301 6613
Krétkoterminowe zobowiazania finansowe 28 37929 24 357
Inne rozliczenia migdzyokresowe 27 1481 976
Zobowigzania razem 156 314 165 284
SUMA PASYWOW 306 568 391796
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH ZA OKRES 12 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31
GRUDNIA 2012 ROKU

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH Okres 12 Okres 12
miesigcy miesigcy
zakonczony zakonczony
31 grudnia 31 grudnia
nota 2012 2011
Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk (strata) netto (53 983) 14 623
Korekty razem 53 065 (24 465)
Amortyzacja 5670 6450
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 10 807 10997
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 1711 64
Zmiana stanu rezerw 5277 6 247
Zmiana stanu zapaséw 99 124
Zmiana stanu nalezno$ci 4113 9030
Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow 1 496 (19 839)
Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych 9421 (11 545)
Inne korekty 14 471 (25 993)
Przeplywy pieni¢zna netto z dzialalnosci operacyjnej (918) (9 842)
Przeplywy srodkow pieni¢znych z dziatalnosSci
inwestycyjnej
Wplywy 1 648 26 519
Zbycie wartoéci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywéw trwatych 1607 -
Z aktywoéw finansowych, 41 25 639
a) w jednostkach powiazanych - -
b) w pozostatych jednostkach 41 25 639
- odsetki 41 130
- inne wptywy z aktywow finansowych - 25509
Inne wptywy inwestycyjne - 880
I Wydatki 70 27 962
Nabycie wartos$ci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywéw trwatych 27 386
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartos$ci niematerialne i
prawne 38 5045
Na aktywa finansowe, w tym: 5 21421
a) w jednostkach powiazanych 5 21421
- nabycie aktywow finanowych 5 5
- udzielone pozyczki dlugoterminowe - 21416
Inne wydatki inwestycyjne - 1110
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Przeplywy pienig¢zna netto z dzialalno$ci inwestycyjnej

d-11) 1578 (1443)
Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z dziatalnosci

finansowej

Wptywy 17 050 -
Kredyty i pozyczki 4134 -
Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 12916 -
Inne wpltywy finansowe - -
Wydatki 18 394 12 091
Nabycie udziatéw (akcji) wlasnych - 43
Splaty kredytéw i pozyczek 4794 5285
Wykup dhuznych papieréw warto§ciowych 8 665 6 385
Z tytulu innych zobowigzan finansowych - 314
Platnosci zobowiazan z tytutu uméw leasingu finansowego 74 -
Odsetki 4 861 64
Inne wydatki finansowe - -
Przeplywy pieniezne netto z dzialanosci finansowe;j (1344) (12 091)
Przeplywy pieniezne netto, razem (684) (23 376)
Bilansowa zmiana stanu $srodkéw pieni¢znych, w tym: (684) (23 376)
Srodki pienigzne na poczatek okresu 4187 27 563
Srodki pienigzne na koniec okresu , w tym: 23.2 3503 4187

- 0 ograniczonej mozliwo$ci dysponowania
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5. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE
WLASNYM ZA OKRES 12 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA
2012 ROKU

Kapitat Akcje Kapitat Kapitat Nlepodeelony
wynik Razem
zakladowy wlasne Zapasowy TrezZerwowy fi
inansowy
Stan na 01.01.2011 146 600 - 72 899 612 (8 337) 211774
Podziat zysku 4141 (4 141) -
Przeniesienie (8903) 8 903 -
Inne 43) 411 (481) 1 050 115
Wynik netto za okres 14 623 14 623
Stan na 31.12.2011 146 600 43) 67 726 9034 3195 226 512
Stan na 01.01.2012 146 600 43) 67 726 9034 3195 226 512
Zakup akcji wlasnych (22 275) (22 275)
Podziat wyniku 5550 (5550) -
Wynik netto za okres (53983) (53 983)
Stan na 31.12.2012 146 600 (22 318) 67 726 14 584 (56 338) 150 254
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6. DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

6.1 Jednostka dominujaca

Grupa Kapitalowa Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. (,,Grupa”) sktada si¢ z Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. (,,jednostka dominujaca”, ,,Spétka”, ,,Emitent”) i jej spétek zaleznych. Jednostka dominujaca
jest wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w
Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000134613.
Siedziba Spétki miesci sig przy ul. Wiertniczej 107, 02-952 Warszawa.

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

Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest dzialalno§¢ inwestycyjna w sektorze nieruchomosci. Grupa
inwestuje w :

® nieruchomosci hotelowe
¢ nieruchomosci komercyjne/ biurowe
e sektor projektowy/ inwestycyjny

Podmiotem dominujacym jest Spétka Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. z siedziba w Warszawie.

Informacje na temat akcjonariatu znajduja si¢ w nocie 24.2 niniejszego sprawozdania.

SEKTOR HOTELOWY: W ramach sektora hotelowego, wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku,
w strukturze Grupy Kapitalowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. funkcjonuja cztery czynne
operacyjnie hotele zlokalizowane w 4 miejscowos$ciach wypoczynkowych w Polsce (Kazimierz Dolny, Worliny,
Bochnia, Leba). Laczna zdolno$¢ eksploatacyjna hoteli wynosi 355 pokoi. Wszystkie hotele z grupy oferuja
pelna obsluge gastronomiczna, pelna infrastrukturg¢ konferencyjng, atakze dostosowane do potrzeb
wymagajacych klientéw zaplecze SPA.

SEKTOR KOMERCYJNY: W ramach sektora komercyjnego, wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku, w
strukturze Grupy Kapitalowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. funkcjonuja dwa obiekty
komercyjne, ktére oparte sa o formule czynszu triple net lease. Obiekt zlokalizowany przy ul. Wiertniczej o
powierzchni 654 m® jest wykorzystywany na cele wilasne oraz podnajmowany innym podmiotom.
Nieruchomo$é zlokalizowana przy ul. Wyczélki, o powierzchni 2841 m’ jest zakwalifikowana do
nieruchomosci inwestycyjnych i calo§ciowo wynajmowana innemu podmiotowi.

SEKTOR PROJEKTOWY/ INWESTYCYJNY: W ramach sektora projektowego, wedtug stanu na dzien 31
grudnia 2012 roku, w strukturze Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. przewidziana
jest realizacja przedsigwzig¢ takich jak Budowa Hotelu Sheraton Mazury Lakes Resort, Budowa apartamentéw
wakacyjnych w Tattach a takze Budowa Hotelu Malbork. Wszystkie te przedsigwzigcia sa obecnie przedmiotem
intensywnej analizy ze strony Zarzadu, z punktu widzenia zaréwno mozliwosci jak i sensownosci ich
kontynuowania. Alternatywa moze by¢ sprzedaz tych projektow lub nieruchomosci, na ktérych miaty one by¢
realizowane.
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6.2
6.2.1

Grupa Kapitalowa

Sklad Grupy Kapitalowej

Na dzien 31 grudnia 2012 roku, spétkami zaleznymi od EFH S.A., wchodzacymi w sktad Grupy i podlegajacymi

konsolidacji metoda pelng sa:

% udziatu % udziatu
Kapia jednoshi - jednostli
dominujacej dominujacej
zakladowy : :
w kapitale w kapitale
Nazwa jednostki zaleznej Siedziba Zakres dzialalnosci zakladowym zakladowym
stan na stan na
(w tys. PLN) 31 grudnia 31 grudnia 2011
: 2012
EFH - 1 Sp. z 0.0. 100 Warszawa brak dziatalnosci 100% 100%
operacyjnej
HW-1 Sp. z o.0. 50  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Hotel Malbork Sp. z o.0. 9645  Warszawa nieruchomosé 100% 100%
inwestycyjna
Mazury Lakes Resort Sp. z o.0. 21209  Warszawa r}lemchom'()sc 100% 100%
mwestycyjna
Leba Hotel Sp. z o.0. 4590  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Masuria Hotel Sp. z o.0. 2503  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
DLKEF Sp. z o.0. 6050 Warszawa dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
TALTY S.A. 1000  Warszawa nieruchomos¢ 100% 100%
mwestycyjna
Hotel Krol Kazimierz Sp. z o.0. 1300  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
YONA Sp. z o.0. 10600  Warszawa dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
Andros Sp. z o.0. 4046  Warszawa brak dzialalnosci 100% 100%
operacyjnej
WFH Hospitality Management Sp. 5  Warszawa  dziafalnosé hotelarska 100% 100%
;-I::t:l Kr6l Kazimierz Catering Sp. 50  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
NATIONAL TRUST S.A. 1047  Warszawa pozostata dzialalnosc 100% 100%
hotelarska
EFH-P1 Sp. z 0.0. 5 Warszawa brak dzialalnosci 100% 100%
operacyjnej
EFH-P2 Sp. z 0.0. 5 Warszawa brak dziatalnosci 100% 100%
operacyjnej
EFH-P3 Sp. z 0.0. 5  Warszawa brak dziatalnosci 100% 100%
operacyjnej
Hotel ‘Krol Kaznmlerz BIS Sp. z 5 Warszawa brak dzmla'lno'sm 100% 100%
0.0. (niekonsolidowane) operacyjnej

Na dzien 31 grudnia 2012 i 2011 roku, udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadany przez EFH S.A. w podmiotach
zaleznych jest réwny udziatlowi EFH S.A. w kapitatach tych jednostek.
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6.2.2 Zmiany w strukturze Grupy

W 2012 roku mialy miejsce nastgpujace zmiany w strukturze Grupy:
ZAWIAZANIE NOWYCH SPOLEK

e Hotel Krél Kazimierz BIS Sp. z o.o.
Hotel Krél Kazimierz BIS Sp. z 0.0. zostata zawiazana przez spétki zalezne EFH S.A. - Hotel Krél Kazimierz
Sp. z o.0. oraz National Trust S.A. umowa z dnia 28 czerwca 2012 r. i zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 10 lipca 2012 r. Kapitat zaktadowy wynosi Spétki 5.000 zt. Spétka zostata zawiazana celem
realizacji zalozonych przedsigwzig¢ inwestycyjnych.  Spétka zostala powotana w zwiazku z koncepcja
standardéw HKK (zasady obstugi i polskiej tradycji goscinnos$ci)- spétka ta bgdzie obstugiwata inne hotele
zgodnie ze standardami jakoS$ci obstugi klienta wypracowanymi przez Hotel Krél Kazimierz.

e EFH-P1 Sp.zo.0.
EFH-P1 Sp. z o0.0. zostala zawiazana przez spétkg zalezna od EFH S.A. - National Trust S.A. umowa z dnia 21
marca 2012 r. i zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Saqdowym w dniu 11 kwietnia 2012 r. Kapitat zaktadowy
Spétki wynosi 5.000 z1. Spétka zostata zawigzana celem -skupu akcji wltasnych EFH.

e EFH-P2SP.zo.0.
EFH-P2 Sp. z o.0. zostala zawiazana przez spotke¢ zalezng od EFH S.A. - National Trust S.A. umowa z dnia 21
marca 2012 r. i zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Saqdowym w dniu 17 kwietnia 2012 r. Kapitat zaktadowy
Spoétki wynosi 5.000 zi. Spétka zostata zawigzana celem skupu akcji wlasnych EFH.

e EFH-P3 Sp.zo.0.
EFH-P2 Sp. z o.0. zostala zawiazana przez spotke¢ zalezng od EFH S.A. - National Trust S.A. umowa z dnia 21
marca 2012 r. i zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 30 marca 2012 r. Kapital zakladowy
Spétki wynosi 5.000 zi. Spétka zostata zawigzana celem skupu akcji wlasnych EFH..

POSTEPOWANIE UPADEOSCIOWE

e HWI Sp.zo.o.
W dniu 6 lipca 2012 r. Spétka ztozyla wniosek o upadio$¢ likwidacyjna w Sadzie Rejonowym dla m.st.
Warszawy. Nastgpnie w dniu 27 sierpnia 2012 r. Spétka zawnioskowata o anulowanie wniosku o upadto$¢
likwidacyjng w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy oraz wniosta o upadio$¢ z mozliwoS$cig zawarcia uktadu
w Sadzie Rejonowym w Tarnowie. W dniu 18 stycznia 2013 r. ztozono wniosek o cofnigcie wniosku o upadtosé
z mozliwo$cia zawarcia uktadu w Sadzie Rejonowym w Tarnowie.

Postanowieniem z dnia 8 lutego 2013 r. Sad Rejonowy w Tarnowie umorzyl postgpowanie upadto$ciowe z
mozliwos$ciag zawarcia uktadu.

e HW2Sp.zo.o.
W dniu 6 lipca 2012 r. Spétka ztozyla wniosek o upadio$¢ likwidacyjna w Sadzie Rejonowym dla m.st.
Warszawy. W dniu 27 sierpnia 2012 r. zawnioskowano o anulowanie wniosku o upadto$¢ likwidacyjna przed
Sadem Rejonowym dla m. st. Warszawy oraz ztozono wniosek o upadlo$¢ z mozliwoscia zawarcia ukladu w
Sadzie Rejonowym w Tarnowie. Postanowieniem z dnia 21 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy w Tarnowie ogtosit
upadto$¢ likwidacyjng Spéiki.

SPRZEDAZ SPOLEK

¢  Europejski Fundusz Inwestycyjny Sp. z o.0.
Na mocy umowy sprzedazy udzialéw z dnia 21 marca 2012 r. pomigdzy EFH S.A. oraz EFH-WSEI Sp. z o0.0.,
EFH S.A. sprzedata EFH-WSEI Sp. z o.0. 100 udzialéw o warto$ci nominalnej 50 ztotych kazdy w spétce pod
firma Europejski Fundusz Inwestycyjny Sp. z o0.0.
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6.2.3 Pozostale informacje o Grupie

Wszystkie spétki wechodzace w sktad Grupy prowadza dzialalno$é gospodarcza na terytorium Polski zgodnie z
Kodeksem Spétek Handlowych i czas ich trwania jest nieograniczony.

W okresie dwunastu miesigcy zakonczonych 31 grudnia 2012 r. Grupa nie zaniechala zadnego rodzaju
prowadzonej dzialalnosci.

W okresie dwunastu miesigcy zakoficzonych 31 grudnia 2012 r. Grupa nie dokonata zadnych istotnych zmian w
swojej strukturze, w tym w wyniku potaczenia, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji
dlugoterminowych, podziatu i zaniechania dziatalnosci.

6.3 Sklad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

W sklad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2012 roku i na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania wchodzili:

1) Tadeusz Bieniak Prezes Zarzadu
2) Michat Tober Wiceprezes Zarzadu
3) Michat Barczak Wiceprezes Zarzadu

W trakcie roku obrotowego miaty miejsce nastgpujace zmiany w sktadzie Zarzadu:
W 2012 roku miaty miejsce nastgpujace zmiany w sktadzie Zarzadu Spétki

® dniu 16 stycznia 2012 roku Pan Tadeusz Kuflinski ztozyl rezygnacj¢ z petnienia funkcji Wiceprezesa
Zarzadu Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. ze skutkiem na dzien 29 lutego 2012 roku.

® w dniu 16 stycznia 2012 roku Pan Marcin Podobas ztozyl rezygnacj¢ z pelnienia funkcji Wiceprezesa
Zarzadu Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. ze skutkiem na dzien 29 lutego 2012 roku.

e w dniu 12 lipca 2012 roku Pan Riad Bekkar ztozyl rezygnacj¢ z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu
Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. oraz Pani Izabela Gatazka zlozyla rezygnacj¢ z petnienia
funkcji Wiceprezesa Zarzadu Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.

e w dniu 12 lipca 2012 roku Rada Nadzorcza Spéiki powotala w sktad Zarzadu: (1) Pana Wiestawa
Miguta, powierzajac mu funkcje Prezesa Zarzadu (2) Pana Michata Tobera, powierzajac mu funkcj¢
Wiceprezesa Zarzadu.

e w dniu 7 listopada 2012 r. Pan Wiestaw Migut ztozy! rezygnacj¢ z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu
Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.

® w dniu 7 listopada 2012 r. Rada Nadzorcza Spétki powotata w sktad Zarzadu: (1) Pana Tadeusza
Bieniaka, powierzajac mu funkcj¢ Prezesa Zarzadu (2) Pana Michata Barczaka, powierzajac mu funkcj¢
Wiceprezesa Zarzadu

W sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2012 roku i na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania wchodzili:

1) Aleksander Nauman Przewodniczacy

2) Jan Bogutyn Wiceprzewodniczacy
3) Barbara Stupnicka Cztonek

4) Waldemar Markiewicz Cztonek

5) Przemystaw Ratajczak Cztonek

6) Piotr Korwin-Mataszynski Sekretarz

W 2012 roku miaty miejsce nastgpujace zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spétki:

e w dniu 14 lutego 2012 roku Pan Jacek Waksmundzki zlozyl rezygnacje z pelnienia funkcji Cztonka
Rady Nadzorczej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
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e w dniu 12 lipca 2012 roku Pan Grzegorz Leszczynski, Pan Jarostaw Dubinski, Pan Stawomir
Lukasiewicz oraz Pan Adam Hosin zlozyli rezygnacje z petnienia funkcji Cztonkéw Rady Nadzorczej
Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.

e w dniu 30 sierpnia 2012 roku Pani Magdalena Kachniewska oraz od Pan Aleksander Nauman ztozyli
rezygnacje z petnienia funkcji Czlonkéw Rady Nadzorczej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.

e wdniu 3 wrzesnia 2012 r. odbylo si¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki, ktére
podjelo uchwal¢ o powolaniu w sklad Rady Nadzorczej na nowa, trzyletnia wspélna kadencjg,
nastgpujacych oséb: Paniq Barbar¢ Stupnicka, Pana Jana Bogutyna, Pana Piotra Korwin-
Mataszynskiego, Pana Waldemara Markiewicza, Pana Aleksandra Naumana oraz Pana Przemystawa
Ratajczaka.

7. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 26
kwietnia 2013 roku.

8. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

GRUPY

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasada kosztu historycznego, z
wyjatkiem niektérych aktywow, ktére sa wyceniane wedtug wartosci godziwe;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,,PLN”), a wszystkie wartosci, o ile nie
wskazano inaczej, podane sa w tysiagcach PLN.

Zarzad EFH S.A. pragnie podkresli¢, ze sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012
roku, zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztosci, chociaz istnieja zagrozenia w obecnym stanie finansowym Spétki. Zagrozenie
kontynuacji dziatalnodci Spotki jest zwigzane z ewentualnym niepowodzeniem procesu restrukturyzacji
finansowej, w tym w szczegdlnosci restrukturyzacji zadluzenia wynikajacego z wyemitowanych w poprzednich
latach obligacji.

Zdaniem Zarzadu dziatalno$¢ operacyjna w zakresie hotelowym i wynajmu powierzchni biurowych, przynosi
wystarczajace dodatnie nadwyzki finansowe, takie by pokrywaé wszystkie wynikajace z prowadzonej
dziatalnosci koszty oraz obstugiwa¢ kredyty, zwiazane z obiektami w ktérych prowadzona jest ta dzialalno$¢.
Nie jest natomiast mozliwa sptata, z nadwyzki finansowej powstajacej w dziatalnosci operacyjnej, wszystkich
wyemitowanych w poprzednich latach obligacji. W zwiazku z tym, splata tych obligacji moze nastapi¢ jedynie
ze §rodkdw pozyskanych ze sprzedazy gruntéw inwestycyjnych (na ktérych nie jest prowadzona dziatalno$é
operacyjna), stanowiacych jednocze$nie zabezpieczenie dla wyemitowanych obligacji.

Swiadomy tej sytuacji, Zarzad EFH S.A. , w dniu 15 lutego 2013 roku zawiadomit o rozpoczeciu Postgpowania
Naprawczego. W ramach tego postgpowania przedstawiono Obligatariuszom plan splaty obligacji serii EF, Hi G
w ciagu czterech lat, wraz z odsetkami, w sze$ciu ratach, do konca 2016 roku. Plan zaktada niewymuszong
sprzedaz dwéch nieruchomosci nad jeziorem Tatty, dziatki w Malborku oraz dodatkowo dziatki w Piasecznie,
mimo ze nie stanowi ona zabezpieczenia obligacji. Zaréwno sytuacja na rynku nieruchomosci jak i reguty
dziatajace na tym rynku pozwalaja oczekiwa¢, ze w planowanym okresie splaty (cztery lata), sprzedaz tych
nieruchomosci za ceng pokrywajaca kwotg obligacji i czteroletnich odsetek od nich jest nie tylko mozliwa, ale
bardzo prawdopodobna. Akumulowane w okresie sptaty nadwyzki z dzialalno$ci operacyjnej, beda stanowié
rezerwg w sytuacji, gdyby cena otrzymana za sprzedawane nieruchomosci nie wystarczyta na sptat¢ zobowiazan
wynikajacych z obligacji.

