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1. CHARAKTERYSTYKA SPOLKI EUROPEJSKI FUNDUSZ HIPOTECZNY S.A.

1.1 Wprowadzenie

Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. (dalej tez: EFH S.A., Spétka, Emitent) jest jednostka dominujaca Grupy
Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.(Grupa). Spétka zostata wpisana do Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000134613. Siedziba Spétki miesci sig¢ przy ul. Wiertniczej 107, 02-952
Warszawa.

Spétka debiutowata na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. 21 grudnia 2007 roku. W zwiazku
z notowaniem akcji na rynku podstawowym Gietdy Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A. oraz
wyemitowanych przez EFH S.A. Obligacji Hipotecznych na rynku obligacji Catalyst, Emitent podlega
obowigzkom informacyjnym wynikajacym z ustawy o ofercie, Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19
lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
warto§ciowych oraz Zasad Dzialania Catalyst i innym.

1.2 Przedmiot dzialalnosci Spélki i Grupy

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 EFH S.A. posiada znamiona struktury holdingowej, powstatej w wyniku koncentracji
kapitalu i wyodrgbnienia spétek celowych (SPV) realizujacych przedsigwzigcia inwestycyjne w celu
dywersyfikacji ryzyka portfolio aktywéw. Emitent wystgpuje w roli sp6tki matki, ktéra ma kontrol¢ nad
spétkami cérkami oraz peini funkcj¢ inwestora strategicznego. Centralizacja uprawnien dotyczacych alokacji
kapitatu i zysku na poziomie Emitenta sprawuje faktyczna wiladz¢ nad SPV. Spétka dzieli obszar swojej
dziatalno$ci na nastepujace sektory:

Tabela 1: Sektory dziatalnosci Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.:

GRUPA KAPITALOWA EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU HIPOTECZNEGO S.A.

SEKTOR HOTELOWY SEKTOR KOMERCYJNY SEKTOR INWESTYCYJNY
Krdl 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 miejscowos$ciach wypoczynkowych w Polsce (Kazimierz Dolny, Worliny,
Bochnia, Leba). Laczna zdolno$¢ eksploatacyjna hoteli wynosi 355 pokoi. Wszystkie hotele z grupy oferuja
pelna obstuge gastronomiczna, petna infrastrukture konferencyjna, atakze dostosowane do potrzeb
wymagajacych klientéw zaplecze SPA.
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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$¢  zlokalizowana przy ul. Wyczétki, o powierzchni 2841 m’ jest zakwalifikowana do
nieruchomosci inwestycyjnych i calosciowo wynajmowana innemu podmiotowi.

SEKTOR PROJEKTOWY/ INWESTYCYJNY: W ramach sektora projektowego, w strukturze Grupy
przewidziana jest realizacja przedsigwzig¢ takich jak: budowa Hotelu Sheraton Mazury Lakes Resort, budowa
apartamentéw wakacyjnych w Tatltach, 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 nieruchomosci, na ktérych
mialy one by¢ realizowane.

1.3 Struktura Grupy

Struktur¢ Grupy na dzien 31 grudnia 2012 r. prezentuje ponizsza tabela.

Tabela 2: Struktura Grupy Kapitalowej EFH S.A.
% udziatu % udziatu
jednostki jednostki

Kapitat inwiacei  dominuiacei
i ] dominujacej ominujacej
Nazwa jednostki zaleznej . Siedziba Zakres dzialalnosci w kapitale w kapitale
ys. zakladowym zakladowym
PLN)
stan na stan na
31.12.2012 31.12.2011
EFH - 1 Sp. z 0.0. 100 Warszawa Ry« dziatalnosci 100% 100%
operacyjnej
HW-1 Sp. z0.0. 50 Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Hotel Malbork Sp. z 0.0. 9645 Warszawa grunty inwestycyjne 100% 100%
Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0. 21209 Warszawa grunty inwestycyjne 100% 100%
Leba Hotel Sp. z 0.0. 4590 Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Masuria Hotel Sp. z o.0. 2503  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
DLKF Sp. z o.0. 6050 Warszawa  dzialalno$¢ komercyjna 100% 100%
TALTY S.A. 1000 Warszawa grunty inwestycyjne 100% 100%
Hotel Krél Kazimierz Sp. z o.0. 1300 Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
YONA Sp. z 0.0. 10600  Warszawa  dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
Andros Sp.  0.0. 4046 Warszawa brak dzialalnosci 100% 100%
operacyjnej

EFH Hospitality Management Sp. z 0.0. 5  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Hotel Krdl Kazimierz Catering Sp. z o.0. 50 Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
NATIONAL TRUST S.A. 1047 Warszawa ~ POZOstala dziatalnosc 100% 100%

hotelarska
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brak dziatalno$ci

EFH-P1 Sp. z 0.0. 5  Warszawa . 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 dzialalnosci 100% 100%
operacyjnej

Hotel Krdl Kazimierz BIS Sp. z 0.0. * 5  Warszawa brak d21a1a.1n0.801 100% 100%
operacyjnej

Wymienione powyzej Spétki podlegaty konsolidacji metoda petna. Na dzien 31 grudnia 2012 roku udziat w
ogoblnej liczbie gloséw posiadany przez EFH S.A. w podmiotach zaleznych jest réwny udzialowi EFH S.A. w
kapitatach tych jednostek.

* Ze wzgledu na nieistotne warto$ci nie znieksztatcajace informacji o wynikach finansowych Grupy Kapitatowej
EFH nie objgto konsolidacja Spotki Hotel Krdl Kazimierz Bis Sp. z o.0., Polska (Warszawa).

1.4 Zmiany w strukturze Grupy

ZAWIAZANIE NOWYCH SPOLEK
1. Hotel Krol Kazimierz BIS Sp. z o.o.

Hotel Krél Kazimierz BIS Sp. z 0.0. zostala zawiazana przez spotki 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 spotki wynosi 5.000 zt. Spétka zostata zawiazana dla
celéw realizacji diugofalowej strategii kreowania standardu obstugi hotelowej opartego na do$wiadczeniach
hotelu Krél Kazimierz. Zadaniem Spétki bedzie prowadzenie obstugi innych hoteli wedtug standardu HKK.

2. EFH-P1 Sp. z o.0.

EFH-P1 Sp. z o0.0. zostata zawiazana przez spotk¢ 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 zakladowy
Spétki wynosi 5.000 zi. Spétka zostata zawigzana celem skupu akcji wlasnych EFH S.A.

3. EFH-P2 SP. z o.0.

EFH-P2 Sp. z o0.0. zostata zawigzana przez spotke zalezng od EFH S.A. - National Trust S.A. umowa z dnia 21
marca 2012 r. i zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sqdowym w dniu 17 kwietnia 2012 r. Kapitat zaktadowy
Spoétki wynosi 5.000 zi. Spétka zostata zawigzana celem skupu akcji wlasnych EFH S.A.

4. EFH-P3 Sp. z o.0.

EFH-P2 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 Sadowym w dniu 30 marca 2012 r. Kapital zakladowy
Spétki wynosi 5.000 z1. Spétka zostata zawigzana celem skupu akcji wlasnych EFH S.A.

POSTEPOWANIE UPADELOSCIOWE
1. HW 1 Sp. z o.0.

W dniu 6 lipca 2012 r. Spétka ztozyta wniosek o upadio$¢ likwidacyjnag w Sadzie Rejonowym dla m.st.
Warszawy. Nastgpnie w dniu 27 sierpnia 2012 r. Spétka zawnioskowata o anulowanie wniosku o upadto$¢
likwidacyjna 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$cig zawarcia uktadu w Sadzie Rejonowym w Tarnowie.
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Postanowieniem z dnia 8 lutego 2013 r. Sad Rejonowy w Tarnowie umorzyl postgpowanie upadtosciowe z
mozliwos$cia zawarcia uktadu.

2. HW 2 Sp. z o.0.

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

SPRZEDAZ SPOLEK
1. 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 o0.0. 100 udzialéw o warto$ci nominalnej 50 ztotych kazdy w spétce pod
firma Europejski Fundusz Inwestycyjny Sp. z 0.0.

1.5 Opis pozostatych spotek wchodzacych w sklad grupy kapitalowej emitenta

1) EFH-1 Sp. z o.0.

EFH-1 Sp. z 0.0. powstala w grudniu 2001 roku z kapitatem zaktadowym 50.000 zi, objetym w calodci przez
EFH S.A. Jest to spotka celowa realizujaca transakcj¢ oparta na zakupie oraz 10-letniej umowie dzierzawy
zwrotnej nieruchomosci potozonej w Konstancinie — Jeziornej przy ul. Glowackiego 3/5 spéice Centrum
Promocji Kadr Sp. z 0.0. Warto$¢ inwestycji to 16.000.000 zi. Inwestycja zostala zrealizowana poprzez emisj¢
10-letnich Obligacji Hipotecznych notowanych na Catalyst.

2) Hotel Krol Kazimierz Catering Sp. z 0.0. (poprzednio EFH-4 Sp. z 0.0.)

Hotel Krél Kazimierz Catering Sp. z o0.0. (poprzednio EFH-4 Sp. z 0.0.) to spétka celowa nabyta przez
Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. w styczniu 2011 roku. Spétka zostala zakupiona w celu realizacji
zalozonych przedsigwzie¢ inwestycyjnych. W 2011 roku istniata koncepcja rozwoju ustug cateringowych w
oparciu o kuchni¢ HKK, ale ze wzgledu na zmiang sytuacji na rynku nie jest ona rozwijana. Spétka prowadzi
dziatalno$¢ w bardzo ograniczonym zakresie.

3) HW-2 Sp. z 0.0. (poprzednio EFH-8 Sp. z 0.0.)

HW-2 Sp. z 0.0. (poprzednio EFH-8 Sp. z 0.0.) powstata w czerwcu 2006 roku z kapitatem zaktadowym 60.000
zt, w catosci objetym przez EFH S.A., posiadajaca nieruchomo$¢ zlokalizowana w Bochni — Hotel Bochnia,
ktéra jest dzierzawiona przez HW-1 Sp. z o0.0. Postanowieniem z dnia 21 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy
w Tarnowie ogtlosil upadtos¢ likwidacyjna spotki.

4) Hotel Krol Kazimierz Sp. z o.o0.

Spétka powstata w grudniu 2003 roku pod pierwotng nazwa Alliance — Holding Sp. z o0.0. Podstawowym
obiektem, w ktérym Spétka prowadzi dzialalno$¢ operacyjng jest Hotel Krdl Kazimierz w Kazimierzu Dolnym
nad Wista (www.krolkazimierz.pl), ktéry zbudowany zostat w 2006 roku. Hotel oferuje 230 miejsc noclegowych
w 115 pokojach, sale konferencyjne na tacznie 800 oséb oraz ustugi zwigzane zrekreacja i SPA. Hotel
dysponuje takze restauracja oraz klubem nocnym.

5) Masuria Hotel Sp. z o.o.

Spoétka pod pierwotna nazwa WARMIA LIVE Sp. z o0.0. zostata zawigzana w czerwcu 2003 roku. Przedmiotem
dziatalnosdci Spoiki jest dziatalno$¢ hotelarska. Podstawowym obiektem, w ktérym Spétka prowadzi dziatalno$é
jest Hotel Masuria (www.hotelmasuria.pl) potozony w miejscowosci o charakterze rekreacyjnym Worliny,
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w wojewddztwie warminsko — mazurskim. Hotel dysponuje 150 catorocznymi miejscami noclegowymi
w eleganckich pokojach oraz apartamentach, restauracja oraz klubem nocnym. Na skutek przeprowadzonej w
2008 roku rozbudowy hotelu, obiekt dostosowany zostal do potrzeb wynikajacych z oczekiwania klientéw w
zakresie pojemno$ci i funkcjonalnosci sal konferencyjnych.

6) Leba Hotel Sp. z o.0.

Leba Hotel Sp. z 0.0. zostata zawigzana w listopadzie 2006 roku. Podstawowym obiektem dziatalnosci jest Hotel
Leba (www.hotelleba.pl) zlokalizowany przy ul. Nadmorskiej 9B w Lebie, w bliskim sasiedztwie plazy.
W promieniu ok. 1 km znajduja si¢ hotele (Neptun, Wodnik, Zdrowotel, Eurybia, Chemar 2, Willa Sabbia),
pensjonaty oraz kempingi (Marco Polo, Morski nr 21, Le$ny nr 51, Chaber, Ambre, Intercamp 84, Filaréwka)

stanowiace solidng bazg noclegowa dla gosci odwiedzajacych Lebg. Hotel Leba posiada 73 przestronne
i komfortowo wyposazone pokoje, w ktorych jednocze$nie moze gosci¢ 186 oséb.

7) HW-1 Sp. z o.0. (poprzednio Hotel Millenium Sp. z o.0.)

Pierwotna nazwa spo6tki EFH-5 Sp. z o.0., ktéra powstala w listopadzie 2004 roku. Obecnie przedmiotem
dziatalnosci spétki jest dziatalno$¢ hotelarska. Spétka HW-1 Sp. z o.0. jest dzierzawca nieruchomosci obiektu
hotelowego w Bochni k/Krakowa (www.hotelbochnia.com.pl). Hotel miesci si¢ w budynku hotelowo —
szkoleniowym, rozbudowanym i zmodernizowanym w latach 1999-2000, charakteryzujacym si¢ wysoka klasa
wykonczenia, oferujacym 102 komfortowe pokoje oraz 9 sal konferencyjnych, basen, fitness, sitlownig,

nowoczesne Wellness & SPA o bardzo wysokim standardzie, powstale w wyniku rozbudowy Hotelu. Jest to
bardzo popularna lokalizacja do organizacji szkolef dla firm z Krakowa i okolic.

