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WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY EFH S.A.

Rok Rok Rok Rok
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
31 grudnia 2013 31 grudnia 2012 31 grudnia 2013 31 grudnia 2012
w tys. PLN w tys. PLN w tys. EUR w tys. EUR
Przychody ze sprzedazy 24 365 28 716 5786 6 880
(Strata)/ Zysk na dziatalno$ci operacyjnej (59 754) (44 264) (14 190) (10 606)
(Strata)/ Zysk przed opodatkowaniem (71 306) (56 904) (16 933) (13 634)
(Strata)/ Zysk netto z dziatalno$ci kontynuowanej (72 080) (53 983) (17 117) (12 934)
przypadajaca na akcjonariuszy Emitenta
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej 8179 (918) 1942 (220)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej 690 1578 164 378
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (11 793) (1344) (2 801) (322)
Kurs PLN/ EUR §redni za okres sprawozdawczy 4,2110 41736
Srednia wazona liczba akcji (nie w tysiacach) 14660000 146 600 000 14660000 146 600 000
Podstawowa (strata)/ zysk z dziatalno$ci (4.92) (0.37) 1.17) (0,09)
kontynuowanej na jedna akcj¢ zwykla (nie w tysiacach)
Stan na Stan na Stan na Stan na
31 grudnia 2013 31 grudnia 2012 31 grudnia 2013 31 grudnia 2012
tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR

Aktywa razem 238972 306 568 57 622 74989
Zobowigzania razem 160 796 156 314 38772 38235
Zobowiazania dlugoterminowe 105 201 108 603 25 367 26 565
Zobowiazania krotkoterminowe 55 595 47711 13 406 11670
Ka_pitai wlasny przypadajacy na akcjonariuszy 78175 150 254 18 850 36 753
Emitenta
Kapitat zaktadowy 146 600 146 600 35 349 35 859
Kurs PLN/ EUR na dzien bilansowy 4,1472 4,0882
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2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH

DOCHODOW zA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2013 ROKU

Nota Rok zakonczony

31.12.13 31.12.12

(badane) (badane)
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy towarow i ustug 131 24 365 28 716
Koszt wlasny sprzedazy 13.2 (24 202) (30 957)
Zysk(strata) brutto ze sprzedazy 163 (2 241)
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu 13.2 (1994) (1 548)
Pozostale przychody operacyjne 13.3 1287 675
Pozostate koszty operacyjne 134 (59 210) (41 150)
Zysk / (Strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej (59 754) (44 264)
Przychody finansowe 135 29 1549
Pozostate koszty finansowe 13.6 (11 581) (14 189)
Zysk / (Strata) z dzialalnoS$ci finansowej (11 552) (12 640)
Zysk / (Strata) przed opodatkowaniem (71 306) (56 904)
Podatek dochodowy 13.7 (774) 2921
Razem podatek dochodowy (774) 2921
Zysk / (Strata)_ netto z dzialalnosci (72 080) (53 983)
kontynuowanej
Zysk / (Strata) netto z dzialalnosci zaniechanej - -
Zysk / (Strata) netto (72 080) (53 983)
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GRUDNIA 2013 ROKU

stan na dzien

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ NA DZIEN 31

stan na dzien

31.12.2013 31.12.2012
AKTYWA Nota (badane) (badane)
Aktywa trwale 233142 294 455
Rzeczowe aktywa trwate 16 161 554 192 059
Nieruchomosci inwestycyjne 17 49 642 49 642
Warto$¢ firmy 18 - 28 757
Pozostale wartoéci niematerialne 18 7428 5828
Naleznosci dtugoterminowe 19 11036 11 236
Pozostate aktywa finansowe 20 293 2 085
Pozostale rozliczenia dlugoterminowe 21 212 962
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 13.7 2977 3 886
Aktywa obrotowe 5830 12 113
Zapasy 22 308 613
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 23 4730 7447
Pozostate aktywa finansowe - 1
Pozostate rozliczenia krotkoterminowe 231 212 549
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 23.2 579 3503
W tym:
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 29 30 946 -
SUMA AKTYWOW 238 972 306 568
PASYWA
Kapital wlasny 24 78 175 150 254
Kapitat zaktadowy 24.1 146 600 146 600
Udziaty (akcje) wlasne 24.4 (22 318) (22 318)
Kapitat zapasowy 245 67 726 67 726
Kapitat rezerwowy 24.6 14584 14584
Niepodzielony wynik finansowy (128 418) (56 338)
Zobowigzania dlugoterminowe 105 201 108 603
Zobowiazania dtugoterminowe 25 92 081 95 319
Rezerwa na podatek odroczony 13.7 12 810 12 941
Przychody przysztych okresow 311 343
Zobowiazania krotkoterminowe 55 595 47711
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 26 14 082 8 301
Krétkoterminowe zobowiazania finansowe 28 41 061 37929
Inne rozliczenia migdzyokresowe 27 452 1481
W tym:
Zobowiazania bezposrednio zwiazane z aktywami przeznaczonymi
do sprzedazy 8393 -
Zobowiazania razem 160 796 156 314
SUMA PASYWOW 238 972 306 568
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4.  SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH ZzA OKRES 12 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31

GRUDNIA 2013 ROKU

Rok zakonczony
31.12. 2013 31.12. 2012

Nota (badane) (badane)

Przeplywy Srodkow pienigznych z dzialalnosci

operacyjnej

Zysk (strata) netto (72 080) (53 983)
Korekty razem 80 259 53 065
Amortyzacja 4 505 5670
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 6 304 10 807
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej - 1711
Zmiana stanu rezerw 2114 5277
Zmiana stanu zapasow 305 99
Zmiana stanu naleznosci 2917 4113
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow 5781 1496
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 1996 9421
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 134 56 338 14 471
Przeplywy pieniezna netto z dzialalnosci operacyjnej 8179 (918)
Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalno$ci

inwestycyjnej

Wpltywy 906 1648
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwalych 903 1607
Z aktywow finansowych, 3 41
a) w jednostkach powiazanych - -
b) w pozostatych jednostkach 3 41
- odsetki 3 41
- inne wpltywy z aktywow finansowych -
Inne wplywy inwestycyjne -

| Wydatki 216 70
Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych 26 27

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i
prawne 190 38

Na aktywa finansowe, w tym: -
a) w jednostkach powiazanych -

[S2N¢, NS, |

- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki dtugoterminowe -
Inne wydatki inwestycyjne - -

Przeplywy pieniezna netto z dzialalnosci inwestycyjnej 690 1578
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Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalno$ci
finansowej

Wplywy 450 17 050
Kredyty i pozyczki 450 4134
Emisja dluznych papieréw wartoSciowych 12 916
Inne wplywy finansowe - -
Wydatki 12 243 18 394
Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych - -
Sptaty kredytow i pozyczek 4 488 4794
Wykup dluznych papieréw wartoSciowych 480 8 665
Z tytulu innych zobowiazan finansowych - -
Platnos$ci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu finansowego 13 74
Odsetki 6 767 4861
Inne wydatki finansowe 495 -
Przeplywy pienig¢zne netto z dzialalnosci finansowej (11 793) (1 344)
Przeplywy pienig¢zne netto, razem (2924) (684)
Bilansowa zmiana stanu $rodkoéw pieni¢znych, w tym: (2924) (684)
Srodki pienigzne na poczatek roku 3503 4187
Srodki pienigzne na koniec roku , w tym: 23.2 579 3503
- 0 ograniczonej mozliwo$ci dysponowania 19 -
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5. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE
WLASNYM ZA OKRES 12 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA
2013 ROKU

Kapital Akcje Kapital Kapital Niepodzielony

zakladowy  wlasne zapasowy  rezerwowy fi wynik Razem
inansowy
Stan na 01.01.2012 146 600 (43) 67726 9034 3195 226 512
Zakup akcji wtasnych (22 275) (22 275)
Podzial wyniku 5550 (5 550) -
Wynik netto za okres (53 983) (53 983)
Stan na 31.12.2012 146 600 (22 318) 67 726 14 584 (56 338) 150 254
Stan na 01.01.2013 146 600 (22 318) 67 726 14 584 (56 338) 150 254
Zakup akcji wlasnych -
Podziatl wyniku -
Wynik netto za okres (72080) (72 080)
Stan na 31.12.2013 146 600 (22 318) 67 726 14 584 (128 418) 78 175
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6. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

6.1 Jednostka dominujaca

Grupa Kapitalowa Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. (,,Grupa”) sktada si¢ z Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. (,jednostka dominujaca”, ,,Spétka”, ,Emitent”, ,EFH S.A.”) 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 si¢ przy ul. Wiertniczej 107, 02-952 Warszawa.

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

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

e nieruchomosci hotelowe
e nieruchomosci 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 24.2 niniejszego sprawozdania.

SEKTOR HOTELOWY: W ramach sektora hotelowego, wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku,
w strukturze Grupy funkcjonuja cztery czynne operacyjnie hotele zlokalizowane w 4 miejscowosciach
wypoczynkowych w Polsce (Kazimierz Dolny, Worliny, Bochnia, Leba). Laczna zdolnos¢ eksploatacyjna hoteli
wynosi 355 pokoi. Wszystkie hotele z grupy oferuja pelna obstuge gastronomiczna, pelna infrastrukture
konferencyjna, a takze dostosowane do potrzeb wymagajacych klientow zaplecze SPA.

SEKTOR KOMERCYJNY: W ramach sektora komercyjnego, wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku, w
strukturze Grupy funkcjonuja dwa obiekty komercyjne, ktdre oparte sa o formule czynszu triple net lease.
Obiekt zlokalizowany przy ul. Wiertniczej o powierzchni 654 m? jest wykorzystywany na cele wlasne oraz
podnajmowany innym podmiotom. Nieruchomo$¢ zlokalizowana przy ul. Wyczotki, o powierzchni 2 841 m? jest
zakwalifikowana do nieruchomosci inwestycyjnych i cato§ciowo wynajmowana innemu podmiotowi.

SEKTOR PROJEKTOWY: W ramach sektora projektowego, wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku,
w strukturze Grupy przewidziana byta realizacja przedsigwzigé 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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6.2
6.2.1

Grupa Kapitalowa

Sklad Grupy Kapitalowej

Na dzien 31 grudnia 2013 roku, spotkami zaleznymi od EFH S.A., wchodzacymi w sktad Grupy i podlegajacymi

konsolidacji metoda petna sa:

% udzialu

% udzialu

. jednostki jednostki
Kapital s P
dominujacej dominujacej
zakladowy : :
o w kapitale w kapitale
Nazwa jednostki zaleznej Siedziba Zakres dzialalnosci zakladowym zakladowym
stan na stan na
W tys. PLN) lgrudnia 51 01dnia 2012
’ 2013
brak dziatalno$ci o o
EFH -1 Sp. zo.0. 100  Warszawa operacyjnej 100% 100%
HW-1 Sp. z 0.0. 50  Warszawa dziatalno$¢ hotelarska 100% 100%
Hotel Malbork  Sp. . z o.0. 9645  Warszawa r}leruchom_osc 100% 100%
(przeznaczony do sprzedazy) inwestycyjna
Mazury Lakes Resort S!). z 0.0. 21209 Warszawa r_neruchom_osc 100% 100%
(przeznaczony do sprzedazy) inwestycyjna
Leba Hotel Sp. z o.0. 4590 Leba dzialalno$¢ hotelarska 100% 100%
Masuria Hotel Sp. z 0.0. 2503 V{iﬂlzy dziatalnosé hotelarska 100% 100%
DLKF Sp. z 0.0. (przeznaczony do 6050 Warszawa  dzialalnosé komercyjna 100% 100%
sprzedazy)
nieruchomos¢ o o
TALTY S.A. 1000 Warszawa inwestycyjna 100% 100%
Hotel Krél Kazimierz Sp. z o.o. 1300 Kaémjrz dziatalnosé hotelarska 100% 100%
YONA Sp. zo.o. 10600  Warszawa dziatalno$¢ komercyjna 100% 100%
Andros ?p. z 0.0. (przeznaczony do 4046 Warszawa brak d21a1a_1nqsc1 100% 100%
sprzedazy) operacyjnej
EFH Hospitality Management Sp. 5 Warszawa  dziatalnoéé hotelarska 100% 100%
Hotel Krél Kazimierz Catering Sp- 50 Warszawa  dziatalnosc hotelarska 100% 100%
pozostata dziatalnos¢ o o
NATIONAL TRUST S.A. 1047  Warszawa hotelarska 100% 100%
brak dziatalnosci o o
EFH-P1 Sp. z 0.0. 5  Warszawa operacyjnej 100% 100%
brak dziatalno$ci o o
EFH-P2 Sp. z 0.0. 5  Warszawa operacyjnej 100% 100%
brak dziatalno$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. (niekonsolidowane)

operacyjnej

Na dzien 31 grudnia 2013 i 2012 roku, udziat w ogélnej liczbie gtosow posiadany przez EFH S.A. w podmiotach
zaleznych jest rowny udziatowi EFH S.A. w kapitatach tych jednostek.
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6.2.2 Zmiany w strukturze Grupy

W 2013 roku nie nastapity zadne istotne zmiany w strukturze Grupy w stosunku do danych ujawnionych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku. Jednakze w zwiazku z
podpisanymi umowami w ciggu 2013 roku (szczegdty w Nocie nr 8 niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego) i decyzjami Zarzadu Grupa wyodrebnita aktywa dostgpne do sprzedazy.
Szczegolowe informacje na ten temat znajduja si¢ w Nocie nr 29.

6.2.3 Pozostale informacje o Grupie

Wszystkie spotki wchodzace w sktad Grupy prowadza dzialalno$¢ gospodarcza na terytorium Polski zgodnie z
Kodeksem Spoétek Handlowych i czas ich trwania jest nieograniczony.

W okresie dwunastu miesigcy zakonczonych 31 grudnia 2013 r. Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju
prowadzonej dziatalnosci.

W okresie dwunastu miesigcy zakonczonych 31 grudnia 2013 r. Grupa nie dokonata zadnych istotnych zmian w
swojej strukturze, w tym w wyniku polaczenia, przejgcia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji
dlugoterminowych, podziatlu i zaniechania dziatalno$ci. Jednakze w zwiazku z podpisanymi umowami w ciagu
2013 roku (szczegoty w Nocie nr 8 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego) i decyzjami
Zarzadu Grupa wyodrebnita aktywa dostepne do sprzedazy. Szczegdlowe informacje na ten temat znajduja si¢ w
Nocie nr 29.

6.2.4  Spolki niekonsolidowane

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w oparciu o 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 objeto konsolidacja jednostki zaleznej o nazwie Hotel Krol Kazimierz BIS Sp. z 0.0. Suma bilansowa tej
jednostki zaleznej wynosita 3 tys. zt.

6.3 Sklad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

W sktad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2013 roku i na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania wchodzili:

1) Leszek Celuch Prezes Zarzadu

2) Michat Tober Wiceprezes Zarzadu

W 2013 roku nastapity zmiany w sktadzie Zarzadu w stosunku do tych opisanych w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Jak informowano w raporcie biezacym nr 25/2013 z dnia 29 maja 2013 roku, w dniu 29 maja 2013 roku Zarzad
EFH S.A. otrzymat od Wiceprezesa Zarzadu Spoliki, Michata Barczaka decyzj¢ o jego rezygnacji z pelnionej
funkcji. Pan Michat Barczak ztozyt rezygnacje ze skutkiem na dzien 29 maja 2013 roku i nie podat jej przyczyn.

Jak informowali$my w raporcie biezacym nr 28/2013 z dnia 25 czerwca 2013 roku, w dniu 25 czerwca 2013
roku w zwiazku z odbyciem Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, na ktorym zostalo zatwierdzone
sprawozdanie finansowe za rok 2012, a wigc ostatni pelny rok obrotowy pehienia funkcji cztonkéw Zarzadu
Spotki, wygast mandat Pana Tadeusza Bieniaka — Prezesa Zarzadu oraz Michata Tobera — Wiceprezesa Zarzadu.
W dniu 25 czerwca 2013 r. Rada Nadzorcza Spotki powotata w sklad Zarzadu: Pana Leszka Celucha,
powierzajac mu funkcje Prezesa Zarzadu oraz Pana Michata Tobera, powierzajac mu funkcje Wiceprezesa
Zarzadu.
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W sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 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 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.

1. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 20
marca 2014 roku.

8. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

GRUPY

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,,PLN"), a wszystkie warto$ci, o ile nie
wskazano inaczej, podane sa w tysiacach PLN.

Jako poinformowali$my 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 wydal postanowienie w przedmiocie zakazu
wszczgeia 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 Okregowego XXIII Wydzial 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 upadlo$ciowe 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 postegpowania naprawczego Spoétce 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 Spolki podpisat list intencyjny z Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0. Przedmiotem listu intencyjnego byto
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 tytutu obligacji serii A, E i
F, G, H, zwolnienie EFH S.A. z udzielonych na rzecz spétek zaleznych porgczen, zwolnienie z dtugu EFH S.A.
i odpowiednio jej spotek zaleznych ze zobowiazan wynikajacych z zaciagnigtych kredytow, zaptate okreslonej
kwoty ceny kupna, uwzgledniajacej: warto$§¢ zwolnienia z dtugéw EFH S.A. kwot¢ dodatkowa wynikajaca z
rynkowej wyceny zbywanych aktywoéw. EFH S.A. oraz Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0. postanowity, ze w
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wyniku doj$cia do skutku transakcji, zostana sptacone zobowiazania publicznoprawne oraz EFH zostanie
uwolnione ze wszystkich dlugdéw i zobowiazan z tytutu kredytow, porgczen i obligacji.

Skuteczna realizacja transakcji opisanych powyzej pozwolitaby Spotce sptaci¢ wierzycieli, ktorych
wierzytelno$ci mialy by¢ objete postgpowaniem naprawczym (raport biezacy 13/2013 z dnia 15 lutego 2013
roku). Sptata tych wierzytelno$ci pozwolitaby takze Spolce bezpiecznie kontynuowaé realizacje przyjetej
strategii rozwoju.

Nastgpstwem 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 jest 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 jest zobowigzanie Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0. do kupna oraz
zobowiazanie Spotki do sprzedazy nieruchomosci i wierzytelnos$ci okreslonych niniejsza umowa oraz 100%
kapitatu zaktadowego i praw glosu w nastgpujacych spdtkach, po spetnieniu wymienionych w umowie
warunkow: Talty S.A., Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0., Hotel Malbork Sp. z 0.0., EFH-1 Sp. z 0.0., Andros Sp.
Z 0.0. — sprzedaz nastapi poprzez zakup udzialow 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 o.0., Hotel Krol Kazimierz Sp. z o.0., Leba Hotel Sp. z 0.0., Masuria Hotel Sp. z o.0.
Ponadto Cefarm Nieruchomosci Sp. z o0.0. zobowiazuje si¢ do nabycia wierzytelnosci Spoiki wobec
wymienionych powyzej spoétek zaleznych od EFH S.A. Laczna kwota wierzytelnosci objetych tym
zobowiazaniem wynosi 35.822 tys. zt.

Laczna kwota sprzedazy wszystkich wymienionych powyzej spotek jest szacowana w dniu zawarcia umowy
przez Spotke na 119.189 tys. ztotych. Kwota ta zgodnie z zapisami umowy, moze ulec zwigkszeniu o réznego
rodzaju odsetki ustawowe i nalezne, ktore zostana dodatkowo zaliczone i bedqa wymagalne w dniu zawarcia
ostatecznej umowy dotyczacej czgsci lub catosci aktywow, bedacych przedmiotem niniejszej umowy. Ceny
moga réwniez ulec zmianie i zostana ostatecznie ustalone na podstawie rynkowej wyceny nieruchomosci
nalezacych do sprzedawanych Spotek wykonanej przez profesjonalny podmiot zajmujacy si¢ wycena i obrotem
nieruchomos$ciami. W ramach przewidywanych transakcji Cefarm Nieruchomos$ci Sp. z 0.0. zobowiazat si¢
réwniez do splaty w imieniu Spotki zobowiazan z tytutu przeterminowanych obligacji Spotki serii G, EF, H, A
oraz kredytow i1 zobowiazan z tytutu umow leasingowych zaciagnigtych przez sprzedawane Spotki lub przejgcia
tych zobowiazan przez Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0.