Niezaleznie od negocjowanego Porozumienia w sprawie Warunkéw i Termindw splaty obligacji serii EF, H1i G,
wraz z odsetkami, Zarzad opracowuje we wspollpracy z obligatariuszami instytucjonalnymi projekt emisji
obligacji konsolidacyjnych krétko lub dlugoterminowych zaktadajacy emisj¢ nowych obligacji, przeznaczonych
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na sptat¢ obligacji zapadajacych w roku 2013. Nowa emisja zostalaby dodatkowo zabezpieczona na innych
nieruchomosciach stanowiacych wtasnos¢ grupy.

Zatozenie kontynuacji dzialania opiera si¢ na ramowych ustaleniach z obligatariuszami w oparciu o
przedstawiony Program Naprawczy oraz planowana emisj¢ obligacji konsolidacyjnych. Kierunkowe ustalenia w
powyzszym zakresie wskazuja na istnienie mocnych podstaw do przeprowadzenia w skuteczny sposéb procesu
restrukturyzacji finansowe;j.

8.1 Oswiadczenie o zgodnoSci z przepisami

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez UE. MSSF obejmuja standardy i
interpretacje zaakceptowane przez Radg¢ Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci (,RMSR”) oraz
Komisjg¢ ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,, KIMSF”).

Niektére jednostki Grupy prowadza swoje ksiggi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami) rachunkowosci
okre$lonymi przez Ustawg z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) i wydanymi na jej
podstawie przepisami (,,polskie standardy rachunkowosci”). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera
korekty nie zawarte w ksiggach rachunkowych jednostek Grupy wprowadzone w celu doprowadzenia
sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

8.2 Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finansowych

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w polskich ztotych (PLN). Polski ztoty
jest waluta funkcjonalng i sprawozdawcza Grupy Kapitalowej. Dane w sprawozdaniach finansowych zostaty
wykazane w tysiacach ztotych, chyba ze w konkretnych sytuacjach zostaty podane z wigksza doktadnoscia.

9. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sa spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku, z wyjatkiem zastosowania nast¢pujacych
zmian do standardéw oraz nowych interpretacji obowiazujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ w
dniu 1 stycznia 2012 roku:

¢ Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: transfer aktywéw finansowych —
majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lipca 2011 roku lub pdznie;j.
Zastosowanie tych zmian nie mialo wptywu na sytuacj¢ finansowa ani na wyniki dziatalno$ci Spétki ani
tez na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym Spéiki.

Grupa nie zdecydowala si¢ na wcze$niejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra
zostata opublikowana, lecz nie weszla dotychczas w zycie.

10. NOWE STANDARDY I INTERPRETACJE, KTORE ZOSTALY OPUBLIKOWANE,

A NIE WESZLY JESZCZE W ZYCIE

Nastgpujace standardy i interpretacje zostalty wydane przez Radg¢ Migdzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszly
jeszcze w zycie:

e Faza pierwsza standardu MSSF 9 Instrumenty Finansowe: Klasyfikacja i wycena — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2015 roku lub p6zniej — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzona przez UE. W kolejnych
fazach Rada Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci zajmuje si¢ rachunkowos$cia
zabezpieczen 1 utrata wartos$ci. Zastosowanie pierwszej fazy MSSF 9 bedzie mialo wplyw na
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klasyfikacjg i wyceng aktywdéw finansowych Grupy. Grupa dokona oceny tego wptywu w powigzaniu z
innymi fazami, gdy zostana one opublikowane, w celu zaprezentowania spdjnego obrazu.

e Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze - majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej, - Zmiany do MSR 1 Prezentacja
sprawozdan finansowych: Prezentacja pozycji pozostatych catkowitych dochodéw - majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 lipca 2012 roku lub pdzniej,

e Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po
raz pierwszy: znaczaca hiperinflacja i usunigcie statych dat dla stosujacych MSSF po raz pierwszy —
majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 lipca 2011 roku lub p6zniej —
w UE majacy zastosowanie najpézniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia
2013 roku lub péznie;j,

e MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2014 roku lub pdznie;j,

e MSSF 11 Wspdlne przedsigwzigcia — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig
dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — w UE majacy zastosowanie najp6zniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2014 roku lub p6zniej,

e MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udzialéw w innych jednostkach — majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej— w UE majacy
zastosowanie najpdzniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2014 roku lub
pOzniej,

e  Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 Przepisy przejéciowe — majace zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE,

e MSSF 13 Wycena wedlug wartosci godziwej — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub p6zniej,

e MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okreséw rozpoczynajacych
si¢ dnia 1 stycznia 2013 lub pézniej — w UE majacy zastosowanie najp6zniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2014 roku lub péznie;j,

e  MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlne przedsigwzigcia — majacy zastosowanie
dla okreséw rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 lub pézniej — w UE majacy zastosowanie
najp6zniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2014 roku lub p6zniej,

e KIMSF 20 Koszty usuwania nadkladu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowej— majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej,

e Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: Kompensowanie aktywéw
finansowych i zobowiazan finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej,

e Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Kompensowanie aktywéw finansowych i
zobowigzan finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1
stycznia 2014 roku lub péznie;j,

e Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczos$ci Finansowej po
raz pierwszy: Pozyczki rzadowe — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢
dnia 1 stycznia 2013 roku lub p6zniej,

* Zmiany wynikajace z przegladu MSSF (opublikowane w maju 2012 roku) - majace zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sig¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

e Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 27 Jednostki inwestycyjne (opublikowane dnia 31
pazdziernika 2012 roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1
stycznia 2014 roku — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania niezatwierdzone przez UE.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne
oszacowanie wptywu zastosowania nowych standardéw.
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11.

11.1

ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE I

SZACUNKACH

Profesjonalny osad

W przypadku, gdy dana transakcja nie jest uregulowana w zadnym standardzie badz interpretacji, Zarzad,
kierujac si¢ subiektywna ocena, okresla i stosuje polityki rachunkowosci, ktére zapewnia, iz sprawozdanie
finansowe bedzie zawiera¢ wtasciwe i wiarygodne informacje oraz bedzie:

11.2

prawidlowo, jasno i rzetelnie przestawia¢ sytuacj¢ majatkowa i finansowa Grupy, wyniki jej
dzialalno$ci i przeptywy pienig¢zne,

odzwierciedla¢ tre§¢ ekonomiczng transakcji,

obiektywne,

sporzadzone zgodnie z zasada ostroznej wyceny,

kompletne we wszystkich istotnych aspektach.

Niepewnos$¢ szacunkow

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu Grupy dokonania szacunkéw,
jako ze wiele informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym nie moze zosta¢ wycenione w sposob

precyzyjny. Zarzad weryfikuje przyjete szacunki w oparciu o zmiany czynnikéw branych pod uwage przy ich
dokonywaniu, nowe informacje lub do§wiadczenia z przeszto$ci. Dlatego tez szacunki dokonane na 31 grudnia

2012 roku moga zosta¢ w przysztoSci zmienione. Gléwne szacunki zostaty opisane w nastg¢pujacych notach:

Szacowanie odpiséw aktualizujacych dotyczacych nalezno$ci. Kwoty odpiséw aktualizujacych warto$é
naleznos$ci ustalane sa przy uwzglednieniu oczekiwanego ryzyka zwigzanego z nalezno$ciami oraz
dokonanych zabezpieczen wplywajacych na skuteczno$¢ windykacji. Mimo, ze przyjgte zalozenia
opieraja si¢ na najlepszej wiedzy, rzeczywiste wyniki moga r6zni¢ si¢ od oczekiwanych.

Szacowanie potencjalnych kosztéw zwiazanych z toczacymi si¢ przeciwko spétkom postgpowaniami
skarbowymi i sadowymi. Sporzadzajac sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada si¢ szanse i ryzyka
zwiazane z prowadzonymi post¢gpowaniami i stosownie do wynikéw i rezultatéw takich analiz tworzy
rezerwy na potencjalne straty. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka, ze sad lub organ skarbowy wyda
wyrok lub decyzj¢ odmienna od przewidywah jednostki i utworzone rezerwy moga okazaé sig
niewystarczajace.

Szacowana utrata warto$ci firmy Grupa corocznie testuje warto$¢ firmy pod katem utraty wartoSci.
Warto$¢ odzyskiwalna o§rodkéw wypracowujacych $rodki pieni¢zne, czyli spétek, do ktérych odnosi
si¢ warto$¢ firmy, wyliczana jest metoda zdyskontowanych przeptywéw pieni¢znych (DCF).
Szacowana utrata wartosci rzeczowych aktywdéw trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych. Na kazdy
dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta nastapié¢
utrata warto$ci ktérego$ ze sktadnikéw aktywow.

Szacowane okresy ekonomicznej uzytecznosci. Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na
podstawie aktualnej wiedzy dotyczacej przewidywanego okresu uzytkowania sktadnikéw rzeczowych
aktywow trwatych oraz warto$ci niematerialnych. Przewidywany okres uzytkowania podlega okresowej
weryfikacji.
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12. ZASTOSOWANE ZASADY RACHUNKOWOSCI

12.1 Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Europejskiego Funduszu
Hipotecznego oraz sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2012 roku. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sa za ten sam okres
sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spdjnych zasad rachunkowosci, w
oparciu o jednolite zasady rachunkowos$ci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym
charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznos$ci w stosowanych zasadach rachunkowosci wprowadza
si¢ korekty.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomigdzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace z
transakcji w ramach Grupy, zostaty w cato$ci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sa eliminowane chyba, ze
dowodza wystapienia utraty wartosci.

12.2 Jednostki zalezne

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objgcia nad nimi kontroli przez Grupg, a przestaja
by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez Spétkg dominujaca ma miejsce wtedy,
gdy posiada ona bezposrednio lub posrednio, poprzez swoje jednostki zalezne, wigcej niz potowg liczby gloséw
w danej spotce, chyba, ze mozliwe jest do udowodnienia, ze taka wtasno$¢ nie stanowi o sprawowaniu kontroli.
Sprawowanie kontroli ma miejsce réwniez wtedy, gdy Spétka ma mozliwo$¢ wplywania na polityke finansowa i
operacyjna danej jednostki.

12.3 Transakcje wyrazone w walutach obcych

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

Na dzien bilansowy aktywa i zobowiazania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa
przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowiazujacego na koniec okresu
sprawozdawczego Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedlug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sa
wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowiazania niepieni¢zne ujmowane wedtug
wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sa przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci
godziwe;j.

Kurs obowigzujacy na ostatni
dzien okresu 31.12.2012 31.12.2011

EURO 4,0882 4,4168

124 Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale wykazywane sa wedlug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz wszelkie odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych
obejmuje ich cen¢ nabycia powigkszona o wszystkie koszty bezposrednio zwiazane z zakupem i
przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt
wymiany cz¢éci skladowych maszyn i urzadzeh w momencie poniesienia, jesli spelnione sa kryteria
rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania Srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i
napraw, obciazaja rachunek zyskow i strat w momencie ich poniesienia.

W warto$ci bilansowej Srodka trwalego ujmuje si¢ koszty regularnych, znaczacych przegladéw, ktérych
przeprowadzenie jest niezbgdne w celu zapobiezenia wystapienia usterek oraz ktérych warto§¢ w
poszczegblnych okresach sprawozdawczych rézni si¢ istotnie. Warto$¢ przegladu podlega amortyzacji w okresie
do nastgpnego przegladu lub do konca okresu uzytkowania danego $rodka trwalego w zaleznosci od tego, ktory
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moment wystapi wczesniej. Ewentualna pozostala warto$¢ bilansowa kosztéw poprzedniego przegladu jest
usuwana z warto$ci bilansowej Srodka trwatego.

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego skladnika aktywow,

WYNoszacy:
Typ Okres
Budynki i budowle 10-40 lat
Maszyny i urzadzenia techniczne 3-7 lat
Urzadzenia biurowe 5 lat
Srodki transportu 5 lat
Komputery 5 lat
Inwestycje w obcych $rodkach trwatych 5-40 lat

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznos$ci, ktére wskazuja na to, ze warto$¢
bilansowa rzeczowych aktywéw trwalych moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych
aktywow pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istnieja przestanki wskazujace na to, ze mogta nastapic¢
utrata wartosci, a warto§¢ bilansowa przekracza szacowana warto$§¢ odzyskiwalna, wowczas warto$¢ tych
aktywow badz osrodkéw wypracowujacych $rodki pienigzne, do ktérych te aktywa naleza jest obnizana do
poziomu warto$ci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastgpujacych dwéch wartosci:
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu warto$ci uzytkowej,
szacowane przyszlte przeptywy pieni¢zne sa dyskontowane do wartodci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pieniadza w czasie oraz ryzyka
zwigzanego z danym skladnikiem aktywéw. W przypadku skladnika aktywoéw, ktéry nie generuje wptywow
pienigznych w spos6b znaczaco samodzielny, warto$¢ odzyskiwalna jest ustalana dla o$rodka wypracowujacego
srodki pienig¢zne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci sa ujmowane w
rachunku zyskow i strat w pozycji pozostate koszty operacyjne.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwalych moze zosta¢ usunigta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w
przypadku, gdy nie sa spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia danego skladnika aktywéw z bilansu
(obliczone jako réznica pomigdzy ewentualnymi wpltywami ze sprzedazy netto a wartoScia bilansowa danej
pozycji) sa uymowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Inwestycje rozpoczgte dotycza Srodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sa wykazywane
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu
zakonczenia budowy i przekazania $rodka trwalego do uzywania.

Warto$¢ koncowa, okres uzytkowania oraz metod¢ amortyzacji sktadnikéw aktywéw weryfikuje sig, i w razie
koniecznosci — koryguje, na koniec kazdego roku obrotowego.

12.5 Koszty finansowania zewngtrznego

Koszty finansowania zewngtrznego bezposrednio zwigzane z nabyciem lub wytworzeniem sktadnikéw majatku
wymagajacych znacznego okresu w celu doprowadzenia ich do uzytkowania sa kapitalizowane jako czg$¢ kosztu
nabycia lub wytworzenia do momentu, w ktérym aktywa te sq gotowe do uzytkowania lub sprzedazy . Na koszty
finansowania zewngtrznego sktadaja si¢ odsetki oraz zyski lub straty z tytulu réznic kursowych do wysokosci
odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek.

Pozostate koszty finansowania zewngtrznego ujmowane sa jako koszty w momencie ich poniesienia.
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12.6 Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujgcie nieruchomosci inwestycyjnych nastgpuje wedtug ceny nabycia z uwzglgdnieniem kosztow
transakcji. Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywéw obejmuje koszt zastapienia czgsci nieruchomosci
inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spelnione sa kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztéw
biezacego utrzymania tych nieruchomosci. Po poczatkowym ujgciu nieruchomosci inwestycyjne sa wykazywane
wedlug warto$ci godziwej. Zyski lub straty wynikajace ze zmian warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sa usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku stalego wycofania
danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane Zzadne przyszite korzysci z jej
sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia nieruchomos$ci inwestycyjnej z bilansu sa
ujmowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usunigcia.

Przeniesienia aktywoéw do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje si¢ tylko wéwczas, gdy nastgpuje zmiana
sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywéw przez wiasciciela,
zawarcie umowy leasingu operacyjnego lub zakonczenie budowy/ wytworzenia nieruchomosci inwestycyjne;j.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywéw wykorzystywanych przez wilasciciela lub
do zapaséw, domniemany koszt takiego sktadnika aktywdéw, ktéry zostanie przyjety dla celéw jego ujgcia w
innej kategorii jest rowny warto$ci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.
Jezeli sktadnik aktywéw wykorzystywany przez wilasciciela - Grupg staje si¢ nieruchomos$cia inwestycyjna,
Grupa stosuje zasady opisane w czgsci Rzeczowy majqtek trwaty az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomos$ci. W przypadku przeniesienia aktywOw z zapaséw do nieruchomo$ci inwestycyjnych, réznicg
migdzy warto$cia godziwa nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednia wartoscia
bilansowa ujmuje si¢ w zysku lub stracie. Gdy Grupa koficzy budowg lub wytworzenie nieruchomosci
inwestycyjnej, réznic¢ mi¢dzy ustalong na ten dzien warto$cia godziwa tej nieruchomosci a jej poprzednia
wartoscia bilansowa ujmuje si¢ w zysku lub stracie.

12.7 Leasing i prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Umowy leasingu finansowego, ktére przenosza na Grupg zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace
z posiadania przedmiotu leasingu, sa ujmowane w bilansie na dzien rozpoczgcia leasingu wedtug nizszej z
nastgpujacych dwoéch wartodci: wartosci godziwej Srodka trwalego stanowigcego przedmiot leasingu lub
warto$ci biezacej minimalnych optat leasingowych. Oplaty leasingowe sa rozdzielane pomigdzy koszty
finansowe i zmniejszenie salda zobowiazania z tytulu leasingu w sposéb umozliwiajacy uzyskanie statej stopy
odsetek od pozostatego do sptaty zobowiazania. Koszty finansowe sa ujmowane bezposrednio w cigzar rachunku
zyskow i strat.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sa amortyzowane zgodnie z szacowanym
okresem uzytkowania $rodka trwalego.

Umowy leasingowe, zgodnie, z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cale ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sa do uméw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z
tytutu leasingu operacyjnego ujmowane sa jako koszty w rachunku zyskéw i strat metoda liniowa przez okres
trwania leasingu.

Jezeli umowa leasingu objety jest zaréwno grunt, jak i budynki, jednostka odrgbnie klasyfikuje kazdy z tych
elementéw jako leasing finansowy lub operacyjny. Ustalajac, czy grunt nalezy zaklasyfikowaé¢ do leasingu
operacyjnego lub finansowego, uwzglednia fakt, iz grunt ma zwykle nieograniczony ekonomiczny okres
uzytkowania.

12.8 Wartos$ci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji poczatkowo wycenia si¢ w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia. Cena nabycia warto$ci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek gospodarczych
jest réwna ich wartosci godziwej na dzien polaczenia. Po ujgciu poczatkowym, wartos$ci niematerialne sa
wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i/lub odpisy aktualizujace z
tytutu utraty wartos$ci. Naklady poniesione na warto§ci niematerialne wytworzone we wlasnym zakresie, z
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wyjatkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sa aktywowane i sg ujmowane w

kosztach okresu, w ktérym zostaly poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania warto$ci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. WartoSci
niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane
testom na utrat¢ warto$ci kazdorazowo, gdy istnieja przestanki wskazujace na utrate ich wartosci. Okres i
metoda amortyzacji warto$§ci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sa weryfikowane
przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub
oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywéw sa
ujmowane poprzez zmiang¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartoSci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny skladnikéw wartoéci niematerialnych o ograniczonym okresie
uzytkowania ujmuje si¢ w rachunku zyskéw i strat w cigzar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego
sktadnika wartoéci niematerialnych.

Warto$ci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sa uzytkowane sa corocznie
poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegélnych aktywdéw lub
na poziomie o$rodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne. W przypadku pozostatych warto$ci niematerialnych
ocenia si¢ co roku, czy wystapity przestanki, ktére moga Swiadczy¢ o utracie ich wartosci.

Koszty prac badawczych sa odpisywane do rachunku zyskéw i strat w momencie poniesienia. Naktady
poniesione na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsigwzigcia sa przenoszone na kolejny okres,
jezeli mozna uzna¢, ze zostang one w przyszto$ci odzyskane. Po poczatkowym ujgciu naktadéw na prace
rozwojowe, stosuje si¢ model kosztu historycznego wymagajacy, aby sktadniki aktywow byty uyjmowane wedtug
cen nabycia pomniejszonych o skumulowana amortyzacj¢ i skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty
warto$ci. Wszelkie naklady przeniesione na kolejny okres sa amortyzowane przez przewidywany okres
uzyskiwania przychodéw ze sprzedazy z danego przedsigwzigcia.

Koszty prac rozwojowych sa poddawane ocenie pod katem ewentualnej utraty wartos$ci corocznie — jesli
sktadnik aktywéw nie zostal jeszcze oddany do uzytkowania, lub czgéciej — gdy w ciagu okresu
sprawozdawczego pojawi si¢ przestanka utraty wartosci wskazujaca na to, ze ich warto$¢ bilansowa moze nie
by¢ mozliwa do odzyskania.

Amortyzacja naliczana jest metoda liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywéw

WYNoszacy:
Oprogramowanie komputerowe 2-5 lat
Licencje i prawa 2-10 lat

Zyski lub straty wynikajace z usunigcia warto$ci niematerialnych z bilansu sa wyceniane wedlug réznicy
pomigdzy wptywami ze sprzedazy netto a warto$cig bilansowa danego skladnika aktywdéw i sa ujmowane w
rachunku zyskéw i strat w momencie jego wyksiggowania.