8) Hotel Malbork Sp. z o.0.

Spétka pod pierwotna nazwa EFH-9 Sp. z o.0. zostatla zawigzana w sierpniu 2006 roku. Spétka realizuje
przedsigwzigcie inwestycyjne o nazwie Budowa Hotelu Malbork.

9) Mazury Lakes Resort Sp. z o.0.

Spétka pod pierwotng nazwa Mazury — Non Stop Sp. z 0.0. powstala w grudniu 2007 roku z kapitalem
zaktadowym w wysoko$ci 16.330.000 zt. W dniu 18 stycznia 2011 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
zarejestrowal zmiang nazwy spétki. Obecna nazwa: Mazury Lakes Resort Sp. z o0.0. Spétka realizuje
przedsigwzigcie inwestycyjne o nazwie Budowa Hotelu Sheraton Mazury Lakes Resort.

10) TALTY Sp. z o.0.

Spotka celowa z kapitatem zaktadowym w wysokosci 1.000.000 zt, w catosci objetym przez Europejski Fundusz
Hipoteczny S.A. TALTY S.A. to spétka bgdaca wiascicielem nieruchomosci polozonej w miejscowosci Tatty
koto Mikotajek (sasiadujacej z nieruchomoscia nalezaca do Mazury — Non Stop Sp. z 0.0.), na ktdrej planowana
jest budowa kompleksu apartamentéw wakacyjnych. Teren inwestycyjny bgdacy w posiadaniu Spétki stanowi
aktywo komplementarne w relacji do prowadzonego przez Emitenta projektu budowy centrum konferencyjno —
hotelowego Sheraton Mazury Lakes Resort.

11) DLKF Sp. z o.0.

Spétka celowa nabyta przez Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. w listopadzie 2009 roku. Spétka DLKF Sp.
z 0.0. prowadzi dziatalno$¢ polegajaca na obstudze i wynajmie nieruchomosci na wlasny rachunek- budynku
biurowego przy ul Wiertniczej 107, gtéwnie dla spétek Grupy Kapitalowej Europejskiego Funduszu
Hipotecznego.

12) YONA Sp. z o.0.

Spoétka celowa nabyta przez Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. w styczniu 2010 roku. Spétka YONA Sp.
z0.0. prowadzi dziatalno$§¢ polegajaca na obsludze i wynajmie nieruchomos$ci na wilasny rachunek. Jest
wiascicielem budynku biurowego przy ul. Wyczétki 71 o powierzchni uzytkowej 2841 m?. Budynek sktada sie z
czterech kondygnacji nadziemnych oraz jednej kondygnacji podziemne;.
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13) National Trust S.A.

National Trust S.A. zostata zarejestrowana 9 lutego 2006 roku z kapitatem zaktadowym wynoszacym 1.046.500
zt. Zatozycielami spotki byli Bank of New York Capital Markets Inc.(obecna nazwa Bank of New York Mellon
Capital Markets Inc.) oraz osoby fizyczne. W styczniu 2011 roku Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. nabyt
100% akcji spétki od jednego z zatozycieli. Spétka prowadzi szeroko rozumiang dziatalno$¢ inwestycyjna w
sektorze finansowym oraz w obrocie nieruchomo$ciami.

14) EFH Hospitality Management Sp. z 0.0. (Poprzednio ABACO Sp. z 0.0.)

Spétka celowa nabyta przez EFH S.A. w marcu 2011 roku. W dniu 18 grudnia 2012 r. Zgromadzenie
Wspélnikéw ABACO Sp. z o0.0. podjglo uchwatg w sprawie zmiany umowy spétki w zakresie firmy pod jaka ma
spétka dziata¢: z ABACO Sp. z o.0. na EFH Hospitality Management Sp. z o.0., ktéra zostata zarejestrowana w
Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 10 stycznia 2013 r.

15) ANDROS Sp. z o.0.

Andros Sp. z o0.0. zostala zawiazana przez 4C TOTAL GROUP S.A. aktem zatozycielskim z dnia 27 sierpnia
2010 r. i zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 4 pazdziernika 2010 r. Kapitat zaktadowy
spotki wynosit 5.000 zt. Na mocy umowy z dnia 31 marca 2011 r. pomigdzy 4C TORAL GROUP S.A. oraz
National Trust S.A., National Trust S.A. nabyla od 4C TOTAL GROUP S.A. 100 wudzialéw o warto$ci
nominalnej 50 zt kazdy w Andros Sp. z 0.0. Na mocy uchwaly Zgromadzenia Wsp6lnikéw spoétki pod firma
Andros Sp. z 0.0. z dnia 20 kwietnia 2011 r. podwyzszony zostal kapitat zaktadowy Andros Sp. z 0.0. do kwoty
4 045 750 zt poprzez ustanowienie nowych 80815 udzialéw Andros Sp. z 0.0. o warto$ci nominalnej 50 zi
kazdy. Nowe udziaty w podwyzszonym kapitale zakladowym zostaly objgte przez spétki zalezne z Grupy EFH
S.A. w taki sposéb, ze:

1. Yona Sp. z 0.0. objeta 43.105 udziatow

2. TALTY S.A. objeta 31.417 udziatlow

3. Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0. objeta 4.148 udziatléw
4. Hotel Malbork Sp. z 0.0. obj¢la 2.145 udziatléw

Dodatkowo w sktad GK EFH wchodza Spétki: EFH-P1 Sp. z o.0., EFH-P2 Sp. z o0.0., EFH-P3 Sp. z 0.0. oraz
Hotel Krél Kazimierz BIS sp. z o0.0., ktérych opis znajduje si¢ powyzej w punkcie 1.4. niniejszego
sprawozdania.

1.6 Informacja o zakladach

Spétka nie posiada oddziatéw ani zaktadow.

1.7 Informacje o podstawowych produktach i ustugach, rynkach zbytu, klientach oraz

zrodlach zaopatrzenia w materiaty do produkcji

Cato$¢ przychodéw EFH S.A. osiaga na rynku polskim. Zatem Spétka nie prowadzi sprawozdawczo$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.
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Tabela 3: Struktura sprzedazy Grupy w latach 2011 i 2012 wg dzialalnosci

Rok zakonczony
31.12.2012 31.12.2011
w tys. PLN
Przychody ze sprzedazy ustug
- scentralizowana sprzedaz hotelowa 25 497 34149
- leasing / dzierzawa / najem / pozostate 3158 3908
- pozostate przychody 61 516
28 716 38573

1.8 Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dzialalno$ci Emitenta, w tym

znanych Emitentowi umowach zawartych pomigdzy akcjonariuszami.

W 2012 roku nie zostaly zawarte umowy znaczace dla dziatalnos$ci Emitenta, ktérych taczna warto$¢ przekracza
10% wartosci kapitaléw wiasnych Spétki. Zarzad Spotki pragnie zwréci¢ uwagg, iz dnia w dniu 6 lutego 2012
roku nastgpila emisja obligacji na okaziciela serii EF o wartosci 12 916 tys. ztotych, ktérych wykorzystanie
zostato opisane w punkcie 3.8 niniejszego sprawozdania.

1.9 Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od

niego zalezng z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.

Transakcje zawarte w 2012 roku przez jednostki wchodzace w sklad Grupy Kapitatowej Europejskiego
Funduszu Hipotecznego S.A. mialy charakter typowy i rutynowy, zawierane byly na warunkach rynkowych, a
ich charakter oraz warunki wynikaty z prowadzenia biezacej dzialalno$ci operacyjne;j.
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2. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ EFH S.A.

2.1 Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen

® Ryzyko niekorzystnych zmian czynnikéw makroekonomicznych gospodarki

Wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego (EFH), sa uzaleznione posrednio
od czynnikéw zwigzanych z ogblng sytuacja makroekonomiczng. Na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej EFH
wplyw moga mie¢ zatem tempo wzrostu PKB, poziom inflacji poziom wynagrodzen i wzrost zamozno$ci
spoteczenstwa, jak réwniez poziom stopy bezrobocia. Obserwowany rok roczny wzrost cen zywnoS$ci i napoi
przeklada si¢ na wzrost kosztéw dziatalno$ci operacyjnej hoteli zaleznych od EFH, a co za tym idzie na poziom
zysku.

Ponadto spétki zalezne Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego (EFH) narazone sa na ryzyko
zmiany stop procentowych, ktére moga skutkowaé zwigkszeniem kosztéw finansowych, a co za tym idzie
obnizeniem wyniku finansowego z uwagi na korzystanie z zewnetrznego finansowania spétek nalezacych do
Grupy Kapitalowej EFH S.A. Wszystkie przyszie niekorzystne zmiany jednego lub kilku powyzszych
czynnikdw moga negatywnie wplynac na wyniki finansowe Spéiki i jej Grupy Kapitatowe;j.

¢ Ryzyko nasilenia konkurencji

W zwiazku z postgpujacym rozwojem i wzrostem wielkosci rynku hotelarskiego w Polsce, istnieje ryzyko
nasilenia si¢ konkurencji w branzy hotelarskiej. EFH nie moze wykluczy¢ czynéw nieuczciwej konkurencji i
naduzywania pozycji rynkowej przez inne podmioty dzialajace w tej branzy. Fakt ten moze wptynac
niekorzystnie na wielko$¢ przychodéw Grupy.

Aby przeciwdziata¢ negatywnym skutkom zwigkszenia si¢ konkurencji na rynku hotelarskim w Polsce, GK EFH
rozbudowuje swoja sie¢ hoteli, poszerzajac w ten sposob ofertg skierowana do potencjalnych klientéw. GK EFH
ktadzie nacisk na jako$¢ oferowanych ustug, na biezaco je monitorujac oraz podejmujac dziatania majace
zwigkszy¢ zadowolenie gosci.

e  Utrata konkurencyjnosci cenowej

W ramach nowej strategii wdrozona zostata polityka cenowa poprzedzona analiza konkurencji, w obszarze
proponowanej przez hotele oferty produktowej, wysokosci i struktury kosztow oraz poziomu cen konkurencji.
Dla poszczegdlnych terminéw w roku zostal wprowadzony kalendarz cen, ktéry pozwala ksztattowaé ceny w
spos6b dynamiczny, w zaleznoSci od parametrow oblozenia (podpisanych umoéw, rezerwacji, zapytan) oraz
biezacych cen konkurencji. Tak prowadzone §wiadome zarzadzanie ceng petni¢ bedzie rol¢ czynnika
zwigkszajacego atrakcyjnos$¢ oferty Hoteli, a takze pozwoli w jak najwigkszym stopniu optymalizowa¢ wskaznik
frekwencji.

e Ryzyko utraty wykwalifikowanego personelu

Dziatalno$¢ oraz perspektywy rozwoju GK EFH w duzym stopniu zaleza od dos$wiadczenia i kwalifikacji
zatrudnionych pracownikéw. Ich utrata moze spowodowa¢ koniecznos$¢ zatrudnienia nowych specjalistéw, co
wiazaloby si¢ z dtugimi terminami procesu rekrutacji oraz dodatkowymi kosztami. Ponadto ze wzglgdu na czas
niezbgdny na petne zaznajomienie z dziatalnoécig i organizacja Grupy, nowi pracownicy nie od razu osiagna
docelowa wydajnos$¢ pracy.

® Ryzyko zwiazane z sezonowoscia

Hotele wchodzace w sktad portfolio Grupy Kapitalowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego dyskontuja
swoja dziatalno$§¢ operacyjna o czynnik sezonowosci, ktdéry jest widocznym zjawiskiem w szczegdlnosci w
rejonach turystycznych i wymuszajacym prowadzenie bardzo elastycznej polityki cenowej oraz modulowanie
oferty popartej analiza struktury gosci.
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Prowadzony przez Spétke¢ system zarzadzania pozwala w plynny sposéb dostosowa¢ zmienno$¢ popytu, do
innowacyjnych rozwigzan. Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. jak i sp6tki Grupy Kapitatowej Europejskiego
Funduszu Hipotecznego staraja si¢ niwelowaé wptyw sezonowosci, wprowadzajac do sprzedazy promocyjne
oferty skoncentrowane na ustugach konferencyjno-hotelowych, SPA oraz innych ustugach w wigkszym stopniu
niezaleznych od czynnikéw sezonowych.

e Ryzyko spadku sprzedazy hoteli lub spadek zyskéw spowodowany wysokimi kosztami

W celu wyeliminowania powyzszego ryzyka, podjgte zostaly juz stosowne dziatania naprawcze w ramach
szerszej strategii Grupy Kapitatowej: w hotelach, jak i na poziomie catej Grupy, majace zminimalizowaé koszty
state oraz zwigkszy¢ kontrolg w tym zakresie.