W umowie okre$lono réwniez szereg warunkow zawieszajacych jej wykonanie w catosci lub w czg$ciach
dotyczacych sprzedazy poszczegolnych spotek zaleznych Spoiki:

1. Uregulowanie zobowiazan z tytulu obligacji serii G, EF, H, A. 2. Zobowiazanie do nieprzeznaczania
posiadanej przez spotke Hotel Malbork Sp. z 0.0. na inne cele, niz wynikajace z umowy sprzedazy z 2008 roku
nieruchomosci przez Gming Miasto Malbork, czyli na budowe obiektu hotelowo — wypoczynkowego. 3.
Uzyskanie zgody na sprzedaz udziatlow w spotkach bankow i innych instytucji finansowych, jesli taka zgoda
wymagana jest stosownymi przepisami prawa, lub umowami zawartymi z tymi instytucjami. 4. Zachowanie
przez Spotke prawa do uzytkowania nieruchomosci przy ulicy Wiertniczej 107 (siedziba Spotki). 5. Jednoczesne
zawarcie z Cefarm Nieruchomosci Sp. z o0.0. dlugoterminowych uméw dzierzawy nieruchomosci hotelowych
bedacych w posiadaniu sprzedawanych przez Spotke spotek zaleznych, co jest kluczowym elementem strategii
rozwoju Spotki ogloszonej w styczniu 2013 roku (raport biezacy 6/2013 z dnia 21 stycznia 2013 roku). 6.
Uzyskanie przez Spétke zgody UOKIK na zawarcie transakcji, jesli taka zgoda bgdzie wymagana. 7. Podjgcie
przez Zgromadzenie Wspdlnikow Cefarm Nieruchomosci Sp. z 0.0. uchwaty wyrazajacej zgode na dokonanie
transakgcji.

W opinii Zarzadu, umowa bedzie realizowana stopniowo, poprzez podpisywanie umow sprzedazy udziatow /
akcji dotyczacych poszczegolnych spolek bedacych przedmiotem niniejszej umowy w ciagu kilku miesigcy.
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Jak informowaliSmy w raporcie biezacym nr 32/2013 z dnia 24 lipca 2013 roku Zarzad Europejskiego Funduszu
Hipotecznego S.A. powzial wiadomo$¢ o ztozeniu w dniu 4 lipca 2013 roku przez Akura Sp. z 0.0. wniosku o
ogloszenie upadiosci likwidacyjnej Spotki. Wniosek zostat ztozony w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy,
Sad Gospodarczy, X Wydziatl Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i naprawczych.

Zdaniem Zarzadu Spoéiki, szczegodlnie w zwiazku z zawarciem umowy z Cefarm Nieruchomosci Sp. z o.o.
(raport biezacy 31/2013 z dnia 17 lipca 2013 roku) wniosek byt bezzasadny. Zarzad podjat wszelkie kroki
prawne w celu doprowadzenia do oddalenia tego wniosku.

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 Spotki otrzymat postanowienie Sadu Rejonowego
dla m. st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadloéciowych i naprawczych w sprawie ustanowienia
tymczasowego nadzorcy sadowego wydane dnia 2 sierpnia 2013 roku. Zgodnie z treScia postanowienia
glownym zadaniem tymczasowego nadzorcy sadowego, bylo podjgcie czynnosci nadzorczych w mysl art. 180
ust. 1 ustawy Prawo upadlosciowe.

W dniu 14 sierpnia 2013 roku (raport biezacy nr 34/2013) Zarzad Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
poinformowat, ze w dniu 14 sierpnia 2013 roku odbyla 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 32/2013 z dnia 24 lipca 2013
roku).

W dniu 14 sierpnia 2013 roku Spotka ztozyla wniosek o ogloszenie upadtosci Spotki z mozliwoscia zawarcia
uktadu do Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadtos$ciowych 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 Wydziat 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 Spotki z mozliwoscia
zawarcia uktadu zlozonym 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 upadiosci likwidacyjnej przez Akura Sp. z o.0. oraz
wycofaniem wniosku o ogloszenie upadtosci uktadowej Spotki przez Zarzad Spotki Sad umorzyt w dniu 19
wrzesnia 2013 roku postgpowanie w obu sprawach.

Zarzad Spotki wycofal swoj wniosek o ogloszenie upadtosci 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$nia 2013 roku Spoétka zawarla porozumienia z obligatariuszami
posiadajacymi obligacje serii EF, G, oraz H, ktore nie zostaly splacone przez Spotke zgodnie z terminem ich
zapadalno$ci. Zgodnie z porozumieniem, Spotka zobowiazala sig¢ do dodatkowego zabezpieczenia obligatariuszy
posiadajacych obligacje serii EF w postaci ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej na wybranych
nieruchomosciach posiadanych przez Spotke oraz podmioty zalezne.

Spoltka zobowiazata si¢ rowniez do zrealizowania bez zbgdnej zwloki transakcji sprzedazy nieruchomosci, na
ktérych ustanowione jest zabezpieczenie obligacji i przeznaczenia uzyskanych w ten sposob srodkow w catosci
na splat¢ zobowiagzan wobec obligatariuszy. Zgodnie z porozumieniem, na warunki sprzedazy nieruchomosci
beda musieli wyrazi¢ zgodg obligatariusze.

Jednoczesnie obligatariusze zobowiazali si¢ do wstrzymania wszelkich dziatan windykacyjnych wobec Spoiki i
podmiotdéw zaleznych oraz do niesktadania dalszych wnioskéw o ogloszenie upadtosci Spoétki. Porozumienia
zostaly zawarte na czas okreslony i obowiazuja strony w czgsci do dnia 8 listopada 2013 roku, oraz pozostale do
dnia 28 lutego 2014 roku.
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W dniu 11 pazdziernika 2013 roku (raport biezacy 39/2013) Spotka otrzymata odpis prawomocnego
postanowienia Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i naprawczych wydane dnia 19 wrze$nia 2013 roku o umorzeniu postgpowania w sprawie
whniosku Akura Sp. z 0.0. o ogltoszenie upadtosci likwidacyjnej Spotki (raport biezacy 32/2013 z dnia 24 lipca
2013 roku) oraz w zwiazku z wnioskiem Spotki o ogloszenie upadlosci Spotki z mozliwoscia zawarcia uktadu
ztozonym do Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, Sad Gospodarczy X Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadlosciowych 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 Spoétka podpisata umowg sprzedazy z CEFARM Nieruchomosci Sp. z o.0.

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

W dniu 21 listopada 2013 roku (raport biezacy nr 43/2013 z dnia 22 listopada 2013 roku) Spotka podpisata
umowg sprzedazy udziatow spotki Leba Hotel Sp. z 0.0. Przedmiotem umowy byla sprzedaz przez Spoétke na
rzecz CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. 100% udziatéw (18.360 udzialow) w spdtce Leba Hotel Sp. z 0.0. z
siedziba w Lebie. Cena sprzedazy zostala ustalona na 16 mln zlotych i moze ulec zwigkszeniu o odsetki
naliczone od dnia 31.10.2013 do dnia zaptaty.

W dniu 4 grudnia 2013 roku przypadat dzien wykupu obligacji hipotecznych serii A Spotki oznaczonych kodem
PLEFHO0000014 (raport biezacy nr 43/2013 z dnia 5 grudnia 2013 roku). Zgodnie z informacja przekazana
raportem biezacym 36/2013 z dnia 11 wrzesnia 2013 roku w tym dniu obligatariusze powinni otrzymac¢ odsetki
w wysokosci 8,67 zt za kazda obligacjg serii A oraz kwotg gtowna w wysokosci 610 zt za kazda obligacjg serii A
z tytutu catkowitego wykupu tych obligacji.
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Zarzad poinformowal, Ze obligacje nie zostaly wykupione w catosci w zwiazku z trudna sytuacja finansowa
Spolki. Zarzad Spotki wielokrotnie informowal o fakcie uzaleznienia wypehienia zobowiazan Spotki wobec
obligatariuszy od terminu realizacji planowanej sprzedazy spotek i nieruchomosci w zwiazku z realizacja umow
o ktorych Spotka informowata w raportach biezacych 40/2013 z 7 listopada 2013 roku i 31/2013 z dnia 17 lipca
2013 roku.

Zdaniem Zarzadu Spotki wszelkie zobowiazania wobec obligatariuszy posiadajacych obligacje serii A Spotki
zostana wypetnione w 2014 roku, wraz z naleznymi z tytutu op6znienia odsetkami ustawowymi.

Jednoczesnie w dniu 5 grudnia 2013 roku (raport biezacy nr 43/2013 z dnia 5 grudnia 2013 roku) spotka zalezna
od EFH S.A. - EFH-1 Sp. z o.0. podpisala warunkowa przedwstgpna umowe sprzedazy nieruchomosci
stanowiacych nieruchomosci polozonych Konstancinie-Jeziorna, na ktoérych zabezpieczone sa obligacje serii A
na rzecz CEFARM Nieruchomosci Sp. z 0.0. za kwotg 12 milionow ztotych.

W dniu 31 stycznia 2014 roku (raport biezacy nr 2/2014) Zarzad Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
poinformowat, Zze strony uzgodnily przesunigcie terminu podpisania przez spotke zalezna EFH-1 Sp. z o.0.
ostatecznej umowy z CEFARM Nieruchomosci opisanej w tym raporcie do dnia 31 marca 2013 roku. Zmiana
terminu zwiazana jest z przedluzajacym si¢ procesem technicznego audytu budynkéw na dziatkach w
Konstancinie-Jeziornie, ktore sa przedmiotem umowy.

Zarzad EFH S.A. o$wiadcza, ze wedlug jego najlepszej wiedzy na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj.
na dzief 20 marca 2014 roku udziaty w spotkach Leba Hotel Sp. z 0.0., Masuria Hotel Sp. z 0.0. oraz Talty S.A.
nie zostana sprzedane w 2014 roku.

Zarzad EFH S.A. pragnie podkresli¢, ze sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku,
zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke, chociaz istnieja
powazne zagrozenia w obecnym stanie finansowym Spotki. Zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Spotki jest
zwiazane z ewentualnym niepowodzeniem procesu restrukturyzacji finansowej, w tym w szczegdlnosci
restrukturyzacji zadluzenia wynikajacego z wyemitowanych w poprzednich latach obligacji.

Zdaniem Zarzadu EFH S.A., tylko cz¢$ciowe, wykonanie w 2014 roku podpisanej z Cefarm Nieruchomosci Sp.
Z 0.0. umowy sprzedazy nie pozwolitoby Spétce rozwiaza¢ problemu zapadtych obligacji.

W zwiazku z powyzszym Zarzad EFH S.A. informuje, iz w celu wyeliminowania ewentualnego ryzyka dla
mozliwosci kontynuowania przez Spolke dziatalnosci w roku 2014 r., Zarzad Spolki postanowit, ze
zarekomenduje Walnemu Zgromadzeniu Spétki podjecie uchwaly w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego poprzez emisj¢ akcji Spotki. Zarzad planuje zwotanie w tej sprawie Walnego Zgromadzenia nie
p6zniej niz 30 maja b.r.

Sprzedaz czgSci nieruchomos$ci oraz nowa emisja majaca na celu pozyskanie inwestorow zainteresowanych
dokapitalizowaniem Spotki, daja pozytywna prognoze na kontynuowanie przez Spotke dziatalnosci. Jest to tym
bardziej prawdopodobne, ze do Zarzadu docieraja takze informacje o zainteresowaniu niektorych obligatariuszy
konwersja wierzytelnosci na kapitat Spotki.

Zarzad podtrzymuje, wyrazong wczesniej opini¢, ze dziatalno$¢ operacyjna w zakresie hotelowym i wynajmu
powierzchni biurowych, dlugoterminowo przynosi¢ bedzie wystarczajace dodatnie nadwyzki finansowe, takie by
pokrywaé¢ wszystkie, wynikajace z prowadzonej dziatalnosci koszty oraz obstugiwaé kredyty, zwiazane z
obiektami, w ktorych prowadzona jest ta dziatalnosc.

Rozliczenie w opisany powyzej sposob zapadtych w 2012 i 2013 roku obligacji oraz zakonczenie, rozpoczgtej w
2013 roku, optymalizacji dziatalno$ci operacyjnej Grupy, stanowi¢ bedzie trwaly fundament umozliwiajacy
dalszy jej rozwoj.

8.1 Oswiadczenie o zgodnoSci z przepisami

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez UE. MSSF obejmuja standardy i

18/80



GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. zl, o ile nie podano inaczej)

interpretacje zaakceptowane przez Radg¢ Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,RMSR”) oraz
Komisjg ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,, KIMSF”).

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

8.2 Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdan finansowych

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

Q. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

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

e MSSF 13 Ustalanie wartosci godziwej

e Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze

e Zmiany w MSR 1 Prezentacja pozycji Pozostatych catkowitych dochodow

e Zmiany w MSSF 7 Ujawnienia — kompensowanie aktywow i zobowiazan finansowych

o Interpretacja KIMSF 20 Koszty usuwania nadktadu na etapie produkcji w kopalniach odkrywkowych

e Zmiany do réznych standardow wynikajace z corocznego przegladu Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements 2009-2011)
e Zmiany w MSSF 1

Zastosowanie tych zmian nie mialo wptywu na sytuacj¢ finansowa ani na wyniki dziatalno$ci Grupy ani tez na
zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym Grupy.

Grupa nie zdecydowata sie na wcze$niejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktora
zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie.

10. NOWE STANDARDY | INTERPRETACJE, KTORE ZOSTALY OPUBLIKOWANE,

A NIE WESZLY JESZCZE W ZYCIE

Nastepujace standardy 1 interpretacje zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszty
jeszcze w zycie:

e  MSSF 9 Instrumenty finansowe
Nowy standard zostal opublikowany w dniu 12 listopada 2009 roku i jest pierwszym krokiem RMSR w celu
zastapienia MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena. Po opublikowaniu nowy standard podlegat
dalszym pracom i zostal cz¢§ciowo zmieniony. Nowy standard wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2015 roku.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2015 roku lub p6znie;j.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne
oszacowanie wptywu zastosowania nowego standardu.

e MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i ma zastapi¢ interpretacje SKI 12 Konsolidacja
— Jednostki specjalnego przeznaczenia oraz cze$¢ postanowien MSR 27 Skonsolidowane i jednostkowe
sprawozdania finansowe. Standard definiuje pojecie kontroli jako czynnika determinujacego czy jednostka
powinna zosta¢ objeta skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz zawiera wskazowki pomagajace
ustali¢ czy jednostka sprawuje kontrolg czy tez nie.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, lub pozniej tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez
Komisj¢ Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne
0szacowanie wptywu zastosowania nowego standardu.

o MSSF 11 Wspolne ustalenia umowne
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i ma zastapi¢ interpretacje SKI 13 Wspolnie
kontrolowane jednostki — niepieniezny wkiad wspélnikéw oraz MSR 31 Udzialy we wspélnych
przedsiewzieciach. Standard ktadzie nacisk na prawa i obowiazki wynikajace ze wspolnych umow niezaleznie
od ich formy prawnej oraz eliminuje nickonsekwencj¢ w raportowaniu poprzez okreslenie metody rozliczania
udziatéw we wspdlnie kontrolowanych jednostkach.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, lub p6zniej, tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez
Komisj¢ Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne
0szacowanie wptywu zastosowania nowego standardu.

e  MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatow w innych jednostkach
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i zawiera wymogi ujawnien informacyjnych na
temat zaangazowania w innych jednostkach lub inwestycjach.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, lub pozniej tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez
Komisj¢ Europejska.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne
0szacowanie wplywu zastosowania nowego standardu.

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

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, lub pdzniej, tj. od daty wejécia w zycie ustalonej przez
Komisje¢ Europejska.

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

o MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspolnych przedsiewzieciach
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 12 maja 2011 roku i dotyczy rozliczania inwestycji w jednostkach
stowarzyszonych. Okresla rowniez wymogi stosowania metody praw wlasnos$ci w inwestycjach w jednostkach
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stowarzyszonych oraz we wspolnie kontrolowanych jednostkach. Standard zastapi dotychczasowy MSR 28
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych.

Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2014 roku, lub pdzniej, tj. od daty wejscia w zycie ustalonej przez
Komisj¢ Europejska.

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

e Zmiany w MSR 32 Kompensowanie aktywow i zobowiqzan finansowych
Zmiany w MSR 32 zostaly opublikowane w dniu 16 grudnia 2011 roku i maja zastosowanie do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2014 roku lub p6zniej. Zmiany sa reakcja na istniejace niespojnosci w
stosowaniu kryteriow kompensowania istniejacych w MSR 32.

Grupa zastosuje zmieniony MSR od 1 stycznia 2014 roku lub pdznie;.

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

o Wskazowki odnosnie przepisow przejsciowych (Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12)
Wskazowki zostaly opublikowane w dniu 28 czerwca 2012 roku i zawieraja dodatkowe informacje odno$nie
zastosowania MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12, w tym prezentacji danych poréwnawczych w przypadku
pierwszego zastosowania ww. standardow.

Grupa zastosuje zmiany od 1 stycznia 2014 roku lub pdznie;j.

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

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

Grupa zastosuje zmiany od 1 stycznia 2014 roku lub péznie;.

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

e Zmiany do MSR 36 Ujawnienia odnosnie wartosci odzyskiwalnej aktywow niefinansowych

Zmiany zostaly opublikowane w dniu 29 maja 2013 roku i maja zastosowanie do okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2014 roku lub poézniej. Zmiany skutkuja modyfikacja zakresu ujawnien w
odniesieniu do utraty wartosci aktywow niefinansowych, m.in. wymagaja ujawnienia warto$ci odzyskiwalnej
aktywa (osrodka wypracowujacego wptywy pienigzne) tylko w okresach, w ktorych ujgto utrate warto$ci lub jej
odwrocenie w odniesieniu do danego aktywa (lub o$rodka). Ponadto, z zmienionego standardu wynika, ze
wymagany bedzie szerszy i bardziej precyzyjny zakres ujawnien w przypadku ustalenia wartosci odzyskiwalnej
jako warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy, a w przypadku ustalenia wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy z wykorzystaniem techniki ustalania wartosci biezacej (zdyskontowane
przeptywy) konieczne bedzie podanie informacji o zastosowanej stopie dyskonta (w przypadku ujgcia utraty
wartosci lub jej odwrocenia).

Zmiany dostosowuja tez zakres ujawnien odno$nie wartosci odzyskiwalnej niezaleznie od tego czy zostata ona
ustalona jako warto§¢ uzytkowa czy warto$¢ godziwa pomniejszona o koszty sprzedazy.

Grupa zastosuje zmiany od 1 stycznia 2014 roku lub pdznie;.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne
oszacowanie wptywu zastosowania wprowadzonych zmian.
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e Zmiany do MSR 39 Nowacja (odnowienie) instrumentéow pochodnych a kontynuacja rachunkowosci
zabezpieczen

Zmiany zostaly opublikowane w dniu 27 czerwca 2013 roku i maja zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2014 roku lub poézniej. Zmiany umozliwiaja kontynuowanie stosowania
rachunkowosci zabezpieczen (pod pewnymi warunkami), w przypadku, gdy instrument pochodny, bedacy
instrumentem zabezpieczajacym, jest odnawiany w wyniku regulacji prawnych, a w wyniku zmiany nastgpuje
zmiana instytucji rozliczeniowej. Zmiany w MSR 39 sa efektem zmian prawnych w wielu krajach, ktérych
efektem bylo obowiazkowe rozliczenie istniejacych pozagietdowych instrumentéw pochodnych i ich odnowienie
poprzez umowg z centralng instytucja rozliczeniows.

Grupa zastosuje zmiany od 1 stycznia 2014 roku lub pdznie;.

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

e Zmiany do roznych standardow wynikajace z corocznego przegladu Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczoéci Finansowej (Annual Improvements 2010-2012)
W dniu 12 grudnia 2013 roku zostaly opublikowane kolejne zmiany do siedmiu standardow wynikajace z
projektu proponowanych zmian do Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
opublikowanego w maju 2012 roku. Maja one zastosowanie przewaznie dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych
si¢ 1 lipca 2014 roku lub pdznie;.

Grupa zastosuje zmienione standardy w zakresie dokonanych zmian od 1 stycznia 2015 roku, lub pdznie;.