129  Wartos$é firmy

Warto$¢ firmy z tytutu przejecia jednostki gospodarczej jest poczatkowo ujmowana wedlug ceny nabycia
stanowiacej nadwyzke kosztéw potaczenia jednostek gospodarczych nad udziatem jednostki przejmujacej w
wartos$ci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywdéw, zobowiazan i zobowigzan warunkowych. Po
poczatkowym ujgciu, warto$¢ firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujace z tytulu utraty warto$ci. Test na utrat¢ wartoSci przeprowadza si¢ raz na rok
lub czgsciej, jesli wystgpuja przestanki wskazujace na utratg warto$ci. Warto$¢ firmy nie podlega amortyzacji.

Na dzien przejgcia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujacych $rodki
pienigzne, ktére moga skorzysta¢ z synergii potaczenia. Utrata wartosci ustalana jest poprzez oszacowanie
odzyskiwalnej warto$ci o$rodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne, ktérego dotyczy dana warto$¢ firmy. W
przypadku, gdy odzyskiwalna warto$¢ o$rodka wypracowujacego $rodki pienigzne jest nizsza niz warto$é
bilansowa, ujety zostaje odpis z tytutlu utraty wartosci. Strata z tytulu utraty wartosci nie podlega odwrdceniu w
nastgpnym okresie. W przypadku, gdy warto$¢ firmy stanowi cz¢$¢ osrodka wypracowujacego srodki pienigzne i
dokonana zostanie sprzedaz cz¢Sci dzialalno$ci w ramach tego o$rodka, przy ustalaniu zyskéw lub strat ze
sprzedazy takiej dziatalnosci warto$¢ firmy zwiazana ze sprzedang dziatalno$cia zostaje wiaczona do jej wartosci
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bilansowej. W takich okolicznodciach sprzedana warto$¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej wartoSci
sprzedanej dziatalno$ci i warto$ci zachowanej czgsci osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne.

12.10 Odzyskiwalna wartosé¢ aktywow dlugoterminowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny aktywé6w pod katem istnienia przestanek wskazujacych na
utrate ich wartosci. W przypadku istnienia takiej przestanki, Grupa dokonuje formalnego oszacowania wartos$ci
odzyskiwalnej. W przypadku, gdy warto$¢ bilansowa danego sktadnika aktywéw lub osrodka wypracowujacego
srodki pienigzne przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwana, uznaje si¢ utrat¢ jego wartosci i dokonuje odpisu
aktualizujacego jego warto$¢ do poziomu wartos$ci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna jest jedng z dwéch
warto$ci w zalezno$ci od tego, ktéra z nich jest wyzsza: wartoScia godziwa pomniejszong o koszty zbycia lub
warto$cia uzytkowa danego sktadnika aktyw6éw lub osrodka wypracowujacego Srodki pieni¢zne.

12.11 Instrumenty finansowe

Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra powoduje powstanie aktywa finansowego u jednej strony i
zobowiazania finansowego lub instrumentu kapitalowego u drugiej strony.

Grupa klasyfikuje instrumenty finansowe hierarchicznie, zgodnie z trzema gléwnymi poziomami wyceny
wedtug wartosci godziwej, odzwierciedlajacymi podstawe przyjeta do wyceny kazdego z instrumentow.

Hierarchia wartosci godziwej ksztaltuje si¢ nastgpujaco:

Poziom 1 - ceny notowan rynkowych z aktywnych rynkéw dla identycznych aktywdéw i zobowiazan (np.
notowane akcje i obligacje);

Poziom 2 - ceny z aktywnych rynkéw, lecz inne niz ceny notowan rynkowych - ustalane bezpo$rednio (poprzez
poréwnanie z faktycznymi transakcjami) lub posrednio (poprzez techniki wyceny bazujace na faktycznych
transakcjach) - np. wigkszo$¢ instrumentéw pochodnych;

Poziom 3 - ceny nie pochodzace z aktywnych rynkéw.

Pozycja instrumentu finansowego w hierarchii warto§ci godziwej jest uzalezniona od najnizszej podstawy
wyceny wplywajacej na ustalenie jego wartosci godziwe;j.

Aktywa finansowe Spoéika klasyfikuje do nastgpujacych kategorii:

e aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,
® pozyczki i naleznosci,

e aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnoSci,

e aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy.

Zobowiazania finansowe dzielone sg na:

e zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

e zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie.
Podstawe dokonania klasyfikacji stanowi cel nabycia aktywow finansowych oraz ich charakter. Spétka okresla
klasyfikacje swoich aktywéw finansowych przy ich poczatkowym ujeciu, a nastgpnie poddaje ja weryfikacji na

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe wycenia si¢ na moment ich ujgcia w ksiggach w wartodci godziwej. Poczatkowa wycena
powigkszana jest o koszty transakcji z wyjatkiem aktywow finansowych zaliczonych do kategorii wycenianych
w warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Koszty transakcyjne ewentualnego zbycia sktadnika aktywéw nie
sq uwzgledniane przy podzniejszej wycenie aktywOw finansowych. Skladnik aktywdéw finansowych jest
wykazywany w bilansie, gdy Grupa staje si¢ stronag umowy (kontraktu), z ktérej to aktywo finansowe wynika.

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istnieja przestanki wskazujace na utratg¢ warto$ci skladnika
aktywow finansowych (lub grupy aktywéw finansowych). W przypadku instrumentéw zaliczonych do
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dostgpnych do sprzedazy, przy ustalaniu, czy nastapita utrata wartodci, bierze si¢ pod uwage migdzy innymi
znaczacy lub przedluzajacy si¢ spadek wartosci godziwej papieru wartoSciowego ponizej kosztu.

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy

Kategoria ta obejmuje dwie grupy aktywéw: aktywa finansowe przeznaczone do obrotu oraz aktywa finansowe
wyznaczone w momencie ich poczatkowego jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Sktadnik aktywéw finansowych zalicza si¢ do kategorii przeznaczonych do obrotu jezeli nabyty zostal w celu
sprzedazy w krétkim terminie, jezeli stanowi czg$¢ portfela, ktdry generuje krétkoterminowe zyski lub tez jest
instrumentem pochodnym o dodatniej wartosci godziwe;.

W Spéitce do tej kategorii naleza przede wszystkim instrumenty pochodne (Spétka nie stosuje rachunkowosci
zabezpieczen) oraz instrumenty dluzne lub kapitalowe, ktére zostalty nabyte w celu ich odsprzedazy w krotkim
terminie.

Wbudowane instrumenty pochodne sa oddzielane od uméw i traktowane jak instrumenty pochodne, jezeli
wszystkie z nastgpujacych warunkéw sa spetnione:

e charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sa $cisle zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktéra dany instrument jest wbudowany,

e  samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spelnialby
definicjg¢ instrumentu pochodnego,

e instrument hybrydowy (zlozony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego warto$ci
godziwej nie sa odnoszone w zysk/strat¢ netto ( tj. instrument pochodny, ktéry jest wbudowany w
sktadnik aktywéw finansowych lub zobowiazanie finansowe wyceniane wedlug wartosci godziwej
przez wynik finansowy, nie jest wydzielony).

Wbudowane instrumenty pochodne sa wykazywane w analogiczny sposob jak samodzielne instrumenty
pochodne.

Aktywa zaliczone do aktywéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy
wyceniane sa na kazdy dzien sprawozdawczy w warto$ci godziwej a wszelkie zyski lub straty odnoszone sa w
przychody lub koszty finansowe. Wyceny instrumentéw pochodnych w wartosci godziwej dokonuje si¢ na dzien
bilansowy oraz na kazdy koniec okresu sprawozdawczego w oparciu o wyceny przeprowadzone przez banki
realizujace transakcje. Pozostate aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
wycenia si¢ stosujac notowania gieldowe, a w przypadku ich braku odpowiednie techniki wyceny, ktére
obejmuja: wykorzystanie cen niedawno zawartych transakcji lub cen ofertowych, poréwnanie do podobnych
instrumentéw, modele wyceny opcji. Warto§¢ godziwa instrumentéw dituznych stanowia przyszie przeptywy
pienigzne zdyskontowane biezaca rynkowa stopa procentowa wlasciwa dla podobnych instrumentéw

PozyczKi i naleznosci

Pozyczki i naleznosci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub
mozliwych do ustalenia ptatnos$ciach, nienotowane na aktywnym rynku. W zalezno$ci od ich terminu
wymagalnosci zalicza si¢ je do aktywéw trwatych (aktywa wymagalne powyzej w terminie powyzej 1 roku od
dnia sprawozdawczego) lub obrotowych (aktywa wymagalne w terminie do 1 roku od dnia sprawozdawczego).
Pozyczki i naleznosci sa wyceniane na dzien bilansowy wedlug zamortyzowanego kosztu. Do grupy tej Spétka
zalicza gtéwnie naleznosci handlowe oraz depozyty bankowe i inne $rodki pienig¢zne jak réwniez pozyczki i
nabyte, nienotowane instrumenty dluzne, niezliczone do pozostatych kategorii aktywéw finansowych.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Aktywa finansowe utrzymywane do uplywu terminu wymagalno$ci sa to inwestycje o okreslonych lub
mozliwych do okre§lenia ptatnodciach oraz ustalonym terminie zapadalnosci, co do ktérych Spétka posiada
zamiar i mozliwo$¢ utrzymywania do uptywu zapadalnosci. Spoétka zalicza do tej kategorii wytacznie notowane
instrumenty dluzne o ile nie zostaly uprzednio zakwalifikowane do kategorii aktywé6w finansowych
wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy lub do aktywéw finansowych dostgpnych do
sprzedazy. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalno$ci wyceniane sa na kazdy dzien
sprawozdawczy w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem efektywnej stopy procentowe;.
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Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy sa to instrumenty finansowe, inne niz instrumenty pochodne,
wyznaczone jako ,,dostgpne do sprzedazy” albo niezaliczone do Zadnej z pozostatych kategorii. Do aktywoéw
dostgpnych do sprzedazy Spoétka zalicza giéwnie instrumenty dluzne nabyte w celu lokowania nadwyzek
finansowych o ile instrumenty te nie zostaly zakwalifikowane do aktywéw finansowych wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy z uwagi na zamiar krétkiego ich utrzymywania w Spédtce. Ponadto
Spétka kwalifikuje do tej kategorii inwestycje kapitalowe nie objgte obowiazkiem konsolidacji.

Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy zalicza si¢ do aktywéw trwatych, o ile nie istnieje zamiar zbycia
inwestycji w ciagu 1 roku od dnia bilansowego lub do aktywéw obrotowych — w przeciwnym wypadku. Aktywa
finansowe dostgpne do sprzedazy wyceniane sa na kazdy dzien sprawozdawczy w warto$ci godziwej a zyski i
straty (za wyjatkiem strat z tytutu utraty wartosci) uyymowane sa w kapitale wtasnym.

Zobowiazania finansowe

Zobowiazania finansowe wycenia si¢ na moment ich ujgcia w ksiggach w wartosci godziwej. W poczatkowej
wycenie uwzgledniane sa koszty transakcji z wyjatkiem zobowigzan finansowych zaliczonych do kategorii
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Koszty transakcyjne wyzbycia si¢ sktadnika
zobowiazan finansowych nie sa uwzgledniane przy pdzniejszej wycenie tych zobowigzan. Sktadnik zobowigzan
finansowych jest wykazywany w bilansie, gdy Spétka staje si¢ strona umowy (kontraktu), z ktérej to
zobowiazanie finansowe wynika.

Zobowiazania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy

Kategoria ta obejmuje dwie grupy zobowigzah: zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz
zobowigzania finansowe wyznaczone w momencie ich poczatkowego ujgcia jako wyceniane w warto$ci
godziwej przez wynik finansowy. Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu sa to zobowiazania, ktére:
zostaly zaciagnigte gléwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim terminie lub sa czgscia portfela
okre$lonych instrumentéw finansowych, ktérymi zarzadza si¢ tacznie, i dla ktérych mozna potwierdzié¢
generowanie krétkoterminowych zyskéw lub tez stanowia instrumenty pochodne.

W Spétce do zobowiazan finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy naleza przede
wszystkim instrumenty pochodne (Spéitka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen) o ujemnej warto$ci
godziwej. Zobowiazania zaliczone do zobowiazan finansowych wycenianych w wartosci godziwej wyceniane sa
na kazdy dzien sprawozdawczy w warto$ci godziwej a wszelkie zyski lub straty odnoszone sa w przychody lub
koszty finansowe. Wyceny instrumentéw pochodnych w wartosci godziwej dokonuje si¢ na dzien bilansowy
oraz na kazdy koniec okresu sprawozdawczego w oparciu o wyceny przeprowadzone przez banki realizujace
transakcje. Warto§¢ godziwa instrumentéw dluznych stanowia przyszile przeptywy pienigzne zdyskontowane
biezaca rynkowa stopa procentowa wlasciwa dla podobnych instrumentow.

Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Pozostate zobowiazania finansowe, niezliczone do zobowiazan finansowych wycenianych w warto$ci godziwej
przez wynik finansowy zalicza si¢ do zobowiazan finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Do
kategorii tej Spétka zalicza gtownie zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz zaciagnigte kredyty i pozyczki.
Zobowiazania zaliczone do tej kategorii wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem efektywnej
stopy procentowe;.

12.12 Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne ujmuje si¢ w wartosci godziwej na dzien zawarcia kontraktu, a nastgpnie przeszacowuje
do wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wynikowy zysk lub strat¢ ujmuje si¢ niezwlocznie w rachunku
zyskéw 1 strat, chyba ze dany instrument pochodny petni funkcj¢ zabezpieczenia. W takim przypadku moment
wykazania zysku lub straty zalezy od charakteru powiazania zabezpieczajacego. Grupa definiuje okreslone
instrumenty pochodne jako zabezpieczenia warto$ci godziwej wykazanych aktywéw i zobowiazan lub
uprawdopodobnionych przysztych zobowiazan (zabezpieczenia warto$ci godziwej), zabezpieczenia wysoce
prawdopodobnych  transakcji  prognozowanych, zabezpieczenia od ryzyka rdéznic  kursowych
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uprawdopodobnionych przysztych zobowiazan (zabezpieczenia przeptywdw pieni¢znych) lub tez jako
zabezpieczenia inwestycji netto w jednostki dzialajace za granica. Instrumenty prezentuje si¢ jako aktywa trwate
lub zobowiazania dlugoterminowe, jesli okres pozostaty do wymagalnosci instrumentu przekracza 12 miesigey i

nie przewiduje sig, ze zostanie on zrealizowany lub rozliczony w ciagu 12 miesigcy. Pozostate instrumenty
pochodne wykazuje si¢ jako aktywa obrotowe lub zobowiazania krétkoterminowe.

Whbudowane instrumenty pochodne

Wbudowane instrumenty pochodne sa oddzielane od uméw i traktowane jak instrumenty pochodne, jezeli
wszystkie z nast¢pujacych warunkéw sa spetnione:

e charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sa $cisle zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktéra dany instrument jest wbudowany;
e samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spelnialby
definicj¢ instrumentu pochodnego;
e instrument hybrydowy (zlozony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego warto$ci
godziwej nie sa odnoszone do rachunku zyskéw i strat.
e  Whbudowane instrumenty pochodne sa wykazywane w podobny sposéb jak samodzielne instrumenty
pochodne, ktére nie s uznane za instrumenty zabezpieczajace.
Zakres, w ktérym zgodnie z MSR 39 cechy ekonomiczne i ryzyko wtasciwe dla wbudowanego instrumentu
pochodnego w walucie obcej sa §cisle powiazane z cechami ekonomicznymi i ryzykiem wtasciwym dla umowy
zasadniczej (gldwnego kontraktu) obejmuje réwniez sytuacje gdy waluta umowy zasadniczej jest waluta
zwyczajowa dla kontraktéw zakupu lub sprzedazy pozycji niefinansowych na rynku dla danej transakcji.

12.13  Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedlug nizszej z dwéch wartodci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

Koszty poniesione na doprowadzenie kazdego sktadnika zapaséw do jego aktualnego miejsca i stanu — zardwno
w odniesieniu do biezacego, jak i poprzedniego roku — sa ujmowane w nastgpujacy sposob:

Materiaty - w cenie nabycia ustalonej metoda Sredniej wazonej
Produkty gotowe i produkty w — koszt bezposrednich materiatéw i robocizny oraz odpowiedni
toku narzut poSrednich kosztéw produkcji ustalony przy zalozeniu

normalnego wykorzystania mocy produkcyjnych, z wylaczeniem
kosztéw finansowania zewngtrznego.

Towary - w cenie nabycia ustalonej metoda Sredniej wazonej

Na ceng nabycia lub koszt wytworzenia zapaséw skladaja si¢ wszystkie koszty zakupu; koszty przetworzenia
oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapasé6w do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszty zakupu zapaséw sktadaja si¢ z ceny zakupu, cet importowych i pozostatych podatkéw (inne niz te
mozliwe do odzyskania w okresie pdzniejszym przez jednostkg¢ gospodarcza od urzedéw skarbowych) oraz
kosztéw transportu, zatadunku, wytadunku oraz innych kosztéw dajacych si¢ bezposrednio przyporzadkowac do
pozyskania wyrobow, materiatow i ustug. Przy okredlaniu kosztéw zakupu odejmuje si¢ opusty, rabaty handlowe
i inne podobne pozycje.

Cena sprzedazy netto mozliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyktej
dziatalnodci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbgdne do
doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Zapasy sa wykazywane w warto$ci netto (pomniejszonej o odpisy aktualizujace). Odpisy aktualizujace warto$¢
zapasOw tworzy si¢ w zwiazku z utrata ich wartosci, celem doprowadzenia warto$ci zapaséw do poziomu
wartosci netto mozliwej do odzyskania. Odpisy aktualizujace ujmowane sa w rachunku zyskéw i strat w pozycji
pozostate koszty operacyjne, natomiast odwrdcenie odpisu aktualizujacego warto$¢ zapas6w ujmowane jest jako
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pozostate przychody operacyjne. Warto§¢ odpisu pomniejsza warto$¢ bilansowa zapaséw objgtych odpisem
aktualizujacym.

12.14 Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale nalezno$ci finansowe wycenia si¢ na dzien bilansowy wedlug
zamortyzowanego kosztu (tj. zdyskontowane przy uzyciu efektywnej stopy procentowej) pomniejszonego o
odpisy z tytutu utraty warto$ci. W przypadku naleznosci krétkoterminowych o terminie ptatnosci do 360 dni
wycena ta odpowiada kwocie naleznej zaptaty.

W przypadku, gdy wplyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto§¢ naleznoSci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pieni¢znych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pieniadza w czasie. Jezeli
zastosowana zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznosci w zwiazku z uptywem czasu
jest uyymowane jako przychody finansowe.

Naleznosci nie stanowiace aktywdéw finansowych ujmuje si¢ poczatkowo w warto$ci nominalnej i wycenia
na dzien bilansowy w kwocie wymagajacej zaptaty.

Warto$¢ naleznosci jest aktualizowana przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujacego. Odpis z tytutu utraty warto$ci naleznosci z tytutu dostaw i ustug tworzy sig,
gdy istnieja obiektywne dowody na to, ze nie bedzie mozna otrzymaé¢ wszystkich naleznych kwot wynikajacych
z pierwotnych warunkéw umownych. Ocena, czy istnieja obiektywne dowody utraty wartosci nalezno$ci
przeprowadzana jest na biezaco, po powzigciu informacji o wystapieniu obiektywnego dowodu, ktéry moze
determinowa¢ utratg¢ warto$ci, nie rzadziej niz na dzien bilansowy.

Jezeli istnieja obiektywne dowody, ze nastapita utrata warto$ci naleznosci wykazywanych wedlug
zamortyzowanego kosztu, kwota straty z tytutu utraty wartosci ustalana jest jako réznica pomigdzy wartoScia
bilansowa aktywa i wartoscia biezacaq przyszlych strumieni pieni¢znych zdyskontowanych w oparciu o
efektywna stopg procentowa. Prawdopodobienstwa uzyskania przysztych strumieni pieni¢znych ustalone jest w
oparciu o analiz¢ danych historycznych. Prawdopodobiefistwo utraty naleznosci ustalone w wyniku szacunkéw
opartych na analizie danych historycznych kwota odpiséw moze ulec zmniejszeniu w przypadku posiadania
przez Zarzad wiarygodnych dokumentéw, z ktérych wynika, iz naleznosci zostaty zabezpieczone i ich zaplata
jest wysoce prawdopodobna.