Dodatkowo, widoczne sa juz efekty wzrostu sprzedazy w poréwnaniu z ubiegtym rokiem, w wyniku podjgcia
takich dziatan jak: centralizacja biura sprzedazy i marketingu, poszukiwania nowych kanaléw dystrybucji,
intensyfikacja sprzedazy.

e  Brak pozyskania nowych obiektéw hotelowych do zarzadzania

Aby wyeliminowaé to ryzyko, spétka podjeta si¢ analizy rynku hotelarskiego. Trwaja réwniez pierwsze

rozmowy z potencjalnymi klientami, zainteresowanymi wspéipraca wtascicielami obiektéw o standardzie *** i
skeskoskosk

Ponadto nastapita wymiana kadr na poziomie zarzadu i kadry kierowniczej w Spétce EFH oraz dyrekcji Hoteli.
Obecnie kluczowe stanowiska pelnia osoby majace wieloletnie do$wiadczenie i liczne sukcesy w branzy
hotelarsko-restauracyjnej.

¢ Ryzyko niepowodzenia w sprzedazy nieruchomosci

Ryzyko to mogloby w znaczacy spos6b wptyna¢ na realizacj¢ planu naprawczego. Aby je zniwelowa¢, sprzedaz
nieruchomos$ci zaplanowana zostala na rok 2014, ponadto uwzgledniono mozliwo$¢ uplynnienia innych
nieruchomosci, o tacznej wartosci ok. 180 mln zt, w celu pozyskania Srodkéw na splatg zobowiazan.

® Ryzyko utraty dostawcow

Obecnie nie stanowi ono zagrozenia dla mozliwosci realizacji uktadu. Renegocjowana jest wigkszo$¢ uméw z
dostawcami i zawierane sa nowe umowy na korzystniejszych warunkach, w celu wykorzystania efektu skali przy
sktadaniu centralnych zaméwien dla wszystkich obiektéw hotelowych.

¢ Ryzyko wypowiedzenia uméw najmu

Umowy najmu powierzchni biurowych zwykle zawarte zostaja na kilkuletnie okresy czasowe. Istnieje ryzyko, ze
umowy zawarte na czas okreslony nie zostang przez wynajmujacego przedtuzone lub tez umowy zawarte na czas
nieokre§lony zostang niespodziewanie wypowiedziane oraz konieczne bgda poszukiwania nowych podmiotéw,
zainteresowanych wynajmem powierzchni biurowych. 7Z umowami najmu zwiazane jest takze ryzyko
nieterminowego regulowania czynszu co moze powodowac spadek ptynnosci Spotki.

¢ Ryzyko kursu walutowego

W spéice EFH S.A. ani w spétach hotelowych nie wystepuje ekspozycja na ryzyko kursowe. Zdecydowana
wigkszo$¢ Gosci polskiej bazy hotelowej, w tym hoteli Grupy, jak i hoteli pozyskiwanych przez Zarzad to goscie
krajowi. W walucie PLN zaciagnigte byly i splacane sa wszystkie zobowiazania kredytowe, jak réwniez
dokonywane sg operacje handlowe.

¢ Ryzyko zmiennego otoczenia prawnego

W Polsce nastgpuja czgste zmiany przepisOw prawa regulujace opodatkowanie dzialalnoSci gospodarcze;j.
Istnieje ryzyko zmiany obecnych przepiséw podatkowych, w taki sposéb, ze nowe regulacje moga okazac sig
mniej korzystne dla Grupy Kapitalowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego lub jej klientéw, co w



N Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci w 2012 roku
IIII Grupa Kapitalowa Europejski Fundusz Hipoteczny

(e (wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. zl, o ile nie podano inaczej)

konsekwencji moze przelozy¢ si¢ w sposéb bezposredni lub posredni na pogorszenie wynikéw finansowych
Grupy.

¢  Trudnosci w pozyskiwaniu finansowania zewngtrznego

Trudnos$ci rynku finansowania zewngtrznego w roku 2012, pozyskania wspdtinwestoréw w przypadku duzych
inwestycji moga hamowa¢ ich realizacje, co przedklada si¢ na wyniki finansowe, a tym samym na brak
mozliwo$ci wykorzystania perspektywy rozwoju. Emitent celem zniwelowania tego ryzyka prowadzi aktywna
dziatalno$¢ pozyskania nowych form finansowania i pozyskiwania inwestorow.

2.2 Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wplyw na wynik z dzialalnosci

Srodowisko zewnetrzne

Zgodnie z prognoza Ministerstwa finansow oraz ustawa budzetowa na rok 2013, przewidywany wzrost
gospodarczy wyniesie 2,2%, a Srednioroczna inflacja osiagnie poziom 2,7%. Rzadowe prognozy nie pokrywaja
si¢ z przewidywaniami analitykéw, ktérzy prognozuja w roku 2013 wzrost PKB na poziomie 1,5%, z mozliwa
recesja w pierwszym potroczu i ozywieniem gospodarki w drugiej polowie roku. Prognozy wzrostu
gospodarczego dla Polski na rok 2013 przygotowane przez Bank Swiatowy przewiduja wzrost gospodarczy na
poziomie 1,5%.

Z danych na rok 2012 przedstawionych przez Ministerstwo Sportu i Turystyki wynika ze Polsk¢ w badanym
okresie odwiedzito 13,5 mln turystéw. Ministerstwo prognozuje utrzymanie si¢ wzrostowego trendu w liczbie
turystow odwiedzajacych Polske w roku 2013, szacujac ze bgdzie ich okoto 14 mln. Utrzymanie si¢ trendu
wzrostowego w duzym stopniu wynika z dziatah majacych na celu promowanie wizerunku kraju na $wiecie
poprzez kampanie informacyjno-promujace jak réwniez duzy sukces imprezy EURO 2012. Duze znaczenie
maja rowniez podjgte przez Polska Agencje Turystyki dzialania promujace kraj na rynku Azjatyckim. Kampania
reklamujaca Polske potrwa w Chinach przez dwa lata i swoim zasiggiem obejmie najwigksze Chinskie
aglomeracje, a przewidywany przez Polska Agencje Turystki efekt to kilkukrotny wzrost w liczbie turystéw
pochodzenia Azjatyckiego odwiedzajacych Polske.

Pod wzgledem liczby otwartych obiektéw w Polsce okres przypadajacy na lata 2007-2010, byl okresem
intensywnego wzrostu wynoszacego przecigtnie 8,5% rocznie. W roku 2011 odnotowany zostal zdecydowany
spadek w liczbie nowo otwartych obiektow. Wéréd obiektdw otwartych w 2011 zdecydowanie przewazaly
obiekty nalezace do migdzynarodowych sieci hotelarskich. Wzrost w tym ze roku wyniést 4,8%. W roku 2012
nie odnotowano znacznego odbicia na rynku pod wzgledem liczby otwaré nowych hoteli, wzrost wyniést 4,9%.
Inaczej sytuacja prezentuje si¢ biorac pod uwagg liczbg pokoi hotelowych udostgpnionych w roku 2011 oraz
2012. W tych latach wigkszos$¢ obiektéw otwarta na terenie Polski nalezata do migdzynarodowych sieci, co za
tym idzie sa to obiekty wigkszych rozmiaréw, najczesciej zlokalizowane w duzych miastach Polski. W okresie
2007-2010 budowane obickty byly zdecydowanie mniejsze. Srednia wielko$é hotelu otwieranego w tym okresie
wyniosta 44 pokoje. W roku 2011 odnotowano odwrdcenie trendu, hotele otwarte w tym okresie byty znacznie
wigksze, a $rednia krajowa wyniosta 51 pokoi.

Prognozy na rok 2013 przewiduja dla hoteli redukcje kosztow dzialalno$ci, dalszy wzrost liczby obiektow
sieciowych oraz zaostrzenie si¢ walki o klientéw. W ciagu ostatnich pigciu lat w Polsce przybywato §rednio 120
nowych hoteli rocznie. Rok 2012 byt ostatnim z tak duzymi wzrostami — rynek wyraznie zwolnil. Prognoza na
2013 oraz kolejne lata przewiduje poziom otwar¢ nowych obiektéw nie przekraczajacy 50-60 rocznie. Rok
rocznie liczba gosci biznesowych maleje, za to zostanie odnotowany wzrost w liczbie zwyklych turystéw
odwiedzajacych hotele w Polsce. W roku 2013 przewidywane $rednie oblozenie hoteli w dalszym ciagu nie
przekroczy 50%.

Srodowisko wewnetrzne

W lipcu 2012 nastgpita zmiana w Zarzadzie, na stanowisko prezesa powolany zostal Wiestaw Migut, a na
stanowisko wiceprezesa Michat Tober. W listopadzie 2012, nastapila kolejna zmiana w Zarzadzie Spétki. Na
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stanowisko prezesa zostal powotany Tadeusz Bieniak, a na stanowisko wiceprezesa Michat Barczak. Obecnie
sktad Zarzadu Spoétki prezentuje si¢ nastgpujaco Tadeusz Bieniak — Prezes Zarzadu, Michat Barczak i Michat
Tober na stanowiskach wiceprezeséw. Po przeprowadzeniu przez Zarzad analizy stanu Grupy opracowana i
przyjeta zostala nowa strategia w konsekwencji ktérej nastapita wymiana na stanowiskach dyrektorskich i wéréd
kluczowego personelu na poziomie zarzadzanych obiektéw hotelowych. W skali makro strategia koncentruje si¢
na podwyzszeniu wskaznika ‘asset-light’. W skali mikro podjgte dziatania maja na celu wprowadzenie
jednolitych standardéw we wszystkich zarzadzanych obiektach. Zarzad ktadzie duzy nacisk przede wszystkim na
ograniczenie kosztéw operacyjnych w zarzadzanych obiektach. Obnizenie kosztéw operacyjnych zostanie
osiagnigte dzigki wprowadzeniu §cislego nadzoru nad czasem pracy, nadzor nad kosztami surowcowymi, oraz
kontrole zuzycia energii w obiektach. Wyzej wymienione dzialania beda wdrazane w zarzadzanych hotelach
przez caty 2013 rok. Pierwsze efekty wprowadzonych zmian bgda widoczne w raporcie za pierwsze pétrocze
2013. Zarzad zaktada, ze pelne efekty wdrozonych zmian bgda dopiero widoczne w roku 2014. Na rok 2014,
nowa strategia zaklada pozyskanie dwéch nowych obiektéw pod zarzadzanie. W roku 2014 zostang podjgte
dziatania wedle strategii nowego Zarzadu, majace na celu poszukiwania wyspecjalizowanego inwestora, ktory
zastapi dotychczasowe finansowanie kredytem bankowym i w ramach strategii ‘asset light’, przejmie prawa
wlasnosciowe od Europejskiego Funduszu Hipotecznego do trzech obiektéw hotelowych ktérych spétka jest
wlascicielem. Nowy Zarzad celowo planuje wstrzymac si¢ ze sprzedaza hoteli do roku 2014/2015, aby mie¢ czas
na poprawienie rentownosci obiektow, co pozytywnie wptynie na ich warto$¢ rynkowa.

2.3 Zarzadzanie zasobami finansowymi, omowienie zalozen zdolnosci do kontynuacji

dzialalnoSci.

Zarzadzanie zasobami finansowymi w strukturze Europejskiego Funduszu Hipotecznego podzielona jest na dwa
obszary. Z czego pierwszy dotyczy dzialalno$ci operacyjnej spotki, w sktad ktérej wchodzi dziatalno$é
operacyjna hoteli oraz najem powierzchni biurowych. Na chwile obecna dziatalno$¢ operacyjna pozwala
Europejskiemu Funduszowi Hipotecznemu na pokrycie biezacych kosztéw operacyjnych oraz obstuge kredytéw
bankowych zaciagnigtych na obiekty w ktérych prowadzona jest dziatalnoscia operacyjna. Od 2014 w obszarze
tym powinny pojawi¢ si¢ nadwyzki finansowe, ktére mozna bgdzie przeznaczy¢ na sptatg¢ zobowiazan z obszaru
drugiego.

Zarzad EFH S.A. pragnie podkresli¢, ze sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012
roku, zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnoSci gospodarczej przez Spétke w dajacej sig
przewidzie¢ przysztosci., chociaz istnieja zagrozenia w obecnym stanie finansowym Spoéiki. Zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci Spoétki jest zwiazane z ewentualnym niepowodzeniem procesu restrukturyzacji
finansowej, w tym w szczegdlnosci restrukturyzacji zadtuzenia wynikajacego z wyemitowanych w poprzednich
latach obligacji.

Zdaniem Zarzadu dzialalno$¢ operacyjna w zakresie hotelowym i wynajmu powierzchni biurowych, przynosi
wystarczajace dodatnie nadwyzki finansowe, wystarczajace by pokrywac wszystkie wynikajace z prowadzone;j
dziatalnodci koszty oraz obstugiwaé¢ kredyty, zwiazane z obiektami w ktérych prowadzona jest ta dziatalno$¢.
Nie jest natomiast mozliwa sptata, z nadwyzki finansowej powstajacej w dziatalnosci operacyjnej, wszystkich
wyemitowanych w poprzednich latach obligacji. W zwigzku z tym, sptata tych obligacji moze nastapi¢ jedynie
ze §rodkéw 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$ciu ratach, do konca 2016 roku. Plan zaktada niewymuszona
sprzedaz dwéch nieruchomosci nad jeziorem Tatty, dziatki w Malborku oraz dodatkowo dziatki w Piasecznie,
mimo ze nie stanowi ona zabezpieczenia obligacji. Zaréwno sytuacja na rynku nieruchomosci jak i reguty
dziatajace na tym rynku pozwalaja oczekiwac¢, ze w planowanym okresie splaty (cztery lata), sprzedaz tych
nieruchomosci za ceng pokrywajaca kwotg obligacji i czteroletnich odsetek od nich jest nie tylko mozliwa, ale
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bardzo prawdopodobna. Akumulowane w okresie sptaty nadwyzki z dziatalno$ci operacyjnej, beda stanowic
rezerwg w sytuacji, gdyby cena otrzymana za sprzedawane nieruchomosci nie wystarczyla na sptat¢ zobowiazan
wynikajacych z obligacji.