Zastosowanie zmienionych standardow nie bedzie miato istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy.

e Zmiany do réznych standardow wynikajace z corocznego przegladu Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczo$ci Finansowej (Annual Improvements 2011-2013)
W dniu 12 grudnia 2013 roku zostaly opublikowane kolejne zmiany do czterech standardow wynikajace z
projektu proponowanych zmian do Migdzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej
opublikowanego w listopadzie 2012 roku. Maja one zastosowanie przewaznie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych sig 1 lipca 2014 roku lub p6zniej.

Grupa zastosuje zmienione standardy w zakresie dokonanych zmian od 1 stycznia 2015 roku, lub pdznie;.

Zastosowanie zmienionych standardow nie bedzie miato istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy.

e Zmiana do MSR 19 Plany okreslonych swiadczer — sktadki pracownikow
Zmiana zostata opublikowana w dniu 21 listopada 2013 roku i ma zastosowanie do okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 lipca 2014 roku lub poézniej. Zmiany doprecyzowuja, i w niektorych przypadkach,
upraszczaja, zasady rachunkowosci dla sktadek pracownikéw (lub innych stron trzecich) wnoszonych do planow
okreslonych $wiadczen.

Grupa zastosuje zmieniony standard w zakresie dokonanych zmian od 1 stycznia 2015 roku lub poznie;j.

Zastosowanie zmienionego standardu nie bedzie miato istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy.

e MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts
Nowy standard zostat opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku i ma zastosowanie do okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub pozniej. Nowy standard ma charakter przejsciowy w zwiazku z
toczacymi si¢ pracami RMSR nad uregulowaniem sposobu rozliczania operacji w warunkach regulacji cen.
Standard. Standard wprowadza zasady ujmowania aktywow i zobowiazan powstatych w zwiazku z transakcjami
o cenach regulowanych w przypadku gdy jednostka podejmie decyzj¢ o przejsciu na MSSF.
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Grupa zastosuje nowy standard od 1 stycznia 2016 roku lub p6znie;j.

Zastosowanie zmienionego standardu nie bedzie miato wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy.

o Interpretacja KIMSF 21 Daniny publiczne (Levies)
Nowa interpretacja zostata opublikowana w dniu 20 maja 2013 roku i ma zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2014 roku lub po6zniej. Interpretacja zawiera wskazowki odnosnie tego w jakich
okresach ujmowacé zobowiazania do zaptaty okre§lonych ci¢zaréw publicznoprawnych (danin).

Grupa zastosuje nowa interpretacjg od 1 stycznia 2014 roku lub p6zniej.

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie przewiduje sig, aby nowa
interpretacja miata wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie r6znig si¢ obecnie w znaczacy sposob od regulacji przyjgtych
przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standardow,
interpretacji oraz zmian do nich, ktére na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego do publikacji nie zostaly jeszcze przyjete do stosowania przez UE:

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

e Zmiana do MSR 19 Plany okreslonych swiadczen — skfadki pracownikéw opublikowana
w dniu 21 listopada 2013 roku,

e MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku,

e Zmiany do réznych standardow wynikajace z corocznego przegladu Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczo$ci Finansowej (Annual Improvements 2010-2012) opublikowane w dniu 12 grudnia
2013 roku,

e Zmiany do roznych standardow wynikajace z corocznego przegladu Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczoséci Finansowej (Annual Improvements 2011-2013) opublikowane w dniu 12 grudnia
2012 roku,

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

Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie jest mozliwe wiarygodne
0szacowanie wplywu zastosowania nowych standardow.

11. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE |

SZACUNKACH

11.1 Profesjonalny osad

W przypadku, gdy dana transakcja nie jest uregulowana w zadnym standardzie badZ interpretacji, Zarzad,
kierujac sie subiektywna ocena, okres$la i stosuje polityki rachunkowosci, ktdre zapewnia, iz sprawozdanie
finansowe bedzie zawiera¢ whasciwe i wiarygodne informacje oraz bedzie:

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

e odzwierciedla¢ tre§¢ ekonomiczng transakc;ji,

o  obiektywne,

e sporzadzone zgodnie z zasada ostroznej wyceny,

e  kompletne we wszystkich istotnych aspektach.
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11.2 Niepewnos$¢ szacunkow

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu Grupy dokonania szacunkdéw,
jako, ze wiele informacji zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie moze zosta¢ wycenione
W sposob precyzyjny. Zarzad weryfikuje przyjete szacunki w oparciu o zmiany czynnikéw branych pod uwage
przy ich dokonywaniu, nowe informacje lub doswiadczenia z przesztosci. Dlatego tez szacunki dokonane na 31
grudnia 2013 roku moga zostaé w przyszto$ci zmienione. Gtéwne szacunki zostaly opisane w nastepujacych
notach:

e  Szacowanie odpis6w aktualizujacych dotyczacych nalezno$ci. Kwoty odpiséw aktualizujacych wartos¢
nalezno$ci ustalane sa przy uwzglgdnieniu oczekiwanego ryzyka zwiazanego z nalezno$ciami oraz
dokonanych zabezpieczen wplywajacych na skuteczno$¢ windykacji. Mimo, ze przyjete zalozenia
opieraja si¢ na najlepszej wiedzy, rzeczywiste wyniki moga r6zni¢ si¢ od oczekiwanych.

e Szacowanie potencjalnych kosztow zwiazanych z toczacymi si¢ przeciwko spotkom postgpowaniami
skarbowymi i sadowymi. Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada
si¢ szanse 1 ryzyka zwiazane z prowadzonymi postgpowaniami i stosownie do wynikdéw i rezultatow
takich analiz tworzy rezerwy na potencjalne straty. Nie mozna jednak wykluczyé¢ ryzyka, ze sad lub
organ skarbowy wyda wyrok lub decyzj¢ odmienna od przewidywan jednostki i utworzone rezerwy
moga okazaé si¢ niewystarczajace.

e Szacowana utrata wartosci firmy Grupa corocznie testuje wartos¢ firmy pod katem utraty wartosci.
Warto$¢ odzyskiwalna o$rodkow wypracowujacych srodki pienigzne, czyli spotek, do ktorych odnosi
si¢ warto$¢ firmy, wyliczana jest metoda zdyskontowanych przeptywow pieni¢znych (DCF).

e Szacowana utrata wartosci rzeczowych aktywow trwalych i nieruchomosci inwestycyjnych. Na kazdy
dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta nastapic
utrata wartosci ktoregos ze sktadnikow aktywow.

e Szacowane okresy ekonomicznej uzyteczno$ci. Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na
podstawie aktualnej wiedzy dotyczacej przewidywanego okresu uzytkowania sktadnikéw rzeczowych
aktywow trwatych oraz wartoéci niematerialnych. Przewidywany okres uzytkowania podlega okresowej
weryfikacji.

12. ZASTOSOWANE ZASADY RACHUNKOWOSCI

12.1  Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Europejskiego Funduszu
Hipotecznego oraz sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2013 roku. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sa za ten sam okres
sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spojnych zasad rachunkowosci, w
oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym
charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbiezno$ci w stosowanych zasadach rachunkowo$ci wprowadza
si¢ korekty.

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

12.2 Jednostki zalezne

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

12.3 Transakcje wyrazone w walutach obcych

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

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

Aktywa i zobowiazania niepieni¢zne ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sa
wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedtug
warto$ci godziwej wyrazonej w walucie obcej sa przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do warto$ci
godziweyj.

Kurs obowiazujacy na ostatni
dzien okresu 31.12.2013 31.12.2012

EURO 4,1472 4,0882

12.4 Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sa wedlug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz wszelkie odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartoSci. Warto$¢ poczatkowa srodkow trwatych
obejmuje ich cen¢ nabycia powigkszona o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i
przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt
wymiany czgsci sktadowych maszyn i urzadzen w momencie poniesienia, je§li speinione sa kryteria
rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i
napraw, obciazaja rachunek zyskow i strat w momencie ich poniesienia.

W wartosci bilansowej $rodka trwalego ujmuje si¢ koszty regularnych, znaczacych przegladow, ktorych
przeprowadzenie jest niezbgdne w celu zapobiezenia wystapienia usterek oraz ktorych wartos¢ w
poszczegodlnych okresach sprawozdawczych rozni sig istotnie. Warto$¢ przegladu podlega amortyzacji w okresie
do nastepnego przegladu Iub do konca okresu uzytkowania danego $rodka trwatego w zaleznosci od tego, ktory
moment wystapi wczesniej. Ewentualna pozostala warto§¢ bilansowa kosztow poprzedniego przegladu jest
usuwana z warto$ci bilansowej srodka trwatego.

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow,
WYNoSzacy:

Typ Okres

Budynki i budowle 10-40 lat
Maszyny i urzadzenia techniczne 3-7 lat
Urzadzenia biurowe 5 lat
Srodki transportu 5 lat
Komputery 5 lat

Inwestycje w obcych srodkach trwatych ~ 5-40 lat

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistnialy okolicznosci, ktore wskazuja na to, ze wartos¢
bilansowa rzeczowych aktywow trwatych moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych
aktywow pod katem ewentualnej utraty warto$ci. Jezeli istnieja przestanki wskazujace na to, ze mogla nastapi¢
utrata wartosci, a warto$¢ bilansowa przekracza szacowana warto$¢ odzyskiwalna, wowczas warto$¢ tych
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aktywow badz osrodkow wypracowujacych Srodki pienigzne, do ktérych te aktywa naleza jest obnizana do
poziomu warto$ci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nast¢pujacych dwoch wartosci:
warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej,
Szacowane przyszte przeptywy pienigzne sa dyskontowane do wartoSci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pieniadza w czasie oraz ryzyka
zwiazanego z danym skladnikiem aktywéw. W przypadku sktadnika aktywow, ktéry nie generuje wplywow
pienieznych w sposob znaczaco samodzielny, warto§¢ odzyskiwalna jest ustalana dla osrodka wypracowujacego
srodki pienigzne, do ktoérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci sa ujmowane W
rachunku zyskow i strat w pozycji pozostate koszty operacyjne.

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

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

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

12.5 Koszty finansowania zewngtrznego

Koszty finansowania zewngtrznego bezposrednio zwigzane z nabyciem lub wytworzeniem sktadnikow majatku
wymagajacych znacznego okresu w celu doprowadzenia ich do uzytkowania sa kapitalizowane jako czg$¢ kosztu
nabycia lub wytworzenia do momentu, w ktorym aktywa te sa gotowe do uzytkowania lub sprzedazy . Na koszty
finansowania zewngtrznego skladaja si¢ odsetki oraz zyski lub straty z tytutu r6znic kursowych do wysokosci
odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek.

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

12.6 Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujgcie nieruchomosci inwestycyjnych nastgpuje wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow
transakcji. Warto$¢ Dbilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastapienia czesci nieruchomosci
inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spelnione sa kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztéw
biezacego utrzymania tych nieruchomosci. Po poczatkowym ujgciu nieruchomosci inwestycyjne sa wykazywane
wedlug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych sa ujmowane w rachunku zyskow i strat w tym okresie, w ktorym powstaty.

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

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje si¢ tylko wowczas, gdy nastepuje zmiana
sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania skladnika aktywdéw przez wiasciciela,
zawarcie umowy leasingu operacyjnego lub zakonczenie budowy/ wytworzenia nieruchomosci inwestycyjne;j.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych przez wlasciciela lub
do zapasow, domniemany koszt takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie przyjgty dla celow jego ujgcia w
innej kategorii jest rowny wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.
Jezeli sktadnik aktywow wykorzystywany przez wilasciciela - Grupg staje si¢ nieruchomos$cia inwestycyjna,
Grupa stosuje zasady opisane w czgsci Rzeczowy majqtek trwaly az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomos$ci. W przypadku przeniesienia aktywow z zapaséw do nieruchomos$ci inwestycyjnych, réznice
migdzy wartoscia godziwa nieruchomosci ustalona na ten dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscia
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bilansowa ujmuje si¢ w zysku lub stracie. Gdy Grupa konczy budowe Ilub wytworzenie nieruchomosci
inwestycyjnej, réznicg migdzy ustalona na ten dzien wartoscia godziwa tej nieruchomosci a jej poprzednia
wartos$cia bilansowa ujmuje si¢ w zysku lub stracie.

12.7 Leasing i prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Umowy leasingu finansowego, ktdre przenosza na Grupe zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace
z posiadania przedmiotu leasingu, sa ujmowane w bilansie na dzien rozpoczegcia leasingu wedlug nizszej z
nastgpujacych dwoch wartosci: wartosci godziwej $rodka trwalego stanowiacego przedmiot leasingu lub
warto$ci biezacej] minimalnych opfat leasingowych. Oplaty leasingowe sa rozdzielane pomigdzy koszty
finansowe i zmniejszenie salda zobowiazania z tytulu leasingu w sposob umozliwiajacy uzyskanie stalej stopy
odsetek od pozostatego do sptaty zobowiazania. Koszty finansowe sa uyymowane bezposrednio w ci¢zar rachunku
zyskow i strat.

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

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

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

12.8 WartoS$ci niematerialne

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

Grupa ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. Wartosci
niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sa amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane
testom na utrat¢ warto$ci kazdorazowo, gdy istnieja przestanki wskazujace na utrat¢ ich wartosci. Okres i
metoda amortyzacji warto$ci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sa weryfikowane
przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub
oczekiwanym sposobie konsumowania korzy$ci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywow sa
ujmowane poprzez zmiang odpowiednio okresu lub metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny skladnikow wartoSci niematerialnych o ograniczonym okresie
uzytkowania ujmuje si¢ w rachunku zyskow 1 strat w cigzar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji danego
sktadnika warto$ci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokre§lonym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie sa uzytkowane sa corocznie
poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegolnych aktywow lub
na poziomie osrodka wypracowujacego Srodki pieni¢zne. W przypadku pozostatych warto$ci niematerialnych
ocenia si¢ co roku, czy wystapity przestanki, ktore moga $wiadczy¢ o utracie ich wartosci.

Koszty prac badawczych sa odpisywane do rachunku zyskéw i strat w momencie poniesienia. Naktady
poniesione na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsigwzigcia sa przenoszone na kolejny okres,
jezeli mozna uznaé, ze zostang one w przysziosci odzyskane. Po poczatkowym ujeciu nakladow na prace
rozwojowe, stosuje si¢ model kosztu historycznego wymagajacy, aby skladniki aktywow byty ujmowane wedtug
cen nabycia pomniejszonych o skumulowana amortyzacj¢ i skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty
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wartosci. Wszelkie naklady przeniesione na kolejny okres sa amortyzowane przez przewidywany okres
uzyskiwania przychodow ze sprzedazy z danego przedsigwzigcia.

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

Amortyzacja naliczana jest metoda liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow
WYNoszacy:
Oprogramowanie komputerowe 2-5 lat

Licencje i prawa 2-10 lat

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

12.9 Warto$¢ firmy

Warto$¢ firmy z tytulu przejecia jednostki gospodarczej jest poczatkowo ujmowana wedlug ceny nabycia
stanowiacej nadwyzke kosztow potaczenia jednostek gospodarczych nad udzialem jednostki przejmujacej w
warto$ci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow, zobowiazan i zobowigzan warunkowych. Po
poczatkowym ujeciu, wartos¢ firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci. Test na utratg wartosci przeprowadza si¢ raz na rok

......

Na dzien przejgcia nabyta warto§¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkow wypracowujacych srodki
pienigzne, ktore moga skorzysta¢ z synergii polaczenia. Utrata wartosci ustalana jest poprzez oszacowanie
odzyskiwalnej warto$ci o$rodka wypracowujacego $rodki pienigzne, ktorego dotyczy dana warto§é firmy. W
przypadku, gdy odzyskiwalna warto$¢ osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne jest nizsza niz warto$é
bilansowa, ujety zostaje odpis z tytutu utraty warto$ci. Strata z tytulu utraty wartosci nie podlega odwroceniu w
nastgpnym okresie. W przypadku, gdy warto$¢ firmy stanowi czg$¢ osrodka wypracowujacego srodki pienigzne i
dokonana zostanie sprzedaz czgsci dzialalnosci w ramach tego osrodka, przy ustalaniu zyskow lub strat ze
sprzedazy takiej dziatalnosci warto$¢ firmy zwiazana ze sprzedana dzialalnoscia zostaje wtaczona do jej wartosci
bilansowej. W takich okoliczno$ciach sprzedana warto$¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglgdnej wartosci
sprzedanej dziatalnos$ci 1 wartosci zachowanej czgsci osrodka wypracowujacego $rodki pienig¢zne.

12.10  Odzyskiwalna warto$¢ aktywow dlugoterminowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa dokonuje oceny aktywow pod katem istnienia przestanek wskazujacych na
utrate ich wartosci. W przypadku istnienia takiej przestanki, Grupa dokonuje formalnego oszacowania warto$ci
odzyskiwalnej. W przypadku, gdy wartos¢ bilansowa danego sktadnika aktywdéw lub osrodka wypracowujacego
srodki pienigzne przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwana, uznaje si¢ utrat¢ jego wartosci i dokonuje odpisu
aktualizujacego jego wartos¢ do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna jest jedna z dwoch
warto$ci w zaleznosci od tego, ktora z nich jest wyzsza: wartos$cig godziwa pomniejszona o koszty zbycia lub
warto$cia uzytkowa danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego Srodki pienigzne.
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12.11  Instrumenty finansowe

Instrumenty finansowe

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

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

Hierarchia wartosci godziwej ksztaltuje si¢ nastepujaco:

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

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

Poziom 3 - ceny nie pochodzace z aktywnych rynkow.

Pozycja instrumentu finansowego w hierarchii wartosci godziwej jest uzalezniona od najnizszej podstawy
wyceny wptywajacej na ustalenie jego wartosci godziwe;.

Aktywa finansowe Spotka klasyfikuje do nastgpujacych kategorii:

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
e pozyczki i naleznosci,

e aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

e aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy.

Zobowiazania finansowe dzielone sa na:

e zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

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

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe wycenia si¢ na moment ich ujgcia w ksiggach w wartosci godziwej. Poczatkowa wycena
powigkszana jest o koszty transakcji z wyjatkiem aktywow finansowych zaliczonych do kategorii wycenianych
w warto$ci godziwe] przez wynik finansowy. Koszty transakcyjne ewentualnego zbycia sktadnika aktywow nie
sa uwzgledniane przy pdzniejszej wycenie aktywow finansowych. Skladnik aktywow finansowych jest
wykazywany w bilansie, gdy Grupa staje si¢ strong umowy (kontraktu), z ktorej to aktywo finansowe wynika.

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istnieja przestanki wskazujace na utratg wartoSci sktadnika
aktywow finansowych (lub grupy aktywow finansowych). W przypadku instrumentéw zaliczonych do
dostepnych do sprzedazy, przy ustalaniu, czy nastapita utrata wartosci, bierze si¢ pod uwage miedzy innymi
znaczacy lub przedhuzajacy si¢ spadek wartosci godziwej papieru warto§ciowego ponizej kosztu.

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy

Kategoria ta obejmuje dwie grupy aktywow: aktywa finansowe przeznaczone do obrotu oraz aktywa finansowe
wyznaczone w momencie ich poczatkowego jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Sktadnik aktywow finansowych zalicza si¢ do kategorii przeznaczonych do obrotu jezeli nabyty zostal w celu

sprzedazy w krotkim terminie, jezeli stanowi czg$¢ portfela, ktory generuje krotkoterminowe zyski lub tez jest
instrumentem pochodnym o dodatniej wartosci godziwej.
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W Spotce do tej kategorii naleza przede wszystkim instrumenty pochodne (Spoétka nie stosuje rachunkowosci
zabezpieczen) oraz instrumenty dtuzne lub kapitalowe, ktore zostaty nabyte w celu ich odsprzedazy w krotkim
terminie.