W szczegblnosci dokonuje si¢ odpisu aktualizujacego w wysokosci 100% w odniesieniu do nalezno$ci:

e od dluznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadioéci, do wysokosci nie objgtej gwarancja lub
innym zabezpieczeniem,

e od dluznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadio$ci, jezeli masa dluznika nie
wystarcza na zaspokojenie kosztéw postgpowania upadlosciowego w pelnej wysokosci roszczenia,

e kwestionowane przez dluznikéw oraz z zaptata ktérych dituznik zalega do wysokosci nie pokrytej
gwarancja lub innymi zabezpieczeniami, jes$li ocena sytuacji gospodarczej i finansowej dluznika
wskazuje, ze sptata nalezno$ci w umownej kwocie w najblizszym pétroczu nie jest mozliwa,

e stanowigcych réwnowarto$¢ kwot podwyzszajacych naleznosci, w stosunku do ktérych uprzednio
dokonano odpisu aktualizujacego w wysokosci tych kwot do czasu ich otrzymania lub odpisania,

e przeterminowanych lub nie przeterminowanych o znacznym stopniu prawdopodobienstwa
nie§ciagalnosci, w wiarygodnie oszacowanej kwocie odpisu na niesciggalne naleznosci,

¢ naleznych odsetek za zwloke w zaptacie.

e naleznosci, ktérych termin wymagalno$ci zaplaty na dzien bilansowy przekroczyt 360 dni w
wysokosci. Spétka tworzy rezerwg do wysokosci 50% kwoty nalezno$ci, w przypadku gdy, termin
wymagalnosci na dzien bilansowy przekroczyt 180 dni.

Odpisy aktualizujace warto§¢ nalezno$ci ujmuje si¢ w cigzar kosztéw sprzedazy. Odwrécenie odpiséw
aktualizujacych warto$¢ nalezno$ci ujmuje sig, jezeli w kolejnych okresach utrata wartosci ulegta zmniejszeniu,
a wzrost warto$ci aktywa finansowego moze by¢ przypisany do zdarzen wystgpujacych po momencie ujgcia
odpisu. W wyniku odwrdcenia odpisu warto§¢ bilansowa aktywéw finansowych nie moze przekraczaé
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wysoko$ci zamortyzowanego kosztu, jaki zostatby ustalony, gdyby uprzednio nie ujgto odpisu z tytutu utraty
wartos$ci. Odwrécenie odpisu ujmuje si¢ w rachunku zyskéw i strat jako zmniejszenie kosztow sprzedazy.

12.15 Srodki pieni¢zne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pienigzne i lokaty krétkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pienigzne w banku i w kasie
oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesigcy.

Saldo $rodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeplywéw
pienigznych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow.

12.16 Aktywa trwale przeznaczone do zbycia

Aktywa trwate (lub grupy do zbycia) klasyfikuje si¢ jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich warto$¢
bilansowa begdzie odzyskana raczej poprzez transakcje sprzedazy niz poprzez kontynuowanie uzytkowania, pod
warunkiem, iz sg dost¢pne do natychmiastowej sprzedazy w obecnym stanie, z zachowaniem warunkéw, ktére
sa zwyczajowo stosowane przy sprzedazy tych aktywow (lub grup do zbycia) oraz ich sprzedaz jest wysoce
uprawdopodobniona.

Bezposrednio przed poczatkowa kwalifikacja sktadnika aktywéw (lub grupy do zbycia) jako przeznaczony
do sprzedazy, dokonuje si¢ wyceny tych aktywow, tj. ustala si¢ ich warto§¢ bilansowa zgodnie z przepisami
wlasciwych standardéw. Rzeczowe aktywa trwale oraz warto$ci niematerialne podlegaja amortyzacji do dnia
reklasyfikacji, a w przypadku wystapienia przestanek wskazujacych na mozliwo$¢ wystapienia utraty wartosci,
zostaje przeprowadzony test na utrat¢ wartosci i w konsekwencji ujgty odpis, zgodnie z MSR 36 ,, Utrata
wartosci aktywow”.

Aktywa trwale (lub grupy do zbycia), ktérych warto§¢ zostala ustalona w sposéb jak wyzej podlegaja
przekwalifikowaniu na aktywa przeznaczone do sprzedazy. Na moment przekwalifikowania aktywa te wycenia
si¢ wedtug nizszej z dwoch wartosci: wartosci bilansowej lub wartoéci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.
Réznica z wyceny do warto$ci godziwej ujmowana jest w pozostatych kosztach operacyjnych. W momencie
pézniejszej wyceny, ewentualne odwrécenie wartosci godziwej ujmuje si¢ w pozostaltych przychodach
operacyjnych.

W przypadku gdy jednostka nie spetnia juz kryteriow kwalifikacji sktadnika aktywoéw jako przeznaczony
do sprzedazy, skladnik aktywoéw, ktéry ujmuje si¢ w tej pozycji bilansowej, z ktérej byl uprzednio
przekwalifikowany i wycenia si¢ go w kwocie nizszej z dwoch:

e wartoéci bilansowej z dnia poprzedzajacego klasyfikacj¢ sktadnika aktywéw jako przeznaczony
do sprzedazy, skorygowanej o amortyzacj¢ lub aktualizacje wyceny, ktéra zostalaby ujeta, gdyby
sktadnik aktywdw nie zostat zaklasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy lub

e wartos$ci odzyskiwalnej z dnia podjgcia decyzji o jego nie sprzedawaniu.

12.17 Kapital wlasny

Kapitaty wlasne ujmuje si¢ w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje i wedlug zasad okreslonych
przepisami prawa i postanowieniami Statutu Spoétki.

Kapitat zaktadowy wykazywany jest w wysoko$ci wykazywanej w statucie i Krajowym Rejestrze Sadowym.
Zadeklarowane, lecz nie wniesione wklady kapitalowe ujmuje si¢ jako nalezne wktady na poczet kapitatu. Akcje
wlasne oraz nalezne wplaty na poczet kapitatu akcyjnego pomniejszaja warto$¢ kapitatu wtasnego Spétki.

Kapitat z emisji akcji powyzej ich warto§ci nominalnej — kapitat ten stanowia nadwyzki osiagnigte przy emisji,
pomniejszone o koszty poniesione w zwiazku z emisja akcji.

Pozostate kapitaly stanowi kapital z wyceny do wartosci godziwej aktywdéw finansowych zaliczonych do
kategorii aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy.

Zyski zatrzymane stanowia: kapital zapasowy oraz kapitaly rezerwowe tworzone z zysku za kolejne lata,
niepodzielony zysk lub niepokryta strata z lat ubieglych (skumulowane zyski/straty z lat ubiegtych), wynik
finansowy biezacego roku obrotowego.
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12.18 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sq ujmowane wedtug
ceny nabycia odpowiadajacej warto$ci godziwej otrzymanych §rodkéw pienig¢znych, pomniejszonej o koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dluzne sa nastgpnie wyceniane wedlug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia si¢ koszty zwiazane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki
oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowiazania.

Zyski i straty sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat z chwilg usuni¢cia zobowiazania z bilansu, a takze w
wyniku naliczania odpisu.

12.19 Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania

Zobowiazania stanowia obecny, wynikajacy z przeszlych zdarzen obowiazek, ktérego wypetnienie, wedlug
oczekiwan, spowoduje wyplyw $Srodkéw zawierajacych w sobie korzysci ekonomiczne.

Zobowiazania finansowe inne niz zobowiazania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy wycenia si¢ na dzien bilansowy wedlug zamortyzowanego kosztu (tj. zdyskontowane przy uzyciu
efektywnej stopy procentowej). W przypadku zobowigzan krétkoterminowych o terminie ptatnosci do 360 dni
wycena ta odpowiada kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowiazania nie zaliczone do zobowiazan finansowych wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaptaty.

12.20 Rezerwy

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Grupie ciazy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, Zze wypelnienie tego obowiazku
spowoduje konieczno§¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé¢ wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowiazania. Jezeli Grupa spodziewa sig, ze koszty objgte rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad
na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest uyjmowany jako odrgbny sktadnik aktywdw, ale tylko
wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty dotyczace danej rezerwy sa
wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty. W przypadku, gdy wplyw wartosci
pieniadza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych
przysztych przeptywéw pienigznych do warto$ci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto
odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartos$ci pieniadza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z
danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy
w zwiazku z uplywem czasu jest uyjmowane jako koszty finansowe.

12.21 Przychody

Przychody sa ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne zwiazane z dang transakcja oraz gdy kwot¢ przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.
Przychody sa rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug (VAT) i inne podatki (poza
akcyzowym) oraz rabaty (dyskonta, premie, bonusy).

Wysoko$¢ przychodéw ustala si¢ wedtug warto$ci godziwej zaptaty otrzymanej badz naleznej. Przychody
wycenia si¢ wedtug wartoéci zdyskontowanej, w przypadku, gdy wptyw zmian wartosdci pieniadza w czasie jest
istotny (a za taki uwaza sig¢ okres uzyskania zaptaty dluzszy niz 360 dni).

Przy ujmowaniu przychodéw obowiazuja réwniez kryteria przedstawione ponizej.

Sprzedaz towaréw i produktow

Przychody sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzy$ci wynikajace z prawa wlasnosci do towaréw i
produktéw zostaly przekazane nabywcy oraz gdy kwotg przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.
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Swiadczenie ustug dlugoterminowych

Przychody z tytutu §wiadczenia ustug, ktére mozna wiarygodnie oszacowaé oraz okre§li¢ poziom realizacji, sa
ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania.

W przypadku, kiedy warto$ci umowy nie da si¢ wiarygodnie oszacowa¢, przychody z tytutu umowy ujmuje si¢
w stopniu, w jakim jest prawdopodobne, ze poniesione w zwiazku z umowa koszty zostana nimi pokryte. Koszty
zwigzane z umowa ujmuje si¢ jako koszty okresu, w jakim zostaly poniesione. Jezeli istnieje
prawdopodobienstwo, ze koszty umowy przekrocza zwiazane z nig przychody, przewidywana strat¢ ujmuje si¢
niezwtocznie jako koszt.

Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sa ujmowane sukcesywnie w miar¢ ich narastania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowiacej stopg dyskontujaca przyszte wptywy gotéwkowe przez szacowany
okres uzytkowania instrumentéw finansowych) w stosunku do wartodci bilansowej netto danego sktadnika
aktywow finansowych.

Dywidendy
Dywidendy sa ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.
Przychody z tytulu wynajmu

Przychody z tytulu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sa metoda liniowa przez okres wynajmu
w stosunku do otwartych uméw.

Dotacje rzadowe

Spoétka ujmuje dotacje rzadowe w momencie zaistnienia uzasadnionej pewnosci, ze dotacja zostanie uzyskana
oraz ze spetnione zostang wszystkie zwiazane z nig warunki. W celu ujgcia dotacji rzadowej obydwa powyzsze
warunki musza by¢ spetnione tacznie.

Jezeli dotacja dotyczy sktadnika aktywéw, wéwczas jej warto$¢ godziwa jest uyymowana na koncie przychodéw
przysztych okreséw, a nast¢pnie stopniowo, droga réwnych odpiséw rocznych, odpisywana do rachunku zyskéw
i strat przez szacowany okres uzytkowania zwigzanego z nia sktadnika aktywow.

Jezeli dotacja dotyczy danej pozycji kosztowej, woéwczas jest ona ujmowana jako przychéd w sposéb
wspotmierny do kosztéw, ktére dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowac.

Jezeli dotacja jest forma rekompensaty za juz poniesione koszty lub straty, lub zostala przyznana jednostce
gospodarczej celem udzielenia jej natychmiastowego finansowego wsparcia, bez towarzyszacych przysztych
kosztéw, ujmuje si¢ ja jako przychdéd w okresie, w ktérym stata si¢ nalezna.

Rzeczowe aktywa trwale oraz warto$ci niematerialne i prawne otrzymane w formie dotacji ujmuje si¢ w wartosci
godziwe;j.

12.22 Podatek dochodowy

Podatek biezacy

Biezace obciazenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania)
danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni si¢ od ksiggowego zysku (straty) netto w zwiazku z
wylaczeniem przychodéw nie podlegajacych opodatkowaniu i kosztéw nie stanowiacych kosztéw uzyskania
przychodéw. Obciazenia podatkowe sa wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowiazujace w danym roku
obrotowym.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, rezerwa na podatek dochodowy jest tworzona metoda zobowiazah
bilansowych w stosunku do wszystkich réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy
wartoscia podatkowa aktywow i pasywow a ich warto$cia bilansowa wykazana w sprawozdaniu finansowym.

30/69



GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejSciowych:

e 7 wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartodci firmy lub poczatkowego ujgcia sktadnika aktywéw badZz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majacej wplywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsigwzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania si¢ réznic przejSciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w
dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegna odwrdceniu.

e aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejSciowych, jak réwniez niewykorzystanych aktywéw podatkowych i niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nast¢pne lata, w takiej wysokoS$ci, w jakiej jest prawdopodobne, ze
zostanie osiagnigty dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

e 7 wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstaja w wyniku poczatkowego ujgcia sktadnika aktywéw badz zobowiazania przy
transakcji nie stanowiacej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majq
wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdéd do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatéw we wspdlnych przedsigwzigciach, skladnik aktywéw z tytulu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci ww. réznice przejSciowe ulegng odwrdceniu i
osiagnigty zostanie dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic
przej$ciowych.

Warto$¢ bilansowa skladnika aktywé6w z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestalo by¢ prawdopodobne osiagnigcie dochodu do
opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywéw z tytulu
odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sa z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug przewidywan bgda obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik
aktywOw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiazana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowiazujace na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przyszto$ci jest pewne na
dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wlasnym jest ujmowany w
kapitale wtasnym, a nie w rachunku zyskow i strat.

12.23  Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcj¢ dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez
Srednig wazona liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

12.24 Segmenty operacyjne

Segment operacyjny jest czgscia sktadowa jednostki, ktéra angazuje si¢ w dzialalno§¢ gospodarcza, w zwiazku z
ktérymi moze uzyskiwaé przychody i ponosi¢ koszty (w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z
innymi cz¢$ciami skladowymi tej samej jednostki), ktérej wyniki dziatalno$ci sa regularnie przegladane przez
gléwny organ odpowiedzialny za podejmowanie decyzji operacyjnych w jednostce oraz wykorzystujacy te
wyniki przy decydowaniu o alokacji zasobéw do segmentu i przy ocenie wynikéw dziatalnosci segmentu, a
takze w przypadku ktdrej sa dostepne oddzielne informacje finansowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 8, nalezy identyfikowaé segmenty operacyjne w oparciu o wewngtrzne raporty
dotyczace tych elementéw Grupy, ktére sg regularnie weryfikowane przez osoby decydujace o przydzielaniu
zasob6éw do danego segmentu i oceniajace jego wyniki finansowe.
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13. PRZYCHODY I KOSZTY

13.1 Przychody ze sprzedazy

Rok zakonczony
31.12.2012 31.12.2011
Dziatalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy towaréw B )
Przychody ze sprzedazy ustug, w tym:
. . 25497 34 149
- scentralizowana sprzedaz hotelowa
- leasing / dzierzawa / najem / pozostate 3158 3908
61 516
- pozostate przychody
28716 38 573
Dzialalno$¢ zaniechana ) )
28 716 38573

Razem

Catos¢ przychodéw Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. osiaga na rynku polskim, z racji prowadzonej

dziatalnosci, jest rozproszona na wielu odbiorcéw w catym kraju. Grupa nie osiaga przychodéw ze sprzedazy od

jednostek powiazanych.

13.2 Koszty wedlug rodzaju, w tym koszty Swiadczen pracowniczych

Rok zakonczony
31.12.2012 31.12.2011
Amortyzacja Srodkéw trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych 5670 6450
- , . 9133 8 125
Koszty $wiadczen pracowniczych
Zuzvcie materialow i . 6 889 7371
uzycie materiatow i energii
Ustugi obce 73856 6 191
Podatki i optaty 1278 1382
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 281 228
Pozostate koszty rodzajowe 1398 1338
Razem koszty rodzajowe 32505 31085
Koszty ogélnego zarzadu (-) (1548) (872)
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 30957 30213
Koszty $wiadczen pracowniczych Rok zakonczony
31.12.2012 31.12.2011
Koszty wynagrodzen (+) 7852 7173
Koszty ubezpieczen spotecznych i innych §wiadczen (+) 1281 952
9133 8125

Razem koszty §wiadczen pracowniczych
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13.3 Pozostale przychody operacyjne

Rok zakonczony
31.12.2012 31.12.2011
Zysk netto ze zbycia:
- niefinansowych aktywéw trwatych 64 271
Rozwiazanie odpisu aktualizujacego warto$¢ naleznosci handlowych 155 59
Rozwiazanie pozostatych odpiséw aktualizujacych 103 34
Otrzymane dotacje 14 29
Otrzymane kary i odszkodowania 145 34
Spisanie zobowiazan przedawnionych 107 128
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomo$ci YONA B 20795
Rozwiazanie rezerwy na opcje pracownicze 481
Inne 87 713
Razem pozostate przychody operacyjne 675 22550
Przypadajace na:
- dziatalno$¢ kontynuowana 675 22550
- dziatalno$¢ zaniechang - -
134 Pozostale koszty operacyjne
Rok zakonczony
31.12.2012 31.12.2011
Strata netto ze zbycia:
- niefinansowych aktywéw trwatych 11 12
Odpis aktualizujacy wartosci niematerialne 6 882 B
Odpis aktualizujacy warto$¢ rzeczowych aktywéw trwatych 10565 B
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci handlowych 1082 339
Spisanie nalezno$ci handlowych 3700
Rozliczenie nalezno$ci dtugoterminowych 5900
Odpis aktualizujacy rozliczenia migdzyokresowe 9 864
Strata na wytaczeniu HW2 1593
Strata z likwidacji rzeczowych aktywéw trwatych oraz warto$ci 32 B
niematerialnych
Pozostate odpisy aktualizujace: 1521 1161
- odpis wartosci firmy DLKF 500
- inne odpisy na aktywa (wydatki EFH na inwestycje prowadzone przez sp6tki 1379 -
zalezne)
- inne 142 661
Razem pozostate koszty operacyjne 41150 1512
Przypadajace na:
41 150 1512

- dziatalno$¢ kontynuowana
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Na dzien bilansowy 31 grudnia 2012 roku i w trakcie roku obrotowego, Zarzad Grupy dokonal szczegétowego
przegladu poszczegélnych sktadnikéw aktywéw Grupy, ze szczegdlnym uwzglednieniem mozliwoS$ci
generowania przysztych korzysci finansowych. W wyniku tego Zarzad zdecydowat sig na:

- Utworzenie odpisu z tytutu trwatej utraty warto$ci srodkéw trwatych w budowie w wysoko$ci 10 565 tysigcy
ztotych na w wigkszo$ci zwiazane z nieruchomo$ciami spétek Mazury Lakes Resort Sp. z o.0. oraz
Yona Sp. z o0.0.

- Utworzenie odpisu z tytulu trwalej utraty warto$ci innych warto$ci niematerialnych i prawnych w wysokosci
6 882 tysigcy zlotych na tworzony w poprzednich latach program lojalnosciowy.

- Spisanie kwoty naleznosci dlugoterminowych w wysokosci 5900 tysigcy ztotych z powodu osiagnigcia
porozumienia co do rozliczenia kwoty tych nalezno$ci.

- Spisanie uprzednio aktywowanych kosztéw zwiazanych z dlugoterminowymi umowami doradztwa i prawami
do posrednictwa w sprzedazy ustug hotelowych w kwocie 9 864 tysigce ztotych.

