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GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowany raport kwartalny za okres 3 1 9 miesigcy zakoniczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. z1, o ile nie podano inaczej)

WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ EFH S.A.

Okres Okres Okres Okres
9 miesigcy 9 miesigcy 9 miesigcy 9 miesigcy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrze$nia 2013 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
w tys. PLN w tys. PLN w tys. EUR w tys. EUR
Przychody ze sprzedazy 19 087 22 853 4520 5448
(Strata)/ Zysk na dziatalno$ci (512) (25793) (121) (6 149)
operacyjnej
(Strata)/ Zysk przed opodatkowaniem (9 200) (34 344) (2178) (8187)
(Strata)/ Zysk netto z dziatalnosci (9 200) (33618) (2178) (8014)
kontynuowanej przypadajaca na
akcjonariuszy Emitenta
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 8641 7 564 2046 1803
operacyjnej
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci (15) 9) (4) )
inwestycyjnej
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci (11 523) (8 458) (2729) (2 016)
finansowej
Kurs PLN/ EUR S$redni za okres 42231 41048
sprawozdawczy
Srednia wazona liczba akeji (nie w 14 660 000 146 600 000 14 660 000 146 600 000
tysiacach)
Podstawowa (strata)/ zysk z dziatalno$ci
kontynuowanej na jedna akcj¢ zwykta (0,63) (0.23) (0.15) (0,05)
(nie w tysiacach)
Stan na Stan na Stan na Stan na
30 wrze$nia 2013 31 grudnia 2012 30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012
tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Aktywa razem 298 832 306 568 70 875 74 989
Zobowigzania razem 157 777 156 314 37421 38 235
Zobowiazania dlugoterminowe 104 161 108 603 24 704 26 565
Zobowiazania krotkoterminowe 53 617 47711 12 717 11670
Kapitat wlasny przypadajacy na 141054 150 254 33454 36753
akcjonariuszy Emitenta
Kapitat zaktadowy 146 600 146 600 34770 35 859
Kurs PLN/ EUR na dzien bilansowy 4,2163 4,0882
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WYBRANE DANE FINANSOWE EFH S.A.

Okres Okres Okres
Okres - . L
i . 9 miesigcy 9 miesiecy 9 miesigcy
9 miesiecy zakonczony . . .
30 wrzesnia 2013 zakonczony zakonczony zakonczony
wtvs. PLN 30 wrzesnia 2012 30 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012
tys. w tys. PLN w tys. EUR w tys. EUR
Przychody ze sprzedazy 2159 3768 511 898
(Strata)/ Zysk na dziatalno$ci (1714) (7 404) (406) (1 765)
operacyjnej
(Strata)/ Zysk przed opodatkowaniem (173) (10 992) (41) (2 620)
(Strata)/ Zysk netto z dziatalno$ci 422 (10583) 100 (2523)
kontynuowanej przypadajaca na
akcjonariuszy Emitenta
Przeplywy pienigzne netto z 5208 (624) 1233 (149)
dziatalnos$ci operacyjnej
Przeptywy pienigzne netto z (2 560) (35) (606) (8)
dziatalno$ci inwestycyjnej
Przeplywy pienigzne netto z (2'709) 803 (641) 191
dziatalno$ci finansowej
Kurs PLN/ EUR S$redni za okres 42231 41048
sprawozdawczy
Srednia wazona liczba akeji (nie w 14 660 000 146 600 000 14 660 000 146 600 000
tysiacach)
Podstawowa (strata)/ zysk z
dziatalno$ci kontynuowanej na jedna 0,03 (0,07) 0,01 (0,02)
akcje zwykla (nie W tysiacach)
Stan na Stan na Stan na Stan na
30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012 30 wrzesnia 2013 31 grudnia 2012
tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Aktywa razem 250 590 249 326 59 434 60 987
Zobowigzania razem 50576 49734 11 995 12 165
Zobowiazania dlugoterminowe 17 146 18 986 4067 4644
Zobowiazania krotkoterminowe 33430 30748 7929 7521
Kapital wlasny przypadajacy na 200014 199 592 47438 48 821
akcjonariuszy Emitenta
Kapitat zaktadowy 146 600 146 600 34770 35859
Kurs PLN/ EUR na dzien bilansowy 4,2163 4,0882
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Skonsolidowany raport kwartalny za okres 3 1 9 miesigcy zakoniczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. z1, o ile nie podano inaczej)

1. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z
CALKOWITYCH DOCHODOW

Dzialalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy
towarow 1 ushug

Koszt wlasny sprzedazy
Zysk(strata) brutto ze
sprzedazy

Koszty sprzedazy i ogolnego
zarzadu

Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk / (Strata) z dzialalnoSci
operacyjnej

Przychody finansowe
Pozostate koszty finansowe
Zysk / (Strata) z dzialalnoSci
finansowej

Zysk / (Strata) przed
opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Razem podatek dochodowy

Zysk / (Strata) netto z
dzialalno$ci kontynuowanej

Zysk / (Strata) netto z
dzialalnos$ci zaniechanej

Zysk / (Strata) netto

Okres 3 Okres 9 Okres 3 Okres 9

Nota miesigcy miesigcy miesigcy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30.09.13 30.09.13 30.09.12 30.09.12

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

8.1 8 646 19 087 8711 22 853
8.2 (6 384) (18 445) (6 944) (21 608)
2 262 642 1767 1245

8.2 (428) (1535) (780) (991)
151 1177 59 463

(82) (796) 170 (26 510)

1903 (512) 1216 (25 793)

2 5 120 1356

(2579) (8693) (3142) (9 907)

(2577) (8 688) (3022) (8551)

(674) (9 200) (1 806) (34 344)

- - 45 726

- - 45 726

(674) (9 200) (1 761) (33 618)

(674) (9 200) (1761) (33 618)
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Skonsolidowany raport kwartalny za okres 3 1 9 miesigcy zakoniczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku
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2. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z

SYTUACJI FINANSOWEJ

stan na dzien

stan na dzien

30.09.2013 31.12.2012

AKTYWA (niebadane) (badane)

AKktywa trwale 290 587 294 455
Rzeczowe aktywa trwate 187 042 192 059
Nieruchomosci inwestycyjne 49 642 49 642
Warto$¢ firmy 28 757 28 757
Pozostate warto$ci niematerialne 7432 5828
Naleznosci dlugoterminowe 11 236 11 236
Pozostale aktywa finansowe 2373 2085
Pozostale rozliczenia dlugoterminowe 886 962
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 3219 3 886
Aktywa obrotowe 8 245 12113
Zapasy 566 613
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6 486 7447
Pozostate aktywa finansowe - 1
Pozostale rozliczenia krotkoterminowe 587 549
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 606 3503
SUMA AKTYWOW 298 832 306 568

PASYWA

Kapital wlasny 141 054 150 254
Kapitat zaktadowy 146 600 146 600
Udziaty (akcje) wlasne (22 318) (22 318)
Kapital zapasowy 67 726 67 726
Kapitat rezerwowy 14 584 14 584
Niepodzielony wynik finansowy (65 538) (56 338)
Zobowigzania dlugoterminowe 104 161 108 603
Zobowiazania dlugoterminowe 12 91511 95 319
Rezerwa na podatek odroczony 12 275 12 941
Przychody przysztych okresow 375 343
Zobowigzania krotkoterminowe 53 617 47711
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 13 325 8 301
Kroétkoterminowe zobowiazania finansowe 13 39974 37 929
Inne rozliczenia migdzyokresowe 318 1481
Zobowiazania razem 157 777 156 314
SUMA PASYWOW 298 832 306 568
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3. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres 9 miesiecy zakonczony

30.09.2013 30.09.2012
(niebadane) (niebadane)
Przeplywy srodkow pienig¢znych z dzialalnosci
operacyjnej
Zysk (strata) netto (9 200) (33618)
Korekty razem 17 841 41182
Amortyzacja 3407 4561
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -
Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) 8 698 8 464
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 11984
Zmiana stanu rezerw (1 893) (824)
Zmiana stanu zapasow 47 (305)
Zmiana stanu nalezno$ci 961 14 858
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow 4701 3089
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 1920 (645)
Inne korekty - -
Przeplywy pieni¢zna netto z dzialalnosci operacyjnej 8 641 7 564
Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnoSci
inwestycyjnej
Wpltywy - 46
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwalych - -
Z aktywow finansowych, - 46
a) w jednostkach powiazanych -
b) w pozostatych jednostkach - 46
- odsetki - 41
- inne wpltywy z aktywow finansowych - 5
Wydatki 15 55
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwalych 15 24
Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i
prawne - 26
Na aktywa finansowe, w tym: - 5
a) w jednostkach powigzanych - 5
- nabycie aktywow finansowych 5
Przeplywy pienig¢zna netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (15) 9)
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Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalno$ci

finansowej

Wplywy 290 12 916
Kredyty i pozyczki 290 -
Emisja dluznych papieréw wartoSciowych - 12 916
Wydatki 11 813 21374
Sptaty kredytow i pozyczek 3 560 3788
Wykup dhuznych papierow wartoSciowych 480 8 505
Z tytutu innych zobowiazan finansowych 56 481
Odsetki 7717 8 600
Przeplywy pienig¢zne netto z dzialalnosci finansowej (11 523) (8 458)
Przeplywy pieni¢zne netto, razem (2 .897) (903)
Bilansowa zmiana stanu $rodkow pienigznych, w tym: (2897) (903)
Srodki pienigzne na poczatek okresu 3503 4187
Srodki pienigzne na koniec okresu , w tym: 606 3284
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4. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE
ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Kapital

Akcje

Kapital

Kapital

Niepodzielony

wynik Razem
zakladowy  wlasne zapasowy rezerwowy finansowy
Stan na 01.01.2012 146 600 (43) 67 726 9034 3195 226 512
Zakup akcji wlasnych (22 275) (22 275)
Podziat zysku -
Korekta blgdow (1214) (1214)
Wynik netto za okres (33618)  (33618)
Stan na 30.09.2012 146 600 (22 318) 67 726 9034 (31637) 169 405
Stan na 01.01.2013 146 600 (22 318) 67 726 14 584 (56 338) 150 254
Zakup akcji wlasnych -
Podziat wyniku -
Wynik netto za okres (9 200) (9 200)
Stan na 30.09.2013 146 600 (22 318) 67726 14 584 (65 538) 141 054
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5. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 3 i 9 miesigcy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2013 roku oraz zawiera dane porownawcze zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej (,,MSSF”).

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw obejmuje dane za okres 3 i 9
miesigcy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2013 roku oraz dane porownawcze za okres 3 i 9 miesigcy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2012 roku.

Dane za okres 3 i 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2013 roku oraz dane porownawcze za okres 3 i 9
miesigcy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2012 roku nie byty przedmiotem przegladu przez bieglego rewidenta.

Srédroczny wynik finansowy moze nie odzwierciedlaé w petni mozliwego do zrealizowania wyniku
finansowego za rok obrotowy.

5.1 Jednostka dominujaca

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

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

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

e nieruchomosci hotelowe
e nieruchomosci komercyjne/ biurowe
e sektor projektowy

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

Informacje na temat akcjonariatu znajduja sie w nocie 11.2 niniejszego sprawozdania.

SEKTOR HOTELOWY: W ramach sektora hotelowego, wedlug stanu na dzien 30 wrze$nia 2013 roku,
w strukturze Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. funkcjonuja cztery czynne
operacyjnie hotele zlokalizowane w 4 miejscowos$ciach wypoczynkowych w Polsce (Kazimierz Dolny, Worliny,
Bochnia, Leba). Laczna zdolnos$¢ eksploatacyjna hoteli wynosi 355 pokoi. Wszystkie hotele z grupy oferuja
pelna obsluge gastronomiczna, pelna infrastrukture konferencyjna, atakze dostosowane do potrzeb
wymagajacych klientow zaplecze SPA.

SEKTOR KOMERCYJNY: W ramach sektora komercyjnego, wedtug stanu na dzien 30 wrze$nia 2013 roku,
w strukturze Grupy Kapitalowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. funkcjonuja dwa obiekty
komercyjne, ktore oparte sa o formule czynszu triple net lease. Obiekt zlokalizowany przy ul. Wiertniczej o
powierzchni 654 m? jest wykorzystywany na cele whasne oraz podnajmowany innym podmiotom.
Nieruchomos¢ zlokalizowana przy ul. Wyczolki, o powierzchni 2841 m? jest zakwalifikowana do
nieruchomosci inwestycyjnych i cato§ciowo wynajmowana innemu podmiotowi.

SEKTOR PROJEKTOWY: W ramach sektora projektowego przewidziana byta realizacja przedsigwzieé
takich jak: budowa Hotelu Sheraton Mazury Lakes Resort, budowa apartamentow wakacyjnych w Taltach, a
takze budowa Hotelu Malbork.

Projekty te nie beda realizowane, gdyz Zarzad uznal, iz najwazniejsze dla Grupy jest zaspokojenie roszczen
posiadaczy obligacji poprzez sprzedaz nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenia tych obligacji.
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5.2 Grupa Kapitalowa

5.21

Sktad Grupy Kapitatowej

Na dzien 30 wrze$nia 2013 roku, spotkami zaleznymi od EFH S.A., wchodzacymi w sklad Grupy i
podlegajacymi konsolidacji metoda peina sa:

% udzialu

% udzialu

Kanbital jednostki jednostki
zakl:?dowy dominujacej dominujacej
w kapitale w kapitale
Nazwa jednostki zaleznej Siedziba Zakres dzialalno$ci zakladowym zakladowym
stan na stan na
30 wrzesnia .
(w tys. PLN) 2013 31 grudnia 2012

brak dziatalnosci o o

EFH -1 Sp. z 0.0. 100  Warszawa operacyjnej 100% 100%

HW-1 Sp. z 0.0. 50  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
nieruchomos$¢ o o

Hotel Malbork Sp. z o.0. 9645  Warszawa inwestycyjna 100% 100%
nieruchomo$¢ o o

Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0. 21209  Warszawa inwestycyjna 100% 100%

Leba Hotel Sp. z o.0. 4590  Warszawa dzialalno$¢ hotelarska 100% 100%

Masuria Hotel Sp. z 0.0. 2503  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%

DLKF Sp. z 0.0. 6050  Warszawa dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
nieruchomo$¢ o o

TALTY S.A. 1000 Warszawa inwestycyjna 100% 100%

Hotel Krol Kazimierz Sp. z o.0. 1300 Warszawa dziatalnoéc¢ hotelarska 100% 100%

YONA Sp. zo.0. 10600  Warszawa dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
brak dziatalno$ci o o

Andros Sp. z 0.0. 4046  Warszawa operacyjnej 100% 100%

ZE(I:I—(!) Hospitality Management Sp. 5  Warszawa dziatalno$é hotelarska 100% 100%

Hotel Krél Kazimierz Catering Sp- 50 Warszawa  dziatalnosé hotelarska 100% 100%
pozostata dziatalnosé¢ o o

NATIONAL TRUST S.A. 1047  Warszawa hotelarska 100% 100%

EFH-P1 Sp. 2 0.0. 5  Warszawa brak dziatalnosci 100% 100%

operacyjnej

brak dziatalnosci o o

EFH-P2 Sp. z 0.0. 5  Warszawa operacyjnej 100% 100%
brak dziatalno$ci o o

EFH-P3 Sp. z 0.0. 5  Warszawa operacyjnej 100% 100%

Hotel Krél Kazimierz BIS Sp. z 5 Warszawa brak dziatalnosci 100% 100%

0.0. (niekonsolidowana)

operacyjnej

Na dzien 30 wrzes$nia 2013 i na dzien 31 grudnia 2012 roku, udziat w ogdlnej liczbie gloséw posiadany przez

EFH S.A. w podmiotach zaleznych jest rowny udzialowi EFH S.A. w kapitatach tych jednostek.
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5.2.2  Zmiany w strukturze Grupy

W okresie 3 i 9 miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2013 roku nie nastapily zadne istotne zmiany w
strukturze Grupy w stosunku do danych ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok
zakonczony 31 grudnia 2012 roku.

