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KENNZAHLEN DER WARIMPEX-GRUPPE

w TEUR 2013 Zmiana 2012
korekta
Przychody ze sprzedazy — hotele 60.038 -4 % 62.382
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 1.553 -1 % 1.567
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 10.019 4% 9.659
Przychody ze sprzedazy razem 71.609 -3 % 73.609
Koszty przypisane bezposrednio do przychodow ze sprzedazy -47.310 -13 % -54.352
Wynik brutto ze sprzedazy 24.300 26 % 19.257
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 2.030 858 % 212
EBITDA 14.784 31 % 11.284
EBIT 12.107 53 % 7.924
Przychody z joint ventures 11.043 -40 % 18.413
Wynik netto okresu (wynik finansowy netto) 2.425 -76 % 10.030
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjne;j 11.670 -29 % 16.324
Suma bilansowa 398.728 -5 % 418.257
Kapitat wtasny 92.376 1% 90.862
Kapitat podstawowy 54.000 - 54.000
Udziat kapitatu wiasnego 23 % 1 pp 22 %
Adaptowany udziat kapitatu wtasnego' 35 % 2 pp 33 %
@ llos¢ akceji w roku obrotowym w szt. 54.000.000 — 54.000.000
Zysk na jedng akcje w EUR 0,05 -67 % 0,15
Liczba akcji na dzien 31.12. w szt. 54.000.000 — 54.000.000
llo$¢ hoteli 19 -2 21
llo$¢ pokoi (skorygowana o udziaty czesciowe) 3.227 -254 3.481
llo$¢ nieruchomosci biurowych i komercyjnych 5 - 5
Sprawozdanie z dziatalnosci segmentéw (joint ventures uwzglednione proporcjonalnie):
Przychody ze sprzedazy — hotele 107.741 -4 % 112.135
Net Operating Profit (NOP) 30.749 6 % 29.008
NOP na jeden dostepny pokdj 8.986 12 % 8.031
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 7.425 136 % 3.144
EBITDA - Investment Properties 3.216 141 % 1.336
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 10.223 7% 9.594
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 4.240 -66 % 12.390
EBITDA - Development & Services 1.811 -80 % 8.937
@ Zatrudnienie w Grupie 1.068 -4 % 1.114
31.12.2013 Zmiana  31.12.2012
Gross Asset Value (GAV) in Mio. EUR 525,1 -6 % 558,5
Triple Net Asset Value (NNNAV) in Mio. EUR 173,2 0% 172,7
NNNAV na jedng akcje w EUR 3,2 - 3,2
Kurs akgciji (ultimo) z ostatniego notowania w roku w EUR 1,88 94 % 0,97

' przy zatozeniu wyceny majatku nieruchomosciowego wg wartosci godziwej
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WARIMPEX

Warimpex jest ,hybrydowa® spb6tkg nieruchomosciowsg, ktora jako Asset
Manager i wtasciciel nieruchomosci prowadzi projekty do momentu, w ktérym
sprzedaz umozliwia uzyskanie najwyzszej wartosci dodanej, a jako deweloper

rozwija projekty koncentrujace sie na Europie Srodkowej i Wschodniej.

W ten sposoéb z jednej strony Grupa Warimpex osigga stabilne przeptywy
pieniezne z prowadzenia hoteli wzgl. wynajmu nieruchomosci biurowych,

a z drugiej strony uzyskuje przychody ze sprzedazy nieruchomosci.

Swojg dziatalnoscig w zakresie prowadzenia i rozwoju nieruchomosci
Warimpex wptywa na otoczenie pod wzgledem spotecznym, ekologicznym
i ekonomicznym. Ten wptyw wigze sie z duzg odpowiedzialnoscia,

ktérg pojmujemy i przyjmujemy jako integralng czes¢ kultury naszej firmy,

ale réwniez jako trzon naszego sukcesu.



WARIMPEX W SKROCIE

Rozwdéj Grupy Warimpex

Warimpex powstata w roku 1959 jako spétka zajmujgca sie eksportem, importem i handlem towarami tranzytowymi. Jej
zatozycielem byt dr Stefan Folian. Pod kierownictwem dyplomowanego kupca Georga Foliana i dr Franza Jurkowitscha spétka
wyspecjalizowata sie od roku 1982 w zakresie projektéw dotyczgcych nieruchomosci w Europie Centralnej i Wschodniej. Od tej
pory Grupa Warimpex zrealizowata projekty nieruchomosciowe, dla ktérych warto$¢ inwestycji wyniosta ponad 1 mid EUR, w
tym hotele w segmencie piecio-, cztero- i trzygwiazdkowym. Ponadto Warimpex zajmuje sie takze realizacjg biurowcow i innych
nieruchomosci.