13.5 Przychody finansowe

Rok zakonczony

31.12.2012 31.12.2011

Przychody z tytutu odsetek od innych jednostek

- z tytutu udzielonych pozyczek od pozostatych jednostek 1061 1581
- lokaty bankowe 205 185
- naleznosci 1 20
Zyski z tytutu réznic kursowych 282 141
Przychody finansowe ogétem 1549 1927
Przypadajace na:

- dziataIno$¢ kontynuowana 1549 1927

- dziatalno$¢ zaniechana - -

13.6 Koszty finansowe

Rok zakonczony

31.12.2012 31.12.2011
Koszty z tytulu odsetek od innych jednostek
- z tytutu kredytow 8 602 9509
- z tytutu leasingu finansowego 195 258
- z tytutu pozyczek i obligacji 2 855 2022
- pozostate 422 417
Razem koszty z tytulu odsetek 12074 12 206
Pozostale koszty finansowe
Utworzenie odpisu na naleznoéci odsetkowe 126 -
Strata z wyceny aktywow i zobowigzan finansowych: -
- straty z aktualizacji warto$ci udziatéw i akcji 534 -
- straty z aktualizacji warto$ci nalezno$ci 1051 -
Strata ze zbycia akcji, udziatéw i innych papieréw wartosciowych - 65
Pozostale koszty finansowe 404 718
w tym réznice kursowe - 593
Koszty finansowe ogétem 14189 12989
Przypadajace na:
- dziataIno$¢ kontynuowana 14 189 12 989

- dziatalno$¢ zaniechana - -

34/69



GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

13.7 Podatek dochodowy
13.7.1 1 Podatek dochodowy ujety w rachunku zyskéw i strat

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku
przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

Rok zakonczony

31.12.2012 31.12.2011
Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat
Podatek dochodowy biezacy 3 449
Podatek dochodowy odroczony (2924) 2392
Razem 2921) 2 841

13.7.2 Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedlug ustawowe;j
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rok zakonczony

31.12.2012 31.12.2011
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalno$ci kontynuowane;j (56 904) 17 464
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dzialalnosci zaniechanej -
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem (56 904) 17 464
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce, (10 812) 3318
wynoszacej 19% (2011: 19%)
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegltych
Straty podatkowe, z tytutu ktérych nie rozpoznano aktywéw z tytutu 22293 3530
odroczonego podatku dochodowego
Wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (569) (1210)
Koszty nie stanowiace kosztéw uzyskania przychodéw 16 504 2132
Ujemne réznice przej$ciowe od ktérych nie rozpoznano aktywow z 3267 (8 700)
tytutu odroczonego podatku dochodowego
Przychody nie bedace podstawa do opodatkowania 8 (630)
Pozostale 11 S
Podstawa naliczenia podatku dochodowego biezacego i (15 390) 12 591
odroczonego
Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zyskéw i (2924) 2392
strat
Efektywna stawka podatkowa 5% 14%
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13.7.3 Odroczony podatek dochodowy

31.12.2012 Odniesione Stan na
Stan na w dochéd  koniec okresu
poczatek
okresu
Réznice przej$ciowe dotyczace aktywow z
tytulu podatku odroczonego:
Rezerwy 99 1583 1682
Naleznosci watpliwe 69 266 335
Udziaty i akcje 294 (284) 10
Inwestycje finansowe - 262 262
Odsetki od pozyczek i obligacji 55 124 179
Pozostate zobowigzania finansowe - - -
Straty podatkowe 1216 202 1418
1733 2 153 3 886
Réznice przejsciowe dotyczace rezerwy z tytulu
podatku odroczonego:
Rzeczowe aktywa trwate (12 953) 259 (12 694)
Leasing finansowy (137) (110) (247)
Odsetki od pozyczek i obligacji (622) 622 -
(13712) 771 (12 941)
Zmiana podatku odroczonego w Rachunku Wynikéw 2924
31.12.2011 Stan na Odniesione  Stan na koniec
poczatek w dochéd okresu
okresu
Réznice przej$ciowe dotyczace aktywow z
tytutu podatku odroczonego:
Rezerwy 239 (140) 99
Nalezno$ci watpliwe 91 22) 69
Udzialy i akcje 294 - 294
Odsetki od pozyczek i obligacji 224 (169) 55
Straty podatkowe 150 1 066 1216
Pozostate 1 (1) -
999 734 1733
Réznice przejsciowe dotyczace rezerwy z tytulu
podatku odroczonego:
Rzeczowe aktywa trwate (9 261) (3692) (12 953)
Leasing finansowy (610) 473 (137)
Odsetki od pozyczek i obligacji (715) 93 (622)
(10 586) (3 126) (13712)
Zmiana podatku odroczonego w Rachunku Wynikéw (2392)
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14. ZYSKPRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwykltych akcjonariuszy Spétki dominujacej przez $rednig wazona liczbg wyemitowanych
akcji zwyklych wystepujacych w ciagu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcj¢ oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych
zamiennych na akcje zwykle) przez §rednia wazong liczbg wyemitowanych akcji zwyktych wystgpujacych w
ciagu okresu (skorygowana o wplyw opcji rozwadniajacych oraz rozwadniajacych umarzalnych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzylty do wyliczenia podstawowego
zysku na jedna akcjg:

Rok Rok
zakonczony zakonczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
w tys. PLN w tys. PLN
(Strata)/ Zysk netto z dziatalno$ci kontynuowanej
przypadajaca na akcjonariuszy Emitenta (53 983) 14623
Srednia wazona liczba akcji (nie w tysiacach) 146 600 000 146 600 000
Podstawowa (strata)/ zysk z dziatalno$ci (0,37) 0,10

kontynuowanej na jedna akcjg¢ zwykla (nie w tysiacach)

15. PROPONOWANY SPOSOB PODZIALU ZYSKU LUB POKRYCIA STRATY

Skonsolidowany wynik finansowy nie podlega podzialowi.
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16. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Ponizej zaprezentowano rzeczowe aktywa trwate wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku:

TABELA RUCHU SRODKOW TRWALYCH

Urzadzenia techniczne i

Inne $rodki

Srodki trwate w

Grunty Budynki maszyny Srodki transportu trwale budowie RAZEM
a) warto$¢ brutto sSrodkow trwalych na poczatek okresu 71413 141 432 2 606 1585 5279 29 087 251 402
b) zwigkszenia (z tytulu) - 335 40 - 10 552 937
- zakup 335 40 10 552 937
¢) zmniejszenia (z tytutu) (486) (19 522) 31 (186) (59) (1342) (21 626)
- sprzedaz (1D (186) (25) - (222)
- likwidacja (20) (34) M (55)
- przeniesienie na $rodki trwalte w budowie (1341) (1341)
- przeniesienie do inwestycji w nieruchomosci -
- inne (wytaczenie z konsolidacji spétki w likwidacji) (486) (19 522) (20 008)
d) wartos$¢ brutto srodkéw trwalych na koniec okresu 70 927 122 245 2615 1399 5230 28 297 230 713
e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu (46) (20 157) (760) (727) (4 451) - (26 141)
f) amortyzacja za okres (z tytulu) (23) (1 430) (199) (107) (189) - (1948)
- roczny odpis amortyzacyjny (23) (3742) (211) 277) (213) (4 466)
- sprzedaz $rodka trwatego 2 170 10 182
- likwidacja $rodka trwatego 10 14 24
- darowizna $rodka trwatego -
- inne (wylaczenie z konsolidacji spétki w likwidacji) 2312 2312
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (69) (21 587) (959) (834) (4 640) - (28 089)
h) odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci na poczatek okresu - - - - - - -
zwigkszenie(z tytutu) - - - - - (10 565) (10 565)
- odpis z tytulu trwalej utraty warto$ci odniesionych w cigzar wyniku (10 565) (10 565)
zmniejszenie - - - - - - -
i) odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci na koniec okresu - - - - - (10 565) (10 565)
j) wartos¢ netto sSrodkéw trwalych na poczatek okresu 71367 121 275 1 846 858 828 29 087 225261
k) wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 70 858 100 658 1656 565 590 17 732 192 059
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Ponizej zaprezentowano rzeczowe aktywa trwate wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku:

Urzadzenia techniczne i

Inne $rodki

Srodki trwale w

, . Grunty Budynki Srodki transportu . RAZEM
TABELA RUCHU $SRODKOW TRWALYCH maszyny trwate budowie
a) warto$¢ brutto sSrodkow trwalych na poczatek okresu 71201 140 314 2 864 2169 6613 24 053 247 214
b) zwi¢kszenia (z tytulu) 8372 1118 235 246 22 6132 16 125
- zakup 212 84 49 153 22 6132 6 652
- przemieszczenia wewngtrzne 8 160 93 8253
- inne 1034 186 1220
¢) zmniejszenia (z tytutu) (8 160) - (493) (830) (1.356) (1098) (11 937)
- sprzedaz (238) (238)
- likwidacja (737) (737)
-przemieszczenia wewngtrzne (8 160) (327) 93) (1170) 9 750)
-inne (166) (186) (860) (1212)
d) wartos$¢ brutto srodkéw trwalych na koniec okresu 71413 141 432 2 606 1585 5279 29 087 251 402
e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu (14 896) (883) (801) (5351 (21 931)
f) amortyzacja za okres (z tytulu) (46) (5261) 123 74 900 - (4 210)
- roczny odpis amortyzacyjny (46) (5 466) (308) (581) (49) (6 450)
- sprzedaz $rodka trwatego 577 577
- przemieszczenia wewngtrzne 205 310 78 949 1542
- inne (zwigkszenia) 121 121
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (46) (20 157) (760) (727) (4 451) - (26 141)
j) warto$é netto srodkéw trwatych na poczatek okresu 71201 125 418 1981 1368 1262 24 053 225283
k) wartos$¢ netto sSrodkéw trwatych na koniec okresu 71 367 121 275 1 846 858 828 29 087 225261
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Warto$¢ bilansowa rzeczowych aktywéw trwatych uzytkowanych na dzien 31 grudnia 2012 roku na mocy uméw
leasingu finansowego oraz uméw dzierzawy z opcja zakupu wynosi 6 414 tysigecy ztotych (31 grudnia 2011:
6 739 tysigcy ztotych). Na aktywach uzytkowanych na mocy umoéw leasingowych oraz uméw dzierzawy z opcja
zakupu zostal ustanowiony zastaw pod zabezpieczenie zwiazanych z nimi zobowigzan z tytutu leasingu
finansowego oraz uméw dzierzawy z opcja zakupu.

Grunty i budynki o warto$ci bilansowej 175 341 tysigcy ztotych (31 grudnia 2011: 178 384 tysigcy ztotych)
objete sa hipoteka ustanowiong w celu zabezpieczenia kredytéw bankowych Grupy.

Grupa nie ma skapitalizowanych kosztéw finansowania zewngtrznego.
Grupa nie posiada §rodkéw trwatych wykazywanych w ewidencji pozabilansowe;j.

Niektére rzeczowe aktywa trwale sa zabezpieczeniem otrzymanych przez Grupg zobowigzan z tytutéw,
kredytéw, pozyczek i obligacji. Szczegétowe dane zostaly ujawnione w nocie 25.3

17. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

31.12.2012 31.12.2011
Warto$¢ brutto na poczatek okresu 49 642 28 847
- inne zwigkszenia (doszacowanie warto$ci) - 20 795
Warto$¢ brutto na koniec okresu 49 642 49 642

Na dzien 31 grudnia 2012 roku, nieruchomos$ci inwestycyjne skladaja si¢ z budynku przy ul. Wyczétki w
Warszawie, ktdry jest wynajmowany. Nieruchomo$¢ jest zabezpieczeniem Kredytu G opisanego w nocie 25.3.

Nieruchomos¢ inwestycyjna posiadana przez Spétke zalezng Yona potozona w Warszawie przy ul. Wyczétki 71
wyceniona zostata na 31 grudnia 2012 w warto$ci godziwej wg operatu rzeczoznawcy majatkowego w kwocie
49 642 tys. zt. Zdaniem Zarzadu wycena jest aktualna na 31 grudnia 2012 roku i prawidtowo prezentuje warto$¢
tej nieruchomosci. Jednoczes$nie informujemy, Ze nieruchomos¢ ta jest przedmiotem umowy najmu zawartej z
Spétka Candela Sp. z o.0.. Umowa najmu zawiera opcj¢ wykupu nieruchomosci. Biezaca warto$¢ wykupu
nieruchomos$ci przez najemc¢ lub przez Pana Jacka Waksmundzkiego wynosi 32 500 tys. zi. Na dzieh
sporzadzenia sprawozdania finansowego ww. podmioty nie wyrazily zainteresowania zrealizowaniem opcji
zakupu. Realizacja opcji zakupu obnizy warto§¢ nieruchomosci, poniewaz nie stwierdzono przestanek realizacji
opcji zakupu Zarzad podjal decyzje o nie dokonywaniu odpisu aktualizujagcego warto$¢ nieruchomosci
inwestycyjnej.
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18. WARTOSCI NIEMATERIALNE I PRAWNE

18.1 Wartos$ci niematerialne i prawne

Zmiany warto$ci niematerialnych i prawnych w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2012 roku:

Wartos¢ firmy-

Inne wartosci

. . . niematerialne i RAZEM
jednostki zalezne
prawne
a) wartos¢ brutto wartosci niematerialnych i prawnych na
poczatek okresu 28 757 15922 44 679
b) zwigkszenia (z tytulu) 0 1070 1070
- zakup 1070 1070
¢) zmniejszenia (z tytulu) 0 (50) (50)
- sprzedaz (50) (50)
d) warto$¢ brutto warto$ci niematerialnych i prawnych na
koniec okresu 28 757 16 942 45 699
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu 0 (3 028) (3 028)
f) amortyzacja za okres (z tytulu) 0 (1204) (1204)
- amortyzacja (odpis roczny) (1204) (1204)
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu 0 (4 232) (4 232)
h) odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci na poczatek okresu - - -
zwigkszenie(z tytutu) (6 882) (6 882)
- odpis z tytutu trwatej utraty warto$ci odniesionych w cigzar
wyniku (6 882) (6 882)
zmniejszenie - - -
i) odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci na koniec okresu - (6 882) (6 882)
j) wartosé netto wartosci niematerialnych i prawnych na
poczatek okresu 28 757 12 894 41 651
k) wartos$¢ netto warto$ci niematerialnych i prawnych na
koniec okresu 28 757 5 828 34 585

Na inne wartos$ci niematerialne i prawne sktadaja si¢ gléwnie nabyte koncesje, licencje i patenty.
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Zmiany warto$ci niematerialnych i prawnych w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2011 roku:

Inne wartosci

Wartos¢ firmy niematerialne i RAZEM
prawne
a) warto$¢ brutto wartosci niematerialnych i prawnych na
poczatek okresu 28 757 14 548 43 305
b) zwigkszenia (z tytulu) 0 3373 3373
- zakup 3373 3373
¢) zmniejszenia (z tytulu) 0 (1999) (1999)
- sprzedaz (1999) (1999)
d) warto$¢ brutto wartosci niematerialnych i prawnych na
koniec okresu 28 757 15922 44 679
e) skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (1108) (1108)
f) amortyzacja za okres (z tytutu) 0 (1920) (1920)
- amortyzacja (odpis roczny) (2118) (2118)
- sprzedaz 198 198
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu 0 (3 028) (3 028)
j) wartos¢ netto wartosci niematerialnych i prawnych na
poczatek okresu 28 757 13 440 42197
k) warto$¢ netto warto$ci niematerialnych i prawnych na
koniec okresu 28 757 12 894 41 651

18.2 Wartos$¢ firmy

Wartos¢ firmy powstata na nabyciu nastepujacych jednostek zaleznych:

31.12.2012 31.12.2011
Yona Sp. z o.0. 16 286 16 286
HKK Sp. z 0.0. 10 652 10 652
DLKF Sp. z 0.0. 1002 1002
National Trust S.A. 417 417
Masuria Hotel Sp. z.0.0. 315 315
Andros Sp. z.0.0 74 74
EFH Hospitality Management Sp. z.0.0 7 7
Leba Hotel Sp. zo.0 . 4 4
Razem 28 757 28 757

Warto$¢ firmy jest corocznie badana pod katem utraty wartosci, zgodnie z zasadami opisanymi w nocie 12.9
niniejszego sprawozdania. W celu zbadania wartoéci firmy pod katem utraty warto$ci w biezacym okresie
obrachunkowym Grupa dokonata przegladu warto$ci ekonomicznej spotki, do ktérej odnosi si¢ warto$¢ firmy, w
kontekscie biezacej dziatalnodci oraz zaistniatych negatywnych warunkéw rynkowych. Warto§¢ ekonomiczna
okreslono w oparciu o warto$¢ wyliczong metoda zdyskontowanych przeptywéw pienigznych (DCF). Informacja
na temat polityki rachunkowosci stosowanej do przeprowadzania testéw na utrat¢ warto$ci niefinansowych
aktywow trwatych znajduje si¢ w nocie 12.9 niniejszego sprawozdania finansowego.
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19. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE
19.1 Saldo naleznosci dlugoterminowych
31.12.2012 31.12.2011

z tyt. dzierzawy nieruchomos$ci w Konstancinie Jeziornej 11 036 11 036
Naleznosci z tytutu zaliczki - 7 400
pozostate 200 200
Naleznosci dlugoterminowe netto 11 236 18 636
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci - R
Nalezno$ci dlugoterminowe brutto 11 236 18 636

Naleznosci dlugoterminowe sa denominowane w zlotych Polskich i sa nalezne od pozostatych jednostek z
tytutéw wymienionych powyze;j.

19.2 Zmiana stanu naleznos$ci dlugoterminowych
31.12.2012 31.12.2011
Stan na poczatek okresu 18 636 18 435
Zmniejszenia- przeniesienie na aktywa krétkoterminowe (1500)
Spisanie naleznosci z tytutu zaliczek (5 900)
Zwigkszenia z tytutu rat leasingowych 201
(7 400) 201

19.3

Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci dlugoterminowych

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2012 i 2011 roku nie wystgpuja odpisy aktualizujace warto$¢ naleznoSci
dlugoterminowych.
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20. POZOSTALE DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

31.12.2012 31.12.2011

Udzielone pozyczki - 21416
Naktady inwestycyjne w jednostkach zaleznych 2069 3448
Pozostate 16 8
Pozostale aktywa finansowe dlugoterminowe netto 2 085 24 872
Odpis aktualizujacy warto$¢

1379 -
Pozostale aktywa finansowe dlugoterminowe brutto 3 464 24 872

Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe sa denominowane w Polskich ztotych i nie sq obciazone. Maja
charakter aktywéw o nieograniczonej zbywalno$ci- nie notowane na rynku regulowanym.

20.1 Zmiana stanu pozostalych dlugoterminowych aktywéw finansowych

31.12.2012 31.12.2011
Stan na poczatek okresu 24 872 2342
Zwigkszenia: Udzielone pozyczki - 22 530
Zwickszenia: Inne 8 -
Zmniejszenia: rozliczenie pozyczki (21 416) -
(21 408) 22 530
Stan na koniec okresu 3464 24 872

20.2 Odpis aktualizujacy pozostalte dlugoterminowe aktywa finansowe

31.12.2012 31.12.2011
Stan na poczatek okresu - -
zwiekszenia 1379 -
Stan na koniec okresu 1379 -
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21. POZOSTALE ROZLICZENIA DELUGOTERMINOWE

31.12.2012 Zwigkszenia Zmniejszenia 31.12.2011
(a) oplaty z tytutu licencji 962 - (142) 1104
(b) dlugoterminowa umowa doradztwa i
prawa do posrednictwa w sprzedazy 9119 _ (745) 0864
ustug hotelowych
Dlugoterminowe rozliczenia
mig¢dzyokresowe kosztéw brutto 10 081 - (887) 10 968
Odpis aktualizujacy pozycje (b) (9 119) (9 119) - R
Dlugoterminowe rozliczenia
mig¢dzyokresowe kosztéw netto 962 10 968

Pozostate rozliczenia diugoterminowe sa denominowane w Polskich zlotych i nie stanowia zabezpieczenia
zobowiazan Grupy.

22. ZAPASY

31.12.2012 31.12.2011
Materiaty 314 412
Towary 299 300
Razem 613 712

Zar6wno w roku 2011 ani w roku 2012 Grupa nie tworzyla odpiséw aktualizujacych zapasy. Zapasy nie
stanowia zabezpieczenia zobowiazah Grupy.

23. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

31.12.2012 31.12.2011
Naleznosci od jednostek powiazanych - -
Naleznosci od pozostatych jednostek 10 048 13 636
nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug 7138 10 296
nalezno$ci budzetowe z innych tytuléw niz biezacy podatek dochodowy 730 2753
Zaliczka na poczet zakupu udzialéw 1500 -
inne naleznosci niefinansowe 680 587
Naleznosci brutto 10 048 13 636
Odpis aktualizujacy naleznosci (2601) (1674)
Naleznosci ogétem (netto) 7 447 11 962

Na dzien 31 grudnia 2011 roku i 2012 roku, wszelkie naleznosci byly denominowane w Polskich zlotych.
Naleznosci krétkoterminowe nie stanowia zabezpieczenia zobowiazan Grupy.
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Zmiana stanu rezerwy na nalezno$ci handlowe przedstawiata si¢ nastgpujaco:

31.12.2012 31.12.2011
Stan na poczatek okresu 1674 1611
zwigkszenia 927 63
Stan na koniec okresu 2601 1674
Wiekowanie naleznosci podane jest w nocie 40.
23.1  Pozostale rozliczenia krétkookresowe
31.12.2012 31.12.2011
koszty ubezpieczen 189 153
roczne optaty z tytutu licencji 146 112
pozostate rozliczenia migdzyokresowe czynne, w tym 958 891
dlugoterminowa umowa doradztwa i prawa do posrednictwa w
sprzedazy ustug hotelowych 744 744
Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe kosztow 1293 1156
brutto
Odpis aktualizujacy rozliczenia migdzyokresowe (744) -
Krétkoterminowe rozliczenia mi¢gdzyokresowe kosztow 549 1156
netto
23.2 Kroétkoterminowe aktywa finansowe
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty:
31.12.2012 31.12.2011
srodki w PLN 3495 4187
srodki w EUR 7 -
srodki w USD 1 -
Razem $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 3503 4187
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24. KAPITAL WLASNY
24.1 Kapital zakladowy
Na dzief 31 grudnia 2012 roku, kapitat zaktadowy Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. sktadat sig z:
. Rodzaj Rodzaj Wa%'tosc YVart‘oic'
Seria . .. o . . . . .. nominalna serii/emisji wg
Rodzaj akcji | uprzywilejowania ograniczenia Liczba akcji | . . . ot
- . jednej akcji wartosci
akcji praw do akcji . .
w zt nominalnej
co do glosu, w
ten sposdb, ze na
A imienne kazda akcje brak 100 000 1 100
przypadaja dwa
glosy
A na brak brak 16 281 000 1 16 281
okaziciela
B na brak brak 3680 000 1 3680
okaziciela
C na brak brak 1500 000 1 1500
okaziciela
E na brak brak 3 666 574 1 3667
okaziciela
F na brak brak 45 000 1 45
okaziciela
J na brak brak 34 000 000 1 34 000
okaziciela
L na brak brak 30 000 1 30
okaziciela
M na brak brak 87297 426 1 87297
okaziciela
Razem 146 600 000 146 600
24.2 Struktura wlasnosci kapitatlu zakladowego
% posiadanego % posiadanych
Podmiot Siedziba Ilos¢ akcji kapitatu Tlos¢ gloséw praw glosu
Jacek Waksmundzki Warszawa 23 100 000 15,76% 23200 000 15,81%
2. Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. Warszawa 20 361 659 13,89% 20 361 659 13,88%
Inni akcjonariusze 103 138 341 70,35% 103 138 341 70,31%
Razem 146 600 000 100,00 % 146 700 000 100,00 %
24.3 Zmiana warto$ci nominalnej akcji

Dnia 20 grudnia 2012 roku, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie EFH S.A. podj¢to uchwatg w sprawie zmiany
oznaczenia i polaczenia (scalenia) akcji. Stosowne zmiany zostaly szerzej opisane w nocie 38 niniejszego
sprawozdania.

244 Nabycie akcji wlasnych

Informacje dotyczace nabycia akcji wlasnych zostaly zaprezentowane w pkt. 4.5 sprawozdania z dzialalnos$ci
Zarzadu GK EFH.
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24.5 Kapital zapasowy

31.12.2012 31.12.2011
Ze sprzedazy akcji powyzej ich wartoéci nominalnej 61786 61786
Tworzony ustawowo 3450 3450
Razem kapital zapasowy 67 726 67 726

24.6  Kapital rezerwowy

31.12.2012 31.12.2011
Z zysku z lat ubiegtych 131 131
Na zakup akcji wlasnych 14 453 8903
Razem kapital rezerwowy 14 584 9034

25. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Zobowiazania dlugoterminowe denominowane sa w Polskich zlotych i w cato$ci pochodza od pozostatych
jednostek sktadaja sig z:

31.12.2012 31.12.2011
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego i uméw
dzierzawy z opcja zakupu 3450 3935
Kredyty bankowe 91 862 105113
Obligacje dlugoterminowe - 10 240
Inne (pracownicze) 7 7
Razem kredyty i pozyczki dlugoterminowe 95 319 119 295
25.1 Zobowiazania z tytulu leasingu
31.12.2012 31.12.2011
Wartos$¢ nominalna minimalnych oplat leasingowych
W okresie 1 roku 304 325
W okresie od 1 do 5 lat 1116 1230
Powyzej 5 lat 3121 3673
Razem zobowiazania z tytulu leasingu finansowego -
minimalne oplaty leasingowe ogétem 4541 5228
Koszty finansowe z tytutu leasingu finansowego 195 258
Wartos$¢ biezaca minimalnych oplat leasingowych
W okresie 1 roku 210 402
Razem krétkoterminowe rozliczenia z tytulu leasingu 210 402
W okresie od 1 do 5 lat 572 682
Powyzej 5 lat 2878 3253
Razem dlugoterminowe rozliczenia z tytulu leasingu 3450 3935
Razem warto$¢ biezaca minimalnych oplat leasingowych 3 660 4 337
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25.2 Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki na dzien 31 grudnia 2012 roku zgodnie z opisem w nastgpnej nocie:

Czesc Czesc Razem
krétkoterminowa dlugoterminowa
Kredyt A 1022 16 271 17 293
Kredyt B - - -
Kredyt C 456 8178 8634
Kredyt D 450 11775 12 225
Kredyt E 4998 - 4998
Kredyt F 1920 30559 32479
Kredyt G 995 25079 26 074
Razem kredyty i pozyczki 9 841 91 862 101 703

Kredyty i pozyczki na dzien 31 grudnia 2011 roku zgodnie z opisem w nastgpnej nocie:

Czese Czesé Razem
krétkoterminowa dlugoterminowa
Kredyt A 817 17 292 18109
Kredyt B 978 12 964 13942
Kredyt C 456 8 634 9090
Kredyt D 400 12 225 12 625
Kredyt E 5500 - 5500
Kredyt F 1530 32478 34008
Kredyt G 1511 21520 23031
Razem kredyty i pozyczki 11192 105 113 116 305
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25.3  Informacje dotyczace zaciagnietych kredytow i pozyczek

Ponizej informacje dotyczace zaciagnigtych kredytéw i pozyczek. Wszystkie kredyty i pozyczki byly denominowane w Polskich ztotych.

Termin
Warunki splaty
Wielkos¢ oprocentowania
Podmiot finansujacy /  kredytw/ _31.12.2012 31.12.2011 (stan na
Dluznik limitu Ww tys. zlotych 31.12.2012) Zabezpieczenia
KREDYT A) Bank 20 350 17 293 18 109 WIBOR IM + 2022-12-31 - hipoteka kaucyjna do kwoty 47 mln z} na nieruchomos$ciach Hotelu Krél Kazimierz
Z"‘ChOd_m WBK S.A./ marza - cesja praw z uméw dot. Hotelu Krél Kazimierz oraz gwarancji wystawionych na rzecz spétki
Europejski Fundusz . Sw ubezpi . ctvch Hotel
Hipoteczny S.A. - cesja praw z umow ubezpieczenia zawartych przez Hote
- zastaw rejestrowy na przedsigbiorstwie Hotelu
- zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach Hotelu
- zastaw na rachunkach bankowych Hotelu oraz petnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi
- o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji wg art. 97 PB
- umowy wsparcia pomi¢dzy EFH, Hotelem i bankiem wraz z wekslem i deklaracja wekslowa
- porgczenie przez Hotel wszystkich zobowiazan EFH wynikajacych z umowy kredytowej
KREDYT B)* BRE Bank 16 000 0 13942 WIBOR IM + 2021-10-28 - hipoteka kaucyjna do kwoty 32 mln zt
Hipoteczny S.A. / HW-2 marza - zastaw rejestrowy na udziatach,
Sp. z 0.0. Lo
- 3 miesigczny depozyt,
- cesja praw z uméw ubezpieczenia
- cesja wierzytelnosci z umowy leasingu,
- pelnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi,
- o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji.
KREDYT C) Raiffeisen 17 500 8634 9090 WIBOR IM + 2017-10-30 - hipoteka kaucyjna na nieruchomos$ci w Lebie do kwoty 30 min zt
Bank Polska S. A./L.eba marza - hipoteki kaucyjne na nieruchomos$ci w Taltach nalezacej do spétki Talty S.A. do tacznej kwoty 6,5 mln zt

Hotel Sp. z o.0. . . . .
0elSp- 200 - cesja praw z uméw ubezpieczenia budynku

- zastaw rejestrowy na udziatach spotki

- cesja wierzytelnosci z uméw najmu budynku

- zastaw finansowy na rachunkach bankowych

- o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz banku

- porgczenie cywilne udzialowca w wysokosci 150% kwoty udzielonego kredytu

- podporzadkowanie wszystkich pozyczek udzielonych Hotelowi przez udziatowca

- pelnomocnictwo dla banku do regulowania zobowiazan z tytutu kredytu w cigzar rachunku biezacego oraz utworzenie
rezerwy obstugi zadtuzenia
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KREDYT D) PKO BP 13 500 12 225 12 625 Sredni 2032-11-01 - weksel in blaco porgczony przez EFH wraz z deklaracja wekslowa
S.A./Masuria Hotel Sp. miesieezny - hipoteka zwykta w kwocie 11,5 mln zt i hipoteka kaucyjna do kwoty 2,875 mln na nieruchomosci we Worlinach
Z0.0. WIBOR + marza . L. . .
- przelew wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia budynku hotelu
- zastaw rejestrowy na udziatach spétki Masuria Hotel.
KREDYT E) 7000 4998 5500 WIBOR 3M + 2013-12-31 - pelnomocnictwo do rachunku biezacego i innych rachunkéw kredytobiorcy w Raiffeisen Basnk Polska S.A.
**Raiffeisen Bank marzy - hipoteka zwykta w wysoko$ci 7 mln. na nieruchomosci potozonej w m. Tatty bedace wiasnoscia sp6tki Talty SA
Polska S. A./ Talty S.A. . . . . . .
- zastaw rejestrowy na akcjach Kredytobiorcy ustanowiony na Europejski Fundusz Hipoteczny
- depozyt srodk6éw pienigznych w wysokosci 500 tys,zt. zdeponowany na rachunku obstugi kredytu, przeznaczony do obstugi
kosztéw wynikajacych z obstugi kredytu
- gwarancja korporacyjna sptaty kredytu udzielona przez Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. w terminem waznosci nie
krétszym niz 1 miesiac od dnia ostatecznej sptaty
KREDYT F) Bank 38222 32479 34008 WIBOR IM + 2022-12-31 - hipoteka kaucyjna do kwoty 76,8 mln zi.
Zachodni WBK S.A./ marza - cesja praw z uméw i gwarancji
Hotel Krél Kazimierz Sp. . . . .
700, - cesja praw z uméw ubezpieczenia,
- zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach,
- zastaw finansowy na rachunkach bankowych
- zastaw rejestrowy na przedsigbiorstwie,
- pelnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi,
- o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji,
- umowa wsparcia migdzy spétka, EFH i bankiem wraz z wekslem deklaracja wekslowa
- umowa rezerwy obstugi zadtuzenia.
KREDYT G)*** Alior 26 300 26 074 23 031 WIBOR IM + 2027-09-30 - pelnomocnictwo do rachunku biezacego oraz innych rachunkéw kredytobiorcy prowadzonych w Alior bank
Bank S.A./Yona Sp. z marza - hipoteka do wysokos$ci 39 150 tys.zL. na przystugujacym Yona Sp. z 0.0. prawie wlasno$ci nieruchomosci potozonej w
0.0. Warszawie przy ul. Wyczotki 71
- przelew praw z polisy ubezpieczeniowej ww. nieruchomosci na kwotg min. 30 000 tys.zl.
- zastaw na udziatach Yona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie przy ul. Wiertniczej 107
- potwierdzona cesja naleznosci z umowy najmu od Candela Sp. z 0.0.
- porgczenie cywilne Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
- zastaw rejestrowy na 20 065 000 sztukach akcji Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. zdeponowanych w DM IDM
S.A.
Razem kredyty i
pozyczki 138 872 101 703 116 305

*W dniu 4 czerwca 2012 r. Zarzad spétki HW-2 Sp. z 0.0. wypowiedziat umowg kredytu nr 06/0115 z dnia 26 pazdziernika 2006 r. Kredyt nie zostal sptacony. Spétka HW-2 zostata wytaczona z konsolidacji w zwiazku z postanowieniem
Sadu Rejonowego w Tarnowie Wydzial V Gospodarczy z dnia 21 grudnia 2012 r. o ogloszeniu upadtosci HW-2 Sp. z o.o.

**W dniu 7 stycznia 2013 roku Talty S.A. zawarta aneks nr 9 do umowy kredytowej nr CRD 26999/08 z dnia 5 marca 2008 r. w ktérym zmieniono harmonogram sptat kredytu, tj. ustalono ze 500 tys.zl. zostanie sptacone do 28 czerwca
2013 roku, a termin ostatecznej splaty pozostatej czgsci kredytu ustalono na 31 grudnia 2013 r. Postanowienia aneksu weszty w zycie 31 grudnia 2012 r.

*#%W dniu 28 wrzes$nia 2012 r. Yona Sp. z 0.0. zawarta aneks nr 1 do umowy kredytowej nr U0001022675470 z dnia 21 lipca 2010 r. zgodnie z ktérym podwyzszono kwotg kredytu do 26 300 tys.zl. , tj. o 2 300 tys.zt. , wydtuZono termin

splaty kredytu do 30 wrze$nia 2027 roku.
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26. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW 1 USEUG ORAZ POZOSTALE

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate sktadaja si¢ z zobowiazan wobec pozostatych jednostek i sa
denominowane w Polskich ztotych.

31.12.2012 31.12.2011

zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wobec pozostatych jednostek

2692 1631
zobowiazania z tytutu wynagrodzen 669 488
zobowiazania budzetowe z tytutu podatkéw, cet i innych §wiadczen

4 697 4183
inne zobowiazania finansowe wobec pozostatych jednostek 243 311
Razem zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale 8 301 6613
zobowiazania krétkoterminowe

27. INNE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE
31.12.2012 31.12.2011

Rozliczenia migdzyokresowe kosztdw bierne krétkoterminowe 1241 606
Przychody przysztych okreséw 240 370
Razem inne rozliczenia miedzyokresowe 1481 976
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KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

28.

Krétkoterminowe zobowiazania finansowe to obligacje wyemitowane przez Emitenta denominowane w Polskich zlotych:

Dtluzne instrumenty finansowe w Wartos¢ §¢
. y & emisyjna 1 Wart0§ ¢ 31.12.2012 31.12.2011 Warunki Termin
rodzaju przydzielonych .
szt. w lisacii oprocentowania splaty
tys.zk. obligacji
w tys. zk. w tys. zk. Zabezpieczenia
*Obligacje 10-letnie serii A 1 16 000 10 309 10954  WIBOR 3M + 2013-12-31 . . . . .
3% - faczna hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach potozonych

w Skolimowie, Konstancinie Jeziorna i Piasecznie bgdacych
wlasnoscia spétki EFH-1 Sp. z o.0.
- zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale zaktadowym
spotki EFH-1 Sp. z o.0.
- porgczenie udzielone przez EFH-1 Sp. z o0.0. do kwoty
33.000.000 zt.

**Obligacje 3 letnie serii G 200 10 000 2247 10002 12% 2012-07-14 hipoteka kaucyjna na nieruchomosci polozonej w m. Tatty

zamienne na akcje serii I bedaca wlasnoscig spotki Talty S.A.
- hipoteka kaucyjna na nieruchomosci potoZzonej w
Malborku bedacej wlasnoscia spétki Hotel Malbork Sp. z o.0.

***0Obligacje hipoteczne serii H 10 4500 2046 2047 12% 2013-04-22 hipoteka umowna na nieruchomosci potozonej w m. Talty
bedace wlasnoscig spotki Talty SA

##k*0Obligacje hipoteczne serii EF 1 12916 13276 0 12% 2013-02-18 . L. .
- hipoteka umowna na prawe wilasnosci nieruchomosci
stanowiacej wlasno$¢ Mazury Lakes Resort Sp. z o.0.
potozonej w m. Tatty

Razem obligacje 43 416 27 878 23 003

* Notowane na rynku obligacji GPW Catalyst. W roku 2012 wyptacono obligatariuszom 4 raty obligacji serii A; warto$¢ nominalna 1 szt. obligacji na dzien 1 stycznia 2012 r. wynosita 680 zl. a na dzien 31

grudnia 2012 r. wynosi 640 zt.

**W dniu 28 lutego 2012 r. Emitent zawart umowg z gléwnym obligatariuszem, Zze w dniu 29 lutego 2012 zaplaci cala kwotg odsetek oraz wykupi 40 szt. obligacji, a pozostate 10 obligacji zostanie
wykupione w dniu 14 lipca 2012 r. W dniu 29 lutego wykupiono czgs$¢ obligacji serii G o wartosci 8 000 tys.zt. Zmianie ulegto takze oprocentowanie, ktére miato wynosi¢ czterokrotno$¢ wysokosci stopy
kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego w stosunku rocznym. W dniu 9 maja 2012 strony zawarly aneks do umowy z dnia 28 lutego 2012 zmieniajac oprocentowanie obligacji na 12 % w

stosunku rocznym.

*##*W dniu 16 kwietnia 2012 r. Emitent uchwata zarzadu nr 1 wprowadzit zmiany do uchwaty nr 1 dotyczacej emisji obligacji serii H z dnia 9 lutego 2009 roku. Zmianie ulegt dzien wykupu ktéry ustalono na
22 kwietnia 2013 r. oraz ustalono kolejne okresy odsetkowe.

##%% W dniu 6 lutego 2012 r. podjgta zostata uchwata o emisji obligacji serii EF. Przydzielono 12 916 obligacji. W dniu 4 lipca 2012 r. dokonano wcze$niejszego wykupu 25 obligacji.
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29. SPRAWOZDAWCZOSC  WEDLUG SEGMENTOW  BRANZOWYCH I

GEOGRAFICZNYCH

Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest dzialalno$¢ inwestycyjna w sektorze nieruchomosci. Grupa
inwestuje w :

e nieruchomosci hotelowe
e nieruchomosci biurowe
e sektor projektowy/ inwestycyjny

Struktura organizacyjna Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. posiada znamiona struktury holdingowej,
powstatej w wyniku koncentracji kapitatu i wyodrgbnienia spétek celowych (SPV) realizujacych przedsigwzigcia
inwestycyjne w celu dywersyfikacji ryzyka portfolio aktywéw. Emitent wystepuje w roli spétki matki, ktéra ma
kontrol¢ nad spétkami cdérkami oraz peilni funkcje inwestora strategicznego. Centralizacja uprawnien
dotyczacych alokacji kapitatu i zysku na poziomie Emitenta sprawuje faktyczng wtadz¢ nad SPV. Spéika dzieli
obszar swojej dzialalno$ci na nastgpujace sektory:

Tabela 1: Sektory dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.:

GRUPA KAPITALOWA EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU HIPOTECZNEGO S.A.

SEKTOR HOTELOWY SEKTOR KOMERCYJNY SEKTOR INWESTYCYJNY
Krdél Kazimierz DLKF Sheraton Mazury Lakes Resort
Masuria YONA Apartamenty Talty
Leba Hotel Malbork
Willenium Grunt w Piasecznie

Centrum Promocji Kadr

SEKTOR HOTELOWY: W ramach sektora hotelowego, w strukturze Grupy funkcjonuja cztery czynne
operacyjnie hotele zlokalizowane w 4 miejscowosciach wypoczynkowych w Polsce (Kazimierz Dolny, Worliny,
Bochnia, Leba). Laczna zdolno$¢ eksploatacyjna hoteli wynosi 355 pokoi. Wszystkie hotele z grupy oferuja
pelna obstuge gastronomiczna, petna infrastruktur¢ konferencyjna, atakze dostosowane do potrzeb
wymagajacych klientéw zaplecze SPA.

SEKTOR KOMERCYJNY: W ramach sektora komercyjnego, w strukturze Grupy funkcjonuja dwa obiekty
komercyjne, ktére oparte sg o formut¢ czynszu triple net lease. Obiekt zlokalizowany przy ul. Wiertniczej o
powierzchni 654 m® jest wykorzystywany na cele wilasne oraz podnajmowany innym podmiotom.
Nieruchomo$é¢  zlokalizowana przy ul. Wyczétki, o powierzchni 2841 m’ jest zakwalifikowana do
nieruchomosci inwestycyjnych i calosciowo wynajmowana innemu podmiotowi.