5.2.3  Pozostale informacje o Grupie

Wszystkie spotki wehodzace w sktad Grupy prowadza dziatalno$¢ gospodarcza na terytorium Polski zgodnie z
Kodeksem Spotek Handlowych i czas ich trwania jest nieograniczony.

W okresie 3 i 9 miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2013 roku Grupa nie zaniechala Zzadnego rodzaju
prowadzonej dziatalnosci.

W okresie 3 i 9 miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzeénia 2013 roku Grupa nie dokonata zadnych istotnych
zmian w swojej strukturze, w tym w wyniku polaczenia, przejgcia lub sprzedazy jednostek Grupy Kapitatowej,
inwestycji dlugoterminowych, podzialu i zaniechania dziatalno$ci w stosunku do tych opisanych w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2012 rok.

5.2.4  Spotki niekonsolidowane

W niniejszym $§rddrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w oparciu 0 MSR 8 pkt 8,
ktory zezwala na odstapienie od zasad zawartych w MSSF w sytuacji, gdy skutek odstapienia od ich
zastosowania nie jest istotny, nie obj¢to konsolidacja jednostki zaleznej o nazwie Hotel Krol Kazimierz BIS Sp.
z 0.0. Suma bilansowa tej jednostki zaleznej wynosita 4 tys. zt.

5.3 Sklad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

W sktad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien 30 wrzesnia 2013 roku i na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania wchodzili:

1) Leszek Celuch Prezes Zarzadu
2) Michat Tober Wiceprezes Zarzadu

W sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujacej na dzien 30 wrze$nia 2013 roku i na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania wchodzili:

1) Aleksander Nauman Przewodniczacy

2) Jan Bogutyn Wiceprzewodniczacy
3) Barbara Stupnicka Czionek

4) Waldemar Markiewicz Cztonek

5) Przemystaw Ratajczak Cztonek

6) Piotr Korwin-Mataszynski Sekretarz

W okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2013 roku nastapily zmiany w sktadzie Zarzadu w
stosunku do tych opisanych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2012 roku. Zmiany te zostaly opisane w skonsolidowanym raporcie potrocznym za okres 6 miesigcy
zakonczony 30 czerwca 2013 roku opublikowanym w dniu 30 sierpnia 2013 roku.

W okresie 3 miesigcy zakonczonym 30 wrze$nia 2013 roku nie nastapily zmiany w sktadzie Zarzadu.

W okresie 3 i 9 miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2013 roku nie nastapily zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej w stosunku do tych opisanych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku.
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6. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze $rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji
przez Zarzad w dniu 13 listopada 2013 roku.
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7. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA GRUPY

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada kosztu
historycznego, z wyjatkiem niektorych aktywow, ktdre sa wyceniane wedlug wartosci godziwe;j.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,PLN”), a
wszystkie wartosci, o ile nie wskazano inaczej, podane sa w tysiacach PLN.

Jak poinformowalismy w raporcie biezacym nr 13/2013 z dnia 15 lutego 2013 roku, Zarzad EFH S.A., w dniu 15
lutego 2013 roku zawiadomit o rozpoczgciu Postgpowania Naprawczego.

W dniu 27 lutego 2013 roku Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy wydat postanowienie w przedmiocie zakazu
Wszczecia postgpowania naprawczego (raport biezacy nr 16/2013 z dnia 6 marca 2013 roku).

Zgodnie z informacja zawarta w raporcie biezacym nr 20/2013 z dnia 8 maja 2013 roku, w dniu 7 maja 2013 r.
Spotka otrzymata postanowienie Sadu Okrggowego XXIII Wydziat Gospodarczy Odwotawczy, ktory na
podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 par 2 k.p.c. w zw. z art. 229 ustawy Prawo upadloSciowe i naprawcze
postanowit oddali¢ zazalenie Spotki na postanowienie Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy z dn. 27 lutego
2013 r. sygn. akt X GN 1/13 w przedmiocie zakazu wszczgcia postgpowania naprawczego Spotce Europejski
Fundusz Hipoteczny S.A. w Warszawie.

W zwiazku z powyzszym, jak informowalismy w raporcie biezacym nr 23/2013 z dnia 21 maja 2013 roku,
Zarzad Spotki podpisat list intencyjny z Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0. Przedmiotem listu intencyjnego bylo
przeprowadzenie szeregu transakcji, polegajacych na sprzedazy przez EFH S.A. na rzecz Cefarm Nieruchomosci
Sp. z 0.0. udziatoéw i akcji spotek zaleznych EFH S.A. oraz nieruchomosci posiadanych przez te spotki w zamian
za splatg zobowiazan EFH S.A. zabezpieczonych na nieruchomosciach tych spotek z tytulu obligacji serii A, EF,
G, H, zwolnienie EFH S.A. z udzielonych na rzecz spolek zaleznych porgczen, zwolnienie z dtugu EFH S.A. i
odpowiednio jej spolek zaleznych ze zobowiazan wynikajacych z zaciagnigtych kredytow, zaplatg okreslonej
kwoty ceny kupna, uwzgledniajacej: warto§¢ zwolnienia z dtugéw EFH S.A. kwot¢ dodatkowa wynikajaca z
rynkowej wyceny zbywanych aktywow.

Nastegpstwem podpisania listu intencyjnego bylo, jak informowano w raporcie biezacym nr 31/2013 z dnia 17
lipca 2013 roku zawarcie przez Spotke, w dniu 16 lipca 2013 roku, przedwstgpnej warunkowej umowy
sprzedazy z Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0. Zawarcie tej umowy byto elementem realizacji postanowien listu
intencyjnego podpisanego przez Spotke oraz Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0. w dniu 21 maja 2013 roku. O
fakcie podpisania tego listu intencyjnego Spotka informowata raportem biezacym 23/2013 z dnia 21 maja 2013
roku. Umowg uznano za znaczaca, poniewaz jej szacunkowa warto$¢ przekracza 10% kapitatow wilasnych
Spotki.

Przedmiotem przedwstgpnej umowy byto zobowiazanie Cefarm Nieruchomosci Sp. z o0.0. do kupna oraz
zobowiazanie Spotki do sprzedazy nieruchomosci i wierzytelnosci okreslonych niniejsza umowsa oraz 100%
kapitalu zakladowego i praw glosu w nastepujacych spotkach, po spelieniu wymienionych w umowie
warunkow: Talty S.A., Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0., Hotel Malbork Sp. z o0.0., EFH-1 Sp. z 0.0., Andros Sp.
Z 0.0. — sprzedaz nastapi poprzez zakup udziatlow w spotkach Talty S.A., Mazury Lakes Resort Sp. z o0.0., Hotel
Malbork Sp. z 0.0. oraz poprzez sprzedaz udziatéw przez Spotki zalezne od Spotki — Yona Sp. z 0.0. i National
Trust S.A., DLKF Sp. z o0.0., Hotel Krél Kazimierz Sp. z o.0., Leba Hotel Sp. z 0.0., Masuria Hotel Sp. z 0.0.

Jak informowali$my w raporcie biezacym nr 32/2013 z dnia 24 lipca 2013 roku Zarzad Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. powzial wiadomos¢ o ztozeniu w dniu 4 lipca 2013 roku przez Akura Sp. z 0.0. wniosku o
ogloszenie upadtosci likwidacyjnej Spotki. Wniosek zostat ztozony w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy,
Sad Gospodarczy, X Wydziatl Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i naprawczych.

W dniu 5 sierpnia 2013 roku (raport biezacy nr 33/2013) w zwiazku z wnioskiem ztozonym przez Akura Sp. z
0.0. (komunikat biezacy 32/2013 z 24 lipca 2013 roku) Zarzad Spoétki otrzymat postanowienie Sadu Rejonowego
dla m. st. Warszawy, X Wydzial Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i naprawczych w sprawie ustanowienia
tymczasowego nadzorcy sadowego wydane dnia 2 sierpnia 2013 roku. Zgodnie z trescia postanowienia
glownym zadaniem tymczasowego nadzorcy sadowego, bedzie podjecie czynnosci nadzorczych w mysl art. 180
ust. 1 ustawy Prawo upadtosciowe.
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W dniu 14 sierpnia 2013 roku (raport biezacy nr 34/2013) Zarzad Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
poinformowat, Zze w dniu 14 sierpnia 2013 roku odbyta si¢ w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy, Sad
Gospodarczy X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i naprawczych rozprawa w zwiazku z
wnioskiem Akura Sp. z 0.0. 0 ogloszenie upadtosci likwidacyjnej Spolki (raport 32/2013 z dnia 24 lipca 2013
roku).

W dniu 14 sierpnia 2013 roku Spoétka ztozyta wniosek o ogloszenie upadlosci Spotki z mozliwoscia zawarcia
uktadu do Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadlosciowych i naprawczych.

W zwiazku ze zlozonym przez Spotke wnioskiem ogloszenie postanowienia w sprawie, Sad odroczyt
wyznaczajac kolejny termin rozprawy na dzien 19 wrzesnia 2013 roku, uznajac potrzebg tacznego rozpatrzenia
obu wnioskow.

W dniu 19 wrzesnia 2013 roku (raport biezacy nr 37/2013) odbyta si¢ w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydzial Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i naprawczych rozprawa w
zwiazku z wnioskiem Akura Sp. z 0.0. 0 ogloszenie upadtosci likwidacyjnej Spotki (raport biezacy 32/2013 z
dnia 24 lipca 2013 roku) oraz w zwiazku z wnioskiem Spotki o ogloszenie upadtosci Spoétki z mozliwoscia
zawarcia uktadu ztozonym do Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i Naprawczych (raport biezacy 34/2013 z dnia 14 sierpnia 2013 roku).

W zwiazku z wycofaniem wniosku o ogloszenie upadloéci likwidacyjnej przez Akura Sp. z o.0. oraz
wycofaniem wniosku o ogltoszenie upadtosci uktadowej Spolki przez Zarzad Spotki Sad umorzyt w dniu 19
wrzesnia 2013 roku postgpowanie w obu sprawach.

Zarzad Spotki wycofat swoj wniosek o ogloszenie upadtosci uktadowej w zwiazku z zawarciem porozumien z
obligatariuszami (raport biezacy 37/2013) w sprawie uregulowania zobowiazan Spétki wynikajacych z obligacji
serii EF, G, oraz H. W dniu 19 wrzesnia 2013 roku Spoétka zawarla porozumienia z obligatariuszami
posiadajacymi obligacje serii EF, G, oraz H, ktére nie zostaly splacone przez Spotke zgodnie z terminem ich
zapadalno$ci. Zgodnie z porozumieniem, Spotka zobowigzata si¢ do dodatkowego zabezpieczenia obligatariuszy
posiadajacych obligacje serii EF w postaci ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej na wybranych
nieruchomosciach posiadanych przez Spotke oraz podmioty zalezne.

Spotka zobowigzala si¢ rowniez do zrealizowania bez zbgdnej zwloki transakcji sprzedazy nieruchomosci, na
ktérych ustanowione jest zabezpieczenie obligacji i przeznaczenia uzyskanych w ten sposéb srodkow w calosci
na splat¢ zobowiazan wobec obligatariuszy. Zgodnie z porozumieniem, na warunki sprzedazy nieruchomosci
beda musieli wyrazi¢ zgodg obligatariusze.

Jednoczesnie obligatariusze zobowiazali si¢ do wstrzymania wszelkich dzialan windykacyjnych wobec Spotki i
podmiotéw zaleznych oraz do niesktadania dalszych wnioskow o ogloszenie upadiosci Spotki. Porozumienia
zostaty zawarte na czas okreslony i obowiazuja strony w cz¢$ci do dnia 8 listopada 2013 roku, oraz pozostate do
dnia 28 lutego 2014 roku.

W dniu 11 pazdziernika 2013 roku (raport biezacy 39/2013) Spoétka otrzymata odpis prawomocnego
postanowienia Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i naprawczych wydane dnia 19 wrzesnia 2013 roku o umorzeniu postgpowania w sprawie
wniosku Akura Sp. z 0.0. o ogloszenie upadtosci likwidacyjnej Spotki (raport biezacy 32/2013 z dnia 24 lipca
2013 roku) oraz w zwiazku z wnioskiem Spoltki o ogloszenie upadtosci Spotki z mozliwoscia zawarcia uktadu
ztozonym do Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i Naprawczych (raport biezacy 34/2013 z dnia 14 sierpnia 2013 roku).

Jak poinformowali$my w raporcie biezacym nr 40/2013 z dnia 7 listopada 2013 roku, w dniu 7 listopada 2013
roku Spotka podpisata umowe sprzedazy z CEFARM Nieruchomosci Sp. z o.0.