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

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

e samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spetniatby
definicje instrumentu pochodnego,

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

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

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

Pozyczki i naleznoSci

Pozyczki i naleznosci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub
mozliwych do ustalenia platno$ciach, nienotowane na aktywnym rynku. W zaleznosci od ich terminu
wymagalnosci zalicza sig je do aktywow trwalych (aktywa wymagalne powyzej w terminie powyzej 1 roku od
dnia sprawozdawczego) lub obrotowych (aktywa wymagalne w terminie do 1 roku od dnia sprawozdawczego).
Pozyczki 1 naleznosci sa wyceniane na dzien bilansowy wedlug zamortyzowanego kosztu. Do grupy tej Spotka
zalicza glownie nalezno$ci handlowe oraz depozyty bankowe i inne $rodki pienigzne jak rowniez pozyczki i
nabyte, nienotowane instrumenty dtuzne, niezliczone do pozostatych kategorii aktywow finansowych.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnoSci

Aktywa finansowe utrzymywane do uptywu terminu wymagalno$ci sa to inwestycje o okreslonych lub
mozliwych do okres§lenia ptatnosciach oraz ustalonym terminie zapadalnosci, co do ktorych Spotka posiada
zamiar i mozliwos$¢ utrzymywania do uptywu zapadalnosci. Spotka zalicza do tej kategorii wylacznie notowane
instrumenty dluzne o ile nie zostaly uprzednio zakwalifikowane do kategorii aktywow finansowych
wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy lub do aktywow finansowych dostgpnych do
sprzedazy. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalno$ci wyceniane sa na kazdy dzien
sprawozdawczy w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej.

Aktywa finansowe dost¢pne do sprzedazy

Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy sa to instrumenty finansowe, inne niz instrumenty pochodne,
wyznaczone jako ,,dostepne do sprzedazy” albo niezaliczone do zadnej z pozostatych kategorii. Do aktywow
dostepnych do sprzedazy Spotka zalicza gléwnie instrumenty dluzne nabyte w celu lokowania nadwyzek
finansowych o ile instrumenty te nie zostaly zakwalifikowane do aktywdéw finansowych wycenianych w
warto$ci godziwej przez wynik finansowy z uwagi na zamiar krotkiego ich utrzymywania w Spotce. Ponadto
Spotka kwalifikuje do tej kategorii inwestycje kapitalowe nie objgte obowiazkiem konsolidacji.
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Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy zalicza si¢ do aktywow trwatych, o ile nie istnieje zamiar zbycia
inwestycji w ciagu 1 roku od dnia bilansowego lub do aktywdw obrotowych —w przeciwnym wypadku. Aktywa
finansowe dostgpne do sprzedazy wyceniane sa na kazdy dzien sprawozdawczy w wartosci godziwej a zyski i
straty (za wyjatkiem strat z tytutu utraty warto$ci) ujmowane sa w kapitale wtasnym.

Zobowiazania finansowe

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

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Kategoria ta obejmuje dwie grupy zobowiazan: zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu oraz
zobowiazania finansowe wyznaczone w momencie ich poczatkowego ujecia jako wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu sg to zobowiazania, ktore:
zostaly zaciagnigte gtownie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim terminie lub sa czgScia portfela
okreslonych instrumentéw finansowych, ktorymi zarzadza si¢ tacznie, i dla ktorych mozna potwierdzi¢
generowanie krotkoterminowych zyskéw lub tez stanowia instrumenty pochodne.

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

Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Pozostate zobowiazania finansowe, niezliczone do zobowiazan finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy zalicza si¢ do zobowiazan finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Do
kategorii tej Spotka zalicza glownie zobowigzania z tytutu dostaw i ushug oraz zaciagnigte kredyty i pozyczki.
Zobowiazania zaliczone do tej kategorii wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie z zastosowaniem efektywnej
stopy procentowe;j.

12.12  Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne ujmuje si¢ w wartosci godziwej na dzien zawarcia kontraktu, a nastgpnie przeszacowuje
do wartoéci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wynikowy zysk lub strat¢ ujmuje si¢ niezwtocznie w rachunku
zyskow 1 strat, chyba ze dany instrument pochodny pehi funkcj¢ zabezpieczenia. W takim przypadku moment
wykazania zysku lub straty zalezy od charakteru powiazania zabezpieczajacego. Grupa definiuje okreslone
instrumenty pochodne jako zabezpieczenia wartosci godziwej wykazanych aktywow 1 zobowiazan lub
uprawdopodobnionych przysztych zobowiazan (zabezpieczenia wartosci godziwej), zabezpieczenia wysoce
prawdopodobnych  transakcji  prognozowanych, zabezpieczenia od ryzyka réznic  kursowych
uprawdopodobnionych przysztych zobowiazan (zabezpieczenia przeplywoéw pienigznych) lub tez jako
zabezpieczenia inwestycji netto w jednostki dziatajace za granica. Instrumenty prezentuje si¢ jako aktywa trwate
lub zobowiazania dlugoterminowe, jesli okres pozostaty do wymagalnos$ci instrumentu przekracza 12 miesigey i
nie przewiduje si¢, ze zostanie on zrealizowany lub rozliczony w ciagu 12 miesigcy. Pozostale instrumenty
pochodne wykazuje si¢ jako aktywa obrotowe lub zobowiazania krotkoterminowe.
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Whbudowane instrumenty pochodne

Whbudowane instrumenty pochodne sa oddzielane od uméw i traktowane jak instrumenty pochodne, jezeli
wszystkie z nastgpujacych warunkow sa spelnione:

e charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sa $cisle zwiazane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktora dany instrument jest wbudowany;
e samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spehnialby
definicje instrumentu pochodnego;
e instrument hybrydowy (zlozony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego wartosci
godziwej nie sa odnoszone do rachunku zyskow i strat.
e  Whbudowane instrumenty pochodne sa wykazywane w podobny sposob jak samodzielne instrumenty
pochodne, ktore nie sa uznane za instrumenty zabezpieczajace.
Zakres, w ktorym zgodnie z MSR 39 cechy ekonomiczne i ryzyko wlasciwe dla wbudowanego instrumentu
pochodnego w walucie obcej sa $cisle powiazane z cechami ekonomicznymi i ryzykiem wlasciwym dla umowy
zasadniczej (gldwnego kontraktu) obejmuje réwniez sytuacje gdy waluta umowy zasadniczej jest walutg
zwyczajowa dla kontraktow zakupu lub sprzedazy pozycji niefinansowych na rynku dla danej transakcji.

12.13  Zapasy

Zapasy s3a wyceniane wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

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

Materiaty - W cenie nabycia ustalonej metoda $redniej wazonej
Produkty gotowe i produkty w — koszt bezposrednich materialow i robocizny oraz odpowiedni
toku narzut posrednich kosztow produkcji ustalony przy zatozeniu

normalnego wykorzystania mocy produkcyjnych, z wylaczeniem
kosztéw finansowania zewngtrznego.

Towary - w cenie nabycia ustalonej metoda $redniej wazonej

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

Koszty zakupu zapaséw sktadaja si¢ z ceny zakupu, cel importowych i pozostalych podatkéw (inne niz te
mozliwe do odzyskania w okresie pozniejszym przez jednostke gospodarcza od urzedéw skarbowych) oraz
kosztéw transportu, zatadunku, wytadunku oraz innych kosztow dajacych si¢ bezposrednio przyporzadkowac do
pozyskania wyrobow, materialow i ustug. Przy okreslaniu kosztéw zakupu odejmuje si¢ opusty, rabaty handlowe
i inne podobne pozycje.

Cena sprzedazy netto mozliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyklej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do
doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Zapasy sa wykazywane w wartosci netto (pomniejszonej o odpisy aktualizujace). Odpisy aktualizujace wartos¢
zapasOw tworzy sie W zwiazku z utrata ich wartosci, celem doprowadzenia wartosci zapaséw do poziomu
wartosci netto mozliwej do odzyskania. Odpisy aktualizujace ujmowane sa w rachunku zyskow i strat w pozycji
pozostate koszty operacyjne, natomiast odwrdocenie odpisu aktualizujacego wartosé zapaséw ujmowane jest jako
pozostate przychody operacyjne. Warto$¢ odpisu pomniejsza wartos¢ bilansowa zapaséw objetych odpisem
aktualizujacym.

12.14  NaleznoSci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale nalezno$ci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe wycenia si¢ na dzien bilansowy wedtug
zamortyzowanego kosztu (tj. zdyskontowane przy uzyciu efektywnej stopy procentowej) pomniejszonego o
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odpisy z tytutu utraty wartosci. W przypadku naleznosci krotkoterminowych o terminie platnosci do 360 dni
wycena ta odpowiada kwocie naleznej zaplaty.

W przypadku, gdy wplyw wartoéci pieniadza w czasie jest istotny, wartos¢ nalezno$ci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienigznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pieniadza w czasie. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznosci w zwiazku z uplywem czasu
jest ujmowane jako przychody finansowe.

Naleznosci nie stanowigce aktywow finansowych ujmuje si¢ poczatkowo w warto$ci nominalnej i wycenia
na dzien bilansowy w kwocie wymagajacej zaplaty.

Warto$¢ naleznosci jest aktualizowana przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa ich zaplaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujacego. Odpis z tytutu utraty wartosci nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug tworzy sig,
gdy istnieja obiektywne dowody na to, Ze nie bedzie mozna otrzymac¢ wszystkich naleznych kwot wynikajacych
z pierwotnych warunkéw umownych. Ocena, czy istnieja obiektywne dowody utraty wartosci naleznosci
przeprowadzana jest na biezaco, po powzigciu informacji 0o wystapieniu obiektywnego dowodu, ktory moze
determinowac utratg wartosci, nie rzadziej niz na dzien bilansowy.

Jezeli istnieja obiektywne dowody, ze nastapita utrata warto$ci naleznosci wykazywanych wedtug
zamortyzowanego kosztu, kwota straty z tytulu utraty wartosci ustalana jest jako réznica pomigdzy wartoscia
bilansowa aktywa i wartoscia biezaca przysztych strumieni pieni¢znych zdyskontowanych w oparciu o
efektywna stopg procentowa. Prawdopodobienstwa uzyskania przysztych strumieni pienigznych ustalone jest w
oparciu o analizg danych historycznych. Prawdopodobienstwo utraty naleznos$ci ustalone w wyniku szacunkéw
opartych na analizie danych historycznych kwota odpiséw moze ulec zmniejszeniu w przypadku posiadania
przez Zarzad wiarygodnych dokumentow, z ktorych wynika, iz naleznosci zostaty zabezpieczone i ich zaptata
jest wysoce prawdopodobna.

W szczegolnoscei dokonuje si¢ odpisu aktualizujacego w wysokosci 100% w odniesieniu do naleznosci:

e od dluznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci, do wysokosci nie objetej gwarancja lub
innym zabezpieczeniem,

e od dluznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogloszenie upadlosci, jezeli masa dluznika nie
wystarcza na zaspokojenie kosztow postgpowania upadtosciowego w petnej wysokosci roszczenia,

e kwestionowane przez dhluznikéw oraz z zaptata ktorych diuznik zalega do wysokosci nie pokrytej
gwarancja lub innymi zabezpieczeniami, jesli ocena sytuacji gospodarczej i finansowej dluznika
wskazuje, ze sptata naleznosci w umownej kwocie w najblizszym pétroczu nie jest mozliwa,

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

e przeterminowanych lub nie przeterminowanych o znacznym stopniu prawdopodobienstwa
niesciagalnosci, w wiarygodnie oszacowanej kwocie odpisu na nies$ciagalne naleznosci,

e naleznych odsetek za zwloke w zaptlacie.

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

Odpisy aktualizujace warto§¢ naleznosci ujmuje si¢ w cigzar kosztow sprzedazy. Odwrdcenie odpisow
aktualizujacych warto$¢ naleznosci ujmuje sig, jezeli w kolejnych okresach utrata wartosci ulegla zmniejszeniu,
a wzrost wartos$ci aktywa finansowego moze by¢ przypisany do zdarzen wystgpujacych po momencie ujecia
odpisu. W wyniku odwrdcenia odpisu warto$¢ bilansowa aktywow finansowych nie moze przekraczac
wysokosci zamortyzowanego kosztu, jaki zostatby ustalony, gdyby uprzednio nie uj¢to odpisu z tytutu utraty
warto$ci. Odwrocenie odpisu ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat jako zmniejszenie kosztow sprzedazy.

12.15  Srodki pieni¢zne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pienigzne i lokaty krotkoterminowe wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieni¢zne w banku i w kasie
oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesigey.
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Saldo $rodkéw pienigznych i1 ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywow
pienigznych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow.

12.16  Aktywa trwale przeznaczone do zbycia

Aktywa trwale (lub grupy do zbycia) klasyfikuje si¢ jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartos$¢
bilansowa bedzie odzyskana raczej poprzez transakcje sprzedazy niz poprzez kontynuowanie uzytkowania, pod
warunkiem, iz sa dostgpne do natychmiastowej sprzedazy w obecnym stanie, z zachowaniem warunkow, ktore
sa zwyczajowo stosowane przy sprzedazy tych aktywow (lub grup do zbycia) oraz ich sprzedaz jest wysoce
uprawdopodobniona.

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

Aktywa trwale (lub grupy do zbycia), ktorych warto$¢ zostata ustalona w sposob jak wyzej podlegaja
przekwalifikowaniu na aktywa przeznaczone do sprzedazy. Na moment przekwalifikowania aktywa te wycenia
si¢ wedlug nizszej z dwoch wartosci: wartoéci bilansowej lub warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.
Roznica z wyceny do wartosci godziwej ujmowana jest w pozostatych kosztach operacyjnych. W momencie
pozniejszej wyceny, ewentualne odwrocenie wartosci godziwej ujmuje si¢ w pozostatych przychodach
operacyjnych.

W przypadku gdy jednostka nie spelnia juz kryteriow kwalifikacji sktadnika aktywow jako przeznaczony
do sprzedazy, skladnik aktywow, ktory ujmuje si¢ w tej pozycji bilansowej, z ktorej byt uprzednio
przekwalifikowany i wycenia si¢ go w kwocie nizszej z dwoch:

e wartoSci bilansowej z dnia poprzedzajacego klasyfikacje sktadnika aktywoéw jako przeznaczony
do sprzedazy, skorygowanej o amortyzacje lub aktualizacje wyceny, ktéra zostataby ujeta, gdyby
sktadnik aktywow nie zostat zaklasyfikowany jako przeznaczony do sprzedazy lub

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

12.17 Kapital wlasny

Kapitaty wlasne ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych z podzialem na jego rodzaje i wedtug zasad okreslonych
przepisami prawa i postanowieniami Statutu Spotki.

Kapitat zakladowy wykazywany jest w wysokoSci wykazywanej w statucie i Krajowym Rejestrze Sadowym.
Zadeklarowane, lecz nie wniesione wktady kapitatowe ujmuje si¢ jako nalezne wktady na poczet kapitatu. Akcje
wilasne oraz nalezne wptaty na poczet kapitalu akcyjnego pomniejszaja wartos¢ kapitatu wlasnego Spotki.

Kapital z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej — kapitat ten stanowia nadwyzki osiagnigte przy emisji,
pomniejszone o koszty poniesione w zwiazku z emisja akcji.

Pozostate kapitaty stanowi kapitat z wyceny do wartosci godziwej aktywow finansowych zaliczonych do
kategorii aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy.

Zyski zatrzymane stanowia: kapital zapasowy oraz kapitaly rezerwowe tworzone z zysku za kolejne lata,
niepodzielony zysk lub niepokryta strata z lat ubiegltych (skumulowane zyski/straty z lat ubieglych), wynik
finansowy biezacego roku obrotowego.

12.18 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne sa ujmowane wedtug
ceny nabycia odpowiadajacej wartosci godziwej otrzymanych $rodkow pienigznych, pomniejszonej o koszty
zwiazane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.
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Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dluzne sa nastgpnie wyceniane wedhug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

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

Zyski i straty sa ujmowane w rachunku zyskow i strat z chwila usunigcia zobowiazania z bilansu, a takze w
wyniku naliczania odpisu.

12.19 Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

Zobowiazania stanowia obecny, wynikajacy z przesztych zdarzen obowiazek, ktérego wypehienie, wedtug
oczekiwan, spowoduje wyplyw $rodkow zawierajacych w sobie korzysci ekonomiczne.

Zobowigzania finansowe inne niz zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy wycenia si¢ na dzien bilansowy wedtug zamortyzowanego kosztu (tj. zdyskontowane przy uzyciu
efektywnej stopy procentowej). W przypadku zobowiazan krétkoterminowych o terminie ptatnosci do 360 dni
wycena ta odpowiada kwocie wymagajacej zaplaty.

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

12.20 Rezerwy

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Grupie ciazy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przeszitych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypelienie tego obowiazku
spowoduje koniecznos¢ wyplywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowiazania. Jezeli Grupa spodziewa sig, ze koszty objgte rezerwa zostana zwrocone, na przyktad
na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest uymowany jako odrgbny sktadnik aktywow, ale tylko
wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty dotyczace danej rezerwy sa
wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty. W przypadku, gdy wptyw wartosci
pieniadza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych
przysztych przeplywoéw pienigznych do warto$ci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto
odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartos$ci pieniadza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z
danym zobowiazaniem. Jezeli zastosowana zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy
w zwiazku z uplywem czasu jest uyymowane jako koszty finansowe.

12.21  Przychody

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

Wysoko$§¢ przychodow ustala si¢ wedlug wartosci godziwej zaptaty otrzymanej badz naleznej. Przychody
wycenia si¢ wedtug wartosci zdyskontowanej, w przypadku, gdy wptyw zmian wartosci pieniadza w czasie jest
istotny (a za taki uwaza si¢ okres uzyskania zaptaty dtuzszy niz 360 dni).

Przy ujmowaniu przychodéw obowiazuja rowniez kryteria przedstawione ponize;.

Sprzedaz towaréw i produktow

Przychody sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wlasnosci do towardow i
produktow zostaty przekazane nabywcey oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Swiadczenie ustug dlugoterminowych

Przychody z tytulu §wiadczenia ustug, ktdre mozna wiarygodnie oszacowac oraz okresli¢ poziom realizacji, sa
ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania.

W przypadku, kiedy wartosci umowy nie da si¢ wiarygodnie oszacowac, przychody z tytutu umowy ujmuje si¢
w stopniu, w jakim jest prawdopodobne, ze poniesione w zwiazku z umowa koszty zostana nimi pokryte. Koszty
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zwiazane z umowa ujmuje si¢ jako koszty okresu, w jakim zostaly poniesione. Jezeli istnieje
prawdopodobienstwo, ze koszty umowy przekrocza zwiazane z nig przychody, przewidywana stratg ujmuje si¢
niezwlocznie jako koszt.

Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sa ujmowane sukcesywnie w miarg ich narastania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowiacej stopg dyskontujaca przyszle wplywy gotoéwkowe przez szacowany
okres uzytkowania instrumentéw finansowych) w stosunku do warto$ci bilansowej netto danego sktadnika
aktywow finansowych.

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

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

Dotacje rzadowe

Spotka ujmuje dotacje rzadowe w momencie zaistnienia uzasadnionej pewnosci, ze dotacja zostanie uzyskana
oraz ze spelnione zostana wszystkie zwiazane z nia warunki. W celu ujegcia dotacji rzadowej obydwa powyzsze
warunki musza by¢ spelnione tacznie.

Jezeli dotacja dotyczy sktadnika aktywow, wowczas jej wartos¢ godziwa jest ujmowana na koncie przychodow
przyszlych okresow, a nastgpnie stopniowo, droga rownych odpiséw rocznych, odpisywana do rachunku zyskow
1 strat przez szacowany okres uzytkowania zwiazanego z nia sktadnika aktywow.

Jezeli dotacja dotyczy danej pozycji kosztowej, wowczas jest ona ujmowana jako przychod w sposob
wspotmierny do kosztow, ktore dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowac.

Jezeli dotacja jest forma rekompensaty za juz poniesione koszty lub straty, lub zostata przyznana jednostce
gospodarczej celem udzielenia jej natychmiastowego finansowego wsparcia, bez towarzyszacych przysztych
kosztow, uymuje si¢ ja jako przychdd w okresie, w ktorym stala sig nalezna.