Niezaleznie od negocjowanego Porozumienia w sprawie Warunkéw i Terminéw splaty obligacji serii EF, H1i G,
wraz z odsetkami, Zarzad opracowuje we wspdtpracy z obligatariuszami instytucjonalnymi projekt emisji
obligacji konsolidacyjnych, krétko lub dlugoterminowych, przeznaczonych na splatg obligacji zapadajacych w
roku 2013. Nowa emisja zostalaby dodatkowo zabezpieczona na innych nieruchomosciach stanowiacych
wlasnos$¢ 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;.

2.4 Perspektywy rozwoju

24.1 Strategia poprzedniego Zarzadu lata (2010-2012)

Podstawa strategii poprzedniego Zarzadu (na lata 2010-2012) byty nast¢pujace dziatania:
e Nabywanie i realizacja inwestycji w zakresie projektow hotelowych o standardzie *** i ****
e Prowadzenie projektow inwestycyjnych w segmencie calorocznych apartamentéw wakacyjnych
¢ Kontynuacja dziatalnosci w zakresie Swiadczenia ustug leasingu i dzierzawy nieruchomosci
e Realizacja strategii inwestycyjnej przez:
o Nabywanie gotowych obiektow
o Przygotowanie obiektéw inwestycyjnych do realizacji

o Nabywanie i realizacja inwestycji w zakresie nieruchomosci biurowych i magazynowych
przeznaczonych do leasingu oraz dzierzawy

Obecna sytuacja finansowa spétki jest wynikiem wyzej wymienionej strategii, ktorej zalozenia opieraty sig na:
e Przeszacowaniu wartoéci portfela posiadanych nieruchomosci
¢  Braku profesjonalnego zarzadzania dzialalno$cia operacyjna posiadanych hoteli

e  Przeszacowaniu mozliwosci inwestycyjnych spétki (projekt inwestycji Mazury Lake Resorts oraz
Talty)
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24.2 Nowy Zarzad, nowa strategia
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Na poziomie Grupy, obecny Zarzad podjat dziatania majace na celu kategoryzacje portfela posiadanych spétek.
Przyjeta przez Zarzad kategoryzacja prezentuje docelowe przeznaczenie spétek wchodzacych w skiad portfela
Europejskiego Funduszu Hipotecznego wedle nowej strategii. Na poziomie Grupy nowa strategia zaktada
podwyzszenie wspolczynnika Asset Light. Asset Light jest to model prowadzenia dziatalnosci wedle ktérego
spétka minimalizuje ilo§¢ posiadanych wlasnosci (nieruchomosci) na rzecz dziatalnosci zarzadczej na obiektach
nie bedacych jej wlasnosciag. Nowa strategia grupy zaktada ze do roku 2015 wspoétczynnik Asset Light osiagnie
minimalny poziom 50%. Zostanie on osiagniety dzigki sprzedazy czesci aktywéw. Obecnie Zarzad prowadzi
rozmowy z potencjalnymi nabywcami zainteresowanymi zakupem spoétek hotelarskich oraz spétek

inwestycyjnych.
Kategoria Rodzaj Spotki Spotka Komentarze
Operacyjne Spotka matka + spétka | | EFH S.A.

operacyjna
2. EFH Hospitality Managment (Abaco Sp. z 0.0.)

3. Hotel Krél Kazimierz Sp. z 0.0.
Wtasnos$ciowe Spétki hotelowe SRS o' Sp-z o @ Docelowo przeznaczone na sprzedaz

5. Leba Hotel Sp. z 0.0.

6. HW - 1 Sp. z 0.0.

7. DLKEF Sp. z o.0.

Wtasnosciowe Spotki niehotelarskie Docelowo przeznaczone na sprzedaz
8. Yona Sp. z o.0.

9.EFH - 1 Sp. z 0.0.

10. Hotel Malbork Sp. z 0.0.

Zamrozone Spélki inwestycyjne 11. Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0. Spotki, ktf)rebme generuja
przychoddéw i kosztow

12. Talty S.A.

13. Andros Sp. z 0.0.

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

2.4.3 Struktura operacyjna hotele

Nowa struktura operacyjna dla hoteli wchodzacych w sktad portfela EFH, zaktada znaczna redukcje etatow
dzigki bardziej efektywnemu wykorzystaniu dostgpnego personelu oraz biezace dopasowanie ilo$ci
pracownikéw do potrzeb hotelu. Hotel zostal podzielony na: dwa departamenty (hotelowy i gastronomiczny),
zaplecze w postaci departamentu administracyjnego oraz SPA. Wedle nowej struktury Dyrektor hotelu jest
odpowiedzialny za catoksztalt pracy hotelu z wyszczegélnieniem departamentu hotelowego, administracyjnego
oraz SPA, jest réwniez bezposrednim przelozonym Wicedyrektora, ktéry odpowiada za departament
gastronomiczny. Taki podziat wynika z charakteru ustug §wiadczonych przez hotele oraz z celu wyznaczonego
przez Zarzad, to jest podniesienia przychoddw restauracji uzyskanego z goscia nie-hotelowego. Kolejnym
etapem tworzenia nowej struktury operacyjnej jest jasne okreslenie zakresu obowiazkéw oraz odpowiedzialno$ci
zwigzanej z zajmowanym stanowiskiem i stworzenie procedur operacyjnych (SOP) jednakowych dla hoteli w
Grupie. Powyzsze dzialania maja na celu ograniczenie kosztéw operacyjnych, ktére przez poprzednie lata byly
na wysokim poziomie sprawiajac, ze zarzadzane obiekty staly si¢ nie rentowne.

Dyrektor

[ Zastepca Dyrektora ]

|

—————————————————— ~
Departament Departament SPA Departament
Gastronomia Hotelowy Administracyjny

o e e e e o e

L Dziat Techniczny J

)
e
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2.5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

W 2013 roku Grupa Kapitatowa nie planuje podejmowac istotnych projektéw inwestycyjnych.
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2.6 Postepowania toczace si¢ przed sadami lub organem administracji publicznej.

Postepowania arbitrazowe.

Wedtug 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
wierzytelno$ci Spéiki lub jednostek od niej zaleznych, ktérych warto$¢ stanowiltaby co najmniej 10% kapitatow
wilasnych Spétki.

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

Spétka oraz jej spéiki zalezne sa stronami w okolo 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 zaplatg oraz inne.

Ponizej opis kilku postgpowan, ktére wedtug Spéiki 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 tytulem 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 ztozony w Sadzie Okr¢gowym 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 o.0. w Falentach i F.F.E. Trading N.V., kwestionujac wygasnigcie umowy, wystapili z
pozwem o ustalenie skuteczno$ci przedwstgpnej umowy sprzedazy udzialéw w spélce Warsaw Plaza Hotel
Spétka z o0.0. w Warszawie (dawniej EFH 10 Spétka z o.0. w Warszawie), na mocy ktérej kupujacy - Europejski
Fundusz Hipoteczny S.A. zaptacil na poczet ceny nabycia udzialéw tytulem zadatku i kaucji kwotg 7.400.000 zi.
Postgpowania zostato zakonczone ugoda sadowa zawarta 16 stycznia 2013 r. przed Sadem Okrggowym w
Warszawie, XX Wydziat Gospodarczy (sygn. akt XX GC 335/11). Na podstawie ugody Warmus Investment Sp.
z o.0. w Falentach i FF.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.

Postgpowania spélek 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 spétek zaleznych EFH S.A. pod firmami EFH-P1 Sp. z o.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3
Sp. z 0.0. — poprzez nabywanie w imieniu w/w spoétek akcji Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. po
cenach razaco przewyzszajacych warto$¢ rynkowa tychze akcji, a nastgpnie odsprzedaz czgsci akcji EFH S.A. po
cenach rynkowych, tj. prawie trzykrotnie nizszych niz cena zakupu przedmiotowych akcji przez sp6tki EFH-P1
Sp. z o.0.,, EFH-P2 Sp. z o.0. oraz EFH-P3 Sp. z 0.0, oraz poprzez zrzeczenie si¢ roszczen co do czgsci
wierzytelno$ci przystugujacych EFH-P1 Sp. z o.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3 Sp. z 0.0. od Aidan The One
Ltd., czym nie dopeknil on ciazacych na nim, jako na Prezesie Zarzadu pokrzywdzonych spétek obowiazkéw
dbania o interesy tychze spoétek przy wykonywaniu swoich obowiazkéw oraz naduzyt swoich uprawnien, czym
wyrzadzit spétkom EFH-P1 Sp. z o.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3 Sp. z o.0. szkod¢ majatkowa w wielkich
rozmiarach w lacznej kwocie przewyzszajacej 15.000.000 ztotych, tj. o przestgpstwo okre$lone w art. 296 § 3
Kodeksu karnego (KK) w zw. z art. 296 § 1 KK.
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Postanowieniem z 31 grudnia 2012 r. Prokurator Rejonowy Warszawa Mokotéw w Warszawie wszczat $ledztwo
w w/w sprawie. Postgpowanie przygotowawcze jest w toku.

2.7 Informacje dotyczace Srodowiska naturalnego

EFH S.A. realizuje wszystkie zadania dotyczace ochrony $rodowiska przewidziane przez stosowne przepisy
prawne i ustalenia samorzadu terytorialnego. Spdtka posiada w pelni uregulowany stan formalno — prawny
wynikajacy z aktualnie obowigzujacych przepiséw prawa zwigzanych z ochrona $rodowiska naturalnego
wszystkich swoich Projektéw Inwestycyjnych.

2.8 Wazniejsze osiagnigcia w dziedzinie badan i rozwoju
EFH S.A. prowadzi prace analityczne w zakresie rynku hotelowego, efektywnosci funkcjonowania hoteli i ich

operacyjnego zarzadzania. W tym celu EFH S.A. wspétpracuje z wyspecjalizowanymi w tych dziedzinach
firmami konsultingowymi, a takze Instytutem Turystyki oraz Departamentem Turystyki w Ministerstwie Sportu.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWE] EFH S.A.

3.1 Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno finansowych, ujawnionych w

rocznym sprawozdaniu finansowym Spétki za 2012 rok.

Tabela 4: Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego bilansu

stan na dzien stan na dzien Zmiana
31.12.2012 31.12.2011 % tys. zlotych
AKTYWA (badane) (badane)
Aktywa trwate 294 455 372764 (21%) (78 309)
Rzeczowe aktywa trwate 192 059 225261 (15%)
Nieruchomosci inwestycyjne 49 642 49 642 0%
Warto$¢ firmy 28 757 28 757 0%
Pozostate wartosci niematerialne 5828 12 894 (55%)
Naleznosci dtugoterminowe 11 236 18636  (40%)
Pozostate aktywa finansowe 2 085 24872 (92%)
Pozostate rozliczenia dlugoterminowe 962 10968  (91%)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 3 886 1734 124%
Aktywa obrotowe 12113 19032 (36%) (6 919)
Zapasy 613 712 (14%)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7447 11962  (38%)
Pozostate aktywa finansowe 1 1015 (100%)
Pozostate rozliczenia krétkoterminowe 549 1156 (53%)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 3503 4187 (16%)
SUMA AKTYWOW 306 568 391796 (209 (85228)
PASYWA
Kapital wlasny 150 254 226512 (34%) (76 258)
Kapitat zakladowy 146 600 146600 0%
Udzialy (akcje) wiasne 22318) (43) 51802%
Kapitat zapgsengy 67726 67726 0%
Kapitat rezerwowy 14584 9034 0%
Niepodzielony wynik finansowy (56 338) 3195 -
Zobowiazania dlugoterminowe 108 603 133338 (19%) (24 735)
Zobowigzania dlugoterminowe 95319 119295  (20%)
Rezerwa na podatek odroczony 12941 13712 (6%)
Przychody przysztych okreséw 343 331 4%
Zobowigzania krétkoterminowe 47 711 31 946 49% 15765
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 8301 6613 26%
Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 37929 24 357 56%
Inne rozliczenia migdzyokresowe 1481 976 52%
Zobowigzania razem 156 314 165 284 (5%) (8970)
SUMA PASYWOW 306 568 391 796 (22%) (85 228)

Aktywa trwate spadty o 21% czyli o 78 309 tysigcy zlotych, co w gléwnej mierze byto spowodowane odpisami
aktualizujacymi warto$¢ poszczegdlnych sktadnikéw majatku trwatego.
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Aktywa obrotowe spadty o 36% czyli o 6 919 tysigcy ztotych, co bylo spowodowane zaréwno sptata naleznos$ci
jak réwniez utworzeniem odpisu na naleznosci w wysokosci ok. 1 000 tys. ztotych.

Kapitaty wtasne spadly o 34% czyli 76 258 tysigcy ztotych, co bylo spowodowane zakupem akcji wlasnych oraz
stratg za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku.