Zdaniem Zarzadu Spotki wykonanie w najblizszym czasie podpisanej 7 listopada 2013 roku umowy umozliwi
wywiazanie si¢ Spotki ze wszystkich zobowiazan wynikajacych z wyemitowanych przez Spotke i zapadtych
obligacji. Przedmiotem umowy jest sprzedaz przez Spotke na rzecz CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0.: 21 209
udzialow o tacznej wartosci nominalnej 21.209.000 zlotych w kapitale zaktadowym spotki "Mazury Lakes
Resort" Sp. z 0.0. z siedzibag w Warszawie, co stanowi 100% udziatéw w kapitale tej spotki, 192 900 udziatow o
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facznej warto$ci nominalnej 9.645.000 ztotych w kapitale zaktadowym spotki "Hotel Malbork" Sp. z o0.0. z
siedziba w Warszawie, co stanowi 100% udzialow w kapitale tej spotki, 80 915 udziatéw o tacznej wartosci
nominalnej 4.045.750 ztotych w kapitale zaktadowym spotki "Andros" Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, co
stanowi 100% udzialow w kapitale tej spotki oraz 32 447 sztuk obligacji serii AN wyemitowanych przez Andros
Sp. z 0.0. o tacznej warto$ci nominalnej 1.622.350 zlotych. Cena sprzedazy zostata ustalona w umowie na
19.993.215, 60 zlotych. Zgodnie z umowa wlasno$¢ wszystkich sprzedawanych aktywdéw przechodzi na
CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. z dniem dokonania zaptaty. Warunki dojécia do skutku niniejszej umowy:
1) W stosunku do spotki Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0.: - Przedstawienie przez CEFARM Nieruchomosci Sp. z
0.0. dowodu sptaty zobowiazan Spotki wobec obligatariuszy lub dowodu przejecia dtugu i zwolnienia z niego
Spotki (obligacje serii EF); - W przypadku wykupu obligacji przez CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. —
dokonania przez Spotkg i CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. potracenia wzajemnych wierzytelnosci. 2) W
stosunku do spotki Hotel Malbork Sp. z o.0.: - Przedstawienie przez CEFARM Nieruchomosci Sp. z o.0.
dowodu sptaty zobowiazan Spotki wobec UniFundusze FIO lub dowodu przejecia dtugu i zwolnienia z niego
Spotki (obligacje serii G); - Przedstawienie przez CEFARM Nieruchomosci Sp. z o0.0. dowodu splaty
zobowiazan Spotki wobec obligatariuszy lub dowodu przejecia dtugu i zwolnienia z niego Spotki (obligacje serii
EF i H); - Przedstawienie przez CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. dowodu splaty zobowiazan Spotki wobec
UniFundusze FIO z tytulu postgpowania sadowego; - W przypadku wykupu obligacji przez CEFARM
Nieruchomosci Sp. z 0.0. — dokonania przez Spotk¢ i CEFARM Nieruchomos$ci sp. z 0.0. potracenia
wzajemnych wierzytelnosci; - Potracenia zobowiazania Spotki wobec spotki Hotel Malbork Sp. z o0.0. z
pozostala czgsécia ceny sprzedazy i tym samym zwolnienie Spotki z dlugo wobec spotki Hotel Malbork Sp. z o.0.
- Zobowiazanie si¢ CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. do nieprzeznaczania nieruchomosci posiadanej przez
spotke Hotel Malbork Sp. z 0.0. na cele inne niz hotelowe, chyba ze CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. uzyska
zgode Gminy Miasta Malbork na zmiang przeznaczenia nieruchomosci. 3) W stosunku do spotki Andros Sp. z
0.0.: - Przedstawienie przez CEFARM Nieruchomos$ci Sp. z 0.0. dowodu sptaty zobowiazan Spoétki wobec
obligatariuszy lub dowodu przejecia dlugu i zwolnienia z niego Spotki (obligacje serii EF); - W przypadku
wykupu obligacji przez CEFARM Nieruchomosci Sp. z o0.0. — dokonania przez Spoétke i CEFARM
Nieruchomosci Sp. z 0.0. potracenia wzajemnych wierzytelnosci.

Zdaniem Zarzadu Spotki wykonanie w najblizszym czasie podpisanej w/w umowy pozwoli Spotce
skoncentrowaé si¢ na dzialalno$ci podstawowej zwiazanej z kompetencjami w zakresie zarzadzania obiektami
hotelowymi i nieruchomo$ciami komercyjnymi, uwalniajac Spotke ostatecznie od zobowiazan finansowych
wynikajacych z wyemitowanych obligacji. Podpisanie tej umowy jest zwiazane z realizacja czg$ci zapisow
przedwstepnej umowy podpisanej z CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. w dniu 16 lipca 2013 roku o ktorej
Spoétka informowata raportem biezacym 31/2013 z dnia 17 lipca 2013 roku.

Zarzad EFH S.A. pragnie podkre$li¢, ze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
3 i 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2013 roku, zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji
dziatalnos$ci gospodarczej przez Spotke w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci, chociaz istnieja zagrozenia w
obecnym stanie finansowym Spoltki. Zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Spolki jest zwiazane z ewentualnym
niepowodzeniem procesu restrukturyzacji finansowej, w tym w szczegélnosci restrukturyzacji zadtuzenia
wynikajacego z wyemitowanych w poprzednich latach obligacji.

Zarzad podtrzymuje, wyrazona wczesniej opinig, ze dziatalno$¢ operacyjna w zakresie hotelowym i wynajmu
powierzchni biurowych, dtugoterminowo przynosi¢ bedzie wystarczajace dodatnie nadwyzki finansowe, takie by
pokrywaé¢ wszystkie, wynikajace z prowadzonej dziatalnosci koszty oraz obshugiwaé kredyty, zwiazane z
obiektami, w ktérych prowadzona jest ta dziatalno$¢. Nie jest natomiast mozliwa sptata, z nadwyzki finansowe;
powstajacej w dziatalno$ci operacyjnej, wszystkich wyemitowanych w poprzednich latach obligacji. Mimo
niekorzystnej sytuacji ekonomicznej, Zarzad doklada wszelkich staran, aby w jak najkrotszym czasie
przeprowadzi¢ sprzedaz niepracujacych aktywdéw, na ktérych zabezpieczone sa obligacje za kwotg
umozliwiajaca zaspokojenie przynajmniej wigkszej czgsci tych zobowiazan. Jednoczesnie Zarzad potwierdza
swoja determinacjg w realizacji strategii ,asset light” tzn., przewiduje, ze dazy¢ begdzie do sprzedazy
nieruchomosci hotelowych, przy jednoczesnym kontynuowaniu operacji hotelowych w utrzymywanych
obiektach na podstawie wieloletnich uméw operatorskich. W kolejnych latach Zarzad planuje przejmowanie
nastepnych obiektow hotelowych, dazac do zwigkszania liczebnos$ci bazy 16zek hotelowych oferowanych w
ramach Grupy. Poza tym, Zarzad planuje rozszerzenie wachlarza ustug oferowanych gosciom naszych hoteli.
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Po rozwiazaniu problemu obligacji i optymalizacji dziatalnosci hotelowej, Zarzad rozwazy mozliwosé
przeprowadzenia inwestycji w sektorze komercyjnym poprzez rozbudowg wolumenu oferowanych powierzchni
biurowych.

Zarzad podtrzymuje stanowisko, iz kontynuacja dziatalnosci przez Grupg nie jest zagrozona w ciagu
najblizszych 12 miesigey.

7.1 Oswiadczenie o zgodnoSci z przepisami

Niniejsze s$rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej, w szczegoélnosci z Migdzynarodowym
Standardem Rachunkowoséci nr 34 oraz MSSF zatwierdzonymi przez UE. MSSF obejmuja standardy i
interpretacje zaakceptowane przez Rade Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (,RMSR”) oraz
Komisjg ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,, KIMSF”).

Niektoére jednostki Grupy prowadza swoje ksiggi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami) rachunkowosci
okreslonymi przez Ustawg z dnia 29 wrzednia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) i wydanymi na jej
podstawie przepisami (,,polskie standardy rachunkowosci”). Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zawiera korekty nie zawarte w ksiggach rachunkowych jednostek Grupy wprowadzone w celu
doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnos$ci z MSSF.

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz
ujawnien wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ lacznie ze sprawozdaniem
finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku opublikowanym w dniu 26 kwietnia 2013 roku.

7.2 Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finansowych

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w polskich ztotych
(PLN). Polski ztoty jest waluta funkcjonalna i sprawozdawcza Grupy Kapitatowej. Dane w sprawozdaniach
finansowych zostaly wykazane w tysiacach zlotych, chyba Zze w konkretnych sytuacjach zostaly podane z
wigksza doktadnoscia.
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7.3 Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Polskie regulacje prawne naktadaja na Grupg obowiazek sporzadzania $rédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF przyjetymi przez Uni¢ Europejska (,UE”) a
dotyczacymi sporzadzania $rodrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34). Obecnie ze wzgledu na proces
akceptacji MSSF przez UE i rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Grupg nie istnieja réznice w zakresie
stosowanych przez Grupg zasad rachunkowosci zgodnie z MSSF, a MSSF przyjetymi przez UE.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSSF majacymi
zastosowanie przy sporzadzaniu §rodrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34) oraz zgodnie ze wszystkimi
majacymi zastosowanie MSSF przyjetymi przez Uni¢ Europejska.

Zasady rachunkowos$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sa spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku za wyjatkiem zastosowania
nastgpujacych nowych lub zmienionych standardow oraz nowych interpretacji obowiazujacych dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ w dniu 1 stycznia 2013 roku:

e Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze - majace zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2013 roku lub poznie;j.

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Prezentacja pozycji pozostatych catkowitych
dochodow - majace zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 lipca 2012 roku
lub pdznie;.

e Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywow — majace zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2012 roku lub poézniej — w UE majacy
zastosowanie najpozniej dla okresd6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub
pozne;.

e MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub p6zniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej
dla okresow rocznych rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2014 roku lub pozne;.

e MSSF 11 Wspdlne przedsigwzigcia — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢
dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2014 roku lub pdzne;j.

e MSSF 13 Wycena wedlug wartosci godziwej — majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub po6znie;j.

e MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoélne przedsigwzigcia — majacy zastosowanie
dla okreséw rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie
najpozniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2014 roku lub p6zne;.

e Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: Kompensowanie aktywow
finansowych i zobowiazan finansowych - majace zastosowanie dla okresé6w rocznych rozpoczynajacych
si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej.

e Zmiany wynikajace z przegladu MSSF (opublikowane w maju 2012 roku) - majace zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej.

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie r6znia si¢ obecnie w znaczacy sposob od regulacji przyjetych
przez Rade Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standardow,
interpretacji oraz zmian do nich, ktére na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do
publikacji nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania przez UE:

e MSSF 9 Instrumenty finansowe opublikowany w dniu 12 listopada 2009 roku (z pdzniejszymi
zmianami),

e Jednostki inwestycyjne (Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 i MSR 27) opublikowane w dniu 31
pazdziernika 2012 roku,

e Zmiany do MSR 36 Ujawnienia odno$nie wartosci odzyskiwalnej aktywow niefinansowych
opublikowane w dniu 29 maja 2013 roku,
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e Zmiany do MSR 39 Nowacja (odnowienie) instrumentéw pochodnych a kontynuacja rachunkowosci
zabezpieczen opublikowane w dniu 27 czerwca 2013 roku,

o Interpretacja KIMSF 21 Daniny publiczne (Levies) opublikowana w dniu 20 maja 2013 roku.

Wprowadzone ww. zmiany i nowe standardy zostaly przeanalizowane przez Grupg i nie maja one zadnego
istotnego wplywu na sytuacj¢ finansowa, wyniki dzialalno$ci Spotki, ani tez na zakres informacji
prezentowanych w niniejszym §rodrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Grupa nie zdecydowala si¢ na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktora
zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie.

7.4 Profesjonalny osad

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

e prawidlowo, jasno i rzetelnie przestawia¢ sytuacj¢ majatkowa i finansowa Grupy, wyniki jej
dziatalno$ci i przeptywy pienigzne,

e odzwierciedla¢ tres¢ ekonomiczna transakcji,

e  obiektywne,

e sporzadzone zgodnie z zasada ostroznej wyceny.

7.5 Segmenty operacyjne

Segment operacyjny jest czescia sktadowa jednostki, ktora angazuje si¢ w dziatalno$¢ gospodarcza, w zwiazku z
ktorymi moze uzyskiwac przychody i ponosi¢ koszty (w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z
innymi czg$ciami sktadowymi tej samej jednostki), ktorej wyniki dziatalno$ci sa regularnie przegladane przez
glowny organ odpowiedzialny za podejmowanie decyzji operacyjnych w jednostce oraz wykorzystujacy te
wyniki przy decydowaniu o alokacji zasobow do segmentu i przy ocenie wynikow dziatalno$ci segmentu, a
takze w przypadku ktorej sa dostepne oddzielne informacje finansowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 8, nalezy identyfikowaé segmenty operacyjne w oparciu o wewngtrzne raporty
dotyczace tych elementéw Grupy, ktore sa regularnie weryfikowane przez osoby decydujace o przydzielaniu
zasobow do danego segmentu i oceniajace jego wyniki finansowe.

7.6 Sezonowos$¢ dzialalnosci

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

Hotele ,,keba” (w Lebie) i ,,Bochnia” (w Bochni) - wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Europejskiego
Funduszu Hipotecznego S.A. wykazuja duza sezonowos$¢ w swojej dziatalnosci. Hotele ,,Krol Kazimierz” (w
Kazimierzu Dolnym) i ,,Masuria” (w Lukcie) wykazuja nieznaczng sezonowosc¢.
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8. PRzYCHODY I KOSZTY

8.1 Przychody ze sprzedazy

Dzialalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy ustug, w tym:

Okres 6
miesigcy

Okres 3
miesigcy

zakonczony  zakonczony

30.06.13
(niebadane)

30.09.13
(niebadane)

Okres 9
miesigcy

Okres 6
miesigcy

zakonczony zakonczony

30.09.13

30.06.12

(niebadane)  (niebadane)

Okres 3
miesigcy
zakonczony
30.09.12

(niebadane)

Okres 9
miesigcy
zakonczony
30.09.12

(niebadane)

- scentralizowana sprzedaz hotelowa 8 808 7813 16 621 11434 9005 20439
- leasing / dzierzawa / najem / pozostate 1608 811 2420 2643 (290) 2353
- pozostale przychody 25 22 46 65 4 61
Razem 10 441 8 646 19 087 14142 8711 22 853
8.2 Koszty wedlug rodzaju, w tym koszty §wiadczen pracowniczych

Okres 6 Okres 3 Okres 9 Okres 6 Okres 3 Okres 9

miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy

zakonczony zakonczony  zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony

30.06.13 30.09.13 30.09.13 30.06.12 30.09.12 30.09.12

Amortyzacja §rodkow trwatych i wartosci

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

niematerialnych i prawnych 2248 1159 3407 3079 1482 4561
Koszty $wiadczen pracowniczych, w tym 4524 2248 6772 3804 2451 6 255
Zuzycie materialow i energii 2874 1653 4527 3253 1743 4996
Ustugi obce 2611 1319 3930 3205 1239 4444
Podatki i optaty 634 316 950 671 373 1044
Warto$¢ sprzedanych towarow i

materiatow 26 21 47 220 34 254
Pozostate koszty rodzajowe 250 97 347 643 401 1044
Razem koszty rodzajowe 13168 6812 19 980 14 875 7724 22 599
Koszty ogblnego zarzadu (-) (1107) (428) (1535) (211) (780) (991)
Laczne koszty sprzedanych produktéw,

towaréw i materialéw, sprzedazy i

koszty ogoélnego zarzadu 12 061 6384 18 445 14 664 6944 21608
Koszty $wiadczen pracowniczych

Koszty wynagrodzefi (+) 3981 2015 5996 3238 2119 5357
Koszty ubezpieczen spotecznych i innych 543

$wiadczen (1) 233 776 566 332 898
Razem Kkoszty Swiadczen

pracowniczych 4524 2248 6772 3804 2451 6 255
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9. STRATA PRZYPADAJACA NA JEDNA AKCJE

Strate podstawowa przypadajaca na jedna akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie straty netto za okres
przypadajacej na zwyktych akcjonariuszy Spotki dominujacej przez $rednia wazona liczbe wyemitowanych akcji

zwyktych wystepujacych w ciagu okresu.