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

12.22 Podatek dochodowy

Podatek biezacy

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

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, rezerwa na podatek dochodowy jest tworzona metoda zobowiazan
bilansowych w stosunku do wszystkich roznic przejSciowych wystgpujacych na dzien bilansowy migdzy
warto$cia podatkowa aktywow i pasywow a ich warto$cia bilansowa wykazana w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich roéznic przej$ciowych:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujgcia
warto$ci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badZz zobowiazania przy transakcji nie
stanowiacej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz
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e w przypadku dodatnich r6znic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i1 udzialbw we wspolnych przedsigwzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania si¢ roznic przejSciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w
dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci rdéznice przejsciowe nie ulegna odwroceniu.

e aktywa z tytulu podatku odroczonego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych aktywow podatkowych i niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nastgpne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze
zostanie osiagnigty dochod do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystaé ww. rdznice, aktywa 1 straty:

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

e w przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych Iub
stowarzyszonych oraz udzialtbw we wspolnych przedsigwzigciach, skladnik aktywow z tytulu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe ulegna odwroceniu i
osiagnigty zostanie dochod do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych rdznic
przejsciowych.

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

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sa z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedtug przewidywan beda obowiazywaé w okresie, gdy sktadnik
aktywoOw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwiazana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowiazujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowiazywanie w przysztoéci jest pewne na
dzien bilansowy.

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

12.23  Zysk netto na akcje

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

12.24  Segmenty operacyjne

Segment operacyjny jest czescia sktadowa jednostki, ktora angazuje si¢ w dziatalno$¢ gospodarcza, w zwiazku z
ktérymi moze uzyskiwaé przychody i ponosi¢ koszty (w tym przychody i koszty zwiazane z transakcjami z
innymi czg$ciami sktadowymi tej samej jednostki), ktorej wyniki dzialalnos$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 dziatalnosci segmentu, a
takze w przypadku ktorej sa dostgpne oddzielne informacje finansowe.

Zgodnie z wymogami MSSF 8, nalezy identyfikowaé segmenty operacyjne w oparciu 0 wewngtrzne raporty
dotyczace tych elementow Grupy, ktore sa regularnie weryfikowane przez osoby decydujace o przydzielaniu
zasobow do danego segmentu i oceniajace jego wyniki finansowe.
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13. PRZYCHODY | KOSZTY

13.1 Przychody ze sprzedazy

Rok zakonczony
31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy ustug
. . 21090 25497
- scentralizowana sprzedaz hotelowa
. Lo . 3231 3158
- leasing / dzierzawa / najem / pozostate
- pozostate przychody a4 61
24 365 28716
Dzialalno$¢ zaniechana i i
24 365 28716

Razem

Cato$¢ przychodéw Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. osiaga na rynku polskim, z racji prowadzonej
dziatalno$ci, jest rozproszona na wielu odbiorcoéw w catym kraju. Grupa nie osiaga przychodoéw ze sprzedazy od

jednostek powiazanych.
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13.2 Koszty wedlug rodzaju, w tym koszty Swiadczen pracowniczych

31.12.13 31.12.12
(badane) (badane)
Amortyzacja srodkow trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych 4 505 5670
Koszty $§wiadczen pracowniczych, w tym 8738 9133
Zuzycie materiatow i energii 5915 6 889
Ustugi obce 5292 7 856
Podatki i optaty 1284 1278
Warto$¢ sprzedanych towarow i materiatdow 36 281
Pozostate koszty rodzajowe 426 1398
Razem koszty rodzajowe 26 196 32 505
Koszty ogélnego zarzadu (-) (1994) (1 548)
Laczne koszty sprzedanych produktéw, towarow i materialow, sprzedaz
? P yere P y 24 202 30 957
Koszty §wiadczen pracowniczych
Koszty wynagrodzen (+) 7631 7 852
Koszty ubezpieczen spotecznych i innych $wiadczen (+) 1106 1281
Razem koszty §wiadczen pracowniczych 8738 9133

13.3 Pozostale przychody operacyjne

Zysk netto ze zbycia:

- niefinansowych aktywow trwatych

Rozwiazanie odpisu aktualizujacego warto$¢ nalezno$ci handlowych
Rozwiazanie pozostatych odpisow aktualizujacych

Otrzymane dotacje

Rozwiazanie rezerw na urlopy

Otrzymane kary i odszkodowania

Spisanie zobowigzan przedawnionych

Rozwiazanie rezerw na koszty restrukturyzacyjne

Rozwiazanie rezerw na odsetki od kredytow
Inne

Rok zakonczony

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
264 64

- 155

- 103

- 14

313 -

271 145

- 107

249 -

78 -

112 87
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Razem pozostale przychody operacyjne 1287 675

Przypadajace na:
- dziatalnos¢ kontynuowang 1287 675

- dziatalno$¢ zaniechana

13.4 Pozostale koszty operacyjne

Rok zakonczony
31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)

Strata netto ze zbycia:
- niefinansowych aktywow trwatych ) 11

. . o 28 757 -
Odpis aktualizujacy wartos¢ firmy

. . . . 16 503 -
Odpis aktualizujacy warto$¢ inwestycji
Odpis aktualizujacy warto$ci niematerialne 162 6 882
Odpis aktualizujacy warto$¢ rzeczowych aktywow trwatych ) 10 565
Odpis aktualizujacy warto$¢ nieruchomosci 8 500 )
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci handlowych B 1082
Spisanie nalezno$ci handlowych 204 3700
Rozliczenie naleznosci dlugoterminowych 5 900
Odpis aktualizujacy rozliczenia migdzyokresowe 7 9864
Strata na wylaczeniu HW2 1593
Strata z likwidacji rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci ) 32
niematerialnych
- Inne odpisy na aktywa (wydatki EFH na inwestycje prowadzone przez spotki 2130 1379
zalezne)
Rezerwa na koszty odszkodowan 1755 -
Rezerwa na koszty urlopow 132 -
Rezerwa na koszty spraw sadowych 244 -
~Inne 106 142
Razem pozostale koszty operacyjne 59210 - 41150
Przypadajace na:
- dziatalno$¢ kontynuowana 59210 41150

- dziatalno$¢ zaniechana

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2013 roku i w trakcie roku obrotowego, Zarzad Grupy dokonat szczegbtowego
przegladu poszczegdlnych sktadnikow aktywow Grupy, ze szczegdlnym uwzglednieniem mozliwosci
generowania przysztych korzysci finansowych. W wyniku tego Zarzad zdecydowat si¢ gtdwnie na:

- Utworzenie odpisu aktualizujacego warto$¢ inwestycji w wysokosci 16 503 tysigey zlotych na zwiazane z
nieruchomos$ciami spotek Mazury Lakes Resort Sp. z o.0., Talty S.A., Hotel Malbork Sp. z o.0. oraz
Andros Sp. z 0.0.

- Utworzenie odpisu aktualizujacego warto$¢ nieruchomosci w wysokosci 8 500 tysiecy ztotych na
nieruchomosci w spotkach: Andros Sp. z 0.0., Hotel Malbork Sp. z 0.0., Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0.

- Utworzenie odpisu z tytutu utraty wartosci firmy w wysokosci 28 757 tysigcy ztotych ze spotek zaleznych.

40/80



GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sa w tys. zl, o ile nie podano inaczej)

13.5 Przychody finansowe

Rok zakonczony

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
Przychody z tytutu odsetek od innych jednostek
- z tytutu udzielonych pozyczek od pozostatych jednostek - 1061
- lokaty bankowe 1 205
- nalezno$ci - 1
Zyski z tytutu roznic kursowych - 282
Inne 28 -
Przychody finansowe ogélem 29 1549
Przypadajace na:
- dziatalno$¢ kontynuowana 29 1549
- dziatalno$¢ zaniechana - -
13.6 Koszty finansowe
Rok zakonczony
31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
Koszty z tytulu odsetek od innych jednostek
- z tytutu kredytow 6 862 8 602
- z tytutu leasingu finansowego 162 195
- 7 tytutu pozyczek i obligacji 2960 2855
- pozostate 932 422
Razem koszty z tytutu odsetek 10 916 12 074
Pozostale koszty finansowe
Utworzenie odpisu na nalezno$ci odsetkowe - 126
Strata z wyceny aktywow i zobowiazan finansowych: - -
- straty z aktualizacji wartosci udzialow i akcji 3 534
- straty z aktualizacji warto$ci naleznosci - 1051
Strata ze zbycia akcji, udziatlow i innych papieréw wartosciowych - -
Pozostate koszty finansowe 662 404
w tym dodatkowe koszty kredytéw 430 -
w tym roznice kursowe 64 -
Koszty finansowe ogélem 11581 14 189

Przypadajace na:
- dziatalno$¢ kontynuowana 11581 14 189

- dziatalno$¢ zaniechana

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

Glowne sktadniki obciazenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku i 31 grudnia 2012 roku
przedstawiaja si¢ nastepujaco:
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Rok zakonczony

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
Podatek dochodowy biezacy - 3
Podatek dochodowy odroczony 774 (2924)
Razem 774 (2 921)

13.7.2 Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedlug ustawowe;j
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku i 31 grudnia 2012 roku przedstawia si¢ nastepujaco:

Rok zakonczony

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)

Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej (71 306) (56 904)
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dziatalno$ci zaniechanej - -
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem (71 306) (56 904)
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce,
wynoszacej 19% (2012: 19%) (13 548) (10812)
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubieglych
Straty podatkowe, z tytutu ktorych nie rozpoznano aktywow z tytutu (4 829) 22293
odroczonego podatku dochodowego
Wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych - (569)
Koszty nie stanowiace kosztow uzyskania przychodow (1952) 16 504
Ujemne rdéznice przej$ciowe od ktorych nie rozpoznano aktywow z 82161 3293
tytulu odroczonego podatku dochodowego
Przychody nie bgdace podstawa do opodatkowania - 8
Pozostate ) )
Podstawa naliczenia podatku dochodowego biezacego i 4074 (15 375)
odroczonego
;(;;itatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zyskow i 774 (2 921)
Efektywna stawka podatkowa - 5%
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13.7.3 Odroczony podatek dochodowy

31.12.2013 Stan na Odniesione  Stan na koniec
poczatek roku  w dochod roku
Réznice przejsciowe dotyczace aktywow z tytulu
podatku odroczonego:
Rezerwy 2070 (316) 1754
Naleznosci watpliwe 335 (136) 199
Udziaty i akcje 10 (120) -
Inwestycje finansowe 262 (262) -
Odsetki od kredytow, pozyczek i obligacji 179 462 641
Pozostate zobowiazania finansowe - - -
Straty podatkowe 1418 (1 081) 337
Pozostate (388) 433 45
3 886 (909) 2977
Réznice przejsciowe dotyczace rezerwy z tytulu
podatku odroczonego:
Rzeczowe aktywa trwate (12 697) 262 (12 435)
Leasing finansowy (247) (120) (367)
Odsetki od pozyczek i obligacji - - -
Inne - (8) (8)
(12 944) 134 (12 810)
Zmiana podatku odroczonego w Rachunku Wynikow (774)
31.12.2012 Stan na Odniesione  Stan na koniec
poczatek roku  w dochod roku
Réznice przejsciowe dotyczace aktywow z tytulu
podatku odroczonego:
Rezerwy 99 1971 2070
Naleznosci watpliwe 69 266 335
Udziaty i akcje 294 (284) 10
Inwestycje finansowe - 262 262
Odsetki od pozyczek i obligacji 55 124 179
Straty podatkowe 1216 202 1418
Pozostate - (388) (388)
1733 2153 3 886
Réznice przejsciowe dotyczace rezerwy z tytulu
podatku odroczonego:
Rzeczowe aktywa trwate (12 953) 256 (12 697)
Leasing finansowy (237) (110) (247)
Odsetki od pozyczek i obligacji (622) 622 -
(13 712) 768 (12 944)
Zmiana podatku odroczonego w Rachunku Wynikow 2921
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14. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy Spotki dominujacej przez $rednia wazong liczbe wyemitowanych
akcji zwyktych wystepujacych w ciagu okresu.

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

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktore postuzyly do wyliczenia podstawowego
zysku na jedna akcje:

Rok Rok
zakonczony zakonczony
31 grudnia 2013 31 grudnia 2012
w tys. PLN w tys. PLN
(Strata)/ Zysk netto z dziatalno$ci kontynuowane;j
przypadajaca na akcjonariuszy Emitenta (72 080) (53 983)
Srednia wazona liczba akcji (nie w tysiacach) 14 660 000 146 600 000
Podstawowa (strata)/ zysk z dziatalno$ci (4,92) (0.37)

kontynuowanej na jedna akcjg zwykta (nie w tysiacach)

15. PROPONOWANY SPOSOB PODZIALU ZYSKU LUB POKRYCIA STRATY

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

Ponizej zaprezentowano rzeczowe aktywa trwale wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku:

Urzadzenia techniczne i

Inne $rodki

Srodki trwate w

TABELA RUCHU SRODKOW TRWALYCH Grunty Budynki Srodki transportu trwale budowie RAZEM

a) warto$¢ brutto $rodkéw trwalych na poczatek roku 70 927 122 245 2615 1399 5230 28 297 230 713
b) zwigkszenia (z tytulu) - 1597 26 - 100 477 2200
- zakup 26 100 477 603
- Zmiana sposobu prezentacji 1597 1597
¢) zmniejszenia (z tytulu) - (3377) (34 (260) (1759 (1.476) (6 906)
- sprzedaz (16) (260) (83) (2 236) (2 595)
- likwidacja (18) (79) 97)
- przeniesienie na $rodki trwate w budowie -
- przeniesienie do inwestycji w nieruchomosci -
- zmiana sposobu prezentacji (1597) (1597)
- inne (3377) 760 (2617)
d) wartos¢ brutto Srodkéw trwalych na koniec roku 70 927 120 465 2 607 1139 3571 27 298 226 007
¢) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek roku (69) (21 587) (959) (834) (4 640) - (28 089)
f) amortyzacja za okres (z tytulu) (23) (1 965) (155) (144) 1490 - (797)
- roczny odpis amortyzacyjny (23) (3747) (189) (144) (232) - (4 335)
- sprzedaz $rodka trwatego 16 55 71
- likwidacja $rodka trwatego 18 70 88
- darowizna $rodka trwatego -
- Zmiana sposobu prezentacji (1597) 1597 -
- inne 3379 3379
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec roku (92) (23 552) (1114) (978) (3 150) - (28 886)
h) odpisy z tytulu trwalej utraty warto$ci na poczatek roku - - - - - (10 565) (10 565)
zwigkszenie(z tytulu) (8 500) - - - - (16 503) (25 003)
- odpis z tytulu trwalej utraty warto$ci odniesionych w cigzar wyniku (8 500) (16 503) (25 003)
zmniejszenie - - - - - - -
i) odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci na koniec roku (8 500) - - - - (27 068) (35 568)
j) warto$¢ netto Srodkéw trwalych na poczatek roku - - - - - (10 565) (10 565)
k) wartos¢ netto Srodkow trwalych na koniec roku 62 335 96 913 1493 161 421 230 161 554
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Ponizej zaprezentowano rzeczowe aktywa trwate wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku:

TABELA RUCHU SRODKOW TRWALYCH

Urzadzenia techniczne i

Inne $rodki

Srodki trwate w

Grunty Budynki maszyny Srodki transportu trwale budowie RAZEM
a) warto$¢ brutto Srodkow trwalych na poczatek roku 71413 141 432 2 606 1585 5279 29 087 251 402
b) zwigkszenia (z tytulu) - 335 40 - 10 552 937
- zakup 335 40 10 552 937
¢) zmniejszenia (z tytulu) (486) (19 522) (31) (186) (59) (1342) (21 626)
- sprzedaz (11) (186) (25) - (222)
- likwidacja (20) (34) (1) (55)
- przeniesienie na $rodki trwate w budowie (1341) (1341)
- przeniesienie do inwestycji w nieruchomosci -
- inne (wylaczenie z konsolidacji spotki w likwidacji) (486) (19 522) (20 008)
d) wartos$¢ brutto Srodkéw trwalych na koniec roku 70 927 122 245 2 615 1399 5230 28 297 230 713
e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek roku (46) (20 157) (760) (727) (4 451) - (26 141)
f) amortyzacja za okres (z tytulu) (23) (1 430) (199) (107) (189) - (1948)
- roczny odpis amortyzacyjny (23) (3742) (211) 277) (213) (4 466)
- sprzedaz $rodka trwatego 2 170 10 182
- likwidacja $rodka trwatego 10 14 24
- darowizna $rodka trwatego -
- inne (wylaczenie z konsolidacji spotki w likwidacji) 2312 2312
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec roku (69) (21 587) (959) (834) (4 640) - (28 089)
h) odpisy z tytulu trwalej utraty warto$ci na poczatek roku - - - - - - -
zwigkszenie(z tytulu) - - - - - (10 565) (10 565)
- odpis z tytulu trwalej utraty warto$ci odniesionych w cigzar wyniku (10 565) (10 565)
zmniejszenie - - - - - - -
i) odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci na koniec roku - - - - - (10 565) (10 565)
j) warto$¢ netto srodkéw trwalych na poczatek roku 71367 121 275 1846 858 828 29 087 225 261
k) wartos¢ netto sSrodkow trwalych na koniec roku 70 858 100 658 1656 565 590 17732 192 059
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Warto$¢ bilansowa rzeczowych aktywow trwatych uzytkowanych na dzien 31 grudnia 2013 roku na mocy uméw
leasingu finansowego oraz uméw dzierzawy z opcja zakupu wynosi 6 067 tysigcy ztotych (31 grudnia 2012:
6 414 tysigcy ztotych). Na aktywach uzytkowanych na mocy umow leasingowych oraz umow dzierzawy z opcja
zakupu zostal ustanowiony zastaw pod zabezpieczenie zwiazanych z nimi zobowiazan z tytulu leasingu
finansowego oraz uméw dzierzawy z opcja zakupu.

Grunty i budynki o warto$ci bilansowej 159 248 tysigcy ztotych (31 grudnia 2012: 175 341 tysigcy ztotych)
objete sa hipoteka ustanowiona w celu zabezpieczenia kredytow bankowych, obligacji oraz zobowiazan
leasingowych Grupy.

Grupa nie ma skapitalizowanych kosztow finansowania zewngtrznego.
Grupa nie posiada srodkéw trwatych wykazywanych w ewidencji pozabilansowe;.

Niektore rzeczowe aktywa trwale sa zabezpieczeniem otrzymanych przez Grupg zobowiazan z tytutow,
kredytow, pozyczek i obligacji. Szczegotowe dane zostaly ujawnione w notach nr 25.2., 25.3., 25.4., 28.

17. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

Warto$¢ brutto na poczatek roku 49 642 49 642
- odpis aktualizujacy warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnej -

Warto$¢ brutto na koniec roku 49 642 49 642

Na dzien 31 grudnia 2013 roku, nieruchomosci inwestycyjne sktadaja si¢ z budynku przy ul. Wyczotki w
Warszawie, ktory jest wynajmowany. Nieruchomos¢ jest zabezpieczeniem Kredytu F opisanego w nocie nr 25.3.