Zobowiazania dtugoterminowe spadly o 19% czyli 24 735 tysigcy zlotych. W 2013 roku przypada termin zaptaty
wszystkich obligacji (prezentowane sa one jako zobowiazania krétkoterminowe).

Zobowiazania krétkoterminowe wzrosty o 49% czyli 15765 tysigcy zlotych, co w gléwnej mierze bylo

spowodowane emisja obligacji serii EF.

3.2 Wybrane dane finansowe z rachunku zyskoéw i strat

Tabela 5: Wybrane dane finansowe z rachunku zyskow i strat

Rok zakonczony zmiana

% tys. zlotych
31.12.2012 31.12.2011

(badane) (badane)

Dziatalnosé kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 28 716 38573 (26%) (9 857)
Koszt wtasny sprzedazy (30 957) (30 213) 2% (744)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (2241) 8 360 - (10 601)
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (1 548) (872) 78% (676)
Pozostate przychody operacyjne 675 22550 (97%) (21 875)
Pozostate koszty operacyjne (41 150) (1512) 2622% (39 638)
Zysk (strata) na dzialalnos$ci operacyjnej (44 264) 28 526 - (72 790)
Przychody finansowe 1549 1927 (20%) (378)
Koszty finansowe (14 189) (12 989) 9% (1.200)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (56 904) 17 464 - (74 368)
Podatek dochodowy 2921 (2 841) - 5762
Zysk (strata) netto z dzialalnosci

kontynuowanej (53 983) 14 623 - (68 606)

Przychody ze sprzedazy spadty o 26% czyli 9 857 tysigcy ziotych, z powodu nizszego zapotrzebowania na
ustugi hotelowe oraz z powodu dwéch powaznych wymian zarzadu i dyrektoréw w hotelach.

Strata brutto ze sprzedazy wyniosta (2 242) tys. zt w roku ubiegtym Grupa osiagneta zysk w kwocie 8 360 tys. z.
Strata powstata gtéwnie z powodu obnizenia przychodéw.

Strata z dziatalno$ci operacyjnej za 2012 rok wyniosta 44 264 tysigcy ztotych w poréwnaniu zyskiem za rok
2011 w wysokosci 28 526 tysigey ztotych. W 2011 roku Spétka zanotowata pozostale przychody operacyjne w
wysokosci 22 550 tysigey zlotych w wyniku przeszacowania warto$ci nieruchomosci inwestycyjnej potozonej
przy ul. Wyczo6tki w Warszawie o kwote 20 795 tysigey ztotych. W 2012 roku, Zarzad Spétki zdecydowat sig
utworzy¢ odpisy aktualizujace warto$¢ niektérych skladnikéw aktywéw Spétki, w wyniku czego pozostale
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koszty operacyjne za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku wyniosty 41 150 tysigcy ztotych. Szczegétowy opis
przyczyn odpiséw wraz z podaniem ich warto$ci znajduje si¢ w nocie 13.4 Pozostate Koszty Operacyjne w

Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy za rok 2012.

Strata netto z dziatalnosci za rok 2012 wyniosta 53 983 tysiace zlotych w poréwnaniu do zysku netto z
dziatalnoséci za rok 2011 w wysokosci 14 623 tysiace ztotych. Réznica jest spowodowana czynnikami

oméwionymi powyze;j.

Aktywa Obrotowe

Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne
Aktywa obrotowe skorygowane (1-2)
Zobowigzania kréotkoterminowe

Kredyty i pozyczki krétkoterminowe
Zobowiazania krétkoterminowe skorygowane (4-5)
Kapitat obrotowy netto (1-4)

Zapotrzebowanie na kapital obrotowy netto (3-6)
Salda $rodkéw pienigznych (7-8)

Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne
Kredyty i pozyczki krétkoterminowe

Salda netto §rodkéw pieni¢znych (10-11)

2012

12113
3503
8610

47711
9841
37870
(35 598)
(29 260)
(6 338)
3503
9841
(6 338)

2011

19 032
4187
14 845
31946
11192
20 754
(12 914)
(5 909)
(7 005)
4187
11192
(7 005)

Istotny wzrost zapotrzebowania na kapital obrotowy wynika gtéwnie z przypadajacego na 2013 r. terminu
wykupu wyemitowanych we wczes$niejszych latach obligacji. Kwestia pozyskania Zrédet finansowania zostata

szerzej opisana w punkcie 2.3 niniejszego sprawozdania.
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3.3 Wpybrane wskazniki finansowe

. WSKAZNIK PEYNNOSCI I

aktywa obrotowe ogdétem
zobowigazania krotkoterminowe

2. WSKAZNIK PLYNNOSCI IT

aktywa obrotowe ogétem - zapasy
zobowiazania krétkoterminowe

3. SZYBKOSC SPEATY NALEZNOSCI W DNIACH

$redni stan naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug x 365
przychody ze sprzedazy

4. SZYBKOSC OBROTU ZAPASOW

p—

$redni stan zapaséw x 365
Koszty dziatalno$ci operacyjnej

5. RENTOWNOSC SPRZEDAZY BRUTTO

wynik na sprzedazy produktéw, ustug i towaréw
przychody ze sprzedazy produktéw, ustug i towaréw

6. RENTOWNOSC SPRZEDAZY NETTO

wynik finansowy netto
przychody ze sprzedazy produktéw, ustug i towaréw

7. RENTOWNOSC MAJATKU

wynik finansowy netto
suma aktywow

8. RENTOWNOSC KAPITALU WEASNEGO

wynik finansowy netto
kapital wtasny

9. SZYBKOSC SPEATY ZOBOWIAZAN W DNIACH

$redni stan zobowiazan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni
koszty sprzedanych produktéw

10.WSKAZNIK ZADEUZENIA

zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
suma pasywow

11.WARTOSC KSIEGOWA NA JEDNA AKCJE W ZL
kapital wlasny

liczba akcji
12.WYNIK FINANSOWY NETTO NA JEDNA AKCJE W ZL

Wynik finansowy netto
liczba akcji

2012

0,3

0,2

123

(8%)

(188%)

(18%)

(36%)

88

51%

1,02

(0,37)

2011

0,6

0,6

120

22%
38%

4%

6%

66

42%

1,55

0,10
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3.4 Objasnienie réznic pomigedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie

rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami wynikéw

Zaréwno Grupa Kapitalowa EFH S.A. jak i podmiot dominujacy nie publikowaly prognoz wynikéw

finansowych na 2012 rok.

3.4.1 Objasnienie istotnych réznic pomi¢dzy wynikami finansowymi opublikowanymi
w raporcie rocznym a opublikowanymi wynikami finansowymi za IV kwartat

2012 r.

Raport roczny za

2012 r.

aktywa trwate 294 455
aktywa obrotowe 12113
suma aktywow 306 568
kapital wlasny 150 254
zobowiazania dlugoterminowe 108 603
zobowigzania krétkoterminowe 47711
zobowigzania razem 156 314
suma pasywow 306 568
Przychody ze sprzedazy 28716
Koszt wlasny sprzedazy (30957)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (2241)
Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu (1548)
Pozostate przychody operacyjne 675
Pozostate koszty operacyjne (41 150)
Zysk (strata) na dzialalnosci operacyjnej (44 264)
Przychody finansowe 1549
Koszty finansowe (14 189)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (56 904)
Podatek dochodowy 2921
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej (53 983)
Zysk (strata) netto (53 983)

Raport za
4Q2012r.

299 417
12 540
311 957
156 747
107 499
47711
155210
311 957
28741
(30957)
(2216)
(1548)

675
(34 658)
(37 747)

1549
(14 189)
(50 387)

2105
(48 282)

(48 282)

zZmiana

(4 962)
(427)
(5 389)
(6 493)
1104

1104
(5389)
25
25

(6 492)
(6 517)

(6 517)
816
(5701)

(5701)

Korekty wprowadzone do raportu rocznego za 2012 rok, a nie ujgte w opublikowanym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za 3 miesiace zakonczone 31 grudnia 2012 roku wynikaly gtéwnie z odpisu na
warto$ciach niematerialnych i prawnych na kwote¢ 6 882 tys. zl, i naliczenia podatku odroczonego od tego

odpisu.
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3.5 Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym

umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek

W dniu 4 czerwca 2012 roku Zarzad Spétki HW-2 wypowiedzial umoweg kredytu nr 06/0115 z dnia 26
pazdziernika 2006 roku. Kredyt nie zostat sptacony. Spétka HW-2 zostala wytaczona z konsolidacji w zwiazku z
postanowieniem Sadu Rejonowego w Tarnowie, Wydzial V Gospodarczy z dnia 21 grudnia 2012 r. o ogtoszeniu
upadito$ci HW-2 Sp. z 0.0. Z dniem 21 grudnia 2012 roku do syndyka przekazane zostalo sprawozdanie
finansowe Spoéiki zaleznej HW-2 Sp. z 0.0. Warto§¢ nieruchomosci (grunt i budynek hotelu) w sprawozdaniu
finansowym wynosita 15 978 tys. zt, kwota kredytu w banku BRE HIPOTECZNY S.A. wynosita 14 315 tys. zt.

W dniu 7 stycznia 2013 roku Spéika 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
splacone 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 wrzesnia 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. zl. i
wydtuzono termin sptaty kredytu do 30 wrzesnia 2027 roku.

Pozostate informacje o zaciagnigtych kredytach i pozyczkach sa zawarte w notach 25 oraz 28 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy konczacy sig 31 grudnia 2012.

3.6 Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegélnym

uwzglednieniem pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym emitenta

W 2012 roku Grupa nie udzielata pozyczek.

3.7 Informacje o wudzielonych i otrzymanych gwarancjach, ze szczegélnym

uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym

Wszelkie gwarancje i porgczenia udzielane przez Grupg sa zwiazane z otrzymywanymi kredytami, pozyczkami i
obligacjami. Szczegélowe informacje o udzielonych zabezpieczeniach, w szczegélnosci gwarancjach i
poreczeniach znajduja si¢ w notach 25 1 28 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za 2012 rok.

3.8 Opis wykorzystania przez Emitenta wplywow z emisji papieréw wartosciowych w
okresie objetym raportem
W dniu 6 lutego 2012 roku nastgpita emisja obligacji na okaziciela serii EF o wartosci 12 916 tys. zt. W dniu 4

lipca Emitent dokonat wczedniejszego wykupu 25 obligacji o facznej wartosci nominalnej 25 tys. zi. Wptywy z
emisji obligacji zostaly wykorzystane w nastgpujacy sposob:

CzgSciowy wykup obligacji serii G w dniu 29 lutego 2012r. 8167
Splata biezacych zobowigzan krétkoterminowych 1814
Pozyczki i wptaty do spétek zaleznych 1693
Splata rat kapitalowo odsetkowych kredytu bankowego 414
Czgséciowa splata kapitatu i odsetek obligacji serii AA 376
Koszty emisji obligacji serii EF 201
Wyptlata odsetek od obligacji EF 191
Wyptata odsetek od obligacji H 60
RAZEM 12 916
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4. LAD KORPORACYJNY

4.1 Wskazanie zbioru zasad ladu korporacyjnego, ktoremu podlega emitent

Spétka podlega zbiorowi zasad tadu korporacyjnego pod nazwa ,,.Dobre praktyki spétek notowanych na GPW”,
ktére stanowia Zatacznik do Uchwaty Nr 19/1307/2012 Rady Nadzorczej Gieldy Papier6w Wartosciowych w
Warszawie S.A. z dnia 21 listopada 2012 r. w sprawie uchwalenia zmian ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych
na GPW”.

Tre$¢ dokumentu ,,.Dobre praktyki spétek notowanych na GPW” obowigzujaca na poczatku roku 2012 zostata
przyjeta przez Radg¢ Nadzorcza Gietdy Papier6w WartoSciowych w dniu 31 sierpnia 2011 r. uchwata nr
15/1282/2011 oraz zmieniona w dniu 19 pazdziernika 2011 r. uchwata 20/1287/2011.

Peten tekst zbioru zasad jest dostepny publicznie na stronie internetowej Gieldy Papieréw Wartosciowych S.A.
w Warszawie w sekcji pos§wigconej Zasadom f.adu Korporacyjnego www.corp-gov.gpw.pl/publicationsP.asp

Spoétka nie stosuje w peli zasady ladu korporacyjnego okreslonej w dokumencie Dobre Praktyki Spétek
Notowanych na GPW, dotyczacej rekomendacji transmitowania obrad walnego zgromadzenia przez Internet, nie
rejestrowala i nie upubliczniala przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia na wlasnej stronie internetowe;.
Wigkszo§¢ Akcjonariuszy Spotki uczestniczy w obradach Walnego Zgromadzenia bezposrednio. Realizujac
obowiazki informacyjne, w szczegdélnoSci poprzez publikowanie stosownych raportéw biezacych oraz
podawanie informacji na swojej stronie internetowej Spétka zapewnia Akcjonariuszom dost¢p do informacji
dotyczacych Walnych Zgromadzen. Jednoczesnie Zarzad deklaruje, iz w przypadku zgloszenia takiej potrzeby
ze strony szerszego grona Akcjonariuszy Zarzad dotozy staran, aby zasadg wprowadzic.