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace straty za okres 9 miesiecy oraz akcji, ktore postuzyly do

wyliczenia podstawowej straty na jedna akcje:

(Strata)/ Zysk netto z dziatalno$ci kontynuowane;j
przypadajaca na akcjonariuszy Emitenta

Srednia wazona liczba akeji (nie w tysiacach)

Podstawowa (strata)/ zysk z dziatalno$ci
kontynuowanej na jedna akcjg zwykta (nie W tysigcach)

Okres

9 miesigcy
zakonczony

30 wrzesnia 2013
w tys. PLN

(9 200)

14 660 000

(0,63)

Okres

9 miesigcy
zakonczony

30 wrzesnia 2012
w tys. PLN

(33 618)

146 600 000

(0,23)
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10. KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty:

30.09.2013 31.12.2012

$rodki w PLN 603 3495
srodki w EUR 2 7
srodki w USD 1 1
Razem S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 606 3503

11. KAPITAL WEASNY

111 Kapital zakladowy

Na dzien 30 wrzesénia 2013 roku, kapitat zaktadowy Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. sktadat sig z:

; Rodzaj Rodzaj Warto$¢ Wartosé
Seria - - . A . .. | nominalna serii/femisji wg
Rodzaj akcji | uprzywilejowania |  ograniczenia Liczba akcji iednei akeii tosci
akeji praw do akcji J 1 akey wartoscl
w zt nominalnej
co do glosu, w
ten sposob, ze na
A imienne kazda akcje brak 10 000 10 100 000
przypadaja dwa
glosy
na
B okaziciela brak brak 14 650 000 10 146 500 000
Razem 14 660 000 146 600 000
11.2 Struktura wlasnos$ci kapitalu zakladowego

Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akcji na dzien 30 wrzesnia 2013 roku

% %

posiadanego posiadanych

Podmiot Siedziba Tlos¢ akeji kapitatu Tlos¢ glosow  praw glosu

1 Jacek Waksmundzki Warszawa 2470000 16,85% 2480000 16,91%
Grupa Europejski Fundusz

2. Hipoteczny S.A. Warszawa 2035640 13,89% 2035 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%

Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akcji na dzien publikacji niniejszego sprawozdania

% %

posiadanego posiadanych

Podmiot Siedziba Ilo$¢ akcji kapitalu Tlos¢ glosow  praw glosu

1. Jacek Waksmundzki Warszawa 2470000 16,85% 2480 000 16,91%
Grupa Europejski Fundusz

2. Hipoteczny S.A. Warszawa 2 035 640 13,89% 2035640 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%
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11.3 Zestawienie stanu posiadania akcji lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace i
nadzorujace

Na dzien 30 wrze$nia 2013 roku, na dzien 30 wrzes$nia 2012 roku oraz na dzien publikacji niniejszego raportu,
wedlug najlepszej wiedzy Zarzadu Spoélki, zaden z czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadal akcji
Spolki ani innych uprawnien do tych akcji.

114 Zmiana warto$ci nominalnej akcji

Dnia 20 grudnia 2012 roku, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie EFH S.A. podjeto uchwale w sprawie zmiany
oznaczenia i potaczenia (scalenia) akcji. Stosowne zmiany zostaly szerzej opisane w nocie 20 niniejszego
sprawozdania.

12. ZOBOWIAZANIA DELUGOTERMINOWE

30.09.2013 31.12.2012
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego i umow
dzierzawy z opcja zakupu 3476 3450
Kredyty bankowe 87 936 91 862
Inne (pracownicze) 99 7
Razem kredyty i pozyczki dlugoterminowe 91511 95 319

12.1 Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki na dzien 30 wrzesnia 2013 roku zgodnie z opisem w nastgpnej nocie:

Czes¢ Czgs¢ Razem
krotkoterminowa dlugoterminowa
Kredyt A 1205 15508 16 713
Kredyt B 562 7789 8 351
Kredyt C 503 11424 11927
Kredyt D 5077 - 5077
Kredyt E 2223 29118 31341
Kredyt F 1404 24097 25501
pozyczki 263 - 263
Razem kredyty i pozyczki 11 237 87 936 99 173

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

Czes¢ Czgse Razem
krétkoterminowa dhugoterminowa
Kredyt A 1022 16 271 17 293
Kredyt B 456 8178 8634
Kredyt C 450 11775 12 225
Kredyt D 4998 - 4998
Kredyt E 1920 30559 32479
Kredyt F 995 25079 26 074
pozyczki - - -
Razem kredyty i pozyczki 9841 91 862 101 703
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12.2 Informacje dotyczace zaciagnietych kredytéw i pozyczek

Ponizej informacje dotyczace zaciagnigtych kredytow i pozyczek. Wszystkie kredyty i pozyczki byty denominowane w Polskich ztotych.

Termin
splaty
Wielkos¢
Podmiot finansujacy /  kredytu/ _30.09.2013 Warunki
Dluznik limitu w tys. zlotych oprocentowania Zabezpieczenia
KREDYT A) Bank 20 350 16 713 WIBOR 1M + 2022-12-31 - hipoteka faczna kaucyjna o najwyzszym pierwszefistwie do kwoty 47 mln zt na nieruchomosciach spotki Hotel Krol
Zachodni WBK S.A./ marza Kazimierz
Europejski Fundusz - cesja praw z umow dot. Spotki Hotel Krol Kazimierz (HKK) oraz gwarancji wystawionych na rzecz spotki
Hipoteczny S.A. - cesja praw z umow ubezpieczenia zawartych przez HKK
- zastaw rejestrowy na przedsigbiorstwie HKK
- zastaw rejestrowy i finansowy o najwyzszym pierwszenstwie na udziatach HKK
- zastaw na rachunkach bankowych HKK oraz pelnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi
- o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji wg art. 97 PB do kwoty stanowiacej dwukrotna warto$¢ kredytu
- umowy wsparcia pomigdzy EFH, Hotelem i bankiem wraz z wekslem i deklaracja wekslowa
- porgczenie przez Hotel wszystkich zobowiazan EFH wynikajacych z umowy kredytowej
KREDYT B) Raiffeisen 17 500 8351 WIBOR 1M + 2017-10-30 - hipoteka kaucyjna na nieruchomosci w Lebie do kwoty 30 mln zi;
Bank Polska S. A./ Leba marza - dwie hipoteki kaucyjne na nieruchomosci w Taltach nalezacej do spotki Talty S.A., kazda do wysokoéci 1,5 min zt.
Hotel Sp. z o.0. - podporzadkowanie wszystkich pozyczek udzielonych Kredytobiorcy przez Udzialowca
- cesja praw z umow ubezpieczenia budynku;
- Rezerwa Obstugi Kredytu;
- zastaw rejestrowy na 100% udziatlow w Spotce Leba Hotel;
- cesja wierzytelnosci z uméw najmu budynku;
- o$§wiadczenie o poddaniu sig egzekucji;
- pelnomocnictwo dla Banku do regulowania zobowiazan Kredytobiorcy wynikajacych z Umowy Kredytowej w cigzar
Rachunku Biezacego
KREDYT C) PKO BP 13 500 11 927 Sredni 2032-11-01 - weksel in blaco poreczony przez EFH wraz z deklaracja wekslowa
S.A. I Masuria Hotel Sp. miesieezny - hipoteka zwykta w kwocie 11,5 mln zt i hipoteka kaucyjna do kwoty 2,88 mln zt. na nieruchomosci we Worlinach
Z0.0. WIBOR + marza

- przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia budynku hotelu

- klauzula potracenia wierzytelnosci z tytutu kredytu z rachunkow biezacych prowadzonych w PKO BP
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- zastaw rejestrowy na udziatach spotki Masuria Hotel.

*KREDYT D) Raiffeisen 7000 5077 4998 WIBOR 3M + 2013-12-31 - pelnomocnictwo do rachunku biezacego i innych rachunkéw kredytobiorcy w Raiffeisen Basnk Polska S.A.
Bank Polska S. A. / Talty marzy - hipoteka zwykta w wysokos$ci 7 mln zt. na nieruchomosci potozonej w m. Talty bedacej whasnoscia spotki Talty S.A.
SA - zastaw rejestrowy na akcjach Talty S.A. ustanowiony na Europejski Fundusz Hipoteczny
- depozyt srodkéw pienigznych zdeponowany na rachunku obstugi kredytu
- gwarancja korporacyjna sptaty kredytu udzielona przez Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. z terminem waznosci nie
krotszym niz 1 miesiac od dnia ostatecznej sptaty
KREDYT E) Bank 38 222 31341 32479 WIBOR 1M + 2022-12-31 - hipoteka taczna kaucyjna o najwyzszym pierwszenstwie do kwoty 76,8 mln zt. na nieruchomos$ciach Spotki Hotel Krol
Zachodni WBK S.A. / marza Kazimierz (HKK)
Hotel Krol Kazimierz Sp. - cesja praw z uméw dotycz. HKK oraz gwarancji wystawionych na rzecz HKK
z0.0. - cesja praw z umow ubezpieczenia zawartych przez HKK
- zastaw rejestrowy i finansowy o najwyzszym pierwszenstwie na udziatach HKK
- zastaw finansowy na rachunkach bankowych HKK
- zastaw rejestrowy na przedsigbiorstwie spotki HKK
- pelnomocnictwo do dysponowania rachunkami bankowymi
- o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji wg art.97 PB do kwoty stanowiacej dwukrotng warto$¢ kredytu
- umowa wsparcia migdzy HKK, EFH i bankiem wraz z wekslem i deklaracja wekslowa
- umowa rezerwy obstugi zadtuzenia.
KREDYT G) Alior Bank 26 300 25501 26 074 WIBOR 1M + 2027-09-30 - pelnomocnictwo do rachunku biezacego oraz innych rachunkow kredytobiorcy prowadzonych w Alior Bank
S.A.1Yona Sp. z 0.0. marza - hipoteka do wysokos$ci 39 150 tys. zk. na przystugujacym Yona Sp. z 0.0. prawie wlasnosci nieruchomosci potozonej w
Warszawie przy ul. Wyczotki 71
- przelew praw z polisy ubezpieczeniowej ww. nieruchomosci na kwotg min. 30 min zt.
- zastaw na udziatach Yona Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie przy ul. Wiertniczej 107
- potwierdzona cesja naleznosci z umowy najmu od Candela Sp. z o.0.
- porgczenie cywilne Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
- zastaw rejestrowy na 20 065 000 sztukach akcji Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. zdeponowanych w DM IDM
S.A.
Razem kredyty 138 872 98 910 101 703

*W dniu 7 stycznia 2013 roku Talty S.A. zawarla aneks nr 9 do umowy kredytowej nr CRD 26999/08 z dnia 5 marca 2008 r. w ktorym zmieniono harmonogram sptat kredytu, tj. ustalono ze kwota 500 tys. z zostanie sptacone do 28
czerwca 2013 roku, a termin ostatecznej sptaty pozostatej czgsci kredytu ustalono na 31 grudnia 2013 r. Postanowienia aneksu weszty w zycie 31 grudnia 2012 r. Kwota 500 tys. zi. nie zostata sptacona do dnia publikacji raportu.
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Wielkos¢ warunki Termin Termin
Pozyczkodawca / Pozyczkobiorca . X 30.09.2013 31.12.2012 . zawarcia Zabezpieczenia
pozyczki oprocentowania splaty
umowy
w tys. zt
::gdmgrﬁgs?glv?e. weksel wlasny in blanco z deklaracja wekslowa
Candela Sp. z 0.0. / Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. 200 209 Py p ! 2013-02-14  2013-12-31 upowazniajaca Pozyczkodawce do wypelnienia w
WIBOR 1M+5,12 .
p.p okre$lonych umowa warunkach
Inne podmioty / Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. 50 54 12% w skali roku 2013-01-14 2013-05-31 brak
Razem pozyczki 263

13. KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Na krétkoterminowe zobowiazania finansowe sktadaja sig:

stan na dzien

stan na dzien

30.09.2013 31.12.2012
(niebadane) (badane)

Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego i uméw
dzierzawy z opcja zakupu 154 210
Kredyty bankowe 10974 9841
Obligacje krotkoterminowe 28 583 27 878
Pozyczki 263 -
Razem kredyty i pozyczki krétkoterminowe 39 974 37 929
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Ponizej informacje dotyczace obligacji. Obligacje wyemitowane przez Emitenta denominowane sa w Polskich ztotych:

Dluzne instrumenty finansowe wg
rodzaju

Wartos¢
emisyjna 1
szt. w
tys.zh

Wartos¢
przydzielonych
obligacji

31.12.2012 Warunki

oprocentowania

Termin
splaty

Zabezpieczenia

Obligacje 10-letnie serii A

Obligacje 3 letnie serii G zamienne
na akcje serii |

Obligacje hipoteczne serii H

Obligacje hipoteczne serii EF

1 16 000

200 10 000

10 4500

1 12 916

10309  WIBOR 3M +
3%

2 247 12%

2046 12%

13276 12%

2013-12-04

2012-07-14

2013-04-22

2013-02-18

- faczna hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach potozonych
w Skolimowie, Konstancinie Jeziorna i Piasecznie bgdacych
wiasnoscia spotki EFH-1 Sp. z 0.0.

- zastaw rejestrowy na udziatach w kapitale zaktadowym
spotki EFH-1 Sp. z o.0.

- poreczenie udzielone przez EFH-1 Sp. z 0.0. do kwoty 33
min zt.

- hipoteka kaucyjna na nieruchomosci potozonej w m. Talty
bedaca wlasnoscia spotki Talty S.A.

- hipoteka kaucyjna na nieruchomosci potozonej w

Malborku bedacej whasnoscia spotki Hotel Malbork Sp. z o.0.

-porgczenie zobowiazan wynikajacych z emisji obligacji serii
G przez spotke Hotel Malbork Sp. z o.0.

- hipoteka umowna na nieruchomosci potozonej w m. Tatty
bedace wlasnoscia spotki Talty S.A.

- hipoteka umowna na prawie wtasnosci nieruchomosci
stanowiacej wlasno$¢ Mazury Lakes Resort Sp. z o.0.
potozonej w m. Tatty
- hipoteka na prawie wiasnosci nieruchomosci potozonej w
Piasecznie, stanowiacej wlasnos¢ spotki Andros Sp. z o.0.

- hipoteka na prawie wlasnosci nieruchomosci potozonej w
Malborku, stanowiacej wiasnos¢ spotki Hotel Malbork Sp. z
0.0.

Razem obligacje

43 416

27878
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14. EMISJE, WYKUP I SPLATY DLUZNYCH I KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W okresie 3 i 9 miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2013 roku Grupa nie emitowata dtuznych i kapitalowych
papierow wartosciowych.

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2013 roku Grupa wykupita obligacje serii A w kwocie 480 tys. zt.
W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2013 roku Grupa sptacita odsetki od obligacji serii A w kwocie
504 tys. zt.

W dniu 18 lutego 2013 roku minat termin wykupu obligacji serii EF. W okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia 30
wrze$nia 2013 roku Grupa splacita odsetki od obligacji serii EF w kwocie 392 tys. zt. Do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania, obligacje te nie zostaty wykupione.