Nieruchomos¢ inwestycyjna posiadana przez Spotke zalezna Yona potozona w Warszawie przy ul. Wyczotki 71
wyceniona zostala na 31 grudnia 2012 w wartosci godziwej wg operatu rzeczoznawcy majatkowego w kwocie
49 642 tys. zt. Zdaniem Zarzadu wycena jest aktualna na 31 grudnia 2013 roku i prawidlowo prezentuje warto$¢
tej nieruchomosci. Jednoczesnie informujemy, ze nieruchomos$é ta jest przedmiotem umowy najmu zawartej z
Spotka Candela Sp. z o0.0.. Umowa najmu zawiera opcje¢ wykupu nieruchomosci. Biezaca warto$§¢ wykupu
nieruchomosci przez najemce lub przez Pana Jacka Waksmundzkiego wynosi 31 500 tys. zi. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego ww. podmioty nie wyrazily zainteresowania zrealizowaniem opcji
zakupu. Realizacja opcji zakupu obnizy warto§¢ nieruchomosci, poniewaz nie stwierdzono przestanek realizacji
opcji zakupu Zarzad podjal decyzje o nie dokonywaniu odpisu aktualizujacego warto$¢ nieruchomosci
inwestycyjnej.
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18. WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

18.1 Wartosci niematerialne i prawne

Zmiany wartosci niematerialnych i prawnych w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2013 roku:

Wartosé firmy- Inne wartosci
. . y niematerialne i RAZEM
jednostki zalezne
prawne
a) warto$¢ brutto warto$ci niematerialnych i prawnych na
poczatek roku 28 757 16 942 45 699
b) zwiekszenia (z tytulu) - (3037) (3037)
- zakup 1927 1927
- korekta BO (4 964) (4 964)
¢) zmniejszenia (z tytulu) - - -
- sprzedaz - -
d) wartos$¢ brutto wartosci niematerialnych i prawnych na
koniec roku 28 757 13 905 42 662
¢) skumulowana amortyzacja na poczatek roku - (4232 (4232 |
f) amortyzacja za okres (z tytulu) - 2127 2127
- amortyzacja (odpis roczny) - (170) (170)
- korekty BO 2297 2297
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na Koniec roku - (2 105) (2 105)
h) odpisy z tytulu trwalej utraty warto$ci na poczatek roku - (6 882) (6 882)
zwiekszenie(z tytulu) (28 757) 2510 (26 247)
- odpis z tytutu trwatlej utraty warto$ci odniesionych w cigzar
wyniku (28 757) (162) (28 919)
- korekta BO 2672 2672
zmniejszenie : : :
i) odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci na koniec roku (28 757) (4372) (33 129)
j) warto$¢ netto warto$ci niematerialnych i prawnych na
poczatek roku 28 757 5 828 34 585
k) wartos$¢ netto warto$ci niematerialnych i prawnych na
koniec roku - 7428 7428

Na inne warto$ci niematerialne i prawne sktadaja si¢ glownie nabyte koncesje, licencje i patenty.
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Zmiany warto$ci niematerialnych i prawnych w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2012 roku:

Inne wartoSci

Wartos$¢ firmy-

sednostki zalesn niematerialne i RAZEM
jednos ezne prawne
a) warto$¢ brutto warto$ci niematerialnych i prawnych na
poczatek roku 28 757 15922 44 679
b) zwigkszenia (z tytulu) - 1070 1070
- zakup 1070 1070
¢) zmniejszenia (z tytulu) - (50) (50)
- sprzedaz (50) (50)
d) wartos$¢ brutto wartos$ci niematerialnych i prawnych na
koniec roku 28 757 16 942 45 699
¢) skumulowana amortyzacja na poczatek roku - (3028) (3028)
f) amortyzacja za okres (z tytulu) - (1204) (1204)
- amortyzacja (odpis roczny) (1204) (1204)
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec roku - (4 232) (4 232)
h) odpisy z tytulu trwalej utraty warto$ci na poczatek roku - - -
zwigkszenie(z tytulu) (6 882) (6 882)
- odpis z tytutu trwatej utraty warto$ci odniesionych w cigzar
wyniku (6 882) (6 882)
zmniejszenie - - -
i) odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci na koniec roku - (6 882) (6 882)
j) warto$¢ netto warto$ci niematerialnych i prawnych na
poczatek roku 28 757 12 894 41 651
k) wartos$¢ netto wartoSci niematerialnych i prawnych na
koniec roku 28 757 5828 34 585

18.2 Wartos¢ firmy

Warto$¢ firmy powstata na nabyciu ponizej zaprezentowanych jednostek zaleznych wynosita 28 757 tys. zt. na
dzien 31 grudnia 2012 roku. Na dzien 31 grudnia 2013 roku Zarzad zdecydowal o utworzeniu odpisu z tytutu
utraty wartosci firmy w wysokosci 28 757 tys. zt.

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

Yona Sp. z 0.0. - 16 286
HKK Sp. z 0.0. - 10 652
DLKF Sp. z 0.0. - 1002
National Trust S.A. - 417
Masuria Hotel Sp. z.0.0. ) 315
Andros Sp. z.0.0 ° 7
EFH Hospitality Management Sp. z.0.0 ) 7
Leba Hotel Sp. zo.0. - 4
- 28 757

Razem

Warto$¢ firmy jest corocznie badana pod katem utraty wartosci, zgodnie z zasadami opisanymi w nocie 12.9
niniejszego sprawozdania. W celu zbadania warto$ci firmy pod katem utraty warto$ci w biezacym okresie
obrachunkowym Grupa dokonata przegladu warto$ci ekonomicznej spotki, do ktorej odnosi si¢ warto§é firmy, w
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kontekscie biezacej dziatalno$ci oraz zaistniatych negatywnych warunkow rynkowych. Warto$¢ ekonomicznag
okreslono w oparciu o warto$¢ wyliczona metoda zdyskontowanych przeptywow pienigznych (DCF). Informacja
na temat polityki rachunkowosci stosowanej do przeprowadzania testow na utratg wartosci niefinansowych
aktywow trwatych znajduje si¢ w nocie 12.9 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

19. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

19.1 Saldo naleznosci dlugoterminowych

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

z tyt. dzierzawy nieruchomos$ci w Konstancinie Jeziornej 11 036 11 036
pozostale - 200
Nalezno$ci dlugoterminowe netto 11 036 11 236
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci - -
Nalezno$ci dlugoterminowe brutto 11 036 11 236

Naleznosci dtugoterminowe sa denominowane w ztotych Polskich i sa nalezne od pozostalych jednostek z
tytutow wymienionych powyzej.

19.2 Zmiana stanu naleznoSci dlugoterminowych

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
Stan na poczatek roku 11 236 18 636
Zmniejszenia- przeniesienie na aktywa krotkoterminowe - (1 500)
Spisanie nalezno$ci z tytutu kaucji (200) (5 900)
Zwigkszenia z tytutu rat leasingowych
Stan na koniec roku (200) (7 400)

19.3 Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci dlugoterminowych

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2013 i 2012 roku nie wystgpuja odpisy aktualizujace warto$¢ naleznoS$ci
dhugoterminowych.
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20. POZOSTALE DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

Udzielone pozyczki - -
Naktady inwestycyjne w jednostkach zaleznych 2069
Pozostate 293 16
Pozostale aktywa finansowe dlugoterminowe netto 203 2085
Odpis aktualizujacy warto$¢ 3509 1379
Pozostale aktywa finansowe dlugoterminowe brutto 3802 3464

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

20.1 Zmiana stanu pozostalych dlugoterminowych aktywéw finansowych

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

Stan na poczatek roku 3464 24 872
Zwigkszenia: Udzielone pozyczki -

Zwigkszenia: Inne 277 8

Zwigkszenia: naktady inwestycyjne w spotkach zaleznych 61 -

Zmniejszenia: rozliczenie pozyczki - (21 416)

Zmniejszenia: naklady inwestycyjne w spotkach zaleznych
338 (21 408)
Stan na koniec roku 3802 3 464

20.2 Odpis aktualizujacy pozostale dlugoterminowe aktywa finansowe

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

Stan na poczatek roku 1379 -
zwigkszenia 2130 1379
Stan na koniec roku 3509 1379
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21. POZOSTALE ROZLICZENIA DLUGOTERMINOWE

(badane) (badane)

(a) optaty z tytutu licencji 824 3 (141) 962
(b) dtugoterminowa umowa doradztwa i

prawa do posrednictwa w sprzedazy 9119 _ 9119
ustug hotelowych

Dlugoterminowe rozliczenia

miedzyokresowe kosztow brutto 9943 3 (141) 10081
Odpis aktualizujacy pozycje (a) (612) (612) R -
Odpis aktualizujacy pozycje (b) (9119) - - (9 119)
Dlugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe kosztow netto 212 962

Pozostate rozliczenia dlugoterminowe sa denominowane w Polskich ztotych i nie stanowia zabezpieczenia

zobowiazan Grupy.

22. ZAPASY

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

Materiaty 261 314
Towary 47 299
Razem 308 613

Zarébwno w roku 2012 ani w roku 2013 Grupa nie tworzyla odpisow aktualizujacych zapasy. Zapasy nie

stanowia zabezpieczenia zobowiazan Grupy.

23. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)
Naleznosci od pozostalych jednostek 7452 10 048
naleznosci z tytulu dostaw i ushug 6514 7138
nalezno$ci budzetowe z innych tytutéw niz biezacy podatek dochodowy 261 730
Zaliczka na poczet zakupu udziatow - 1500
inne naleznosci niefinansowe 677 680
Naleznosci brutto 7452 10 048
Odpis aktualizujacy naleznosci (2722) (2 601)
Naleznos$ci ogétem (netto) 4730 7 447
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Na dzien 31 grudnia 2013 roku i 2012 roku, wszelkie naleznosci byly denominowane w Polskich ztotych.

Naleznosci krotkoterminowe nie stanowia zabezpieczenia zobowigzan Grupy.

Zmiana stanu rezerwy na nalezno$ci handlowe przedstawiata si¢ nast¢pujaco:

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
Stan na poczatek roku 2601 1674
zwigkszenia 126 927
zmniejszenia (5) -
Stan na koniec roku 2722 2601
Wiekowanie naleznoéci podane jest w nocie 41.
23.1 Pozostale rozliczenia krotkoterminowe
31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
koszty ubezpieczen 7 189
roczne oplaty z tytuhu licencji 3 146
pozostate rozliczenia migdzyokresowe czynne, w tym : 288 958
dhugoterminowa umowa doradztwa i prawa do posrednictwa w sprzedazy
ustug hotelowych 149 744
Vat naliczony do rozliczenia w nastgpnych miesigcach 125
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe kosztéw brutto 368 1293
QOdpis aktualizujacy rozliczenia migdzyokresowe (156) (744)
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe kosztow netto 212 549
23.2 Kroétkoterminowe aktywa finansowe
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty:
31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
$rodki w PLN 556 3495
srodki w EUR 23 7
srodki w USD - 1
Razem $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 579 3503
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24. KAPITAL WLASNY
24.1 Kapital zakladowy
Na dzien 31 grudnia 2013 roku, kapitat zaktadowy Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. sktadat si¢ z:
. . Wartosc Wartos¢
Seria R qu%m . Rodzm . . .. | nominalna serii/femisji wg
Rodzaj akcji | uprzywilejowania |  ograniczenia Liczba akcji iednei akcii tosci
akeji praw do akcji J 1 akey wartoscl
w zt nominalnej
co do glosu, w
ten sposob, ze na
A imienne kazda akcjg brak 10 000 10 100 000
przypadaja dwa
glosy
B na brak brak 14 650 000 10 146 500 000
okaziciela
Razem 14 660 000 146 600 000
24.2 Struktura wlasnosci kapitalu zakladowego
% posiadanego % posiadanych
Podmiot Siedziba Tlos¢ akcji kapitatu Tlo§¢ glosow praw glosu
Jacek Waksmundzki Warszawa 2470000 16,85% 2480000 16,91%
Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. Warszawa 2 035640 13,89% 2035640 13,88%
Inni akcjonariusze 10 154 360 69,26% 10 154 360 69,21%
Razem 14 660 000 100,00% 14 670 000 100,00%

24.3

Zmiana warto$ci nominalnej 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:

akcje Spotki miaty niska wartos¢ nominalna;

notowania akcji na rynku regulowanym maja zapewni¢ prawidiowa i rzetelna ich wycene, co przy
6wczesnej 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 miesiecy
wynosita ponizej 50 groszy;

obecna wycena akcji Spotki na rynku regulowanym byla niekorzystna dla wszystkich akcjonariuszy
Spofki,

Na mocy w/w uchwaty:

1.

Oznaczenia istniejacych akcji Spotki zostaly 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
o numerach od 000.001 do 100.000;

b. akcje serii A o numerach od A-1 do A-8.648.500 oraz od A-8.748.501 do A-16.381.000
otrzymaty oznaczenie — akcje serii B 0 numerach od 00.000.001 do 16.281.000;

c. akcje serii B o numerach od B-1 do B-3.680.000 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 012.681.010 do 019.961.000;
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2.

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

e. akcje serii E o numerach od E-1 do E-3.666.574 otrzymaty 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 otrzymaty oznaczenie — akcje serii B
o numerach od 59.172.575 do 59.202.574;

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

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

Potaczono (scalono) akcje poprzez potaczenie kazdych 10 (dziesieciu) akcji Spotki o dotychczasowej wartosci
nominalnej 1 (jeden) ztoty w jedna nowa akcje Spotki o wartosci nominalnej 10 (dziesig¢) 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 niezmienionej
wysokosci kapitatu zaktadowego w wysokosci 146.600.000 (sto czterdziesci sze$¢ milionow sze$cset tysiecy)

ztotych.

Jednoczesnie, NZW postanowito, ze:

W przypadku wystapienia tzw. niedoboroéw scaleniowych dotyczacych akcji na okaziciela, tj. sytuacji,
w ktorej w toku realizacji procesu potaczenia (scalenia) akcji akcjonariusz uprawniony z akcji na
okaziciela, po zastosowaniu przyjgtego 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 whasnych Spotki
w celu pokrycia niedoborow scaleniowych.

W celu pokrycia niedoborow scaleniowych Europejski Fundusz Hipoteczny Spotka Akcyjna z siedziba
w Warszawie nieodptatnie zrzeka sie 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 Spétki 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 Spotka
Akcyjna nie moze przekroczy¢ liczby akcji wiasnych posiadanych przez Spotke.

Zrzeczenie sie praw, o ktorym mowa powyzej nastepuje pod warunkiem zawieszajacym rejestracji
zmian do Statutu Spotki wynikajacych z niniejszej uchwaty oraz wyznaczenia tzw. dnia referencyjnego
(o ktorym mowa w szczegdtowych zasadach dziatania Krajowego Depozyty Papieréw 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 Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie oraz warunkiem rozwiazujacym niedojscia
procesu potaczenia (scalenia) akcji do skutku.
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W wyniku pokrycia tzw. niedoborow 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 (dziesig¢) 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 niedoborow
scaleniowych, jednak nie wiecej niz taczna liczba akcji wiasnych posiadanych przez Spotke.

5. Proces potaczenia (scalenia) akcji Spotki nie dojdzie do skutku w przypadku gdyby okazato sig, ze (i)
powstana niedobory scaleniowe dotyczace akcji imiennych lub (ii) likwidacja wszystkich 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 sposéb:

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

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

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

- do wyznaczenia tzw. dnia referencyjnego, tj. dnia wedtug stanu na ktory zostanie okreslona liczba akcji
Spotki o dotychczasowej wartosci nominalnej, zapisanych na poszczegdlnych rachunkach papieréw
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 rachunkéw
papieréw 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
Papieréw 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;

- zwroécenia si¢ do akcjonariuszy Spdtki o dostosowanie stanu posiadania akcji Spotki w taki sposob, aby
posiadana liczba akcji Spotki zapisana na ich rachunkach papierow 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 Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z wnioskiem o zawieszenie
notowan akcji Spolki od dnia 28 stycznia 2013 r. do 15 lutego 2013 r. w zwiazku z planowanym scalaniem akcji.
Whiosek ten zostat uwzgledniony.

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

Laczna ilo§¢ niedoboréw scaleniowych wyniosta 5259 akcji. Niedobory zostaly uzupelnione kosztem praw
akcyjnych posiadanych przez Spotke, w ten sposob, ze Zarzad Spotki podjat uchwate w ktorej zrzekt si¢ praw
akcyjnych w Spotce nieodptatnie na rzecz akcjonariuszy posiadajacych niedobory scaleniowe.

Pierwsze notowanie scalonych akcji odbyto si¢ w dniu 18 lutego 2013 r.
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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 akcji serii A oznaczonych numerami od 00.001 do 10.000 po 10 zt kazda,
14.650.000 akcji serii B oznaczonych numerami od 00.000.001 do 14.650.000 po 10 zt kazda.

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

24.4 Nabycie akcji wlasnych

Informacje dotyczace nabycia akcji wlasnych zostaly zaprezentowane w pkt. 4.5 sprawozdania z dziatalnosci
Zarzadu GK EFH.

24.5 Kapital zapasowy

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

Ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 61786 61786

Tworzony ustawowo 3450 3450

|nny 2490 2 490

Razem Kkapital zapasowy 67 726 67 726
24.6 Kapital rezerwowy

31.12.2013 31.12.2012

(badane) (badane)

Z zysku z lat ubiegtych 131 131

Na zakup akcji wlasnych 14 453 14 453

Razem kapital rezerwowy 14 584 14 584

25.  ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE

Zobowiazania dlugoterminowe denominowane sg w Polskich ztotych (oprocz leasingu finansowego w spotce
DLKEF Sp. z 0.0., ktory jest denominowany w Euro) i w calo$ci pochodza od pozostatych jednostek sktadaja sie
z:

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)

Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego i umow
dzierzawy z opcja zakupu 3364 3450
Kredyty bankowe 86 733 91 862
Rezerwy 1983 -
Inne - 7
Razem kredyty i pozyczki dlugoterminowe 92 081 95 319
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25.1 Zobowiazania z tytulu leasingu

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)

Warto$¢ nominalna minimalnych oplat leasingowych

W okresie 1 roku 283 304
W okresie od 1 do 5 lat 1132 1116
Powyzej 5 lat 2882 3121
Razem zobowigzania z tytulu leasingu finansowego -

minimalne oplaty leasingowe ogélem 4297 4541
Koszty finansowe z tytutu leasingu finansowego 162 195
Wartos$¢ biezaca minimalnych oplat leasingowych

W okresie 1 roku 146 210
Razem kroétkoterminowe rozliczenia z tytulu leasingu 146 210
W okresie od 1 do 5 lat 589 572
Powyzej 5 lat 1767 2878
Razem dlugoterminowe rozliczenia z tytulu leasingu 2 356 3450
Razem warto$¢ biezaca minimalnych oplat leasingowych 2502 3660

25.2 Kredyty i pozyczki

Kredyty i pozyczki na dzien 31 grudnia 2013 roku zgodnie z opisem w nastgpnej nocie:

Czesé Cze$é Razem
krotkoterminowa dhugoterminowa
Kredyt A 1364 15253 16 617
Kredyt B 520 7722 8243
Kredyt C 509 11 325 11834
Kredyt D 5153 - 5153
Kredyt E 2 557 28 638 31195
Kredyt F 1197 23795 24992
pozyezki 269 - 269
Razem kredyty i pozyczki 11 569 86 733 98 303
Kredyty i pozyczki na dzien 31 grudnia 2012 roku zgodnie z opisem w nastgpnej nocie:
Czeéé Czese Razem
krotkoterminowa dtugoterminowa
Kredyt A 1022 16 271 17 293
Kredyt B 456 8178 8634
Kredyt C 450 11775 12 225
Kredyt D 4998 - 4998
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Kredyt E 1920 30 559 32 479
Kredyt F 995 25079 26 074
Razem kredyty i pozyczki 9841 91 862 101 703
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25.3 Informacje dotyczace zaciagnietych kredytow

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

. Termin
Warunki splaty
Wielkos¢ oprocentowania
Podmiot finansujacy / kredytu/ _31.12.2013 31.12.2012 (stan na
Dhluznik limitu W tys. zlotych 31.12.2012) Zabezpieczenia
KREDYT A) Bank 20 350 16 617 17 293 WIBOR 1M + 2022-12-31 - hipoteka taczna kaucyjna o najwyzszym pierwszenistwie 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 8243 8634 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 wysoko$ci 1,5 mln zt.
Hotel Sp. z 0.0. - podporzadkowanie wszystkich pozyczek udzielonych Kredytobiorcy przez Udziatowca
- cesja praw z umow ubezpieczenia budynku;
- Rezerwa Obstugi Kredytu;
- zastaw rejestrowy na 100% udziatow w Spoétce Leba Hotel,
- cesja wierzytelnosci z umow najmu budynku;
- o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji;
- pelnomocnictwo dla Banku do regulowania zobowiazan Kredytobiorcy wynikajacych z Umowy Kredytowej w cigzar
Rachunku Biezacego
- hipoteka kaucyjna na nieruchomosci w Lebie do kwoty 30 mln zt;
- dwie hipoteki kaucyjne na nieruchomosci w Tattach nalezacej do spotki Talty S.A., kazda do wysokosci 1,5 mln zt.
- podporzadkowanie wszystkich pozyczek udzielonych Kredytobiorcy przez Udzialowca
- cesja praw z umow ubezpieczenia budynku;
- Rezerwa Obstugi Kredytu;
KREDYT C) PKO BP 13 500 11834 12 225 Sredni 2032-11-01 - weksel in blaco porgczony przez EFH wraz z deklaracja wekslowa
S.A. I Masuria Hotel Sp. miesieczny - hipoteka zwykta w kwocie 11,5 mIn zt i hipoteka kaucyjna do kwoty 2,88 mln zt. na nieruchomosci we Worlinach
Z0.0. WIBOR + marza