SEKTOR PROJEKTOWY/ INWESTYCYJNY: W ramach sektora inwestycyjnego, w strukturze Grupy.
przewidziana jest realizacja przedsigwzig¢ takich jak budowa Hotelu Sheraton Mazury Lakes Resort, budowa
apartamentow wakacyjnych w Tattach a takze budowa Hotelu Malbork. Wszystkie te przedsigwzigcia sa obecnie
przedmiotem intensywnej analizy ze strony Zarzadu, z punktu widzenia zaréwno mozliwosci jak i sensownosci
ich kontynuowania. Alternatywa moze by¢ sprzedaz tych projektéw lub nieruchomodci, na ktérych miaty one
by¢ realizowane.
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Catos¢ przychodéw EFH S.A. osiaga na rynku polskim. Zatem Spdétka nie prowadzi sprawozdawczo$ci w
podziale na segmenty geograficzne, a jedynie na segmenty dziatalnos$ci. Struktura przychodéw EFH S.A., z racji
prowadzonej dziatalno$ci, jest rozproszona na wielu odbiorcéw. Struktura dostawcow takze jest rozproszona na
wiele podmiotéw, z ktérych zaden - tak jak w przypadku odbiorcéw - nie przekracza 10% przychodéw ze
sprzedazy Spoéiki.

Ponizej informacje finansowe dotyczace segmentéw za lata 2012 i 2011 oraz na 31 grudnia 2012 i 2011 roku.
Spétka nie zaniechata zadnego rodzaju dziatalnosci.

Dziatalno$¢, ktéra nie mogta by¢ przyporzadkowana do ktéregokolwiek z powyzszych sektoréw, w tym
réwniez koszty ogélnego zarzadu i administracji zostaly przedstawione jak pozostate.
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Okres zakonczony 31.12.2012 segment segment segment Pozostate Razem Razem
hotelowy komercyjny projektowy Wylaczenia

Przychody

Sprzedaz na rzecz klientéw zewngtrznych 25472 3183 - 61 28716 - 28716
Sprzedaz miedzy segmentami 5139 - 281 5681 11101 (11 101) -
Przychody segmentu ogétem 30611 3183 281 5742 39 817 (11101) 28716
Koszty

Koszt wlasny sprzedazy na rzecz klientéw (23 182) (124) (651) (7000) (30 957) - (30 957)
zewngtrznych

Koszt wlasny sprzedazy migdzy segmentami (4031) (908) 170 (810) (5919) 5919 -
Koszty segmentu ogétem (27 213) (1032) (821) (7810) (36876) 5919 (30 957)
Zysk (strata) segmentu 3398 2151 (540) (2 068) 2941 (5182) (2241)
Koszty nieprzypisane (453) 19 (38) (1038) (1548) - (1548)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (20 947) (2408) (6964) (11418)  (41737) 1262 (40 475)
Zysk (strata) z dziatalnosci przed (18 002) (276) (7 542) (14524) (40 344) (3920) (44 264)
opodatkowaniem i kosztami finansowymi

Przychodu z tytulu odsetek 11 179 - 6892 7082 (5 815) 1267
Koszty z tytutu odsetek (8725) (4199) (798) (4167)  (17889) 53815 (12074)
Pozostate przychody/koszty finansowe netto (€] (83) (€3 (19291)  (19377) 17544 (1833)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (26 717) (4 379) (8342) (31090)  (70528) 13624 (56 904)
Podatek dochodowy 1253 52 96 2717 4118 (1197) 2921
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (25 464) (4 327) (8 246) (28373) (66 410) 12 427 (53 983)
Aktywa i zobowigzania

Aktywa segmentu 110 647 78 119 87 595 276 012 552373 (245 805) 306 568
Aktywa nieprzypisane - - - - - - -
Aktywa ogétem 110 647 78 119 87 595 276 012 552373 (245 805) 306 568
Zobowiazania segmentu 107 536 59570 12579 53853 233 538 (77 224) 156 314
Zobowiazania nieprzypisane - - - - - - -
Kapitaty wlasne 20403 29 503 72948 195 981 318835 (168 581) 150 254
Zobowigzania i kapitaly ogétem 127 939 89073 85527 249 834 552 373 (245 805) 306 568
Pozostale informacje dotyczace segmentu

Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 4083 - - 383 4 466 - 4 466

455 - - 749 1204 - 1204

Amortyzacja wartosci niematerialnych
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Okres zakonczony 31.12.2011 segment segment segment  Pozostale Razem Razem
hotelowy komercyjny projektowy Wylaczenia
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewngtrznych 34149 3908 - 516 38573 - 38573
Sprzedaz miedzy segmentami 3483 - - 3569 7052 (7052) -
Przychody segmentu ogétem 37 632 3908 4 085 45 625 (7 052) 38 573
Koszty
Koszt whasny sprzedazy na rzecz klientéw (26916) (325D © G (30213) i (30213)
zewngtrznych
Koszt whasny sprzedazy migdzy (3963) (161) (46) (1883) (6 053) 6 053 -
segmentami
Koszty segmentu ogélem (30 879) 3412) (55) (1920) (36 266) 6 053 (30 213)
Zysk (strata) segmentu 6753 496 (55) 2 165 9 359 999) 8 360
Koszty nieprzypisane (318) (58) - (497) (873) - (873)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (148) 26 196 &) 523 26 562 (5523) 21039
6 287 26 634 (64) 2191 35048 (6 522) 28 526
Zysk (strata) z dziatalnosci przed
opodatkowaniem i kosztami finansowymi
Przychodu z tytutu odsetek 49 42 98 5782 5971 (4 185) 1786
Koszty z tytutu odsetek (10 087) (3 809) (398) (2097) (16 391) 4185 (12 206)
Pozostate przychody/koszty finansowe (11) - (39) (592) (642) - (642)
netto
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (3762) 22 867 (403) 5284 23 986 (6522) 17 464
Podatek dochodowy (113) (4 668) (164) 101 (4 844) 2003 (2 841)
3875 18 199 567 5385 19 142 4519 14 623
Zysk (strata) netto za rok obrotowy ( ) (567) ( )
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 139 882 78 325 95411 292 009 605 627 (213 831) 391 796
Aktywa nieprzypisane - - - - - - -
Aktywa ogélem 139 882 78 325 95 411 292 009 605 627 (213 831) 391 796
Zobowiazania segmentu 123 363 56 158 10 784 24 365 214670 (49 385) 165 285
Zobowiazania nieprzypisane - - - - - - -
Kapitaly whasne 34 628 33120 81179 242 030 390957 (164 446) 226 511
Zobowigzania i kapitaly ogétem 157 991 89 278 91 963 266 395 605 627 (213 831) 391 796
Pozostale informacje dotyczace segmentu
Amortyzacja rzeczowych aktywéw 4714 1 - 609 5324 - 5324
trwatych
Amortyzacja wartoéci niematerialnych 198 1 - 927 1126 - 1126
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30. DANE O POZYCJACH POZABILANSOWYCH, W SZCZEGOLNOSCI
ZOBOWIAZAN WARUNKOWYCH, W TYM ROWNIEZ UDZIELONYCH PRZEZ

GRUPE GWARANCJACH I PORECZENIACH.

Wszelkie zobowiazania warunkowe Grupy Kapitalowej sa zwiazane z korzystaniem z finansowania
zewngtrznego (kredyty i obligacje) i zostaty opisane w nocie 25.3 oraz 28 niniejszego sprawozdania w kolumnie
zabezpieczenia.

Sprawy Sadowe:

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. nie wystgpowalo pojedyncze postgpowanie przed sadem, organem
wlasciwym dla postgpowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan albo
wierzytelnosci Spétki lub jednostek od niej zaleznych, ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw
wilasnych Spétki.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. nie wystgpowaty dwa lub wigcej postgpowania przed sadem, organem
wlasciwym dla postgpowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowiazan oraz
wierzytelnosci, ktérych taczna warto$¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitaléw wiasnych Spoéiki.

Spétka oraz jej spéiki zalezne sa stronami w okoto 40 postgpowaniach przed sadami, organami administracji
oraz organami egzekucyjnymi na dzien publikacji niniejszego sprawozdania. Sprawy te mozna podzieli¢ na trzy
zasadnicze grupy: sprawy pracownicze, sprawy o zaplat¢ oraz inne.

Ponizej opis kilku postgpowati, ktére wedtug Spotki sa najistotniejsze:

¢  UniFundusze Fundusz Inwestycyjny Otwarty przeciwko EFH S.A.
Pozwem z dnia 7 sierpnia 2012 r. UniFundusze Fundusz Inwestycyjny Otwarty wnidst o zasadzenie od EFH
S.A. kwoty 2.134.795 zt wraz z odsetkami ustawowymi tytutem wykupu obligacji zamiennych serii G. 11
pazdziernika 2012 r Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy wydal nakaz zaptaty w postgpowaniu upominawczym,
od ktérego w dniu 19 listopada 2012 r. zostal zlozony w Sadzie Okrggowym w Warszawie sprzeciw. Sad
wyznaczyl rozprawg na dzien 23 maja 2013 r.

e  Warmus Investments sp. z 0.0. i FFE Trading NV przeciwko EFH S.A.

Warmus Investment Sp. z 0.0. w Falentach i F.F.E. Trading N.V., kwestionujac wygasnig¢cie umowy, wystapili z
pozwem o ustalenie skutecznosci przedwstgpnej umowy sprzedazy udzialéw w spétce Warsaw Plaza Hotel
Spétka z 0.0. w Warszawie (dawniej EFH 10 Spétka z o0.0. w Warszawie), na mocy ktdrej kupujacy - Europejski
Fundusz Hipoteczny S.A. zaptacit na poczet ceny nabycia udzialéw tytulem zadatku i kaucji kwotg 7.400.000 z1.
Postgpowania zostalo zakonczone ugoda sadowa zawarta 16 stycznia 2013 r. przed Sadem Okrggowym w
Warszawie, XX Wydzial Gospodarczy (sygn. akt XX GC 335/11). Na podstawie ugody Warmus Investment Sp.
z o.0. w Falentach i F.F.E. Trading N.V. sa zobowiazane do zaptaty na poczet EFH S.A. lacznej kwoty
1.500.000 ztotych w 3 ratach, ostatnia ptatna w dniu 15 kwietnia 2013 r.

Postepowania spétek z Grupy Kapitalowej EFH S.A. o duzej wartosci przedmiotu sporu:

e Postgpowanie karne w sprawie podejrzenia popelnienia przestgpstwa przez poprzedniego Prezesa
Zarzadu spétek zaleznych.

W dniu 28 wrzesnia 2012 r. zostalo zlozone zawiadomienie o podejrzeniu popelniania przestgpstwa przez
Prezesa Zarzadu spélek zaleznych EFH S.A. pod firmami EFH-P1 Sp. z o0.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3
Sp. z 0.0. —, poprzez nabywanie w imieniu w/w spétek akcji Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. po
cenach razaco przewyzszajacych warto$¢ rynkowa tychze akcji, a nastgpnie odsprzedaz cz¢$ci akcji EFH S.A. po
cenach rynkowych, tj. prawie trzykrotnie nizszych niz cena zakupu przedmiotowych akcji przez spétki EFH-P1
Sp. z o0.0., EFH-P2 Sp. z o.0. oraz EFH-P3 Sp. z 0.0, oraz poprzez zrzeczenie si¢ roszczen co do czesci
wierzytelnosci przystugujacych EFH-P1 Sp. z 0.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3 Sp. z 0.0. od Aidan The One
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Ltd., czym nie dopetnit on ciazacych na nim, jako na Prezesie Zarzadu pokrzywdzonych spélek obowigzkéw
dbania o interesy tychze spétek przy wykonywaniu swoich obowiazkéw oraz naduzyt swoich uprawnien, czym
wyrzadzit spétkom EFH-P1 Sp. z o0.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3 Sp. z 0.0. szkod¢ majatkowa w wielkich
rozmiarach w tacznej kwocie przewyzszajacej 15.000.000 ztotych, tj. o przestgpstwo okreslone w art. 296 § 3
Kodeksu karnego (KK) w zw. z art. 296 § 1 KK.

Postanowieniem z 31 grudnia 2012 r. Prokurator Rejonowy Warszawa Mokotéw w Warszawie wszczat §ledztwo
w w/w sprawie. Postgpowanie przygotowawcze jest w toku.

31. DANE DOTYCZACE ZOBOWIAZAN WOBEC BUDZETU PANSTWA LUB
JEDNOSTEK SAMORZADU TERYTORIALNEGO Z TYTULU UZYSKANIA

PRAWA WEASNOSCI BUDYNKOW I BUDOWLI

Na dzien bilansowy Grupa nie posiada zobowigzan wobec budzetu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego z tytutu uzyskania prawa wlasnosci budynkéw i budowli.

32. KOSZT WYTWORZENIA SRODKOW TRWALYCH W BUDOWIE, SRODKOW

TRWALYCH NA WLASNE POTRZEBY

Na dzien bilansowy Grupa nie posiada $srodkéw trwalych wytworzonych na wtasne potrzeby.

33. PONIESIONE NAKEADY INWESTYCYJNE ORAZ PLANOWANE W OKRESIE
NAJBLIZSZYCH 12 MIESIECY OD DNIA BILANSOWEGO, W TYM NA

NIEFINANSOWE AKTYWA TRWALE

W 2012 roku Spéika nie poniosta istotnych, a w 2013 nie planuje istotnych naktadéw inwestycyjnych.

34. INFORMACJE O WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH, KTORE NIE

PODLEGAJA KONSOLIDACJI

Spétki Grupy nie posiadaja udziatéw we wspdlnych przedsigwzigciach

35. INFORMACJE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU , Z PODZIALEM NA GRUPY

ZAWODOWE.

Przecigtna liczba zatrudnionych w latach:

Rok zakonczony

31.12.2012 31.12.2011
Pracownicy umystowi (na stanowiskach nierobotniczych) 47 55
Pracownicy fizyczni (na stanowiskach robotniczych) 142 149
Uczniowie 18 26
Osoby wykonujace pracg naktadcza 0 11
Osoby korzystajace z urlopéw wychowawczych lub bezplatnych 9 10
Razem 216 251
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36. INFORMACJE O EACZNE]J WARTOSCI WYNAGRODZEN, NAGROD I

KORZYSCI DLA ZARZADU I RADY NADZORCZE]J

Laczna warto§¢ wynagrodzen nagrdd i korzysci dla Zarzadu i Rady nadzorczej przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rok zakonczony

31.12.2012 31.12.2011
Zarzad 543 282
Rada Nadzorcza 102 27

37. NIEKONSOLIDOWANE SPOLKI

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w oparciu o MSR 8 pkt 8§, ktéry zezwala na
odstapienie od zasad zawartych w MSSF w sytuacji, gdy skutek odstapienia od ich zastosowania nie jest istotny,
nie obj¢to konsolidacja jednostki zaleznej o nazwie Hotel Krél Kazimierz BIS Sp. z 0.0. Suma bilansowa tej
jednostki zaleznej wynosita 5 tys. zt.

38. INFORMACJE O ISTOTNYCH ZDARZENIACH PO DNIU BILANSOWYM

POSTEPOWANIE NAPRAWCZE

W dniu 15 lutego 2013 roku, Zarzad Spéiki zawiadomit o rozpoczeciu Postgpowania Naprawczego. Szerzej
zostalo to opisane nocie 8 niniejszego sprawozdania.

SCALENIE AKCJI

W dniu 20 grudnia 2012 roku Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia EFH S.A. podj¢to uchwalg nr 6 w
sprawie zmiany oznaczenia akcji, potqczenia (scalenia)akcji oraz zmiany Statutu spotki. Decyzja w tej sprawie
powodowana byta tym, iz:

e akcje Spotki miaty niska warto$¢ nominalna;

e notowania akcji na rynku regulowanym maja zapewni¢ prawidlowa i rzetelng ich wyceng, co przy
6wczesnej wartosci nominalnej akcji byto utrudnione, ze wzgledu na fakt, iz $rednia arytmetyczna ze
$rednich, dziennych cen akcji Spétki wazonych wolumenem obrotu, z okresu ostatnich 6 miesigcy
wynosila ponizej 50 groszy;

e obecna wycena akcji Spétki na rynku regulowanym byta niekorzystna dla wszystkich akcjonariuszy
Spoiki,

Na mocy w/w uchwaty:

1. Oznaczenia istniejacych akcji Spéiki zostaty zmienione w nastgpujacy sposéb:

a. akcje serii A o numerach od A-8.648.501 do A-8.748.500 otrzymaty oznaczenie — akcje serii A
o numerach od 000.001 do 100.000;

b. akcje serii A o numerach od A-1 do A-8.648.500 oraz od A-8.748.501 do A-16.381.000
otrzymaly oznaczenie — akcje serii B o numerach od 00.000.001 do 16.281.000;

c. akcje serii B o numerach od B-1 do B-3.680.000 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 012.681.010 do 019.961.000;

d. akcje serii C o numerach od C-1 do C-1.500.000 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 019.961.010 do 21.461.000;

e. akcje serii E o numerach od E-1 do E-3.666.574 otrzymaly oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 21.461.001 do 25.127.574;
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f. akcje serii F o numerach od F-1 do F-45.000 otrzymaly oznaczenie — akcje serii B o numerach
od 25.127.575 do 25.172.574;

g. akcje serii J o numerach od J-1 do J-34.000.000 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 25.172.575 do 59.172.574;

h. akcje serii L o numerach od L-1 do L-30.000 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 59.172.575 do 59.202.574;

i. akcje serii M o numerach od M-1 do M-87.297.426 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 59.202.575 do 146.500.000.

2. Podwyzszona zostala warto$¢ nominalna kazdej akcji Spétki wszystkich serii z kwoty 1,00 (jeden) ztoty
do kwoty 10 (dziesig¢) zlotych.

Potaczono (scalono) akcje poprzez potaczenie kazdych 10 (dziesigciu) akcji Spotki o dotychczasowej warto$ci
nominalnej 1 (jeden) ztoty w jedna nowa akcj¢ Spdtki o warto§ci nominalnej 10 (dziesig¢) ztotych (,,stosunek
wymiany”). Polaczenie (scalenie) akcji nastapito przy proporcjonalnym zmniejszeniu tacznej iloSci akcji Spétki
wszystkich serii ze 146.600.000 (stu czterdziestu szesciu milionéw sze$ciuset tysiecy) do 14.660.000 (czternastu
milionéw szesciuset sze$édziesigciu tysigcy). Scalenie akcji przeprowadzono przy zachowaniu niezmienionej
wysokosci kapitatu zakladowego w wysokosci 146.600.000 (sto czterdziesci sze$¢ miliondw szesCset tysigey)
ztotych.

Jednoczes$nie, NZW postanowito, ze:

1. W przypadku wystapienia tzw. niedoboréw scaleniowych dotyczacych akcji na okaziciela, tj. sytuacji,
w ktérej w toku realizacji procesu potaczenia (scalenia) akcji akcjonariusz uprawniony z akcji na
okaziciela, po zastosowaniu przyjetego stosunku wymiany (10:1), nie méglby otrzyma¢ akcji na
okaziciela o nowej wartoSci nominalnej (tj. 10 ztotych), z uwagi na zbyt malg liczbg akcji o
dotychczasowej warto$ci nominalnej (tj. 1 ztoty) (tzw. resztéwka scaleniowa), to scalenie akcji zostanie
przeprowadzone w taki sposdb, Ze w zamian za akcje stanowiace tzw. resztowki scaleniowe
akcjonariusz bgdacy ich posiadaczem otrzyma po jednej akcji o nowej warto§ci nominalnej kosztem
praw akcyjnych posiadanych przez Europejski Fundusz Hipoteczny Spétka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie wyraza zgode na przeznaczenie akcji wlasnych Spotki
w celu pokrycia niedoboréw scaleniowych.

2. W celu pokrycia niedoboréw scaleniowych Europejski Fundusz Hipoteczny Spétka Akcyjna z siedziba
w Warszawie nieodplatnie zrzeka si¢ swoich praw akcyjnych z akcji na okaziciela w Spétce na rzecz
akcjonariuszy Spétki posiadajacych tzw. niedobory scaleniowe dotyczace akcji na okaziciela, w
zakresie jakim jest to niezbgdne do umozliwienia akcjonariuszom Spétki posiadajacym zbyt malq liczbe
akcji o dotychczasowej wartosci nominalnej do uzyskania akcji o nowej warto$ci nominalnej (czyli tzw.
resztéwki scaleniowe), z zastrzezeniem, ze liczba akcji przyznana wszystkim akcjonariuszom w ramach
pokrycia tzw. niedoboréw scaleniowych kosztem Europejskiego Funduszu Hipotecznego Spétka
Akcyjna nie moze przekroczy¢ liczby akcji wlasnych posiadanych przez Spétke.

3. Zrzeczenie si¢ praw, o ktérym mowa powyzej nastgpuje pod warunkiem zawieszajacym rejestracji
zmian do Statutu Spétki wynikajacych z niniejszej uchwaty oraz wyznaczenia tzw. dnia referencyjnego
(o ktérym mowa w szczegétowych zasadach dziatania Krajowego Depozyty Papieréw WartoSciowych
Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie) ze skutkiem na dzien przeprowadzenia polaczenia (scalenia)
akcji w depozycie papieréw wartoSciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw
Warto$ciowych Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie oraz warunkiem rozwiazujacym niedojscia
procesu potaczenia (scalenia) akcji do skutku.