W odniesieniu do obowiazku posiadania polityki wynagrodzen oraz zasad jej ustalania Spétka potwierdza, iz
zasady wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Rada Nadzorcza ustala zasady
wynagradzania oraz wysokosci wynagrodzen czlonkéw Zarzadu. W Spétce nie istnieje dokument okreslajacy
zasady ustalania polityki wynagrodzen. Wysokosci wynagrodzen cztonkéw organéw Spoéiki sa przedstawiane w
raportach rocznych.

Rekomendacja GPW zalecajaca spotkom publicznym i ich akcjonariuszom zapewnienie zréwnowazonego
udzialu kobiet i m¢zczyzn w wykonywaniu funkcji zarzadu 1 nadzoru nie jest obecnie stosowana. Proporcje
udziatu kobiet i m¢zczyzn w Radzie Nadzorczej 1 Zarzadzie Spéiki zaleza od zgloszen stosownych kandydatur,
umiejgtnosci, profesjonalizmu oraz od kompetencji kandydata/ kandydatki oraz od decyzji Akcjonariuszy
Spotki oraz cztonkéw Rady Nadzorczej. Spétka nie wyklucza mozliwosci zréwnowazonego udziatu kobiet i
mezczyzn.

Spétka nie stosuje zasady tadu korporacyjnego, jesli chodzi o posiadanie strony internetowej w j. angielskim.
Spétka nie wyklucza stosowania tej zasady w przysztosci.

4.2 Opis gltéwnych cech systeméw Kkontroli wewnegtrznej i zarzadzanie ryzykiem w

odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych

Zarzad Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. odpowiedzialny jest za system kontroli wewngtrznej
w Spoélce oraz jego skuteczno$¢ w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych oraz raportéw okresowych,
ktére przygotowywane sa w oparciu o zasady zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 19 lutego
2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem czlonkowskim. Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewngtrznej
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sprawozdawczo$ci finansowej jest zapewnienie poprawnosci informacji finansowych zawartych w
sprawozdaniach finansowych oraz raportach okresowych.

System kontroli wewngtrznej w Spétce EFH S.A., oparty jest na trzech poziomach: samokontroli, kontroli
funkcjonalnej oraz kontroli Instytucjonalnej, wykonywanych odpowiednio przez Zarzad, Biuro Zarzadu,
Dyrektoréw Hoteli, kadr¢ kierownicza, pracownikéw oraz wyspecjalizowana jednostke.

Do samokontroli zobowiazani sa wszyscy pracownicy, niezaleznie od zajmowanego stanowiska i rodzaju
wykonywanej pracy, zgodnie z zakresem obowiazkéw, uprawnief i odpowiedzialnosci, a takze powierzonych
czynno$ci w ramach tymczasowo utworzonych struktur (struktura projektowa).

Kontrola funkcjonalna sprawowana jest przez wszystkich pracownikéw zatrudnionych na stanowiskach
kierowniczych i podlegle im komoérki organizacyjne realizujace operacje, a takze przez pracownikOw na
stanowiskach niekierowniczych oddelegowanych do wykonywania okreslonych czynnodci w zakresach im
powierzonych zadan.

Kontrola funkcjonalna jest sprawowana na biezaco, za§ wszelkie nieprawidlowosci, ktére zostaty ujawnione lub
ktére moga wystapi¢ podlegaja poprawieniu przed wystapieniem zjawisk negatywnych.

Sprawujacy kontrole funkcjonalna zobowiazany jest do podejmowania stosownych krokéw usprawniajacych lub
do informowania przetozonych o potrzebie podjgcia dziatan dla rozwigzania niekorzystnych zjawisk.

Kontrola instytucjonalna to kontrola sprawowana przez wyodrgbnione komorki organizacyjne powotane
wylacznie do sprawowania funkcji kontrolnych w stosunku do wszystkich komérek organizacyjnych grupy.

Kontrola instytucjonalna w EFH S.A. jest sprawowana przez:
e Rade¢ Nadzorcza,
e Biuro prawne,
¢ Kontrole Wewngtrzna,
e Inspekcje pracy.
Komérka kontroli wewngtrznej podlega:
e  Prezesowi Zarzadu,
*  Wiceprezesowi Zarzadu,
e Komitetowi Audytu,

Do zadan kontroli wewngtrznej nalezy kontrola legalnosci i funkcjonowania wszystkich jednostek
gospodarczych, komérek organizacyjnych w EFH S.A.

Do obowiazkéw kontroli wewngtrznej nalezy przede wszystkim:

e Identyfikacja ,,waskich gardel” i innych potencjalnych ,,punktéw zapalnych”, ktére moga mie¢ wptyw
na funkcjonowanie organizacji lub proceséw w prowadzonej dziatalnosci,

e Rrzetelne i obiektywne wykonywanie powierzonych zadan,
®  Przestrzeganie tajemnicy stuzbowej,

¢ Informowanie o przedmiocie kontroli,

e Raportowanie wynikow pracy.

Jednym z podstawowych elementéw kontroli jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych jest
ich weryfikacja przez niezaleznego audytora. Na mocy Statutu Spétki wyboru niezaleznego audytora dokonuje
Rada Nadzorcza Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. Zgodnie z Ustawa o bieglych rewidentach i ich
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samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym, Rada
Nadzorcza Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. peni réwniez funkcj¢ Komitetu Audytu.

4.3 Struktura kapitatu zakladowego

Na dzien 31 grudnia 2012 roku, kapital zaktadowy Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A wynosi
146.600.000,00 zt i dzieli si¢ na 146.600.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

a) 16.381.000 akcji serii A oznaczonych numerami od A-1 do A-16.381.000 po 1 zt kazda,
b) 3.680.000 akcji serii B oznaczonych numerami od B-1 do B-3.680.000 po 1 zt kazda,

¢) 1.500.000 akcji serii C oznaczonych numerami od C-1 do C-1.500.000 po 1 zt kazda,

d) 3.666.574 akcji serii E oznaczonych od E-1 do E-3.666.574 po 1 zt kazda,

e) 45.000 akcji serii F oznaczonych od F-1 do F-45.000 po 1 zt kazda,

f)  34.000.000 akcji serii J oznaczonych od J-1 do J-34.000.000 po 1 zt kazda,

g) 30.000 akcji serii L oznaczonych od L-1 do L-30.000 po 1 zt kazda,

h) 87.297.426 akcji serii M oznaczonych od M-1 do M-87.297.426 po 1 zt kazda.

Akcje serii A o numerach od A-8.648.501 do A-8.748.500 sa akcjami imiennymi, uprzywilejowanymi co do
glosu, na kazda z tych akcji przypadaja dwa glosy na Walnym Zgromadzeniu. Pozostale akcje serii A oraz
wszystkie akcje serii B, C, E, F, J, L i M sa akcjami zwyktymi na okaziciela.

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

- akcje Spoiki miaty niska warto§¢ nominalna;

- notowania akcji na rynku regulowanym maja zapewni¢ prawidtowa i rzetelna ich wyceng, co przy
Owczesnej warto$ci nominalnej akcji byto utrudnione, ze wzgledu na fakt, iz Srednia arytmetyczna ze
$rednich, dziennych cen akcji Spétki wazonych wolumenem obrotu, z okresu ostatnich 6 miesigcy
wynosifa ponizej 50 groszy;

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

Na mocy w/w uchwaty:
1. Oznaczenia istniejacych akcji Spétki 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 otrzymaly 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 otrzymaly 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;

f. akcje serii F o numerach od F-1 do F-45.000 otrzymatly 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;
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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 otrzymaly oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 59.202.575 do 146.500.000.

2. Podwyzszona zostala warto$¢ nominalng kazdej akcji Spotki wszystkich serii z kwoty 1,00 (jeden) ztoty
do kwoty 10 (dziesig¢) ztotych.

3. Potaczono (scalono) akcje poprzez potaczenie kazdych 10 (dziesigciu) akcji Spétki o dotychczasowej
wartosci nominalnej 1 (jeden) zloty w jedna nowa akcje Spoétki o wartosci nominalnej 10 (dziesig¢)
ztotych (,,stosunek wymiany”). Polaczenie (scalenie) akcji nastapito przy proporcjonalnym
zmniejszeniu tacznej ilosci akcji Spoétki wszystkich serii ze 146.600.000 (stu czterdziestu szesciu
milionéw sze$ciuset tysigcy) do 14.660.000 (czternastu miliondw szesciuset sze§¢dziesigciu tysigcy).
Scalenie akcji przeprowadzono przy zachowaniu niezmienionej wysokosci kapitalu zaktadowego w
wysokosci 146.600.000 (sto czterdziesci szes¢ milionow szescset tysigcy) zlotych.

Jednoczes$nie, NZW postanowito, ze:

1. W przypadku wystapienia tzw. niedoboréw scaleniowych dotyczacych akcji na okaziciela, tj. sytuacji,
w ktérej w toku realizacji procesu polaczenia (scalenia) akcji akcjonariusz uprawniony z akcji na
okaziciela, po zastosowaniu przyjgtego stosunku wymiany (10:1), nie méglby otrzymac akcji na
okaziciela o nowej wartoSci nominalnej (tj. 10 zlotych), z uwagi na zbyt malg liczbg akcji o
dotychczasowej wartoSci nominalnej (tj. 1 zloty) (tzw. resztéwka scaleniowa), to scalenie akcji zostanie
przeprowadzone w taki sposéb, ze w zamian za akcje stanowigce tzw. resztowki scaleniowe
akcjonariusz bgdacy ich posiadaczem otrzyma po jednej akcji o nowej wartosci nominalnej kosztem
praw akcyjnych posiadanych przez Europejski Fundusz Hipoteczny Spdtka Akcyjna z siedziba w
Warszawie. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie wyraza zgodg na przeznaczenie akcji wlasnych Spétki
w celu pokrycia niedoboréw scaleniowych.

2. W celu pokrycia niedoboréw scaleniowych Europejski Fundusz Hipoteczny Spétka Akcyjna z siedziba
w Warszawie nieodptatnie zrzeka si¢ swoich praw akcyjnych z akcji na okaziciela w Spétce na rzecz
akcjonariuszy Spotki posiadajacych tzw. niedobory scaleniowe dotyczace akcji na okaziciela, w
zakresie jakim jest to niezbgdne do umozliwienia akcjonariuszom Spétki posiadajacym zbyt mata liczbe
akcji o dotychczasowej wartosci nominalnej do uzyskania akcji o nowej warto§ci nominalnej (czyli tzw.
resztowki 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 Spotke.

3. Zrzeczenie si¢ praw, o ktérym mowa powyzej nastgpuje pod warunkiem zawieszajacym rejestracji
zmian do Statutu Spotki wynikajacych z niniejszej uchwaty oraz wyznaczenia tzw. dnia referencyjnego
(o ktérym mowa w szczegétowych zasadach dziatania Krajowego Depozyty Papieréw Wartosciowych
Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie) ze skutkiem na dzien przeprowadzenia potaczenia (scalenia)
akcji w depozycie papieréw wartoSciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw
Wartosciowych Spétka Akcyjna z siedziba 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 Spétki
posiadajacych w tzw. dniu referencyjnym niedobory scaleniowe, tzn. akcje o wartoSci 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¢¢) zlotych, zas uprawnienie Europejskiego Funduszu Hipotecznego
Spétka Akcyjna do otrzymania w zamian za posiadane przez te podmioty w dniu referencyjnym akcje Spéiki
o wartosci nominalnej (tj. 1 zloty)
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4. ulegna zmniejszeniu o taka liczbe¢ tych akcji, ktéra bedzie niezbgdna do pokrycie niedoboréw
scaleniowych, jednak nie wigcej niz taczna liczba akcji wlasnych posiadanych przez Spétke.

5. Proces potaczenia (scalenia) akcji Spotki nie dojdzie do skutku w przypadku gdyby okazato sig, ze (i)
powstana niedobory scaleniowe dotyczace akcji imiennych lub (ii) likwidacja wszystkich niedoboréw
scaleniowych akcji na okaziciela w wyzej okres§lony sposéb nie bgdzie mozliwa.

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

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 zobowiazato jednoczesnie Zarzad Spétki do dokonania wszelkich czynnosci faktycznych i
prawnych niezbgednych do wykonania niniejszej uchwaty, w tym w szczegdlnosci:

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

- dokonywania wszelkich czynno$ci zwiazanych z rejestracja zmian do Statutu Spétki przez wiasciwy
sad rejestrowy,

- dokonywania wszelkich czynnos$ci zwiazanych z niniejsza uchwata przed Krajowym Depozytem
Papierow Wartosciowych Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie oraz Gielda Papieréw
Wartosciowych w Warszawie Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie, w tym do zlozenia stosownych
listow ksiegowych oraz wystgpowania z wnioskami o zawieszenie notowan akcji Spétki w celu
przeprowadzenia procesu potaczenia (scalenia) akcji;

- zwrdcenia sig do akcjonariuszy Spotki 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$¢ tej liczby.

Nastgpnie Zarzad Spoétki zlozyt stosowne dokumenty do Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A.
oraz zwrdcit si¢ do Zarzadu Gietdy Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A. z wnioskiem o zawieszenie
notowan akcji Spéiki od dnia 28 stycznia 2013 r. do 15 lutego 2013 r. w zwiazku z planowanym scalaniem akcji.
Whiosek ten zostat uwzgledniony.

Jako dzien referencyjny zostat 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 wartosci nominalnej 10 zlotych.