- przelew wierzytelno$ci z umowy ubezpieczenia budynku hotelu

- klauzula potracenia wierzytelnosci z tytutu kredytu z rachunkow biezacych prowadzonych w PKO BP
- zastaw rejestrowy na udziatach spotki Masuria Hotel.
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*KREDYT D) 7000 5153 4998 WIBOR 3M + 2013-12-31 - petnomocnictwo do rachunku biezacego i innych rachunkéw kredytobiorcy w Raiffeisen Basnk Polska S.A.
Raiffeisen Bank Polska marzy - hipoteka zwykta w wysokos$ci 7 mln zt. na nieruchomosci potozonej w m. Talty bedacej whasnoscia spotki Talty S.A.
S. A./ Talty S.A. . . . - .
- zastaw rejestrowy na akcjach Talty S.A. ustanowiony na Europejski Fundusz Hipoteczny
- depozyt $rodkoéw pienieznych zdeponowany na rachunku obstugi kredytu
- gwarancja korporacyjna sptaty kredytu udzielona przez Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. Z terminem wazno$ci nie
krotszym niz 1 miesiac od dnia ostatecznej splaty
KREDYT E) Bank 38222 31195 32479 WIBOR 1M + 2022-12-31 - hipoteka faczna kaucyjna o najwyzszym pierwszenstwie do kwoty 76,8 mln zt. na nieruchomosciach Spotki Hotel Krol
Zachodni WBK S.A./ marza Kazimierz (HKK)
Hotel Krol Kazimierz Sp. - cesja praw z umow 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
- petnomocnictwo 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 F) 26 300 24 992 26 074 WIBOR 1M + 2027-09-30 - pelnomocnictwo do rachunku biezacego oraz innych rachunkow kredytobiorcy prowadzonych w Alior bank
Alior Bank S.A. / Yona marza - hipoteka do wysokos$ci 39 150 tys.zt. na przystugujacym Yona Sp. z 0.0. prawie wlasno$ci nieruchomosci potozonej w
Sp. zo.0. Warszawie przy ul. Wyczotki 71
- przelew praw z polisy ubezpieczeniowej ww. nieruchomosci na kwotg min. 30 000 tys.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 i
pozyczki 138 872 98 034 101 703

*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 splaty pozostatej czgsci kredytu ustalono na 31 grudnia 2013 r. Postanowienia aneksu weszty w zycie 31 grudnia 2012 r. Na dzien 31 grudnia 2013 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego tj., na dzien 20 marca 2014 roku kredyt nie zostat sptacony.
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25.4 Informacje o pozyczkach

Wielkos¢ warunki Termin Termin
Pozyczkodawca / Pozyczkobiorca . X 31.12.2013 31.12.2012 . zawarcia Zabezpieczenia
pozyczki oprocentowania splaty
umowy
w tys. zt
wedlug zmiennej sl w in bl deklaraci ksl
o . StOpy procentowej WEKSE W avsny 1n blanco z aeklaracjg we S. OVYQ
Candela Sp. z 0.0. / Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. 200 213 - 2013-02-14 2013-12-31 upowazniajaca Pozyczkodawce do wypehienia w
WIBOR 1M+5,12 .
0.p okreslonych umowa warunkach
Inne podmioty / Europejski Fundusz Hipoteczny S.A. 50 56 - 12% w skali roku 2013-01-14 2013-05-31 brak
Razem pozyczki 269 -

Terminy splaty pozyczek mingly w 2013 roku zgodnie z tabela. Na dzien 31 grudnia 2013 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania tj. na dzien 20 marca 2014 roku pozyczki te nie zostaty sptacone.
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26. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW 1 USLUG ORAZ POZOSTALE

ZOBOWIAZANIA

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

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
zobowiazania z tytutu dostaw i ustug wobec pozostatych jednostek
5007 2692
zobowiazania z tytutu wynagrodzen 861 669
zobowiazania budzetowe z tytutu podatkow, cet i innych §wiadczen
7744 4697
inne zobowiazania finansowe wobec pozostatych jednostek 470 243
Razem zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale 14 082 8 301
zobowigzania krétkoterminowe
27. INNE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE
31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow bierne krotkoterminowe 54 1241
Przychody przysztych okresow 398 240
452 1481

Razem inne rozliczenia miedzyokresowe

28.  KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)

Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego i umow
dzierzawy z opcja zakupu 147 210
Kredyty bankowe 11 300 9841
Obligacje krotkoterminowe 29 344 27878
Pozyczki 269 -
Inne -
Razem krotkoterminowe zobowigzania finansowe 41061 37929
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28.1 Kroétkoterminowe zobowigzania finansowe

Kroétkoterminowe zobowiazania finansowe to obligacje wyemitowane przez Emitenta denominowane w Polskich ztotych:

Dluzne instrumenty finansowe wg
rodzaju

‘Wartosé

emisyjna 1 Wartosé

przydzielonych
obligacji

31.12.2013

31.12.2012

Warunki
oprocentowania

w tys. zl.

Termin
splaty

Zabezpieczenia

*Obligacje 10-letnie serii A

**Qbligacje 3 letnie serii G
zamienne na akcje serii |

***QObligacje hipoteczne serii H

****Qbligacje hipoteczne serii EF

1 16 000

200 10 000

10 4500

1 12916

9984

2542

2245

14 563

WIBOR 3M +
3%

10 309

2247 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 zakladowym
spotki EFH-1 Sp. z o.0.

- porgczenie 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 bgdacej wiasnoscia spotki Hotel Malbork Sp. z o.o.
-porgczenie zobowigzan wynikajacych z emisji obligacji serii
G przez spotke Hotel Malbork Sp. z o.0.

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

- hipoteka umowna na prawie wiasnosci nieruchomosci
stanowigcej wlasno$¢ Mazury Lakes Resort Sp. z 0.0.
potozonej w m. Tatty
- hipoteka na prawie wiasnosci nieruchomosci potozonej w
Piasecznie, stanowiacej wlasno$¢ spotki Andros Sp. z 0.0.

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

Razem obligacje

43 416

29344

27878

W roku zakonczonym 31 grudnia 2013 roku Spétka nie emitowata dtuznych i kapitatowych papierow wartosciowych. W roku zakonczonym 31 grudnia 2013 roku Spotka wykupita obligacje serii A w kwocie
480 tys. zt. W roku zakonczonym 31 grudnia 2013 roku Spotka splacita odsetki od obligacji serii A w kwocie 504 tys. zt. W dniu 4 grudnia 2013 roku minat termin sptaty obligacji serii A. Na dzien 31 grudnia
2013 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj . na dzien 20 marca 2014 roku obligacje te nie zostaly wykupione. W dniu 18 Iutego 2013 roku minat termin wykupu obligacji serii EF. W roku
zakonczonym 31 grudnia 2013 roku Spoétka splacita odsetki od obligacji serii EF w kwocie 391 tys. zi. N a dzien 31 grudnia 2013 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. na dzien 20
marca 2014 roku, obligacje te nie zostaly wykupione. W dniu 29 lutego 2012 roku wykupiono czg$¢ obligacji serii G o warto$ci 8 000 tys. zt. Na dzien 31 grudnia 2013 roku oraz na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania tj., na dzien 20 marca 2014 roku pozostata czg$¢ obligacji nie zostata wykupiona.

W dniu 22 kwietnia 2013 roku minat termin wykupu obligacji serii H. W roku zakonczonym 31 grudnia 2013 roku Spoétka sptacita odsetki od obligacji serii H w kwocie 60 tys. zt. Na dzien 31 grudnia 2013
roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania tj., na dzien 20 marca 2014 roku obligacje te nie zostaty wykupione.
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W dniu 20 wrze$nia 2013 roku (raport biezacy 38/2013) Zarzad EFH S.A. podjat w obecnosci notariusza uchwatg o umorzeniu 1.000 obligacji serii I wyemitowanych na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 25
czerwca 2009 roku o warto$ci nominalnej 10.000 ztotych 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 (pdézniejszymi zmianami) w zwiazku z ich wykupem.
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29. AKTYWA DOSTEPNE DO SPRZEDAZY

Aktywa przeznaczone do
sprzedazy

Razem po
MLR Andros DLKF Malbork Razem Eliminacje eliminacjach

Rzeczowe aktywa trwate

(Nieruchomosci) 9710 4272 5929 9239 29150 29 150
0 -

Aktywa jednostek

przeznaczonych do sprzedazy 15 178 1773 868 2834 (1 038) 1796

Dhugoterminowe aktywa (176)

finansowe - 176 - - 176 -

Podatek odroczony 10 2 - - 12 12

Zapasy - - - - - -

Naleznosci 5 - 1745 862 2612 (862) 1750

Inwestycje krotkoterminowe - - 23 23 23

Pozostate rozliczenia

krotkoterminowe - - 5 6 11 11

Razem aktywa przeznaczone do

sprzedazy 9725 4450 7702 10107 31984 (1 038) 30 946

Zobowiazania zwigzane z
aktywami do sprzedazy

Zobowiazania dtugoterminowe i

krétkoterminowe z tytulu

leasingu - 3458 - 3458 3458
Rezerwy na zobowigzania

dlugoterminowe i

krotkoterminowe - - 1973 1973 1973
Zobowiazania z tytutu obligacji - 1635 - - 1635 1635
Zobowiazania z tytutu podatku

odroczonego 10 6 16 16
Krétkoterminowe zobowiazania z

tytulu dostaw i ustug 322 50 897 1269 1269
Dlugoterminowe zobowiazania (176)

finansowe 176 - - - 176 -

Inne zobowiazania
dlugoterminowe i
krétkoterminowe 16 - 3 23 42 42

Razem zobowigzania zwigzane
bezposrednio z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy 192 1967 3517 2893 8569 (176) 8 393
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30. SPRAWOZDAWCZOSC  WEDLUG SEGMENTOW  BRANZOWYCH I

GEOGRAFICZNYCH

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

e nieruchomosci hotelowe
e nieruchomosci biurowe
e sektor projektowy

Struktura organizacyjna Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. posiada znamiona struktury holdingowej,
powstalej w wyniku koncentracji kapitatu i wyodrebnienia spétek celowych (SPV) realizujacych przedsigwzigcia
inwestycyjne w celu dywersyfikacji ryzyka portfolio aktywdéw. Emitent wystepuje w roli spotki matki, ktéra ma
kontrole¢ nad spotkami corkami oraz pelni funkcje inwestora strategicznego. Centralizacja uprawnien
dotyczacych alokacji kapitatu i zysku na poziomie Emitenta sprawuje faktyczna wtadze nad SPV. Spétka dzieli
obszar swojej dzialalno$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 KOMERCYJNY SEKTOR PROJEKTOWY
Krol Kazimierz DLKF Sheraton Mazury Lakes Resort
Masuria YONA Apartamenty Talty
Leba Hotel Malbork
Bochnia (wczes$niej Willenium) Grunt w Piasecznie

Centrum Promocji Kadr

SEKTOR HOTELOWY: W ramach sektora hotelowego, w strukturze Grupy funkcjonuja cztery czynne
operacyjnie hotele zlokalizowane w 4 miejscowos$ciach wypoczynkowych w Polsce (Kazimierz Dolny, Worliny,
Bochnia, Leba). Laczna zdolno$¢ eksploatacyjna hoteli wynosi 355 pokoi. Wszystkie hotele z grupy oferuja
peilna obstuge gastronomiczna, pelna infrastruktur¢ konferencyjna, atakze dostosowane do potrzeb
wymagajacych klientow 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 wlasne oraz podnajmowany innym podmiotom.
Nieruchomo$¢ zlokalizowana przy ul. Wyczotki, o powierzchni 2 841 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 apartamentéw wakacyjnych w Tattach, 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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Catos¢ przychodow EFH S.A. osiaga na rynku polskim. Zatem Spodtka nie prowadzi sprawozdawczosci w
podziale na segmenty geograficzne, a jedynie na segmenty dziatalnoéci. Struktura przychodéw EFH S.A., z racji
prowadzonej dziatalno$ci, jest rozproszona na wielu odbiorcéw. Struktura dostawcow takze jest rozproszona na
wiele podmiotow, z ktérych zaden - tak jak w przypadku odbiorcow - nie przekracza 10% przychodéw ze
sprzedazy Spoftki.

Ponizej informacje finansowe dotyczace segmentow za lata 2013 i 2012 oraz na 31 grudnia 2013 i 2012 roku.
Spotka nie zaniechata Zzadnego rodzaju dziatalno$ci.

Dziatalnos$¢, ktéra nie mogta by¢ przyporzadkowana do ktoregokolwiek z powyzszych sektorow, w tym
réwniez koszty ogdlnego zarzadu i administracji zostaly przedstawione jak pozostate.
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Rok zakonczony 31.12.2013 Segment Segment Aktywa Razem Razem
Segment komercyjny projektowy Pozostale dostepne do Wylaczenia
hotelowy sprzedazy
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientow 21106 3239 - 8 12 24 365 - 24365
zewngtrznych
Sprzedaz miedzy segmentami 1106 113 - 2695 352 4 266 (4 266) -
Przychody segmentu ogolem 22212 3352 - 2703 364 28 631 (4266) 24365
Koszty
Koszt whasny sprzedazy na rzecz (21 232) (284) (6) (2274) (406) (24 202) - (24 202)
klientow zewngtrznych
Koszt wlasny sprzedazy migdzy (3 600) (28) (13) (518) (106) (4 265) 4 265 -
segmentami
Koszty segmentu ogélem (24 832) (312) (20) (2792) (511) (28 467) 4265 (24 202)
Zysk (strata) segmentu (2 620) 3040 (20) (89) (147) 164 @ 163
Koszty nieprzypisane (757) - - (1237) - (1994) - (1994)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (1 280) (1 049) (956) (2 683) (26 154)  (32122) (25801) (57 923)
Zysk (strata) z dzialalnosci przed (4 657) 1990 (976) (4 009) (26 301) (33 953) (25802) (59 754)
opodatkowaniem i kosztami
finansowymi
Przychodu z tytutu odsetek 0 37 - 6 298 155 6 491 (6 339) 152
Koszty z tytutu odsetek (7 933) (3 407) (432) (4 596) (887) (17 255) 6339 (10916)
Pozostate przychody/koszty finansowe 0) (7 720) (5339) (81818) (2955) (97832 97 045 (787)
netto
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (12 590) (9 099) (6747) (84 125) (29988) (142 549) 71243 (71 306)
Podatek dochodowy (103) 264 (11) (90) (75) (14) (760) (774)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (12 693) (8 835) (6 758) (84 215) (30063) (142 564) 70483 (72 080)
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 106 349 69 992 36122 173993 31984 418440  (179468) 238972
Aktywa nieprzypisane ) ) B 3 ) 3 ) )
Aktywa ogélem 106 349 69 992 36122 173993 31984 418440  (179468) 238972
Zobowiazania segmentu 95 375 58 855 7562 52 470 8570 222831 (62 035) 160 796
Zobowigzania nieprzypisane - - - - - - - -
Kapitaly wlasne 27591 21097 26 492 97 014 23414 195608  (117433) 78175
Zobowiazania i kapitaly ogélem 122 966 79 952 34053 149484 31984 418439  (179468) 238972
Pozostale informacje dotyczace
segmentu
Amortyzacja rzeczowych aktywow 5374 55 - (1 260) 166 4334 - 4334
trwatych
155 - - 16 - 171 - 171

Amortyzacja wartosci niematerialnych
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Rok zakonczony 31.12.2012  Segment Segment Segment Aktywa Razem Razem
hotelowy  komercyjny  projektowy Pozostale dostepne do Wylaczenia
sprzedazy
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientow 25472 3183 - 61 - 28 716 - 28 716
zewngtrznych
Sprzedaz migdzy segmentami 5139 - 281 5681 - 11101 (11 101) -
Przychody segmentu ogélem 30611 3183 281 5742 - 39817 (11101) 28716
Koszty
Koszt whasny sprzedazy na (23182) (124) (651) (7 000) - (30957) - (30957)
rzecz klientow zewngtrznych
Koszt wlasny sprzedazy (4 031) (908) (170) (810) - (5919 5919 -
migdzy segmentami
Koszty segmentu ogélem (27 213) (1032) (821) (7 810) - (36 876) 5919 (30957)
Koszty nieprzypisane (453) (19) (38)  (1038) - (1548) - (1548)
Pozostate przychody/koszty (20 947) (2 408) (6964) (11418) - (41737) 1262 (40 475)
operacyjne
Zysk (strata) z dzialalnoSci (18 002) (276) (7542) (14 524) - (40 344) (3920) (44 264)
przed opodatkowaniem i
kosztami finansowymi
Przychodu z tytutu odsetek 11 179 - 6 892 - 7082 (5 815) 1267
Koszty z tytutu odsetek (8 725) (4 199) (798) (4 167) - (17 889) 5815 (12074)
Pozostate przychody/koszty (1) (83) (2) (19291) - (19377) 17544  (1833)
finansowe netto
Zysk (strata) przed (26 717) (4379) (8342) (31090) - (70528) 13624 (56 904)
opodatkowaniem
Zysk (strata) netto za rok (25 464) (4 327) (8246) (28373) - (66 410) 12427 (53 983)
obrotowy
Aktywa i zobowigzania
Aktywa segmentu 110 647 78 119 87595 276012 - 552373 (245 805) 306 568
Aktywa nieprzypisane - 3 3 3 3 3 ) 3
Aktywa ogélem 110 647 78 119 87595 276012 - 552373 (245 805) 306 568
Zobowiazania segmentu 107 536 59 570 12 579 53 853 - 233538 (77 224) 156 314
Zobowiazania nieprzypisane - } } } - - -
Kapitaly wlasne 20 403 29 503 72948 195981 - 318835 (168 581) 150 254
Zobowiazania i kapitaly 127 939 89073 85527 249834 552 373 (245 805) 306 568
_ogoélem
Pozostale informacje
dotyczace segmentu
Amortyzacja rzeczowych 4083 - - 383 - 4 466 - 4 466
aktywow trwatych
Amortyzacja wartosci 455 - - 749 - 1204 - 1204

niematerialnych
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31. DANE O POZYCJACH POZABILANSOWYCH, W SZCZEGOLNOSCI
ZOBOWIAZAN WARUNKOWYCH, W TYM ROWNIEZ UDZIELONYCH PRZEZ

GRUPE GWARANCJACH I PORECZENIACH.

Wszelkie zobowiazania warunkowe Grupy Kapitalowej sa zwiazane z korzystaniem z finansowania
zewnetrznego (kredyty i obligacje) i zostaly opisane w nocie 25.3 oraz 28.1 niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania w kolumnie zabezpieczenia.

Sprawy Sadowe:

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. nie wystgpowalo pojedyncze postgpowanie przed sadem, organem
wlasciwym dla postgpowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowiazan albo
wierzytelnoséci Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktorych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
wlasnych Spotki.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. nie wystepowaty dwa lub wigcej postepowania przed sadem, organem
wlasciwym dla postgpowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowiazan oraz
wierzytelnosci, ktorych taczna warto$¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki.

Spoltka oraz jej spolki zalezne sg stronami w okoto 80 postgpowaniach przed sadami, organami administracji
oraz organami egzekucyjnymi na dzien publikacji niniejszego sprawozdania. Sprawy te mozna podzieli¢ na trzy
zasadnicze grupy: sprawy pracownicze, sprawy o zaplatg oraz inne.