W wyniku pokrycia tzw. niedoboréw scaleniowych, o czym mowa powyzej, kazdy z akcjonariuszy Spéiki
posiadajacych w tzw. dniu referencyjnym niedobory scaleniowe, tzn. akcje o warto$ci nominalnej 1 (jeden) ztoty
kazda w liczbie od 1 (jeden) do 9 (dziewigciu), stanie si¢ uprawnionym do otrzymania w zamian za te akcje
jednej akcji o warto$ci nominalnej 10 (dziesig¢) ztotych, za$ uprawnienie Europejskiego Funduszu Hipotecznego
Spoétka Akcyjna do otrzymania w zamian za posiadane przez te podmioty w dniu referencyjnym akcje Spétki
o warto$ci nominalne;j (tj. 1 ztoty)
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4. ulegna zmniejszeniu o taka liczbg tych akcji, ktéra bedzie niezbgdna do pokrycie niedoboréw
scaleniowych, jednak nie wigcej niz faczna liczba akcji wtasnych posiadanych przez Spétke.

5. Proces potaczenia (scalenia) akcji Spétki nie dojdzie do skutku w przypadku gdyby okazato sig, ze (i)
powstang niedobory scaleniowe dotyczace akcji imiennych lub (ii) likwidacja wszystkich niedoboréw
scaleniowych akcji na okaziciela w wyzej okreslony sposéb nie bedzie mozliwa.

Postanowiono takze o zmianie oznaczenia akcji Spétki po potaczeniu (scaleniu) akcji w nastgpujacy sposob:

a. dotychczasowe akcji serii A o numerach od 000.001 do 100.000 otrzymaty oznaczenie — akcje
serii A o numerach od 00.001 do 10.000;

b. dotychczasowe akcje serii B o numerach od 000.000.001 do 146.500.000 otrzymaty
oznaczenie — akcje serii B o numerach od 00.000.001 do 14.650.000.

NWZ upowaznito i zobowigzato jednocze$nie Zarzad Spétki do dokonania wszelkich czynnos$ci faktycznych i
prawnych niezbg¢dnych do wykonania niniejszej uchwaty, w tym w szczegélnoSci:

- do wyznaczenia tzw. dnia referencyjnego, tj. dnia wedlug stanu na ktéry zostanie okreslona liczba akcji
Spétki o dotychczasowej warto$ci nominalnej, zapisanych na poszczegdlnych rachunkach papieréw
wartosciowych w celu wyliczenia liczby akcji Spétki o nowej warto$ci nominalnej, ktére w zwiazku z
polaczeniem (scaleniem) akcji, powinny zosta¢ w ich miejsce wydane posiadaczom tych rachunkéw
papieréw warto$ciowych;

- dokonywania wszelkich czynno$ci zwigzanych z rejestracja zmian do Statutu Spoétki przez wilasciwy
sad rejestrowy,

- dokonywania wszelkich czynno$ci zwigzanych z niniejsza uchwata przed Krajowym Depozytem
Papier6w Wartosciowych Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie oraz Gielda Papieréw
Warto$ciowych w Warszawie Spétka Akcyjna z siedzibag w Warszawie, w tym do ztozenia stosownych
listéw ksiggowych oraz wystgpowania z wnioskami o zawieszenie notowan akcji Spétki w celu
przeprowadzenia procesu polaczenia (scalenia) akcji;

- zwrdcenia si¢ do akcjonariuszy Spétki o dostosowanie stanu posiadania akcji Spétki w taki sposéb, aby
posiadana liczba akcji Spétki zapisana na ich rachunkach papieréw wartosciowych w tzw. dniu
referencyjnym stanowita 10 sztuk lub wielokrotno$c¢ tej liczby.

Nastepnie Zarzad Spétki ztozyt stosowne dokumenty do Krajowego Depozytu Papier6w Wartosciowych S.A.
oraz zwrdcil si¢ do Zarzadu Gieldy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. z wnioskiem o zawieszenie
notowan akcji Spétki od dnia 28 stycznia 2013 r. do 15 lutego 2013 r. w zwiazku z planowanym scalaniem akcji.
Whiosek ten zostal uwzgledniony.

Jako dzien referencyjny zostal ustalony 6 lutego 2013 r. Na 15 lutego 2013 r. ustalono natomiast dzien wymiany,
a wigc dzien wymiany 146.500.000 akcji o jednostkowej warto$ci nominalnej 1 ztoty na 14.650.000 akcji po
scaleniu o jednostkowej warto$ci nominalnej 10 ztotych.

Laczna ilo§¢ niedoboréw scaleniowych wyniosta 5259 akcji. Niedobory zostaly uzupeinione kosztem praw
akcyjnych posiadanych przez Spétkg, w ten sposéb, ze Zarzad Spétki podjatl uchwate w ktdrej zrzekt si¢ praw
akcyjnych w Spétce nieodptatnie na rzecz akcjonariuszy posiadajacych niedobory scaleniowe.

Pierwsze notowanie scalonych akcji odbyto si¢ w dniu 18 lutego 2013 r.

Majac na uwadze powyzsze, na dzien 18 kwietnia 2013 roku kapitat zakladowy spétki dziatajacej pod firma
Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. wynosi 146.600.000,00 zt i dzieli si¢ na 14.660.000 akcji o warto$ci
nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

10.000 akc;ji serii A oznaczonych numerami od 00.001 do 10.000 po 10 zt kazda,
14.650.000 akcji serii B oznaczonych numerami od 00.000.001 do 14.650.000 po 10 zt kazda.
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Akcje serii A o numerach od 00.001 do 10.000 sa akcjami imiennymi, uprzywilejowanymi co do glosu,
na kazda z tych akcji przypadaja dwa glosy na Walnym Zgromadzeniu. Pozostale akcje sa akcjami zwyktymi na
okaziciela.

OGLOSZENIE NOWEJ STRATEGII SPOEKI
W styczniu 2013 roku, Zarzad Spétki oglosit nowa strategi¢ operacyjna.

Na poziomie grupy, obecny Zarzad podjat dziatania majace na celu kategoryzacje portfela posiadanych spétek.
Przyjeta przez Zarzad kategoryzacja prezentuje docelowe przeznaczenie spétek wchodzacych w sktad portfela
Europejskiego Funduszu Hipotecznego wedle nowej strategii. Na poziomie Grupy nowa strategia zaktada
podwyzszenie wspotczynnika Asset Light. Asset Light jest to model prowadzenia dziatalno$ci wedle ktérego
spétka minimalizuje ilo$¢ posiadanych wtasnosci (nieruchomosci) na rzecz dziatalnosci zarzadczej na obiektach
nie bedacych jej wlasnoscia. Nowa strategia grupy zaktada ze do roku 2015 wspoétczynnik Asset Light osiagnie
minimalny poziom 50%. Zostanie on osiagnigty dzigki sprzedazy czgsci aktywéw. Obecnie, Zarzad prowadzi
rozmowy 2z potencjalnymi nabywcami zainteresowanymi zakupem spélek hotelarskich oraz spoétek
inwestycyjnych.

Na poziomie hoteli, podjgte przez obecny Zarzad dziatania majace na celu wdrozenie nowej strategii, opieraja
si¢ na utworzeniu sp6tki operacyjnej EFH Hospitality Management (EHM) ktéra bedzie odpowiedzialna za
zarzadzanie operacyjne obiektami hotelowymi wchodzacymi w sktad portfela Europejskiego Funduszu
Hipotecznego. W dalszej perspektywie EHM ma przejac pod zarzadzanie kolejne obiekty na podstawie umowy o
zarzadzanie lub dzierzawy. Pod spétka EFH Hospitality Management, Zarzad planuje stworzenie silnej marki
hotelarskiej na Polskim rynku, opierajacej si¢ na wysokich standardach §wiadczonych ustug oraz profesjonalne;j
kadrze menadzerskiej. EHM pozwala na centralizacje dzialu sprzedazy i marketingu, rezerwacji, ksiggowosci,
kadr oraz zakupéw co znacznie wptywa na obnizenie kosztow poprzez redukcje personelu. Centralny dziat
zakupéw pozwala Zarzadowi na prowadzenie negocjacji z dostawcami z wykorzystaniem efektu skali.
Reprezentowanie interesu wszystkich obiektéw hotelowych przy umowach z dostawcami pozwala na
uzyskiwanie znacznie korzystniejszych warunkéw dostaw.

39. WYNAGRODZENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA

W dniu 10 grudnia 2010 roku Spdétka zawarta z BDO (podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych) umowg o dokonanie badan sprawozdah finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za lata 2010-2012 oraz za przeglad skréconych sprawozdan finansowych oraz skréconych
skonsolidowanych sprawozdan finansowych za okresy sze$ciu miesigcy konczacych sig¢ 30 czerwca 2010, 2011 i
2012 roku. Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdah
finansowych wyptacone lub nalezne za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku w
podziale na rodzaje ustug:

Wynagrodzenie bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania

sprawozdan finansowych 2012 2011%*
a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego, + przeglady pétroczne 201 129
b) inne ustugi po§wiadczajace, 43 63
¢) ustugi doradztwa podatkowego, 0 0
d) pozostate ustugi. 0 0
Razem 244 192

* W 2011 roku ustugi z tytulu badania sprawozdan finansowych oraz innych ustug §wiadczyly nastgpujace
podmioty: BDO Sp. z 0.0. na kwotg 106 tys .zt, Kancelaria Bieglych Rewidentéw Sp. z .0.0 na kwotg 39 tys. zi,
Quatro Sp. z 0.0. na kwotg 45 tys. zt oraz Biuro Obrachunkowe Teresa Wylggata na kwotg 2 tys.
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40. CELE1ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe, obligacje i leasing
finansowy. Gléwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkéw finansowych na
dzialalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznos$ci i zobowiazania z tytutu
dostaw i ustug, ktére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nia dzialalno$ci oraz $rodki pieni¢zne
Spotki Grupy nie zawieraja transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.

Aktywami finansowymi posiadanymi przez Grupg sa rowniez udzielone pozyczki.
Grupa jest narazona na nastgpujace rodzaje ryzyka wynikajace z korzystania z instrumentéw finansowych:

* ryzyko kredytowe
¢ ryzyko ptynnosci
® ryzyko stopy procentowej

Ryzyko kredytowe

Grupa jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako niewywiazanie si¢ wierzycieli ze swoich zobowigzan,
co tym samym spowoduje poniesienie strat przez Grupe.

W przypadku pozyczek do spélek powiazanych ryzyko to uznaje si¢ za nieistotne ze wzgledu na biezacy
monitoring standingu finansowego i kontrolg.

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe wynosi 20 769 tys. zt na dzien bilansowy i zostalo oszacowane
jako warto$¢ bilansowa naleznoS$ci oraz innych aktywoéw finansowych. W ocenie Zarzadu Spétki Dominujacej,
ryzyko kredytowe zostalo ujete w sprawozdaniu finansowym poprzez utworzenie odpiséw aktualizujacych.

Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi uznaje si¢ za nieistotne, poniewaz Grupa zawiera
transakcje z instytucjami o ugruntowanej pozycji finansowe;j.

Nalezno$ci nieprzeterminowane,

Rok zakonczony 31.12.2012 wymagalne do

Wartosé
nominalna |do 1 roku |[1-2lat 2-3 lat
Struktura wiekowa naleznosci finansowych | naleznosci
Naleznodci z tytut dostaw i ustug 7138 538 - -
Pozostate naleznosci finansowe 11 036 11 036
Nalezno$ci przeterminowane, ktore nie utracily wartosci
<30 dni 31-90 dni | 91-180 dni 181_3.60 >360 dni
Struktura wiekowa naleznosci finansowych dni
Nalezno$ci z tytut dostaw i ustug 602 76 60 542 5320
Pozostate nalezno$ci finansowe - - - - -
Nalezno$ci nieprzeterminowane,
Rok zakonczony 31.12.2011 wymagalne do
Wartosé
nominalna |do 1 roku [1-2]lat 2-3 lat
Struktura wiekowa naleznosci finansowych | naleznosci
Nalezno$ci z tytut dostaw i ustug 10 296 3985 - -
Pozostate naleznos$ci finansowe 33 467 1 000 32452
Naleznosci przeterminowane, ktore nie utracily wartosci
<30 dni 31-90 dni | 91-180 dni 181_360 >360 dni
Struktura wiekowa naleznosci finansowych dni
Nalezno$ci z tytut dostaw i ustug 349 279 861 2 259 2 563
Pozostate naleznosci finansowe - 15 - - -
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Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystapienia trudnosci w spelnieniu przez Spétkg obowiazkéw zwiazanych ze
zobowigzaniami finansowymi, ktére rozliczane sq w drodze wydania Srodkéw pieni¢znych lub innych aktywoéw
finansowych. Zarzadzanie ptynno$cia przez Spotkg polega na zapewnianiu, w mozliwie najwyzszym stopniu,
aby Grupa zawsze posiadata ptynno$¢ wystarczajaca do regulowania wymaganych zobowigzan. Szczegély
dotyczace zarzadzania ryzykiem ptynnosci w 2012 i 2013 roku podane sa w nocie 8 niniejszego sprawozdania.

Okres zakonczony 31.12.2012

Zobowigzania wymagalne w okresie

powyzej 361

Struktura wiekowa Suma Zobowigzania .| od31do | od91do | od 181 do
Lo I . do 30 dni . . . | (patrz nota
zobowigzan finansowych zobowigzan | przeterminowane 90 dni 180 dni 360 dni ponizej)
Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug 2691 1 866 714 6 105 -
Kredyty i pozyczki 101 703 - 361 736 1783 6961 91 862
Pozostate zobowiazania
finansowe 31545 2 246 462 13 160 2207 10013 3457
Razem 135939 4112 1537 13902 3990 16 974 95319
Zobowiazania wymagalne 1-2 lat 2-3 lat 3-4 ]at 4-5 lat >5 lat
powyzej 361 dni
Zobowiazania z tytutu dostaw i - - -
ustug - - -
Kredyty i pozyczki 4939 5005 5088 11551 65279 91 862
Pozostate zobowiazania 142 2877 3457
finansowe 137 153 148
Razem 5076 5158 5236 11 693 68 156 95 319
Okres zakonczony 31.12.2011 Zobowigzania wymagalne w okresie
Struktura wiekowa Suma Zobowigzania .| 0d31do | 0d91do | od181do |POVY* 361
Lo I . do 30 dni . . . | (patrz nota
zobowigzan finansowych zobowigzan | przeterminowane 90 dni 180 dni 360 dni ponizej)
Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug 1631 632 999 - - -
Kredyty i pozyczki 116 305 - 805 558 1333 8 496 105113
Pozostate zobowigzania
finansowe 27 347 - 82 10 301 257 2525 14 182
Razem 145 283 632 1886 10 859 1590 11 021 119 295
Zobowiazania wymagalne 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogétem
powyzej 361 dni
Zobowiazania z tytutu dostaw i - - -
ustug - - -
Kredyty i pozyczki 6427 6 509 6 597 6 684 78 896 105113
Pozostate zobowiazania 156 3263 14 182
finansowe 10 444 165 154
Razem 16 871 6674 6751 6 840 82159 119 295
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Ryzyko stopy procentowej

Grupa posiada zobowigzania z tytutu kredytéw, dla ktérych odsetki liczone sa na bazie zmiennej stopy
procentowej, w zwiazku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stép w stosunku do momentu zawarcia umowy.
Z uwagi na nieznaczne wahania stop procentowych w minionych okresach, jak réwniez na brak przewidywan
gwaltownych zmian stép procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych Grupa nie stosowala
zabezpieczen stop procentowych na 31.12.2012, uznajac, ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczace.

Niezaleznie od obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy
stop procentowych i nie wyklucza podjgcia dziatan zabezpieczajacych w przysztosci.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo§¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stép
procentowych przy zatozeniu niezmienno$ci innych czynnikéw (w zwiazku ze zobowiazaniami o zmiennej
stopie procentowe;j).

Zwigkszenie/zmniejszenie o Wplyw na wynik

punkty procentowe finansowy brutto
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 133 248 tys. zt 12 074 tys. zt
PLN 1% 1332 tys. zt
PLN (1% (1332) tys. zt

Ryzyko walutowe

Grupa nie posiada istotnych aktywéw i zobowiazan w walutach obcych nie dokonuje tez transakcji
w walutach obcych.

Spoétka nie jest zaangazowana w opcje walutowe, instrumenty pochodne ani zadne umowy o charakterze
zabezpieczajacym lub spekulacyjnym.
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41. ZARZADZANIE KAPITALEM

Grupa zarzadza kapitatem w celu zachowania zdolnosci do  kontynuowania  dzialalno$ci
z uwzglednieniem realizacji planowanych inwestycji, tak, aby mogta generowaé zwrot dla akcjonariuszy oraz
przynosi¢ korzysci pozostatym interesariuszom.

Zgodnie z praktyka rynkowa Grupa monitoruje kapital miedzy innymi na podstawie wskaznika kapitatu
wlasnego oraz wskaznika kredyty, pozyczki i inne zrédta finansowania/EBITDA.

Wskaznik kapitatu wlasnego obliczany jest jako stosunek wartodci netto aktywow rzeczowych (kapitat wlasny
pomniejszony o warto$ci niematerialne) do sumy bilansowe;.

Wskaznik kredyty, pozyczki i inne zrédla finansowania / EBITDA jest obliczany jako stosunek kredytow,
pozyczek i innych Zrédet finansowania do EBITDA. Kredyty, pozyczki i inne Zrédta finansowania oznaczaja
faczng kwotg zobowiazan z tytutu kredytow, pozyczek i leasingu, natomiast EBITDA jest to zysk z dziatalnoSci
operacyjnej po dodaniu amortyzacji.

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

Oprocentowane kredyty i pozyczki 133 248 tys. zt 143 652 tys. zt
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostalte zobowiazania 8 301 tys. zt 6 613 tys. zt
Minus $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty (3 503) tys. zt (4 187) tys. zt
Zadluzenie netto 138 046 tys. zt 146 078 tys. zt
Kapitat wtasny 150 254 tys. zt 226 512 tys. zt

Kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskéw netto - -

Kapital razem 150 254 tys. zt 226 512 tys. zt
Kapitat i zadluzenie netto 288 300 tys. z1 372 590 tys. z1
Wskaznik kapitatu wlasnego 52,1% 60,8%
Wskaznik kredyty 47,9% 39,2%
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42. INSTRUMENTY FINANSOWE

Grupa nie korzysta z pochodnych instrumentéw finansowych.
pozyczek, emituje obligacje jak rowniez korzysta z uméw leasingu finansowego.

Grupa korzysta z kredytéw bankowych,

Gltéwne aktywa finansowe Spoiki to naleznosci handlowe i pozostate oraz $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty.

42.1 Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie warto$ci bilansowych i warto$ci godziwych wszystkich instrumentéw

finansowych Spoéiki, w podziale na poszczeg6lne klasy i kategorie aktywow i zobowiazan.

Aktywa finansowe

Dhugoterminowe aktywa finansowe w
jednostkach powiazanych

Dhugoterminowe aktywa finansowe w
pozostatych jednostkach

Krétkoterminowe pozyczki

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznos$ci

Krétkoterminowe papiery warto$ciowe

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
Zobowiqzania finansowe

Kredyty oprocentowane wg zmiennej
stopy procentowej

Zobowiazania z tytutu leasingu
finansowego dtugoterminowe

Zobowiazania z tytutu leasingu
finansowego krétkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i
pozostate

Obligacje

UdtW — Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
WwWGpWF — Aktywa/zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

PiN - Pozyczki i naleznosci,

Kategoria

zgodnie 7

MSR 39

DDS

DDS

PiN

PiN

DDS

WwWGpWF

PZFwgZK

PZFwgZK

PZFwgZK

PZFwgZK

PZFwgZK

DDS - Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy,

31 grudnia
2012

2075

10

18 683

3503

101 703

3450

210

8301

27 885

Wartos$¢ bilansowa

31 grudnia
2011

24 869

15

30598

1 000

4187

116 305

3935

402

6613

23010

PZFwgZK - Pozostate zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

42.2 Zabezpieczenia

Spétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Wartos$é godziwa

31 grudnia
2012

2075

10

24 869

15

101 703

3450

210

8301

27 885

31 grudnia
2011

24 869

15

30598

1 000

4187

116 305

3935

402

6613

23010
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GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. zi, o ile nie podano inaczej)

PODPISY CZEONKOW ZARZADU:

Tadeusz Bieniak Michat Tober Michat Barczak

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOW YCH:

Edyta Sobél
/W imieniu EFH S.A./

Warszawa, dnia 26 kwietnia 2013 roku
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