W dniu 29 lutego 2012 roku wykupiono cze$¢ obligacji serii G o wartosci 8 000 tys. zt. Do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania, pozostata czgs¢ obligacji serii G nie zostata wykupiona.

W dniu 22 kwietnia 2013 roku minat termin wykupu obligacji serii H. W okresie 9 miesigcy zakonczonym 30
wrzesnia 2013 roku Grupa sptacita odsetki od obligacji serii H w kwocie 60 tys. zt. Do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania, obligacje te nie zostaly wykupione.

W dniu 20 wrzesénia 2013 roku (raport biezacy 38/2013) Zarzad EFH S.A. podjal w obecnosci notariusza uchwate o
umorzeniu 1.000 obligacji serii I wyemitowanych na podstawie uchwaly Zarzadu z dnia 25 czerwca 2009 roku o
warto$ci nominalnej 10.000 zlotych kazda oraz 1.000 obligacji serii J wyemitowanych na podstawie uchwaty
Zarzadu z dnia 25 czerwca 2009 roku o wartosci nominalnej 10.000 ztotych kazda. Obligacje zostaly umorzone
zgodnie z Ustawa o obligacjach z dnia 29 czerwca 1995 roku (pdzniejszymi zmianami) w zwiazku z ich wykupem.
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15. SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW BRANZOWYCH | GEOGRAFICZNYCH

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

e nieruchomosci hotelowe
e nieruchomosci biurowe
e sektor projektowy

Struktura organizacyjna Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. posiada znamiona struktury holdingoweyj,
powstalej w wyniku koncentracji kapitatu i wyodrebnienia spotek celowych (SPV) realizujacych przedsigwzigcia
inwestycyjne w celu dywersyfikacji ryzyka portfolio aktywoéw. Emitent wystepuje w roli spotki matki, ktéra ma
kontrole nad spotkami coérkami oraz pelni funkcje inwestora strategicznego. Centralizacja uprawnien
dotyczacych alokacji kapitatu i zysku na poziomie Emitenta sprawuje faktyczng wiadzg nad SPV. Spoltka dzieli
obszar swojej dziatalno$ci na nastgpujace sektory:

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

GRUPA KAPITALOWA EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU HIPOTECZNEGO S.A.

SEKTOR HOTELOWY SEKTOR KOMERCYJINY SEKTOR PROJEKTOWY
Krol Kazimierz DLKF Sheraton Mazury Lakes Resort
Masuria YONA Apartamenty Tatty
Leba Hotel Malbork
Bochnia (wczesniej 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 zdolnos¢ eksploatacyjna hoteli wynosi 355 pokoi. Wszystkie hotele z grupy oferuja
pelna obstuge gastronomiczna, pelna infrastrukturg¢ konferencyjna, atakze dostosowane do potrzeb
wymagajacych klientoéw zaplecze SPA.

SEKTOR KOMERCYJNY: W ramach sektora komercyjnego, w strukturze Grupy funkcjonuja dwa obiekty
komercyjne, ktore oparte sa o formute 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. Wyczotki, o powierzchni 2841 m? jest zakwalifikowana do
nieruchomosci inwestycyjnych i calosciowo wynajmowana innemu podmiotowi.

SEKTOR PROJEKTOWY: W ramach sektora projektowego, w strukturze Grupy. przewidziana byta
realizacja przedsigwzig¢ takich jak budowa Hotelu Sheraton Mazury Lakes Resort, budowa apartamentow
wakacyjnych w Taltach a takze budowa Hotelu Malbork.

Projekty te nie beda realizowane, gdyz Zarzad uznal, iz najwazniejsze dla Grupy jest zaspokojenie roszczen
posiadaczy obligacji poprzez sprzedaz nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenia tych obligacji.

Calos¢ przychodow EFH S.A. osiaga na rynku polskim. Zatem Spoétka nie prowadzi sprawozdawczo$ci w
podziale na segmenty geograficzne, a jedynie na segmenty dziatalno$ci. Struktura przychodéw EFH S.A., z racji
prowadzonej dziatalnosci, jest rozproszona na wielu odbiorcéw. Struktura dostawcow takze jest rozproszona na
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wiele podmiotow, z ktorych zaden - tak jak w przypadku odbiorcéw - nie przekracza 10% przychodéw ze
sprzedazy Spotki.

Ponizej przedstawiono informacje finansowe dotyczace segmentdéw za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2013 i 2012 roku oraz na dzien 30 wrze$nia 2013 i na 31 grudnia 2012 roku. Spétka nie zaniechala zadnego
rodzaju dziatalnosci.

Dziatalno$¢, ktora nie mogta by¢ przyporzadkowana do ktoregokolwick z powyzszych sektoréw, w tym
réwniez koszty ogolnego zarzadu i administracji zostaty przedstawione jak pozostate.
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Okres zakonczony 30.09.2013 segment  segment segment Razem Razem
hotelowy komercyjny projektowy Pozostale Wylaczenia

Sprzedaz na rzecz klientow 16 621 2420 - 46 19087 - 19087
zewngtrznych, w tym

- od klientow, z ktorymi wartos¢ - - - - - - -
transakcji w okresie przekracza 10%

Iub wigcej przychodoéw

Sprzedaz migdzy segmentami 1167 325 25 2302 3819 (3819) -
Przychody segmentu ogélem 17 788 2745 25 2348 22906 (3819) 19087
Koszty

Koszt whasny sprzedazy na rzecz (16 126) (243) (84) (1992) (18 445) - (18 445)
klientow zewngtrznych, w tym

Koszt wlasny sprzedazy migedzy (3072) - - (683) (3755) 3755 -
segmentami

Koszty segmentu ogélem (19 198) (243) (84) (2675) (22 200) 3755 (18 445)
Zysk (strata) segmentu (1410) 2502 (56) (408) 628 14 642
Koszty nieprzypisane (409) - - (1126) (1535) - (1535)
Pozostate przychody/koszty 420 349 (266) (388) 115 266 381
operacyjne

Zysk (strata) z dzialalnoSci (1399) 2 851 (322) (1922) (792) 280 (512)
kontynuowanej przed

opodatkowaniem i kosztami
finansowymi

Przychodu z tytutu odsetek - 10 - 5059 5069 (4971) 98
Pozostate przychody/koszty - (296) - (1602) (1898) 1298 (600)
finansowe netto

Zysk (strata) przed (7 269) 96 (982) (2623) (10778) 1578 (9 200)
opodatkowaniem

Podatek dochodowy (338) 21 (86) 586 183 (183) -
Zysk (strata) netto za okres (7 607) 117 (1068)  (2037) (10595) - (9200)
stan na 30 wrzesnia 2013 roku

Aktywa i zobowigzania

Aktywa segmentu 63 181 79725 84825 271638 499369  (200537) 298832
Inwestycje w jednostkach - - - - - - -
stowarzyszonych

Aktywa nieprzypisane . - - - - - -
Aktywa ogélem 63 181 79725 84825 271638 499369  (200537) 298832
Zobowiazania segmentu 64 193 60 175 10876 102621 237 865 (80087) 157778
Zobowiazania nieprzypisane - - - - - - -
Kapitaly wlasne 15 953 29511 71879 144161 261504  (120450) 141054
Zobowigzania i kapitaly ogélem 80 146 89 686 82755 246782 499369  (200537) 298832
Pozostale informacje dotyczace
segmentu

Amortyzacja rzeczowych aktywow 3134 55 - 218 3407 - 3407
trwatych

Amortyzacja wartosci - - - -
niematerialnych

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty - - - -
wartosci
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Odpisy aktualizujace warto$é
nieruchomosci inwestycyjnych

Okres zakonczony 30.09.2012 segment  segment segment Razem Razem
hotelowy komercyjny projektowy Pozostale Wylaczenia
Sprzedaz na rzecz klientow 20439 2353 - 61 22853 - 22853
zewngtrznych, w tym
- od klientow, z ktorymi warto$¢ - - - - - - -
transakcji w okresie przekracza 10%
Iub wigcej przychodoéw
Sprzedaz migdzy segmentami 5128 1135 - 3982 10245 (10 245) -
P . 25 567 3488 - 4043 33098 (10 245) 22853
rzychody segmentu ogélem
Koszty
Koszt whasny sprzedazy na rzecz (23 255) (966) (113) 2726 (21608) - (21 608)
klientéw zewngtrznych, w tym
Koszt wiasny sprzedazy miedzy - - - (6039) (6039) 6 039 -
segmentami
Koszty segmentu ogélem (23 255) (966) (113) (3313) (27 647) 6039 (21608)
Zysk (strata) segmentu 2312 2522 (113) 730 5451 (4 206) 1245
Koszty nieprzypisane (410) ) ) (581) (991) ) (992)
Pozostate przychody/koszty (262) (2 410) (7942) (18824) (29438) 3391 (26 047)
operacyjne
Pozostate przychody/koszty - - - - - - -
operacyjne nie przypisane
Zysk (strata) z dzialalno$ci 1640 112 (8055) (18675) (24978) (815) (25793)
kontynuowanej przed
opodatkowaniem i kosztami
finansowymi
Przychodu z tytutu odsetek 14 171 - 4151 4 336 (3238) 1098
Koszty z tytutu odsetek (6 948) (2767) (556) (2566) (12837) 3238 (9599)
Pozostate przychody/koszty (14) (58) (2) (20930) (21 004) 20 954 (50)
finansowe netto
Zysk (strata) przed (5308) (2 542) (8613) (38020) (54483) 20139 (34 344)
opodatkowaniem
Podatek dochodowy 131 27 61 353 572 154 726
Zysk (strata) netto za okres (5177) (2 515) (8552) (37667) (53911) 20293 (33618)
Stan na dzien 31 grudnia 2012
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 110 647 78 119 87595 276012 552373 (245 805) 306 568
Aktywa nieprzypisane ) } } } ) } }
Aktywa ogélem 110 647 78 119 87595 276012 552373 (245 805) 306 568
Zobowiazania segmentu 107 536 59 570 12 579 53853 233538 (77 224) 156 314
Zobowiazania nieprzypisane ) ) ) ) ) ) )
Kapitaly whasne 20 403 29 503 72948 195981 318835 (168 581) 150 254
7 . . . . 127 939 89 073 85527 249834 552373 (245 805) 306 568
obowigzania i kapitaly ogolem
Pozostale informacje dotyczace
segmentu
Amortyzacja rzeczowych aktywow 4083 - - 383 4 466 - 4 466
trwalych
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Amortyzacja wartosci 455 - - 749 1204 - 1204
niematerialnych

16. DANE O POZYCJACH POZABILANSOWYCH, W SZCZEGOLNOSCI ZOBOWIAZANIACH
WARUNKOWYCH, W TYM ROWNIEZ UDZIELONYCH PRZEZ GRUPE GWARANCJACH I

PORECZENIACH.

Wszelkie zobowiazania warunkowe Grupy Kapitatlowej sa zwiazane z korzystaniem z finansowania
zewnetrznego (kredyty i obligacje) i zostaly opisane w notach 12.2 oraz 13 niniejszego sprawozdania w
kolumnie zabezpieczenia.

17. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADAMI LUB ORGANEM ADMINISTRACJI

PUBLICZNEJ. POSTEPOWANIA ARBITRAZOWE.

Sprawy Sadowe:

Wedhug stanu na dzien 30 wrzesnia 2013 r. nie wystgpowalo pojedyncze postgpowanie przed sadem, organem
wlasciwym dla postgpowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan albo
wierzytelnosci Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktorych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
wilasnych Spotki.

Wedlug stanu na dzien 30 wrze$nia 2013 r. nie wystgpowaly dwa lub wigcej postgpowania przed sadem,
organem wlasciwym dla postgpowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace
zobowiazan oraz wierzytelnosci, ktorych taczna warto$é stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitatow
wilasnych Spotki.

Spotka oraz jej spoiki zalezne sg stronami w okoto 60 postgpowaniach przed sadami, organami administracji
oraz organami egzekucyjnymi na dzien publikacji niniejszego sprawozdania. Sprawy te mozna podzieli¢ na trzy
zasadnicze grupy: sprawy pracownicze, sprawy o zaplat¢ oraz inne.

Ponizej opis kilku postgpowan, ktore wedtug Spotki sa najistotniejsze:
e UniFundusze Fundusz Inwestycyjny Otwarty przeciwko EFH S.A.

Pozwem z dnia 7 sierpnia 2012 r. UniFundusze Fundusz Inwestycyjny Otwarty wniost o zasadzenie od EFH
S.A. kwoty 2.134.794,50 zt wraz z odsetkami ustawowymi tytulem wykupu obligacji zamiennych serii G. 11
pazdziernika 2012 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, od ktorego w dniu 19 listopada 2012 roku zostat ztozony w Sadzie Okregowym w Warszawie
sprzeciw. W dniu 18 wrze$nia 2013 roku Strony zawarty Porozumienie dotyczace obligacji serii G, zgodnie z
ktorym EFH uznato powodztwo. Z kolei UniFundusze zobowiazaty si¢ do nie podejmowania jakichkolwiek
czynno$ci majacych na celu dochodzenie zaspokojenia przystugujacej im wymagalnej wierzytelnosci do dnia 28
lutego 2014 roku. W dniu 1 pazdziernika 2013 roku Sad Okregowy w Warszawie wydal wyrok zasadzajacy od
EFH na rzecz Unifunduszy kwote 2 134 794, 50 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 15 lipca 2012 r. do
dnia zaptaty oraz koszty postgpowania.

e 3 sierpnia 2013 r. YONA Sp. z .0.0. zlozyta zawezwanie do proby ugodowej z Przedsigbiorstwo
Panstwowe ,,Porty Lotnicze” . YONA Sp. z o0.0. wezwata PPPL do zawarcia ugody, zgodnie z ktora
PPPL zaptaci YONA Sp. z 0.0. kwote 13 910 613 zt tytulem naprawienia szkody polegajacej na utracie
warto$ci nieruchomosci stanowiacej wtasnos¢ YONA Sp. z 0.0. z powodu eksploatowanego przez
PPPL lotniska zlokalizowanego na nieruchomosci sasiedniej oraz koniecznos$ci poniesienia naktadow
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na wyghuszenie budynku na tej nieruchomosci. Sad wyznaczyt rozprawg na dzien 7 listopada 2013 r.,
podczas ktorej nie doszto do zawarcia ugody pomigdzy stronami.

e Jednocze$nie Spotka jest strona w siedmiu postgpowaniach z obligatariuszami obligacji serii EF. Na
mocy Porozumienia dotyczacego zasad przeprowadzenia restrukturyzacji zadtuzenia spotki Europejski
Fundusz Hipoteczny S.A. wobec wierzycieli z obligacji serii EF z dnia 19 wrzesnia 2013 r.
obligatariusze zobowiazali si¢ do niepodejmowania jakichkolwiek czynnoSci majacych na celu
dochodzenie zaspokojenia przystugujacych im wymagalnych wierzytelnoéci z obligacji serii EF do dnia
8 listopada 2013 r. W dwoch sprawach o tacznej wartosci 226.707 zt zapadly wyroki zasadzajace.

e W toku jest postepowanie egzekucyjne z wniosku EFH-1 Sp. z 0.0. przeciwko Centrum Promocji Kadr
SP. z 0.0. Dochodzona kwota to ok. 1 200 000 ztotych.

e W dniu 17 pazdziernika 2013 r. Hotel Malbork Sp. z o0.0. zostal dorgczony pozew UniFundusze
Fundusz Inwestycyjny Otwarty. UniFundusze dochodza od Malbork Hotel Sp. z o0.0. zaptaty kwoty
2 134 794,50 zt wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi od dnia dorgczenia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztow postgpowania. Hotel Malbork Sp. z 0.0. jest dtuznikiem rzeczowym UniFunduszy, jako,
ze na nieruchomos$ci begdacej wiasnoscia Hotel Malbork Sp. z o0.0. zostala ustanowiona hipoteka
kaucyjna taczna do kwoty 12 000 000 na zabezpieczenie roszczen UniFunduszy wobec EFH z obligaciji
serii G. Z uwagi na uptyw terminu do wykupu 10 obligacji serii G przez EFH w dniu 14 lipca 2013 r.,
UniFundusze wskazuja w pozwie, Zze niezbedna okazata si¢ egzekucja z nieruchomosci stanowiacej
zabezpieczenie roszczen z tytutu obligacji serii G, a do wszczgcia egzekucji z nieruchomosci niezbgdny
jest tytul wykonawczy przeciwko Hotel Malbork Sp. z o0.0. jako dluznikowi rzeczowemu. Jednakze w
zwiazku z podpisaniem porozumienia pomigdzy EFH S.A. i UniFundusze Fundusz Inwestycyjny
Otwarty w dniu 18 wrzesnia 2013 roku UniFundusze zobowiazaly si¢ do nie podejmowania
jakichkolwiek czynno$ci majacych na celu dochodzenie zaspokojenia przystlugujacej im wymagalnej
wierzytelno$ci do dnia 28 lutego 2014 roku.