Ponizej opis kilku postgpowan, 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 zaptaty w postepowaniu
upominawczym, od ktérego w dniu 19 listopada 2012 roku zostat ztozony w Sadzie Okrggowym 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
czynnosci majacych na celu dochodzenie zaspokojenia przystugujacej im wymagalnej wierzytelnosci do dnia 28
lutego 2014 roku. W dniu 1 pazdziernika 2013 roku Sad Okrggowy w Warszawie wydat wyrok zasadzajacy od
EFH na rzecz Unifunduszy kwotg 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. ztozyla zawezwanie do proby ugodowej z Przedsiebiorstwo
Panstwowe ,,Porty Lotnicze” . YONA Sp. z 0.0. wezwala PPPL do zawarcia ugody, zgodnie z ktéra
PPPL zaptaci YONA Sp. z 0.0. kwote 13 910 613 zt tytutem naprawienia szkody polegajacej na utracie
wartosci nieruchomosci stanowiacej wiasno§¢ YONA Sp. z 0.0. z powodu eksploatowanego przez
PPPL lotniska zlokalizowanego na nieruchomosci sasiedniej oraz koniecznosci poniesienia naktadow
na wygtuszenie budynku na tej nieruchomosci. Sad wyznaczyt rozprawg na dzien 7 listopada 2013 r.,
podczas ktorej nie doszto do zawarcia ugody pomigdzy stronami.

e Jednoczes$nie Spotka jest strona w siedmiu postgpowaniach z obligatariuszami obligacji serii EF. Na
mocy Porozumienia dotyczacego zasad przeprowadzenia restrukturyzacji zadtuzenia spotki Europejski
Fundusz Hipoteczny S.A. wobec wierzycieli z obligacji serii EF z dnia 19 wrze$nia 2013 r.
obligatariusze zobowiazali si¢ do niepodejmowania jakichkolwiek czynno$ci majacych na celu

71/80



GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

dochodzenie zaspokojenia przystugujacych im wymagalnych wierzytelnosci z obligacji serii EF do dnia
8 listopada 2013 r. W dwoch sprawach o tacznej wartosci 226.707 zt zapadty wyroki zasadzajace.

e W toku jest postgpowanie 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 o.0. zaptaty kwoty
2134 794,50 zt wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi od dnia dorg¢czenia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztow postgpowania. Hotel Malbork Sp. z o.0. jest dtuznikiem rzeczowym UniFunduszy, jako,
ze na nieruchomosci bedacej wiasno$cia Hotel Malbork Sp. z 0.0. zostata ustanowiona hipoteka
kaucyjna taczna do kwoty 12 000 000 na zabezpieczenie roszczen UniFunduszy wobec EFH z obligacji
serii G. Z uwagi na uptyw terminu do wykupu 10 obligacji serii G przez EFH w dniu 14 lipca 2013 r.,
UniFundusze wskazuja w pozwie, ze niezbedna okazata si¢ egzekucja z nieruchomos$ci stanowiacej
zabezpieczenie roszczen z tytutu obligacji serii G, a do wszczgcia egzekucji z nieruchomosci niezbgdny
jest tytut wykonawczy przeciwko Hotel Malbork Sp. z 0.0. 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 zobowiazaty si¢ do nie podejmowania
jakichkolwiek czynno$ci majacych na celu dochodzenie zaspokojenia przystugujacej im wymagalnej
wierzytelnosci 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 wrze$nia 2012 r. zostalo zlozone zawiadomienie o podejrzeniu popelniania przestgpstwa przez
Prezesa Zarzadu spolek zaleznych EFH S.A. pod firmami EFH-P1 Sp. z 0.0., EFH-P2 Sp. z o.0. oraz EFH-P3
Sp. z 0.0. — poprzez nabywanie w imieniu w/w spotek akcji Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A. po
cenach razaco przewyzszajacych warto$¢ rynkowa tychze akcji, a nastgpnie odsprzedaz czgsci akeji 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 o. o, oraz poprzez zrzeczenie sig roszczen co do czgsci
wierzytelno$ci 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 spotek obowiazkoéw
dbania o interesy tychze spotek przy wykonywaniu swoich obowiazkéw oraz naduzyl 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 w/w sprawie. Postgpowanie przygotowawcze jest w toku.

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

PRAWA WELASNOSCI BUDYNKOW I BUDOWLI

Na dzien bilansowy Grupa nie posiada zobowigzan wobec budzetu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego z tytulu uzyskania prawa wtasnosci budynkow i budowli.

33. KOSZT WYTWORZENIA SRODKOW TRWALYCH W BUDOWIE, SRODKOW

TRWALYCH NA WLASNE POTRZEBY

Na dzien bilansowy Grupa nie posiada §rodkoéw trwatych wytworzonych na wlasne potrzeby.
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34. PONIESIONE NAKEADY INWESTYCYJNE ORAZ PLANOWANE W OKRESIE

NAJBLIZSZYCH 12 MIESIECY OD DNIA BILANSOWEGO, W TYM NA
NIEFINANSOWE AKTYWA TRWALE
W 2013 roku Spoétka nie poniosta istotnych, a w 2014 nie planuje istotnych naktadow inwestycyjnych.

35. INFORMACJE O WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH, KTORE NIE

PODLEGAJA KONSOLIDACJI
Spotki Grupy nie posiadaja udzialow we wspodlnych przedsigwzigciach.

36. INFORMACJE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY

ZAWODOWE.

Przecigtna liczba zatrudnionych w latach:

Rok zakonczony

31.12.2013 31.12.2012
Pracownicy umystowi (na stanowiskach nierobotniczych) 53 47
Pracownicy fizyczni (na stanowiskach robotniczych) 92 142
Uczniowie 14 18
Osoby wykonujace pracg naktadcza -
Osoby korzystajace z urlopéw wychowawczych lub bezptatnych 18 9
Razem 177 216

37. INFORMACJE O LACZNEJ WARTOSCI WYNAGRODZEN, NAGROD 1

KORZYSCI DLA ZARZADU I RADY NADZORCZEJ

Laczna warto$¢ wynagrodzen nagrdd i korzysci dla Zarzadu i Rady Nadzorczej przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rok zakonczony
31.12.2013 31.12.2012
(badane) (badane)
Zarzad 1291 543
Rada Nadzorcza 222 102

38. NIEKONSOLIDOWANE SPOLKI

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w oparciu o 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 objeto konsolidacja jednostki zaleznej o nazwie Hotel Krol Kazimierz BIS Sp. z 0.0. Suma bilansowa tej
jednostki zaleznej wynosita 3 tys. zt.
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39. INFORMACJE O ISTOTNYCH ZDARZENIACH PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 31 stycznia 2013 roku (raport biezacy nr 2/2014) Zarzad Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
poinformowat, ze strony uzgodnily przesuniecie terminu podpisania przez spotke zalezna EFH-1 Sp. z o0.0.
ostatecznej umowy z CEFARM Nieruchomo$ci opisanej w tym raporcie do dnia 31 marca 2013 roku. Zmiana
terminu zwiazana jest z przedluzajacym si¢ procesem technicznego audytu budynkéw na dziatkach w
Konstancinie-Jeziornie, ktore sa przedmiotem umowy.

W dniu 25 lutego 2014 roku podpisany zostat Aneks nr 7 do Umowy kredytowej nr CRD 23502/06 z dnia 12
stycznia 2007 r. pomiedzy Leba Hotel Sp. z o.0. i Raiffeisen Bank. Zakres zmian obejmuje dodatkowe
zabezpieczenia: porgczenie wg prawa cywilnego, wystawione przez EFH S.A. oraz zmiang harmonogramu sptat
kredytu.

W dniu 27 lutego 2014 roku podpisany zostat Aneks nr 8 do Umowy kredytu refinansowego z dnia 14
listopada 2007 r. pomigdzy Hotel Krél Kazimierz Sp. z 0.0. i BZ WBK S.A. Zakres zmian obejmuje dodatkowe
zabezpieczenie: hipoteka na nieruchomo$ci w Taltach, stanowiacej wlasnos¢ spotki Talty S.A. oraz zmiang
harmonogramu sptat w 2014 r. oraz raty balonowe;j.

W zwiazku z podpisaniem porozumienia pomi¢dzy EFH S.A. i UniFundusze Fundusz Inwestycyjny Otwarty w
dniu 18 wrzesnia 2013 roku UniFundusze zobowiazaly si¢ do niepodejmowania jakichkolwiek czynnos$ci
majacych na celu dochodzenie zaspokojenia przystugujacej im wymagalnej wierzytelnosci z tytutu obligacji serii
G do dnia 28 lutego 2014 roku. Jednakze do dnia publikacji tj. do dnia 20 marca 2014 roku obligacje te nie
zostaty wykupione.

Zarzad EFH S.A. o$wiadczyt iz wedlug jego najlepszej wiedzy na dzien publikacji niniejSzego sprawozdania, tj.
na dzien 20 marca 2014 roku udzialy w spotkach Leba Hotel Sp. z 0.0., Masuria Hotel Sp. z 0.0. oraz Talty S.A.
nie zostana sprzedane w 2014 roku.

W dniu 19 marca 2014 roku (raport biezacy nr 3/2014 z dnia 19 marca 2014 roku) Zarzad Europejskiego
Funduszu Hipotecznego S.A. poinformowal, ze w dniu 19 marca 2014 roku powzial wiadomos¢ o zlozeniu w
dniu 30 stycznia 2014 roku przez Tarinvest Sp. z 0.0. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie,
Sad Gospodarczy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadiosciowych i naprawczych wniosku o ogloszenie
upadtosci likwidacyjnej Spotki oraz o wydaniu przez ten sad w zwiazku z tym wnioskiem w dniu 17 marca na
posiedzeniu niejawnym postanowienia o zabezpieczeniu majatku Spotki poprzez ustanowienie tymczasowego
nadzorcy sadowego. Zdaniem Zarzadu Spolki, szczegdlnie w zwiazku z zawarciem umowy z Cefarm
Nieruchomosci Sp. zo.o. (raport biezacy 40/2013 z dnia 7 listopada 2013 roku) oraz innymi dziataniami
majacymi na celu zaspokojenie roszczen obligatariuszy, wniosek jest bezzasadny. Zarzad podejmie wszelkie
kroki prawne w celu doprowadzenia do oddalenia tego wniosku.

40. WYNAGRODZENIE PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO BADANIA

W dniu 25 czerwca 2013 roku Rada Nadzorcza Spotki na podstawie § 16 pkt 10 Statutu postanowita z dniem 25
czerwca 2013 r. jako bieglego rewidenta, uprawnionego do: przeprowadzenia przegladu sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej EFH za I potrocze 2013 roku oraz badania sprawozdan finansowych Spotki
oraz Grupy Kapitatlowej EFH za 2013 rok wybra¢ spotke pod firma BDO Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie.

Spotka zawarta z BDO (podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych) umowg o dokonanie badania
sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdafh finansowych za rok 2013 oraz za przeglad
skroconych sprawozdan finansowych oraz skroconych skonsolidowanych sprawozdan finansowych za okres
szes$ciu miesiecy konczacych sig 30 czerwca 2013 roku.
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Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
wyplacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku i 31 grudnia 2012 roku w podziale na
rodzaje ustug:

Wynagrodzenie bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania

sprawozdan finansowych 2013 2012
a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego, + przeglady poiroczne 117 201
b) inne ustugi poswiadczajace, - 43

c) ushugi doradztwa podatkowego, - -

d) pozostate ustugi. 15 -
Razem 132 244

41. CELE 1 ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gléwnych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe, obligacje i leasing
finansowy. Glownym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie S$rodkéw finansowych na
dzialalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznos$ci i zobowiazania z tytutu
dostaw 1 uslug, ktore powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nia dziatalnosci oraz $rodki pienigzne
Spotki Grupy nie zawieraja transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.

Aktywami finansowymi posiadanymi przez Grupg sa rowniez udzielone pozyczki.

Grupa jest narazona na nastgpujace rodzaje ryzyka wynikajace z korzystania z instrumentow finansowych:
e ryzyko kredytowe
e ryzyko ptynnosci
e ryzyko stopy procentowej

Ryzyko kredytowe

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

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

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe wynosi 17 550 tys. z na dzien bilansowy i zostato oszacowane jako
warto$¢ bilansowa nalezno$ci oraz innych aktywoéw finansowych. W ocenie Zarzadu Spotki Dominujace;j,
ryzyko kredytowe zostato ujgte w sprawozdaniu finansowym poprzez utworzenie odpisow aktualizujacych.

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

NaleznoSci nieprzeterminowane,

Rok zakonczony 31.12.2013 wymagalne do
Wartosé
nominalna | do 1roku |1-2 lat 2-3 lat
Struktura wiekowa naleznosci finansowych | naleznosci
Naleznosci z tytut dostaw i ustug 6 514 318 - -
Pozostate nalezno$ci finansowe 11 036 - 11 036 -
NaleznoSci przeterminowane, ktoére nie utracily wartosci
<30dni | 31-90dni | 91-180dni | 2380 | 360 dni
Struktura wiekowa naleznosci finansowych dni
Naleznosci z tytut dostaw i ustug 483 27 12 290 5 384
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Pozostale naleznos$ci finansowe

Rok zakonczony 31.12.2012

NaleznoSci nieprzeterminowane,

wymagalne do

Wartos¢

nominalna |do 1roku |1-2 lat 2-3 lat
Struktura wiekowa naleznosci finansowych | naleznosci
Naleznosci z tytut dostaw i ushug 7138 538 - -
Pozostate nalezno$ci finansowe 11 036 11 036

NaleznoSci przeterminowane, ktor

e nie utracily wartosci

Struktura wiekowa nalezno$ci finansowych

<30 dni

31-90 dni

91-180 dni

181-360
dni

>360 dni

Naleznosci z tytut dostaw i ustug

602

76

60

542

5320

Pozostate nalezno$ci finansowe

Ryzyko plynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystapienia trudnosci w spelnieniu przez Spotke obowiazkéw zwiazanych ze
zobowigzaniami finansowymi, ktdre rozliczane sa w drodze wydania $rodkéw pienieznych lub innych aktywow

finansowych. Zarzadzanie plynnos$cia przez Spotke polega na zapewnianiu, w mozliwie najwyzszym stopniu,

aby Grupa zawsze posiadata ptynnos¢ wystarczajaca do regulowania wymaganych zobowiazan. Szczegdty
dotyczace zarzadzania ryzykiem plynnosci w 2012 i 2013 roku podane sa w nocie 8 niniejszego sprawozdania.

Rok zakonczony 31.12.2013 Zobowigzania wymagalne w okresie
Struktura wiekowa Suma Zobowiazania | od31do | od91do | od 181 do | POWY*€ 361
Lo o ; do 30 dni ; ; .~ | (patrz nota
zobowigzan finansowych zobowigzan | przeterminowane 90 dni 180 dni 360 dni ponizej)
Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug 958 911 47 - - - -
Kredyty i pozyczki 98 303 6 526 378 774 1296 2 596 86 733
Pozostate zobowiazania
finansowe 32 855 29 344 13 25 36 73 3364
Razem 132 116 36 781 438 799 1332 2 669 90 097
Zobowigzania wymagalne powyzej 361 1-2lat 23 lat 3-4lat 4-5 lat >5 lat
dni
Zobowiazania z tytutu dostaw i ushug - - - ) )
Kredyty i pozyczki 5119 5084 11 631 5 627 59 272
Pozostate zobowiazania finansowe 155 147 144 151 2767
Razem 5274 5231 11775 5778 62 039
Okres zakonczony 31.12.2012 Zobowigzania wymagalne w okresie
Struktura wiekowa Suma Zobowiazania do 30 dni 0od31do | od91do | od181do lzogtyr Zzeﬂl gfal
zobowigzan finansowych zobowigzan | przeterminowane 90 dni 180 dni 360 dni pponiiej)
Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug 2691 1 866 714 6 105 -
Kredyty i pozyczki 101 703 - 361 736 1783 6 961 91 862
Pozostate zobowiazania
finansowe 31 545 2 246 462 13 160 2 207 10 013 3457
Razem 135939 4112 1537 13902 3990 16 974 95 319
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Zobowiazania wymagalne 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat

powyzej 361 dni

Zobowiazania z tytutu dostaw i - - -
ustug - - -

Kredyty i pozyczki 4939 5005 5088 11551 65 279 91 862
Pozostate zobowiazania

finansowe 137 153 148 142 2877 3457
Razem 5076 5158 5236 11 693 68 156 95319

Ryzyko stopy procentowej

Grupa posiada zobowiazania z tytutu kredytow, dla ktorych odsetki liczone sa na bazie zmiennej stopy
procentowej, w zwiazku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stop w stosunku do momentu zawarcia umowy.
Z uwagi na nieznaczne wahania stop procentowych w minionych okresach, jak rowniez na brak przewidywan
gwaltownych zmian stop procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych Grupa nie stosowala
zabezpieczen stop procentowych na 31.12.2013 roku, uznajac, ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczace.

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

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop
procentowych przy zatozeniu niezmiennoéci innych czynnikéw (w zwiazku ze zobowigzaniami o zmiennej
stopie procentowej).

Zwigkszenie/zmniejszenie o Wplyw na wynik

punkty procentowe finansowy brutto
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 98 034 tys. zt -
PLN +1% + 980 tys. zt
PLN -1% - 980 tys. zt

Ryzyko walutowe

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

Spotka nie jest zaangazowana w opcje walutowe, instrumenty pochodne ani zadne umowy 0 charakterze
zabezpieczajacym lub spekulacyjnym.

42. ZARZADZANIE KAPITALEM
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Grupa zarzadza kapitatem w celu zachowania zdolnoéci do kontynuowania  dziatalnosci
z uwzglednieniem realizacji planowanych inwestycji, tak, aby mogta generowa¢ zwrot dla akcjonariuszy oraz
przynosi¢ korzysci pozostatym interesariuszom.

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

Wskaznik kapitalu wtasnego obliczany jest jako stosunek wartosci netto aktywow rzeczowych (kapital wiasny
pomniejszony o wartosci niematerialne) do sumy bilansowe;.

Wskaznik kredyty, pozyczki i inne zrodla finansowania / EBITDA jest obliczany jako stosunek kredytow,
pozyczek 1 innych zrédet finansowania do EBITDA. Kredyty, pozyczki i inne zrodla finansowania oznaczaja
taczna kwote zobowiazan z tytutu kredytow, pozyczek i leasingu, natomiast EBITDA jest to zysk z dziatalnosci
operacyjnej po dodaniu amortyzacji.

31 grudnia 2013 31 grudnia 2012

Oprocentowane kredyty i pozyczki 131 158 133 248
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania 14 082 8 301
Minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (579) (3503)
Zadluzenie netto 144 662 138 046
Kapitat wlasny 78 175 150 254

Kapitaty rezerwowe z tytulu niezrealizowanych zyskow netto - -

Kapital razem 78 175 150 254
Kapital i zadluzenie netto 222 837 288 300
Wskaznik kapitatu wlasnego 35,0% 52,1%
Wskaznik kredyty 64,9% 47,9%

43. INSTRUMENTY FINANSOWE

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

Gtowne aktywa finansowe Spotki to naleznosci handlowe i pozostate oraz srodki pienig¢zne i ich ekwiwalenty.
43.1 Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentow finansowych

Ponizsza tabela przedstawia porownanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentow
finansowych Spotki, w podziale na poszczegolne klasy i kategorie aktywow 1 zobowiazan.

78/80



GRUPA KAPITALOWA Europejski Fundusz Hipoteczny
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(wszystkie kwoty wyrazone sg w tys. zt, o ile nie podano inaczej)

Aktywa finansowe

Dhugoterminowe aktywa finansowe w
jednostkach powiazanych

Dhugoterminowe aktywa finansowe w
pozostatych jednostkach

Kroétkoterminowe pozyczki

Naleznosci z tytutu dostaw i1 ushug oraz
pozostate naleznosci

Krétkoterminowe papiery warto$ciowe

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
Zobowiqzania finansowe

Kredyty oprocentowane wg zmiennej
stopy procentowej

Zobowiazania z tytutu leasingu
finansowego dtugoterminowe

Zobowiazania z tytutu leasingu
finansowego krotkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ushug i
pozostate

Obligacje

Kategoria

zgodnie z

MSR 39

DDS

DDS

PiN

PiN

DDS

WwWGpWF

PZFwgzZK

PZFwgzZK

PZFwgzZK

PZFwgZK

PZFwgzZK

Wartos¢ bilansowa

31 grudnia
2013

293

15766

579

98 034

3364

147

14 082

29 344

UdtW — Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

31 grudnia
2012

2075

10

18 683

3503

101 703

3450

210

8301

27878

Wartos¢ godziwa

31 grudnia
2013

293

15766

579

98 034

3364

147

14 082

29 344

WwWGpWF — Aktywa/zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

PiN — Pozyczki i naleznosci,

DDS — Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy,

PZFwgZK — Pozostale zobowiazania finansowe wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu

43.2 Zabezpieczenia

Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

31 grudnia
2012
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PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Leszek Celuch Michat Tober

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWY CH:

Edyta Sobol
/W imieniu EFH S.A./

Warszawa, dnia 20 marca 2014 roku
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