Laczna ilo§¢ niedoboréw scaleniowych wyniosta 5259 akcji. Niedobory zostaly uzupetnione kosztem praw
akcyjnych posiadanych przez Spéikg, w ten sposéb, ze Zarzad Spotki podjal uchwalg w ktérej 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:
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a) 10.000 akcji serii A oznaczonych numerami od 00.001 do 10.000 po 10 zt kazda,
b) 14.650.000 akcji serii B oznaczonych numerami od 00.000.001 do 14.650.000 po 10 zt kazda.

Akcje serii A o numerach od 00.001 do 10.000 sa akcjami imiennymi, uprzywilejowanymi co do gtosu,
na kazda z tych akcji przypadaja dwa glosy na Walnym Zgromadzeniu. Pozostale akcje sa akcjami zwyklymi na
okaziciela.

4.4 Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akcji

W sklad akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5%
ogoblnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A., wedlug stanu
posiadania akcji i ich procentowego udzialu w kapitale zaktadowym na dzien publikacji raportu, ujawnionych w
zawiadomieniach dorgczonych Spétce w oparciu oart. 69 Ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzenia instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spétkach publicznych,
wchodza:

Tabela 6: Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2012 roku

%o %

posiadanego posiadanych

Podmiot Siedziba Ilos¢ akcji kapitatu Ilo$¢ gloséw  praw glosu

1. Jacek Waksmundzki Warszawa 24 700 000 16,85% 24 800 000 16,91%
Europejski Fundusz Hipoteczny

2. S.A. Warszawa 20 361 659 13,89% 20 361 659 13,88%

3. Inni akcjonariusze 101 538 341 69,26% 101 538 341 69,21%

Razem 146 600 000 100,00% 146 700 000 100,00 %

Tabela 7: Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akcji na dzien publikacji niniejszego sprawozdania

% %

posiadanego posiadanych

Podmiot Siedziba Ilos¢ akeji kapitatu Tlos¢ glosow  praw glosu

1. Jacek Waksmundzki Warszawa 2 470 000 16,85% 2 480 000 16,91%
Europejski Fundusz Hipoteczny

2. S.A. Warszawa 2 035 640 13,89% 2 035 640 13,88%

3. Inni akcjonariusze 10 154 360 69,26% 10 154 360 69,21%

Razem 14 660 000 100,00 % 14 670 000 100,00 %

4.5 Informacje o nabyciu akcji wiasnych

Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. w 2011 roku nabyt 100.000 sztuk akcji wiasnych w kwocie 43.264,84 zi.
(raport biezacy nr 67/2011 z dnia 29 grudnia 2011 roku). Na podstawie uchwaly nr 10 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. powzigtej 22 wrzesnia 2011 roku
w sprawie upowaznienia Spétki do nabycia akcji wlasnych w celu ich dalszej odsprzedazy, Europejski Fundusz
Hipoteczny S.A. dokonat na sesji gietdowej 28 grudnia 2011 r. transakcji nabycia 100.000 akcji wtasnych
(Akcje), po sredniej cenie nabycia 0,43 zt. Warto$¢ nominalna jednej Akcji wynosi 1,00 zt. Warto$¢ nominalna
Akcji nabytych 28 grudnia 2011 r. wynosi 100.000 zi. Akcje nabyte 28 grudnia 2011 r. stanowia 0,068% udziatu
w kapitale zakladowym Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. i ogélnej liczbie gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spétki oraz odpowiadaja 100.000 (sto tysigcy) gtosom na Walnym Zgromadzeniu Europejskiego
Funduszu Hipotecznego S.A.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r. GK EFH nabyta 20 261 659 sztuk akcji o tacznej cenie nabycia
22 275 tys. zi.
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W zwiazku z operacjq scalenia akcji, o ktérej mowa w punkcie 4.4 Sprawozdania, powstaly tzw. niedobory
scaleniowe, ktére miaty by¢ w $wietle uchwaty scaleniowej uzupetnione poprzez nieodptatnie zrzeczenie sig
przez Spotke swoich praw akcyjnych z akcji na okaziciela w Spoétce na rzecz akcjonariuszy Spétki posiadajacych
tzw. niedobory scaleniowe dotyczace akcji na okaziciela, w zakresie jakim jest to niezbedne do umozliwienia
akcjonariuszom Spéitki posiadajacym zbyt malq liczbg akcji o dotychczasowej warto$ci nominalnej do uzyskania
akcji o nowej warto$ci nominalne;j.

W wykonaniu powyzszej uchwaty Zarzad EFH S.A. postanowil uchwata z dnia 14 lutego 2013 r. przeznaczy¢
5259 akcji witasnych na pokrycie niedoboréw scaleniowych oraz zrzec si¢ praw akcyjnych z tych akcji
nieodptatnie na rzecz akcjonariuszy posiadajacych niedobory scaleniowe.

4.6 Posiadacze papieréw wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia kontrolne

Na dzien 31 grudnia 2012 roku, posiadaczami papieréw warto§ciowych, dajacych specjalne uprawnienia
kontrolne w stosunku do Emitenta, sa akcjonariusze posiadajacy akcje imienne Spoétki. Pan Jacek Waksmundzki
posiada 100.000 akcji imiennych serii A Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. Akcje imienne daje
podwdjny gtos na Walnym Zgromadzeniu Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.

4.7 Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa glosu

W Spéice nie istnieja ograniczenia w zakresie wykonywania praw glosu przypadajacych na akcje Spotki.
20 065 000 sztuk akcji wlasnych Spéiki jest zastawionych w zwiazku z zabezpieczeniami wynikajacymi z
umowy kredytowej z dnia 21 lipca 2010 roku. Zgodnie z artykulem 364 KSH, Spétka nie wykonuje prawa glosu
z akcji whasnych.

4.8 Ograniczenia dotyczace przenoszenia wlasnosci papieréw wartosciowych emitenta

W Spéice nie istnieja zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia wlasnosci papieréw wartosciowych Spéiki.

4.9 Informacje o umowach, w wyniku ktérych moga nastapi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji

Spétka nie posiada informacji o umowach, w wyniku ktérych moglyby nastapi¢ zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

4.10 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Spoélki i jego
grupa kapitalowa

W 2012 roku nie nastapity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Spétki
1 Grupa.

4.11 Walne zgromadzenie

Walne Zgromadzenie zwotuje sie w trybie zwyczajnym i nadzwyczajnym. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
powinno sie odby¢ w ciagu szesciu miesigcy po uptywie kazdego roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie moze by¢ zwotane w miar¢ potrzeb na wniosek Zarzadu, Rady Nadzorczej lub akcjonariuszy
reprezentujacych co najmniej jedna dwudziesta kapitalu zaktadowego.

Walne Zgromadzenia odbywaja w siedzibie Spotki.

Zakres uprawnien Walnego Zgromadzenia oraz praw akcjonariuszy reguluja powszechnie obowiazujace
przepisy prawa, w tym przede wszystkim przepisy kodeks spoétek handlowych, a takze odpowiednie
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postanowienia Statutu Spétki i Regulamin Walnego Zgromadzenia a takze przepiséw ogdlnych (KSH). Do
kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy:

rozpatrzenie 1 zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dzialalno$ci Spétki oraz sprawozdania
finansowego za ubieglty rok obrotowy,

udzielanie absolutorium cztonkom organéw Spétki z wykonania przez nich obowiazkéw,

wszelkie postanowienia, dotyczace roszczen o naprawienie szkody, wyrzadzonej przy zawiazaniu
Spéiki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

zbycie i wydzierzawienie przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czg$ci oraz ustanowienie na nich
ograniczonego prawa rzeczowego,

okreslanie sposobu podziatu zysku lub pokrycia strat,

zmiana statutu Spéiki,

powolywanie i odwoltywanie cztonkéw Rady Nadzorczej,

polaczenie spétek, przeksztatcenia Spéiki, jej rozwigzanie i likwidacja,
wybor likwidatoréw Spotki,

emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa i emisja papieréw wartosciowych imiennych
lub na okaziciela uprawniajacych ich posiadacza do zapisu lub objgcia akcji, z wylaczeniem prawa
poboru (warrantéw subskrypcyjnych),

okreslenie dnia, wedtug ktérego ustala sie list¢ akcjonariuszy uprawnionych do dywidendy za dany rok
obrotowy (dnia dywidendy),

nabycie wilasnych akcji, ktére maja by¢ zaoferowane do nabycia pracownikom Spéiki lub osobom,
ktére byty zatrudnione w Spétce lub spétce z nig powiazanej przez okres co najmniej trzech lat,

udzielenie upowaznienia do nabywania wtasnych akcji instytucji finansowej, ktéra nabywa akcje Spétki
na wilasny rachunek celem ich dalszej odsprzedazy; upowaznienie moze by¢ udzielone na okres nie
dtuzszy niz rok,

rozpatrywanie i rozstrzyganie innych spraw waiesionych przez Rade Nadzorcza, Zarzad Iub
akcjonariuszy.

Wylacza si¢ z kompetencji Walnego Zgromadzenia podejmowanie uchwat w sprawie nabycia i zbycia
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci oraz ustanowienie na nich ograniczonego

prawa rzeczowego. Podejmowanie uchwatl w tych sprawach nalezy do zakresu kompetencji Zarzadu Spéiki.

Walne Zgromadzenie jest zdolne do powzigcia wiazacych uchwat bez wzgledu na ilo§¢ reprezentowanych na
nim akcji, jezeli przepisy kodeksu spétek handlowych nie stanowia inaczej. Uchwaty zapadaja bezwzglgdna
wigkszoscia gloséw oddanych, jezeli przepisy kodeksu spétek handlowych nie stanowi inaczej.

Zwotanie Zgromadzenia sp6iki publicznej nastgpuje przez ogloszenie dokonywane na stronie internetowej spotki
oraz w sposéb okre$lony dla przekazywania informacji biezacych, co najmniej na 26 dni przed terminem
Zgromadzenia. Zakres informacji zawartych w ogloszeniu, a takze innych danych publikowanych na stronie
internetowej szczegélowo reguluje kodeks spétek handlowych.
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4.12 Zasady zmiany statutu

Statut Spoétki nie zawiera szczeg6lnych regulacji w zakresie zmiany Statutu Spoétki. W zwiazku z tym w mysl
regulacji KSH, kompetencja ta nalezy wylacznie do Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spoétki. WZA moze
upowazni¢ Rade Nadzorcza do ustalenia tekstu jednolitego Statutu lub wprowadzenia innych zmian o
charakterze redakcyjnym zawartych w uchwale WZA.

W celu zmiany Statutu w ogloszeniu o zwotaniu WZA nalezy powolaé dotychczas obowiazujace postanowienia
Statutu oraz tre§¢ proponowanych zmian. Jezeli jest to uzasadnione znacznym zakresem zamierzonych zmian,
ogloszenie moze zawiera¢ projekt nowego tekstu jednolitego Statutu wraz z wyliczeniem nowych lub
zmienionych postanowien Statutu. Zmiana Statutu wymaga powzigcia uchwaty wigkszos$cia trzech czwartych
gloséw. Zmiana Statutu staje si¢ skuteczna z chwila wpisu do rejestru KRS.

4.12.1 Zasady powolywania i odwolywania czionkéw Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sktada sie z od pigciu (5) do dziewigciu (9) cztonkéw wybieranych przez Walne Zgromadzenie.
Liczbe cztonkéw Rady Nadzorczej okresla Walne Zgromadzenie. Wspdlna kadencja Rady Nadzorczej trwa trzy
lata. 3. Co najmniej potowe czlonkéw Rady Nadzorczej powinni stanowi¢ czlonkowie niezalezni. Za
niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej uznaje sie osobg, ktora jest wolna od jakichkolwiek powiazan, mogacych
istotnie wptyna¢ na zdolno$¢ takiego niezaleznego czltonka do podejmowania bezstronnych decyzji, a w
szczegblnosci osobg, ktéra nie jest w jakikolwiek sposéb gospodarczo ani rodzinnie powiazana ze Spoétka, jej
akcjonariuszami, jej pracownikami, podmiotami powiazanymi ze Spétka lub ich pracownikami, jak i nie
posiadajaca zadnych powiazan z przedsigbiorcami prowadzacymi dziatalno$¢ konkurencyjna, ich pracownikami,
podmiotami powigzanymi z takimi przedsigbiorcami lub z ich pracownikami, a takze nie jest pracownikiem
firmy dokonujacej badania sprawozdania finansowego Spoétki. Osoba kandydujaca do Rady Nadzorczej winna
ztozy¢ Spoélce pisemne oswiadczenie o spelnieniu warunkéw oraz niezwlocznie poinformowaé Spétke w
przypadku, gdyby w trakcie kadencji sytuacja ta ulegta zmianie.

Rada Nadzorcza dziata na podstawie Statutu Spétki oraz Regulaminu Rady Nadzorczej.

4.12.2 Kompetencje Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly, jezeli na posiedzeniu obecna jest co najmniej polowa jej cztonkéw.
Uchwaty Rady Nadzorczej zapadaja zwykta wigkszo$cia gloséw obecnych na posiedzeniu cztonkéw Rady. W
razie rownosci glosow rozstrzyga gtos Przewodniczacego Rady. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga bra¢ udzial
w podejmowaniu uchwal Rady, oddajac swodj glos na pisSmie za posrednictwem innego cztonka Rady
Nadzorczej. Uchwaly Rady Nadzorczej moga by¢ podejmowane w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu
srodkéw bezposredniego porozumiewania sig na odlegtos¢.

Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy wykonywanie stalego nadzoru nad dzialalnoScia Spétki, a w
szczegoblnosci:

e ocena sprawozdan, o ktérych mowa w § 12 pkt 1 Statutu Spétki, w zakresie ich zgodno$ci z ksiggami 1
dokumentami, jak i ze stanem faktycznym, oraz wnioskéw Zarzadu dotyczacych podziatu zyskéw albo
pokrycia straty, a takze skladanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z
wynikow tej oceny,

e reprezentowanie Spotki w umowach i sporach z cztonkami Zarzadu,

e zatwierdzanie rocznych i wieloletnich planéw dziatalnosci Spéiki,

e zatwierdzenie planu finansowego Spéiki,

e ustalanie liczby cztonkéw Zarzadu,

® powolywanie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa i Wiceprezesow,

e ustalanie zasad i wysoko$ci wynagrodzenia dla Prezesa, Wiceprezeséw i cztonkéw Zarzadu,
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e uchwalenie regulaminu pracy Zarzadu,
® rozpatrywanie i opiniowanie wnioskéw bedacych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia,
e dokonywanie wyboru bieglego rewidenta,

e uchwalanie Regulaminu Rady Nadzorczej okreslajacego jej organizacje oraz sposéb wykonywania
czynnosci.

4.12.3 Sklad osobowy Rady Nadzorczej

W sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2012 roku i na dzief 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 Spotki:

e w dniu 14 lutego 2012 roku Pan Jacek Waksmundzki ztozyl rezygnacj¢ z pelnienia funkcji Cztonka
Rady Nadzorczej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.

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

e w dniu 3 wrzesnia 2012 r. odbyto si¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki, ktdre
podjeto uchwal¢ o powolaniu w sklad Rady Nadzorczej na nowa, trzyletnia wspélna kadencje,
nast¢pujacych oséb: Pania Barbarg Stupnicka, Pana Jana Bogutyna, Pana Piotra Korwin-
Mataszynskiego, Pana Waldemara Markiewicza, Pana Aleksandra Naumana oraz Pana Przemystawa
Ratajczaka.

4.13 Zarzad

4.13.1 Zasady powolywania i odwolywania czlonkéw Zarzadu

Zarzad moze by¢ jedno lub wieloosobowy. Liczbg czltonkéw Zarzadu okre$la Rada Nadzorcza. Cztonkéw
Zarzadu, w tym Prezesa i Wiceprezeséw, powoluje i odwotuje Rad¢ Nadzorcza.

Wspélna kadencja Zarzadu trwa trzy lata. Zarzad dziata na podstawie Statutu Spétki oraz Regulaminu Zarzadu,
uchwalonego przez Rad¢ Nadzorcza.

4.13.2 Kompetencje Zarzadu

Zarzad kieruje dziatalnoscia Spétki, reprezentuje ja na zewnatrz i jest wladny podejmowac wszelkie decyzje nie
zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorcze;j.
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Jezeli Zarzad jest wieloosobowy, do sktadania o§wiadczen w imieniu Spotki wymagane jest wspoétdziatanie
dwoéch Cztonkéw Zarzadu albo jednego Czionka Zarzadu tacznie z Prokurentem.

Sprawy nie przekraczajace zakresu zwyktych czynnosci moze prowadzi¢ kazdy czlonek Zarzadu bez
podejmowania uchwaly Zarzadu. Uchwaty Zarzadu wymagaja sprawy przekraczajace zakres zwyklego Zarzadu,
w szczegdlnosci:

e sprawy zastrzezone do kompetencji Zarzadu przez przepisy prawa lub Statut,
e udzielenie prokury,

e przedktadane Walnemu Zgromadzeniu i Radzie Nadzorczej,

e uchwalanie Regulaminu Pracy,

e sprzedaz lub zakup nieruchomosci,

e sprzedaz lub zakup udziatéw badz akcji spétek,

e zakladanie i likwidacja spélek celowych.

Zarzad podejmuje uchwaly zwykla wigkszos$cia gtosow przy obecnosci, co najmniej potowy Cztonkéw Zarzadu.
W przypadku réwnej liczby gloséw decyduje glos Prezesa Zarzadu.

Zarzad dziala na podstawie przepisOw prawa, Statutu Spétki oraz Regulaminu przyjmowanego przez Radg
Nadzorcza.

4.13.3 Sklad osobowy Zarzadu

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

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

W 2012 roku miaty miejsce nastepujace zmiany w sktadzie Zarzadu Spétki

e 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.

e 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 zlozyt rezygnacj¢ z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu
Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. oraz Pani Izabela Galazka ztozyla 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 funkcje
Wiceprezesa Zarzadu.

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

e 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 funkcje¢
Wiceprezesa Zarzadu
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4.13.4 Opis uprawnien Zarzadu dotyczacych podjecia decyzji o emisji lub wykupie
akcji

Zgodnie z KSH kompetencja decydowania o emisji akcji nalezy do Walnego Zgromadzenia Spotki, gdyz wiaze
si¢ z podwyzszeniem kapitalu zaktadowego i zmiang statutu. Statut moze jednak upowazni¢ Zarzad na okres nie
dluzszy niz trzy lata do podwyzszenia kapitalu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego. W przypadku
EFH S.A. kapital docelowy zostat zarejestrowany w dniu 22 kwietnia 2010 r., a zgodnie z postanowieniem § 8
ust. 9 pkt 1 Statutu upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitalu zaktadowego oraz do emitowania nowych
akcji w ramach kapitatu docelowego wygasa z uptywem 3 lat od dnia wpisania do rejestru przedsigbiorcéw
zmiany statutu przewidujacej niniejszq zmiang. W zwiazku z tym na dzien publikacji raportu, tj. 26 kwietnia
2013 r. upowaznienie to wygasto, a Zarzad nie posiada uprawnien dotyczacych podjgcia decyzji o emisji akcji
Spoétki. Tym samym decyzje w zakresie emisji akcji nalezy w cato$ci do Walnego Zgromadzenia.

W zakresie dotyczacym uprawnien zwigzanych z wykupem akcji wskazaé nalezy, ze zgodnie z KSH spoéika co
do zasady nie moze nabywaé akcji wilasnych. Od powyzszej zasady istnieja jednak odstgpstwa. Walne
Zgromadzenie EFH S.A. w dniu 22 wrze$nia 2011 r. podjeto uchwale nr 10/2011, na mocy ktérej Zarzad zostal
upowazniony do nabycia maksymalnie 25.000.000 akcji wtasnych o wartosci nominalnej 1 ztotych kazda w celu
ich odsprzedazy. Zgodnie z uchwata Spétka:

1. moze nabywac akcje wylacznie w petni optacone

2. laczna warto§¢ nabywanych akcji nie moze przekroczy¢ 20% kapitatu zakladowego Spoéiki,
uwzgledniajac w tym réwniez warto$¢ nominalng akcji wlasnych posiadanych przez Spétke raz przez
spotki zalezne od Spéiki, jak rowniez przez osoby dziatajace na rachunek Spoéiki lub spétek zaleznych
od Spotki

3. laczna minimalna wysoko$¢ zaptaty za akcje nie bedzie nizsza niz 250.000 przy czym minimalna
wysoko§$¢ zaptaty za jedna akcj¢ nie powinna by¢ nizsza niz 1 grosz

4. 1Iaczna maksymalna wysoko$¢ zaptaty za nabywane akcje bgdzie zgodna z przepisami KSH i nie
przekroczy w okresie do konca 2013 roku kwoty 25.000.000 ztotych

Upowaznienie do nabycia akcji na warunkach okreslonych powyzej udzielone zostalo do konca 2013 r, nie
dluzej jednak niz do wyczerpania $rodkéw na ich nabycie.

Na potrzeby wykupu akcji wlasnych przez Spoétke, ma mocy uchwaty nr 9/2011 z dnia 22 wrze$nia 2011 r.
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia utworzono kapitat rezerwowy Spoétki na pokrycie ceny akcji wtasnych
nabywanych przez Spotkeg.

Dotychczas spétka EFH S.A. bezpos$rednio kupita 6 276 000 akcji za taczng kwotg 2 255 516,49 zi, a Zarzad
EFH S.A. bylby uprawniony do skorzystania z uchwaty nr 9 i 10/2011 w zakresie niewykorzystanym na nabycie
akcji wlasnych, tj. na kwotg stanowiaca roznic¢ pomigdzy wysokoscig faktycznie wniesionych $rodkéw na
kapitat rezerwowy a kwota juz wydana na nabycie akcji przez Spétke. Podkreslenia wymaga, iz w obecnej
sytuacji finansowej Spotki, Zarzad nie planuje korzystania z tego uprawnienia.
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4.14 Wynagrodzenia i umowy o prace czlonkow Zarzadu, Rady Nadzorczej

W 2012 r. warto$¢ wynagrodzen (wraz z nagrodami) wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych
odrebnie dla kazdej z os6b zarzadzajacych i nadzorujacych Spéiki przedstawiala si¢ nastepujaco:

Tabela 8: wynagrodzenia czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej w 2012 roku

Kwota wynagrodzenia | Kwota wynagrodzenia z
Imi¢ i nazwisko w EFH S.A. w innych spétek Grupy w Stanowisko
zlotéwkach zlotéwkach
Gafgzka lzabela 8400 24 000 Wicepreces Zarzadu
Kuflinski Tadeusz 2 800 14 000 Wiceprezes Zarzadu
Podobas Marcin 2 800 2 000 Wiceprezes Zarzadu
Migut Wiestaw 191 342 0 Prezes Zarzadu
Tober Michat 185 455 0 Wiceprezes Zarzadu
Bieniak Tadeusz 40 000 0 Prezes Zarzadu
Barczak Michat 72 380 0 Wiceprezes Zarzadu
Bekkar Riad 0 0 Prezes Zarzadu
Leszczynski
Grzegorz 7 500 0 Czionek Rady Nadzorczej
Dubinski Jarostaw 6 000 0 Czionek Rady Nadzorczej
Nauman
Aleksander 18 000 0 Czlonek Rady Nadzorczej
Kachniewska
Magdalena 2 000 0 Czionek Rady Nadzorczej
tukasiewicz
Stawomir 6 000 0 Czlonek Rady Nadzorczej
Korwin-
Mataszynski Piotr 12 000 0 Czlonek Rady Nadzorczej
Ratajczak
Przemystaw 12 000 0 Czlonek Rady Nadzorczej
Stupnicka Barbara 12 000 0 Czlonek Rady Nadzorczej
Bogutyn Jan 12000 0 Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Markiewicz
Waldemar 12000 0 Czlonek Rady Nadzorczej
Hosin Adam 2 000 0 Czionek Rady Nadzorczej
Waksmudzki Jacek 0 0 Czlonek Rady Nadzorczej

4.15 Akcje w posiadaniu czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Na dzien 31 grudnia 2012 roku jak i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, zaden z cztonkéw Zarzadu i

Rady Nadzorczej nie posiadatl akeji Spoétki.

4.16 Umowy zawarte z osobami zarzadzajacymi przewidujace rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej
przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastgpuje z powodu polaczenia
Spolki przez przejecie

W 2012 r. nie obowigzywaly zadne umowy zawarte z osobami zarzadzajacymi przewidujace rekompensatg w

przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie lub zwolnienie nastapito z powodu potaczenia Spéiki przez przejgcie.
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4.17 Zatrudnienie

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 bezptatnych 9 10
Razem 216 251

4.18 Informacje o systemie kontroli akcji pracowniczych

Program opcji pracowniczych w spétce Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. funkcjonuje od listopada 2007
roku. W ramach realizacji programu opcji pracowniczych Spétka wyemitowat 1.500.000 sztuk obligacji
imiennych z prawem pierwszenstwa do objgcia akcji serii F. WartoS¢ nominalna jak réwniez cena emisyjna
jednej obligacji wynosi 1 grosz. Obligacje zostaty objgte przez Powiernika — Biuro Maklerskie DnB NORD
Polska S.A. z siedziba w Warszawie. Przydziaty w ramach puli 1.500.000 obligacji dokonywane sa w ujgciu
kwartalnym, o ile zostang spetnione warunki programu oznaczone uchwalqa Rady Nadzorczej. Na dzien
bilansowy warunki rynkowe zapewniajace ekonomiczng efektywno$¢ skorzystania z programu nie zostaly
spetnione.

4.19 Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

W dniu 10 grudnia 2010 roku Spoétka zawarta z BDO (podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych) umowg o dokonanie badah sprawozdan 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 sprawozdan
finansowych wyplacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku w
podziale na rodzaje ustug:

Tabela 9: Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Wynagrodzenie bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania

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

* W 2011 roku ustugi z tytutlu badania sprawozdaf finansowych oraz innych ustug §wiadczyly nastgpujace
podmioty: BDO Sp. z 0.0. na kwotg¢ 106 tys .zt, Kancelaria Biegtych Rewidentéw Sp. z .0.0. na kwotg 39 tys. z1,
Quatro Sp. z 0.0. na kwoteg 45 tys. zt oraz Biuro Obrachunkowe Teresa Wylggata na kwotg 2 tys.
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