Postepowania spolek z Grupy Kapitalowej EFH S.A. o duzej wartoSci przedmiotu sporu:

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

W dniu 28 wrzesnia 2012 r. zostalo zlozone zawiadomienie o podejrzeniu popelniania przestepstwa przez
Prezesa Zarzadu spétek zaleznych EFH S.A. pod firmami EFH-P1 Sp. z 0.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3
Sp. z 0.0. — poprzez nabywanie w imieniu w/w spétek akcji Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. po
cenach razaco przewyzszajacych warto$¢ rynkowa tychze akcji, a nastepnie odsprzedaz cze¢$ci akcji EFH S.A. po
cenach rynkowych, tj. prawie trzykrotnie nizszych niz cena zakupu przedmiotowych akcji przez spotki EFH-P1
Sp. z 0.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3 Sp. z 0. o, oraz poprzez zrzeczenie si¢ roszczen co do czgsci
wierzytelnosci przystugujacych EFH-P1 Sp. z 0.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3 Sp. z 0.0. od Aidan The One
Ltd., czym nie dopetnit on ciazacych na nim, jako na Prezesie Zarzadu pokrzywdzonych spoétek obowiazkow
dbania o interesy tychze spotek przy wykonywaniu swoich obowiazkdéw oraz naduzyt swoich uprawnien, czym
wyrzadzit spétkom EFH-P1 Sp. z 0.0., EFH-P2 Sp. z 0.0. oraz EFH-P3 Sp. z 0.0. szkod¢ majatkowa w wielkich
rozmiarach w tacznej kwocie przewyzszajacej 15.000.000 ztotych. Spotki EFH-P1 Sp. z 0.0., EFH-P2 Sp. z 0.0.
oraz EFH-P3 Sp. z 0.0. uzyskaly status pokrzywdzonych.

Postanowieniem z 31 grudnia 2012 r. Prokurator Rejonowy Warszawa Mokotow w Warszawie wszczat
sledztwo w wi/w sprawie. Postgpowanie przygotowawcze jest w toku.

18. INFORMACJE O ISTOTNYCH ZDARZENIACH PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 11 pazdziernika 2013 roku (raport biezacy 39/2013) Spoétka otrzymata odpis prawomocnego
postanowienia Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadto$ciowych i naprawczych wydane dnia 19 wrze$nia 2013 roku o umorzeniu postgpowania w sprawie
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wniosku Akura Sp. z 0.0. 0 ogloszenie upadtosci likwidacyjnej Spoltki (raport biezacy 32/2013 z dnia 24 lipca
2013 roku) oraz w zwiazku z wnioskiem Spolki o ogloszenie upadtosci Spotki z mozliwoscia zawarcia uktadu
ztozonym do Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i Naprawczych (raport biezacy 34/2013 z dnia 14 sierpnia 2013 roku).

W dniu 17 pazdziernika 2013 roku Spoétce Hotel Malbork Sp. z o0.0. zostat doreczony pozew UniFundusze
Fundusz Inwestycyjny Otwarty. Szerzej o sprawie zostato napisane w Nocie 17 niniejszego sprawozdania.

W dniu 24 pazdziernika 2013 roku zostaty podpisane umowy zbycia udziatéw spotki Andros Sp. z 0.0. przez
spotki zalezne : Yona Sp. z 0.0., Mazury Lakes Resort Sp z 0.0., Talty S.A., National Trust S.A. oraz Hotel
Malbork Sp. z 0.0. do Spétki dominujacej. Celem umowy byto przygotowanie spotki Andros Sp. z 0.0. do
sprzedazy. (Umowa sprzedazy z Cefarm Nieruchomosci z dnia 7 listopada 2013 roku — raport biezacy 40/2013).

W dniu 4 listopada 2013 roku zostaty podjete uchwaty w sprawie doptat do spotek Andros Sp. z 0.0., Leba Hotel
Sp. z 0.0. oraz Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0. Transakcje miaty charakter porzadkujacy, bezgotéwkowy.

W dniu 7 listopada 2013 roku (raport biezacy 40/2013), w dniu 7 listopada 2013 roku Spoétka podpisata umowe
sprzedazy z CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. Szerzej o niniejszej umowie napisano w nocie 7.

19. CELE I ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

W okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrze$nia 2013 roku Grupa nie rozpoznata istotnych zmian ryzyka
finansowego, jak roéwniez celow 1 zasad zarzadzania tym ryzykiem w stosunku do opisanych w
skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym za 2012 rok.

20. ZNACZACE ZDARZENIA I UMOWY ZAWARTE PRZEZ GRUPE EFH

20.1 Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie wraz ze wskazaniem najwazniejszych
zdarzen oraz opis zdarzen o nietypowych charakterze, majacych istotny wplyw na wyniki

POSTEPOWANIE NAPRAWCZE

W dniu 15 lutego 2013 roku, Zarzad Spoétki zawiadomit o rozpoczeciu Postgpowania Naprawczego. Szerzej
zostato to opisane nocie 7 niniejszego sprawozdania.

SCALENIE AKCJI

W dniu 20 grudnia 2012 roku Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia EFH S.A. podjeto uchwate nr 6 w
sprawie zmiany oznaczenia akcji, polqczenia (scalenia)akcji oraz zmiany Statutu spéiki. Decyzja w tej sprawie
powodowana byta tym, iz:

e akcje Spotki miaty niska wartos¢ nominalna;

e notowania akcji na rynku regulowanym maja zapewni¢ prawidlowa i rzetelna ich wycene, co przy
owczesnej wartosci nominalnej akcji byto utrudnione, ze wzgledu na fakt, iz srednia arytmetyczna ze
$rednich, dziennych cen akcji Spotki wazonych wolumenem obrotu, z okresu ostatnich 6 miesigcy
wynosita ponizej 50 groszy;

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

Na mocy w/w uchwaty:
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1.

2.

Oznaczenia istniejacych akcji Spotki zostaty zmienione w nastgpujacy sposob:

a. akcje serii A o numerach od A-8.648.501 do A-8.748.500 otrzymaty oznaczenie — akcje serii A
0 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
otrzymaty oznaczenie — akcje serii B o numerach od 00.000.001 do 16.281.000;

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

d. akcje serii C o numerach od C-1 do C-1.500.000 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B
0 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 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B 0 numerach
od 25.127.575 do 25.172.574;

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

h. akcje serii L o numerach od L-1 do L-30.000 otrzymaly 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
0 numerach od 59.202.575 do 146.500.000.

Podwyzszona zostata warto$¢ nominalna kazdej akcji Spotki wszystkich serii z kwoty 1,00 (jeden) ztoty
do kwoty 10 (dziesigc¢) ztotych.

Potaczono (scalono) akcje poprzez potaczenie kazdych 10 (dziesigciu) akcji Spotki o dotychczasowej wartosci
nominalnej 1 (jeden) ztoty w jedna nowa akcje Spotki o wartosci nominalnej 10 (dziesigé) ztotych (,,stosunek
wymiany”). Potaczenie (scalenie) akcji nastapito przy proporcjonalnym zmniejszeniu tacznej ilosci akcji Spotki
wszystkich serii ze 146.600.000 (stu czterdziestu szesciu milionow szesciuset tysiecy) do 14.660.000 (czternastu
milionow szesciuset szes¢dziesieciu tysiecy). Scalenie akcji przeprowadzono przy zachowaniu niezmieniongj
wysokosci kapitatu zaktadowego w wysokosci 146.600.000 (sto czterdziesci sze$¢ milionow szescset tysiecy)

ztotych.

Jednoczes$nie, NZW postanowito, ze:

W przypadku wystapienia tzw. niedoboréw scaleniowych dotyczacych akcji na okaziciela, tj. sytuacji,
w ktorej w toku realizacji procesu potaczenia (scalenia) akcji akcjonariusz uprawniony z akcji na
okaziciela, po zastosowaniu przyjetego stosunku wymiany (10:1), nie mogtby otrzymaé akcji na
okaziciela o nowej wartosci nominalnej (tj. 10 ztotych), z uwagi na zbyt mata liczbe akcji o
dotychczasowej wartosci nominalnej (tj. 1 ztoty) (tzw. resztdwka scaleniowa), to scalenie akcji zostanie
przeprowadzone w taki sposob, ze w zamian za akcje stanowiace tzw. resztowki scaleniowe
akcjonariusz bedacy ich posiadaczem otrzyma po jednej akcji o nowej wartosci nominalnej kosztem
praw akcyjnych posiadanych przez Europejski Fundusz Hipoteczny Spotka Akcyjna z siedziba w
Warszawie. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie wyraza zgodg na przeznaczenie akcji wiasnych Spotki
w celu pokrycia niedoboréw scaleniowych.

W celu pokrycia niedoboréw scaleniowych Europejski Fundusz Hipoteczny Spotka Akcyjna z siedziba
w Warszawie nieodptatnie zrzeka sig¢ swoich praw akcyjnych z akcji na okaziciela w Spotce na rzecz
akcjonariuszy Spotki posiadajacych tzw. niedobory scaleniowe dotyczace akcji na okaziciela, w
zakresie jakim jest to niezbedne do umozliwienia akcjonariuszom Spotki posiadajacym zbyt mata liczbe
akcji o dotychczasowej wartosci nominalnej do uzyskania akcji 0 nowej wartosci nominalnej (czyli tzw.
resztowki scaleniowe), z zastrzezeniem, ze liczba akcji przyznana wszystkim akcjonariuszom w ramach
pokrycia tzw. niedoboréw scaleniowych kosztem Europejskiego Funduszu Hipotecznego Spoétka
Akcyjna nie moze przekroczy¢ liczby akcji wiasnych posiadanych przez Spotke.
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Zrzeczenie si¢ praw, o ktorym mowa powyzej nastepuje pod warunkiem zawieszajacym rejestracji
zmian do Statutu Spotki wynikajacych z niniejszej uchwaty oraz wyznaczenia tzw. dnia referencyjnego
(o ktérym mowa w szczegotowych zasadach dziatania Krajowego Depozyty Papierow Wartosciowych
Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie) ze skutkiem na dzien przeprowadzenia potaczenia (scalenia)
akcji w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow
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 Spotki
posiadajacych w tzw. dniu referencyjnym niedobory scaleniowe, tzn. akcje o wartosci nominalnej 1 (jeden) ztoty
kazda w liczbie od 1 (jeden) do 9 (dziewieciu), stanie sie uprawnionym do otrzymania w zamian za te akcje
jednej akcji o wartosci nominalnej 10 (dziesie¢) ztotych, zas uprawnienie Europejskiego Funduszu Hipotecznego
Spotka Akcyjna do otrzymania w zamian za posiadane przez te podmioty w dniu referencyjnym akcje Spotki
o0 wartosci nominalnej (tj. 1 ztoty)

4,

ulegna zmniejszeniu o taka liczbe tych akcji, ktora bedzie niezbedna do pokrycie niedoboréw
scaleniowych, jednak nie wiecej niz taczna liczba akcji wiasnych posiadanych przez Spotke.

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 niedoborow
scaleniowych akcji na okaziciela w wyzej okreslony sposob nie bedzie mozliwa.

Postanowiono takze o zmianie oznaczenia akcji Spotki po potaczeniu (scaleniu) akcji w nastepujacy sposob:

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

b. dotychczasowe akcje serii B o numerach od 000.000.001 do 146.500.000 otrzymaty
oznaczenie — akcje serii B 0 numerach od 00.000.001 do 14.650.000.

NWZ upowaznito i zobowiazato jednoczesnie Zarzad Spotki do dokonania wszelkich czynnosci faktycznych i
prawnych niezbednych do wykonania niniejszej uchwaty, w tym w szczegolnosci:

do wyznaczenia tzw. dnia referencyjnego, tj. dnia wedtug stanu na ktory zostanie okreslona liczba akcji
Spotki o dotychczasowej wartosci nominalnej, zapisanych na poszczegdlnych rachunkach papierow
wartosciowych w celu wyliczenia liczby akcji Spotki 0 nowej wartosci nominalnej, ktore w zwiazku z
potaczeniem (scaleniem) akcji, powinny zosta¢ w ich miejsce wydane posiadaczom tych rachunkow
papierow wartosciowych;

dokonywania wszelkich czynnosci zwiazanych z rejestracja zmian do Statutu Spotki przez wiasciwy
sad rejestrowy,

dokonywania wszelkich czynnosci zwiazanych z niniejsza uchwata przed Krajowym Depozytem
Papierow Wartosciowych Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie oraz Gielda Papierow
Wartosciowych w Warszawie Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie, w tym do ztozenia stosownych
listow ksiggowych oraz wystgpowania z wnioskami o zawieszenie notowan akcji Spotki w celu
przeprowadzenia procesu potaczenia (scalenia) akcji;

zwrdcenia si¢ do akcjonariuszy Spotki o dostosowanie stanu posiadania akcji Spotki w taki sposob, aby
posiadana liczba akcji Spotki zapisana na ich rachunkach papieréw wartosciowych w tzw. dniu
referencyjnym stanowita 10 sztuk lub wielokrotnos¢ tej liczby.

Nastepnie Zarzad Spotki ztozyt stosowne dokumenty do Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A.
oraz zwrocil si¢ do Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z wnioskiem o zawieszenie
notowan akcji Spotki od dnia 28 stycznia 2013 r. do 15 lutego 2013 r. w zwiazku z planowanym scalaniem akcji.
Wnhiosek ten zostal uwzgledniony.
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Jako dzien referencyjny zostat ustalony 6 lutego 2013 r. Na 15 lutego 2013 r. ustalono natomiast dzien wymiany,
a wige dzien wymiany 146.500.000 akcji o jednostkowej wartoSci nominalnej 1 ztoty na 14.650.000 akcji po
scaleniu o jednostkowej wartosci nominalnej 10 ztotych.

Laczna ilo§¢ niedoboréw scaleniowych wyniosta 5259 akcji. Niedobory zostaly uzupelnione kosztem praw
akcyjnych posiadanych przez Spotke, w ten sposodb, ze Zarzad Spotki podjat uchwate w ktorej zrzekt si¢ praw
akcyjnych w Spotce nicodptatnie 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 zaktadowy spotki dziatajacej pod firma
Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. wynosi 146.600.000,00 zt i dzieli si¢ na 14.660.000 akcji o wartosci
nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

10.000 akg;ji serii A oznaczonych numerami od 00.001 do 10.000 po 10 zt kazda,
14.650.000 akc;ji 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 glosu,
na kazda z tych akcji przypadaja dwa gltosy na Walnym Zgromadzeniu. Pozostale akcje sa akcjami zwyktymi na
okaziciela.

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

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

Na poziomie hoteli, podjete przez obecny Zarzad dziatania majace na celu wdrozenie nowej strategii, opieraja
si¢ na utworzeniu spotki operacyjnej EFH Hospitality Management (EHM), ktora bedzie odpowiedzialna za
zarzadzanie operacyjne obiektami hotelowymi wchodzacymi w sktad portfela Europejskiego Funduszu
Hipotecznego. W dalszej perspektywiec EHM ma przejac pod zarzadzanie kolejne obiekty na podstawie umowy o
zarzadzanie lub dzierzawy. Pod spotka EFH Hospitality Management, Zarzad planuje stworzenie silnej marki
hotelarskiej na Polskim rynku, opierajacej si¢ na wysokich standardach $wiadczonych ustug oraz profesjonalnej
kadrze menadzerskiej. EHM pozwala na centralizacje dziatu sprzedazy i marketingu, rezerwacji, ksiggowosci,
kadr oraz zakupow co znacznie wptywa na obnizenie kosztow poprzez redukcje personelu. Centralny dziat
zakupow 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 warunkow dostaw.

PODPISANIE LISTU INTENCYJNEGO ZE SPOEKA ,,CEFARM NIERUCHOMOSCI” SP.Z 0.0.

W dniu 21 maja 2013 roku Spétka podpisata list intencyjny z ,,Cefarm Nieruchomosci ” Sp. z 0.0. Szczegdty na
ten temat zawarte sa w nocie 7 niniejszego sprawozdania.

PODPISANIE UMOWY PRZEDWSTEPNEJ ZE SPOLKA ..CEFARM NIERUCHOMOSCI” SP. Z 0.0.

Nastegpstwem podpisania listu intencyjnego bylo, jak informowano w raporcie biezacym nr 31/2013 z dnia 17
lipca 2013 roku zawarcie przez Spotke, w dniu 16 lipca 2013 roku, przedwstepnej warunkowej umowy
sprzedazy z Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0. Szczegély na ten temat zawarte sa w nocie 7 niniejszego
sprawozdania.

ZAWARCIE POROZUMIENIA Z OBLIGATARIUSZAMI
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Zarzad Spotki wycofat swoj wniosek o ogloszenie upadtoséci uktadowej w zwiazku z zawarciem porozumien z
obligatariuszami (raport biezacy 37/2013) w sprawie uregulowania zobowiazan Spoétki wynikajacych z obligacji
serii EF, G, oraz H. W dniu 19 wrze$nia 2013 roku Spoétka zawarla porozumienia z obligatariuszami
posiadajacymi obligacje serii EF, G, oraz H, ktoére nie zostaty sptacone przez Spétke zgodnie z terminem ich
zapadalno$ci. Zgodnie z porozumieniem, Spotka zobowiazata si¢ do dodatkowego zabezpieczenia obligatariuszy
posiadajacych obligacje serii EF w postaci ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej na wybranych
nieruchomosciach posiadanych przez Spotke oraz podmioty zalezne. Szczegdty na ten temat zawarte sa w nocie
7 niniejszego sprawozdania.

20.2 Inne informacje, ktére zdaniem Grupy s3 istotne dla oceny jej sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz informacje, ktére sa istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowiazan przez Spétke

W | kwartale 2013 roku odnotowano niekorzystne wyniki sektora hotelowego. Nalezy mie¢ $wiadomos$é, ze 1
kwartat reprezentuje efekty pracy akwizycyjnej z III i IV kwartatu poprzedniego roku, a wigc w momencie,
kiedy w Grupie zachodzily istotne zmiany w sktadzie Zarzadu oraz w skladzie kadry kierowniczej
poszczegolnych hoteli. Brak centralnej struktury sprzedazowej oraz brak nadzoru nad sprzedaza on-line w
ubieglym roku utrudnity odpowiednio szybka reakcj¢ na spadajacy popyt na imprezy typu konferencyjnego.
Uruchomienie od grudnia 2012 roku centralnego systemu sprzedazy spowodowato czeg$ciowe zniwelowanie
skutkéw spowolnienia gospodarczego. W kolejnych miesigcach spodziewamy si¢ rosnacego udziatu klientow
indywidualnych w hotelach.

Zmiany zachodzace w II kwartale 2013 roku ostatecznie potwierdzity prognozy Centralnego Biura Sprzedazy.

Zauwazalnym trendem w II kwartale roku 2013 byta zmiana profilu klientow. W I kwartale przewazal klient
grupowy, natomiast w II zdecydowanie klient indywidualny. Znaczacy wptyw na t¢ zmiang maja kurczace sig
budzety firm na organizacj¢ szkolen i konferencji oraz ogromna konkurencja na rynku hotelarskim. Pomimo
niekorzystnych trendéw Grupa odnotowata w II kwartale wzrost przychodow.

W III kwartale Grupa kontynuuje trend, w ktorym przewaza klient indywidualny. W trzecim kwartale 2013 roku
wida¢ znaczacy wzrost przychodow ze sprzedazy ustug hotelowych w stosunku do przychodéw odnotowanych
za 1 pétrocze 2013 roku. Jest to spowodowane gldwnie korzystnym potozeniem hoteli oraz znacznym
przyrostem liczby klientow indywidualnych w sezonie letnim, wakacyjnym.

Dywersyfikacja kanalow dystrybucji oraz biezaca kontrola dostgpnosci oferty zwigkszyta obecno$¢ hoteli Grupy
w sieci, podejmowanie akcji promocyjnych ad hoc i szybka reakcja na zmieniajace si¢ warunki pomogty obronié¢
dobry wynik sprzedazowy. Wprowadzenie procedur w dziatach hotelowych oraz systematyczna weryfikacja
postepow sprzyja utrzymaniu kontroli. Centralne Biuro Sprzedazy kladzie réwniez ogromny nacisk na poprawe
jakosci obstugi i zadowolenia goscia oraz budowaniu trwatych relacji z klientami i partnerami. Wciaz jednak
najwazniejszym czynnikiem sukcesu bylo wdrozenie opracowanej przez Centralne Biuro Sprzedazy
dynamicznej polityki cenowe;j.

Grupa bedzie dostosowywac si¢ do warunkow panujacych na rynku poprzez dziatania wspierajace sprzedaz jak
i kontrole kosztow.
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20.3 Czynniki, ktore w ocenie Grupy beda mialy wplyw na osiagniete przez niego wyniki w
perspektywie co najmniej kolejnego kwartalu

20.3.1 Ryzyko niekorzystnych zmian czynnikow makroekonomicznych gospodarki

Whyniki finansowe Grupy Kapitalowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego (EFH), sa uzaleznione posrednio
od czynnikow zwiazanych z ogdlna sytuacja makroekonomiczna. Na wyniki finansowe Grupy Kapitalowej EFH
wplyw moga mie¢ zatem tempo wzrostu PKB, poziom inflacji poziom wynagrodzen i wzrost zamoznosci
spoteczenstwa, jak rowniez poziom stopy bezrobocia. Obserwowany rok roczny wzrost cen zywnosci i napoi
przektada si¢ na wzrost kosztow dziatalnosci 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, ktore moga skutkowaé zwigkszeniem kosztow finansowych, a co za tym idzie
obnizeniem wyniku finansowego z uwagi na korzystanie z zewnetrznego finansowania spétek nalezacych do
Grupy Kapitatlowej EFH S.A. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub kilku powyzszych
czynnikdw moga negatywnie wplynacé na wyniki finansowe Spoiki i jej Grupy Kapitatowe;.

20.3.2 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¢ czyndéw nieuczciwej konkurencji i
naduzywania pozycji rynkowej przez inne podmioty dzialajace w tej branzy. Fakt ten moze wplynad
niekorzystnie na wielko$¢ przychodow Grupy.

Aby przeciwdziala¢ negatywnym skutkom zwigkszenia si¢ konkurencji na rynku hotelarskim w Polsce, GK EFH
planuje rozbudowaé swoja sie¢ hoteli, poszerzajac w ten sposob oferte skierowana do potencjalnych klientow.
GK EFH ktfadzie nacisk na jako$¢ oferowanych ustug, na biezaco je monitorujac oraz podejmujac dziatania
majace zwigkszy¢ zadowolenie gosci.

20.3.3  Utrata konkurencyjnosci cenowej

W ramach nowej strategii wdroZzona zostata polityka cenowa poprzedzona analiza konkurencji, w obszarze
proponowanej przez hotele oferty produktowej, wysokosci i struktury kosztéw oraz poziomu cen konkurencji.
Dla poszczegdlnych terminéw w roku zostal wprowadzony kalendarz cen, ktory pozwala ksztattowaé ceny w
sposob dynamiczny, w zaleznos$ci od parametréw obtozenia (podpisanych umow, rezerwacji, zapytan) oraz
biezacych cen konkurencji. Tak prowadzone $wiadome zarzadzanie cena petni¢ bedzie rolg czynnika
zwigkszajacego atrakcyjnos¢ oferty Hoteli, a takze pozwoli w jak najwigkszym stopniu optymalizowa¢ wskaznik
frekwenciji.

W Grupie widoczne beda efekty restrukturyzacji dziatalno$ci hotelowej zarowno po stronie kosztow jak i
przychodéw juz w drugiej potowie roku.

20.3.4 Ryzyko utraty wykwalifikowanego personelu

Dziatalno$¢ oraz perspektywy rozwoju GK EFH w duzym stopniu zaleza od do$wiadczenia i kwalifikacji
zatrudnionych pracownikow. Ich utrata moze spowodowac konieczno$¢ zatrudnienia nowych specjalistow, co
wiazatoby si¢ z dlugimi terminami procesu rekrutacji oraz dodatkowymi kosztami. Ponadto ze wzgledu na czas
niezbedny na peilne zaznajomienie z dzialalno$cia i organizacja Grupy, nowi pracownicy nie od razu osiagna
docelowa wydajnos¢ pracy.

20.3.5 Ryzyko zwiqzane 7 sezonowosciq

Hotele wchodzace w sktad portfolio Grupy Kapitalowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego dyskontuja
swoja dzialalno$¢ operacyjna o czynnik sezonowosci, ktory jest widocznym zjawiskiem w szczegdlnosci w
rejonach turystycznych i wymuszajacym prowadzenie bardzo elastycznej polityki cenowej oraz modulowanie
oferty popartej analiza struktury gos$ci.
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Prowadzony przez Spotke system zarzadzania pozwala w pltynny sposdb dostosowaé zmienno$¢ popytu, do
innowacyjnych rozwiazan. Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. jak i spotki Grupy Kapitatowej Europejskiego
Funduszu Hipotecznego staraja si¢ niwelowa¢ wplyw sezonowosci, wprowadzajac do sprzedazy promocyjne
oferty skoncentrowane na ustugach konferencyjno-hotelowych, SPA oraz innych ustugach w wigkszym stopniu
niezaleznych od czynnikéw sezonowych.

20.3.6 Ryzyko spadku sprzedaZy hoteli lub spadek zyskow spowodowany wysokimi kosztami

W celu wyeliminowania powyzszego ryzyka, podjete zostaly juz stosowne dziatania naprawcze w ramach
szerszej strategii Grupy Kapitalowej: w hotelach, jak i na poziomie catej Grupy, majace zminimalizowa¢ koszty
stale oraz zwigkszy¢ kontrole w tym zakresie.

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

20.3.7  Brak pozyskania nowych obiektow hotelowych do zarzqdzania

Aby wyeliminowaé to ryzyko, spotka podjeta si¢ analizy rynku hotelarskiego. Trwaja réwniez pierwsze
rozmowy z potencjalnymi klientami, zainteresowanymi wspotpraca wiascicielami obiektéw o standardzie *** i

*kkk

Ponadto nastgpita wymiana kadr na poziomie zarzadu i kadry kierowniczej w Spotce EFH oraz dyrekcji Hoteli.
Obecnie kluczowe stanowiska pelnia osoby majace wicloletnie doswiadczenie i1 liczne sukcesy w branzy
hotelarsko-restauracyjnej.

20.3.8 Ryzyko niepowodzenia w sprzedazy nieruchomosci

Ryzykiem niepowodzenia sprzedazy jest wzrost kosztow finansowych zwiazanych z obshuga obligacji.

Powodzenie restrukturyzacji finansowej tj. sprzedaz jednej lub wigcej nieruchomos$ci zmniejszy lub catkowicie
zlikwiduje ryzyko finansowe i pozwoli przejs¢ do fazy rozwoju i wzrostu. (Umowa z Cefarm Nieruchomosci Sp.
Z 0. 0 — szerzej zostato to opisane w Nocie 7 niniejszego sprawozdania.)

20.3.9 Ryzyko utraty dostawcow

Obecnie nie stanowi ono zagrozenia dla mozliwosci realizacji uktadu. Renegocjowana jest wigkszos¢ umow z
dostawcami i1 zawierane sg nowe umowy na korzystniejszych warunkach, w celu wykorzystania efektu skali przy
sktadaniu centralnych zamowien dla wszystkich obiektow hotelowych.

20.3.10 Ryzyko wypowiedzenia umow najmu

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

20.3.11 Ryzyko kursu walutowego

W spolce EFH S.A. ani w spolach hotelowych nie wystgpuje 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 zaciagnicte byly i sptacane sa wszystkie zobowiazania kredytowe, jak rowniez
dokonywane sg operacje handlowe.

20.3.12 Ryzyko zmiennego otoczenia prawnego

W Polsce nastgpuja czgste zmiany przepisow prawa regulujace opodatkowanie dziatalno$ci gospodarczej.
Istnieje ryzyko zmiany obecnych przepisdéw podatkowych, w taki sposob, ze nowe regulacje moga okazac si¢
mniej korzystne dla Grupy Kapitatowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego lub jej klientow, co w
konsekwencji moze przetozy¢ si¢ w sposdb bezposredni Iub posredni na pogorszenie wynikoéw finansowych
Grupy.
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20.3.13 Trudnosci w pozyskiwaniu finansowania zewnetrznego

Trudnos$ci rynku finansowania zewngtrznego w roku 2013, pozyskania wspotinwestorow w przypadku duzych
inwestycji moga hamowa¢ ich realizacje, co przedklada sie na wyniki finansowe, a tym samym na brak
mozliwoséci wykorzystania perspektywy rozwoju. Emitent celem zniwelowania tego ryzyka prowadzi aktywna
dziatalno$¢ pozyskania nowych form finansowania i pozyskiwania inwestorow.

20.4 Informacje dotyczace dywidendy

Spotka nie deklarowata i nie wyptacita dywidendy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku.

20.5 Stanowisko Zarzadu odno$nie prognoz

Zarowno Grupa Kapitalowa EFH S.A. jak i podmiot dominujacy nie publikowaly prognoz wynikéw
finansowych na 2013 rok.

20.6 Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Spotke lub jednostke od niego
zalezna z podmiotami powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe.

Transakcje zawarte w okresie 3 i 9 miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2013 roku przez jednostki wchodzace w
sktad Grupy Kapitatlowej Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. mialy charakter typowy i rutynowy,
zawierane byly na warunkach rynkowych, a ich charakter oraz warunki wynikaty z prowadzenia biezacej
dziatalnosci operacyjne;.

20.7 Informacje o udzielonych i otrzymanych gwarancjach, ze szczegélnym uwzglednieniem
poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powiazanym

Wszelkie gwarancje i porgczenia udzielane przez Grupg sa zwiazane z otrzymywanymi kredytami, pozyczkami i
obligacjami. Szczegélowe informacje o udzielonych zabezpieczeniach, w szczegodlnosci gwarancjach i
porgczeniach znajduja si¢ w notach 12 i 13 niniejszego S$rodrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

W okresie 3 i 9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2013 roku Grupa nie udzielata i nie otrzymala nowych
gwarancji w stosunku do podmiotow zewnetrznych. W okresie 3 miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2013 roku
spotka Hotel Malbork Sp. z o0.0. udzielita porgczenia Spotce EFH S.A. Umowa porgczenia zostala zawarta w
dniu 18 wrzeénia 2013 roku pomiedzy Spotka Hotel Malbork Sp. z o0.0. oraz UniFundusze Fundusz
Inwestycyjny Otwarty. Zgodnie z umowa Porgczyciel (Hotel Malbork Sp. z 0.0.) porecza wszelkie zobowiazania
wynikajace z emisji obligacji serii G, ktorych Emitentem jest EFH S.A.
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21. KWARTALNA JEDNOSTKOWA INFORMACJA FINANSOWA EFH S.A.

21.1 SRODROCZNY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Okres 3 Okres 9 Okres 3 Okres 9
Nota miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30.09.13 30.09.13 30.09.12 30.09.12
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Dzialalno$¢ kontynuowana
lf’s;lzl}f;chody ze sprzedazy towardw i 663 2 159 907 3768
Koszt wilasny sprzedazy (571) (2 442) (940) (2516)
Zysk(strata) brutto ze sprzedazy 92 (283) (33) 1252
Koszty sprzedazy i ogdlnego
zarzadu (154) (1 126) (286) (400)
Pozostate przychody operacyjne 2 65 - 104
Pozostale koszty operacyjne (25) (370) - (8 360)
Zysk / (_Str_ata) z dzialalnos$ci (85) (1714) (319) (7 404)
operacyjnej
Przychody finansowe 1598 4928 1055 4019
Pozostale koszty finansowe (1 084) (3387) (1 223) (7 607)
nysk / (St'rata) z dzialalnosci 514 1541 (168) (3 588)
inansowej
Zysk / (Strata) przed
opodatkowaniem 429 (173) (487) (10992)
Podatek dochodowy 515 595 (149) 409
Razem podatek dochodowy 515 595 (149) 409
kask / (Strata)_ netto z dzialalnoSci 944 422 (636) (10 583)
ontynuowanej
Zysk / (Strata) netto z dzialalno$ci ) _ ) )
zaniechanej
Zysk / (Strata) netto 944 422 (636) (10 583)
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21.2 SRODROCZNY BILANS

stan na dzien

stan na dzien

30.09.2013 31.12.2012
(niebadane) (badane)

AKTYWA
Aktywa trwale 246 167 242 903
Rzeczowe aktywa trwate 457 499
Pozostate wartosci niematerialne 7 162
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 2415 3038
Pozostate aktywa finansowe 243 088 239 004
Pozostate aktywa 200 200
Aktywa obrotowe 4423 6 423
Zapasy 170 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate naleznosci 879 6194
Pozostate aktywa finansowe 3295 2
Pozostate rozliczenia krotkoterminowe 7 158
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 8 69
SUMA AKTYWOW 250 590 249 326

PASYWA
Kapital wlasny 200014 199 592
Kapitat zaktadowy 146 600 146 600
Akcje wlasne (2 256) (2 256)
Kapitat zapasowy 65 236 65 236
Kapitat rezerwowy 14584 14584
Niepodzielony wynik finansowy (24 150) (24572)
Zobowigzania dlugoterminowe 17 146 18 986
Kredyty, pozyczki i inne zobowiazania finansowe 15689 16 310
Rezerwa na podatek odroczony 1457 2676
Zobowigzania kréotkoterminowe 33 430 30 748
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 3366 1830
Krotkoterminowe obligacje, pozyczki i kredyty bankowe 30 064 28918
Zobowiazania razem 50 576 49 734
SUMA PASYWOW 250 590 249 326
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21.3 SRODROCZNY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres 9 miesigcy zakonczony

30.09.2013
(niebadane)

30.09.2012
(niebadane)

A. Przeplywy $rodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto 422 (10583)
Il. Korekty razem 4786 9959
Amortyzacja 94 758
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (1 715) (1 604)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej - 3967
Zmiana stanu rezerw 077 414
Zmiana stanu zapasOw (170) -
Zmiana stanu naleznoS$ci 5316 5874
Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i
kredytow 1421 1398
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 708 (848)
Inne korekty 209 -
II1. Przeplywy pieni¢zna netto z dziatalno$ci operacyjnej 5208 (624)
B. Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z dzialalnosci inwestycyjnej
L. Wplywy 5 956 35
Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
trwatych 190 -
Z aktywow finansowych, w tym: 5766 35
a) w jednostkach powiazanych 5763
- zbycie aktywow finansowych -
- splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych 5 266
- odsetki 497 -
- inne wplywy z aktywow finansowych
b) w pozostatych jednostkach 3 30
- odsetkKi 3 30
I1. Wydatki 8516 70
Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
trwatych 74 27
Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 190 38
Na aktywa finansowe, w tym: 8 252 5
a) w jednostkach powiazanych 8 252 5
- nabycie aktywow finansowych - 5
- udzielone pozyczki dtugoterminowe 8 252 -
b) w pozostatych jednostkach - -
- nabycie aktywow finansowych - -
I1I. Przeptywy pienigzna netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (2 560) (35)
C. Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnos$ci finansowej
I. Wpltywy 450 12 916
Emisja dluznych papieréw warto$ciowych - 12 916
Kredyty i pozyczki 450 -
1. Wydatki 3159 12 113
Nabycie akcji (udziatow) wtasnych -
Sptaty kredytow i pozyczek 769 612
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 480 8 505
Platnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu finansowego 10 74
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Odsetki 1900 2922
inne wydatki finansowe - -
I1I. Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowej (2 709) 803
D. Przeplywy pieni¢zne netto, razem (61) 144
E. Srodki pienigzne na poczatek okresu 69 80
F. Srodki pienigzne na koniec okresu, w tym: 8 224
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21.4 SRODROCZNE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Niepodzielony

Kapital Akcje Kapital Kapital nik Razem
zakladowy  wlasne zapasowy  rezerwowy fir:/;)ésowy

Stan na 01.01.2012 146 600 (43) 65 236 9034 (990) 219 837
Podziat zysku )
Zakup akcji wtasnych (2213) (2 213)
Przeniesienie i
Inne )
Wynik netto za okres (10 583) (10 583)
Stan na 30.09.2012 146 600 (2 256) 65 236 9034 (11 573) 207 041
Stan na 01.01.2013 146 600 (2 256) 65 236 14 584 (24 572) 199 592
Zakup akcji whasnych -
Podzial wyniku -
Wynik netto za okres 422 422

146 600 (2 256) 65 236 14 584 (24 150) 200 014

Stan na 30.09.2013

49/53



GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowany raport kwartalny za okres 3 i 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2013 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

215 Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze srodroczne sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 13
listopada 2013 roku.

21.6 Podstawa sporzadzenia sprawozdania EFH S.A.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasada kosztu historycznego, z wyjatkiem
niektorych aktywow, ktore sa wyceniane wedlug wartosci godziwe;.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest przedstawione w zlotych (,,PLN™), a wszystkie wartosci, o ile nie
wskazano inaczej, podane sa w tysigcach PLN.

Zarzad EFH S.A. pragnie podkresli¢, ze §rddroczne sprawozdanie finansowe za okres 3 i 9 miesigcy zakonczony
30 wrzesnia 2013 roku, zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke
w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci, chociaz istnieja zagrozenia w obecnym stanie finansowym Spoiki.
Zagrozenie kontynuacji dziatalno$ci Spotki jest zwiazane z ewentualnym niepowodzeniem procesu
restrukturyzacji finansowej, w tym w szczegolnosci restrukturyzacji zadtuzenia wynikajacego z wyemitowanych
w poprzednich latach, obligacji.

Zagadnienie kontynuacji dziatalno$ci przez Spotke zostato omdwione w nocie 7 niniejszego sprawozdania.

21.7 Oswiadczenie o zgodnosci z przepisami

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymogami Ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994 roku o rachunkowos$ci obowiazujacymi jednostki kontynuujace dziatalno$¢, jak roéwniez uwzglednia
przepisy Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa nie bedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U.
z 2009 roku nr 33, poz. 259) oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 18 pazdziernika 2005 roku w
sprawie zakresu informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach
finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentéw z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, dla ktorych wiasciwe sa polskie zasady rachunkowosci (Dz. U. z 2005 roku, nr 209, poz. 1743 z
pézniejszymi zmianami).

Spotka sporzadza rachunek zyskow i strat w uktadzie kalkulacyjnym.

Rachunek przepltywdw pienigznych sporzadzany jest metoda posrednia.

W okresie 3 i 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2013 roku nie dokonano zmian zasad rachunkowosci.

Srédroczne sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien wymaganych w
rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta tacznie ze sprawozdaniem finansowym Spotki za rok
zakonczony 31 grudnia 2012 roku opublikowanym w dniu 26 kwietnia 2013 roku.
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21.8 Przychody i koszty

21.8.1 Przychody ze sprzedaziy

Okres 6 Okres 3 Okres 9 Okres 6 Okres 3 Okres 9
miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy
zakonczony  zakonczony  zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30.06.13 30.09.13 30.09.13 30.06.12 30.09.12 30.09.12
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)  (niebadane)
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy ustug, w tym:
- leasing / dzierzawa / najem / pozostate 123 67 191 54 38 92
- ustugi zarzadzania i doradcze 1314 564 1878 2619 804 3422
- pozostate przychody 59 31 90 188 66 254
Razem 1496 663 2159 2861 907 3768

21.8.2 Koszty wedlug rodzaju, w tym koszty swiadczen pracowniczych

Okres 6 Okres 3 Okres 9 Okres 6 Okres 3 Okres 9
miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30.06.13 30.09.13 30.09.13 30.06.12 30.09.12 30.09.12

(niebadane)  (niebadane)  (niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci

niematerialnych i prawnych 74 20 94 516 242 758
Koszty $wiadczen pracowniczych, w tym 1449 395 1844 238 468 706
Zuzycie materiatow i energii 60 15 75 36 20 56
Ustugi obce 1157 300 1457 763 394 1157
Podatki i optaty 34 16 50 26 13 39
Ubezpieczenia majatkowe i osobowe 50 (25) 25 52 16 68
Pozostate koszty rodzajowe 19 4 23 59 73 132
Razem koszty rodzajowe 2843 725 3568 1690 1226 2916
Koszty ogblnego zarzadu (-) (972) (154) (1 126) (114) (286) (400)

Laczne koszty sprzedanych produktow,
towarow i materialow, sprzedazy i koszty
_ogélnego zarzadu 1871 571 2442 1576 940 2516

Koszty $wiadczen pracowniczych

Koszty wynagrodzei (+) 1316 365 1681 192 414 606
Koszty ubezpieczen spotecznych i innych

$wiadczen (+) 133 30 163 46 54 100
Razem kOSZty Swiadczen pracowniczych 1449 395 1844 238 468 706
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21.8.3 Podmioty powiqzane

Ponizej zestawienie sald i obrotow z podmiotami powigzanymi (jednostki zalezne) na dzien i w okresie 9
miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2013 1 2012 roku.

Stan na 30.09.2013 Stan na 31.12.2012
Naleznosci dlugoterminowe od jednostek powiazanych netto 73 267 69 241
z tytulu dostaw i ustug - -
inne nalezno$ci finansowe (z tytutu pozyczek kapitat + odsetki) 59 380 55 828
inne nalezno$ci niefinansowe (pozostate naleznosci) - -
z tytutu objgtych obligacji 15158 14 589
odpis aktualizujacy wartosci naleznosci z tytulu pozyczek (1271) (1176)
Naleznosci krotkoterminowe od jednostek powiazanych netto 4011 4515
z tytulu dostaw i ustug 513 2083
inne naleznosci finansowe (z tytutu pozyczek kapitat + odsetki) 3295 2
inne nalezno$ci niefinansowe (pozostate naleznosci) 226 2453
odpis aktualizujacy wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug 23) (23)
Zobowiazania dlugoterminowe wobec podmiotéw powiazanych 118 -
z tytutu dostaw i ustug - -
inne zobowiazania finansowe (z tytulu pozyczek kapitat + odsetki) 118 -
Zobowiazania kréotkoterminowe wobec podmiotow powiazanych 1341 582
z tytutu dostaw i ustug 702 164
inne zobowigzania niefinansowe (pozostate zobowiazania) 639 418

Okres 9 miesigcy zakonfczony

30.09.2013 30.09.2012
Przychody ze sprzedazy jednostkom powiazanym 6 953 6 757
przychody ze sprzedazy produktow 2029 3652
przychody z tytutu odsetek od pozyczek i obligacji 4924 3105
Zakup pochodzacy od jednostek powiazanych 762 158
zakupu ustug 469 157
pozostate koszty 32 1
zakup $rodkoéw trwatych, wartos$ci niematerialnych, nieruchomosci 251
inwestycyjnych -
koszty z tytutu odsetek od pozyczek 10 -
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PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Leszek Celuch Michatl Tober

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH:

Edyta Sobol
/W imieniu EFH S.A./

Warszawa, dnia 13 listopada 2013 roku
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