Development & Asset Management

Realizacja i prowadzenie projektéw nieruchomosciowych koordynowane sag przez Warimpex w Wiedniu wspélnie z lokalnymi
oddziatami w Pradze, St. Petersburgu i Warszawie. Vienna International Hotelmanagement AG prowadzi wiekszo$¢ hoteli.
Ponadto Warimpex opiera sie na diugoletniej, owocnej wspotpracy z miedzynarodowymi koncernami branzy hotelowej, takimi
jak InterContinental Group czy Sheraton.

Na koniec roku 2013 Warimpex byt wtascicielem, wspoétwitascicielem lub dzierzawcg 19 hoteli z tagczng liczbg 4 700 pokoi
(po korekcie o udziaty czesciowe 3 200) oraz pieciu budynkéw komercyjnych i biurowych o tgcznej powierzchni ok. 43 000 m2

(po korekcie o udziaty czesciowe ok. 30 000 m?) w Polsce, Niemczech, Czechach, w Rosji, na Wegrzech, w Rumunii i we Franciji.

Hotele trzygwiazdkowe plus i czterogwiazdkowe, prowadzone pod marka angelo i andel’s, powstajg w miastach duzych oraz
drugorzednych pod wzgledem wielkosci.
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NAJWAZNIEJSZE PROJEKTY 2013

Najwazniejsze projekty operacyjne

+01/2013 Warimpex sprzedaje udziaty w Hotelu angelo w Monachium oraz sasiadujaca nieruchomos¢ gruntowg
+01/2013 Warimpex otwiera biurowiec Le Palais w Warszawie
+02/2013 Udane refinansowanie w Jekaterynburgu w wys. 37 min EUR
+ 02/2013 Faza | obiektu AIRPORTCITY St. Petersburg w catosci wynajeta
+ 03/2013 Otwarcie Palais Hansen, Kempinski Hotel (150 pokoi, 4 600 m? apartamentéw)
+ 03/2013 Emisja obligacji o wartosci 63,1 min PLN (ok. 15,1 min EUR)
i obligacji zamiennych w wysokosci 26,5 min PLN (ok. 6,4 min EUR) w Polsce
+07/2013 Warimpex sprzedaje 5-gwiazdkowy hotel Palace w Pradze
+ 08/2013 Udane refinansowanie AIRPORTCITY St. Petersburg w wys. 60 min EUR
+10/2013 Warimpex informuje o zakonczeniu transakcji sprzedazy Le Palais Offices w Warszawie
+11/2013 Emisja obligacji zamiennych o wartosci 16,5 min PLN (ok. 3,9 min EUR)
i obligacji w wysokosci 8,5 min PLN (ok. 2,0 min EUR) w Polsce
+12/2013 Warimpex sprzedaje 5-gwiazdkowy hotel Le Palais w Pradze

Najwazniejsze dane finansowe

+ Spadek przychodoéw ze sprzedazy o 3 % na skutek sprzedazy hoteli
* Wzrost EBITDA z 11,3 min EUR do 14,8 min EUR

* Wzrost EBIT z 7,9 min EUR do 12,1 min EUR

* Wynik finansowy w wysokosci 2,4 min EUR

+ Zysk na jedng akcje w wysokosci 0,05 EUR

» Wartos¢ majatku nieruchomosciowego wg wyceny 525,1 min EUR

* Triple Net Asset Value (NNNAV) na jedng akcje 3,2 EUR
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RAPORT W ZAKRESIE tADU KORPORACYJNEGO

Uznanie Kodeksu tadu Korporacyjnego

Warimpex uznaje zaréwno austriacki Kodeks tadu Korporacyjnego, jak réwniez polski kodeks ,,Dobre praktyki w spétkach
publicznych®. Zarzad deklaruje przestrzeganie obu zbioréw wytycznych w mozliwie najlepszy sposéb. Spétka spetnia wszystkie
wymogi ustawowe, a ponadto postepuje w zgodzie z niemal wszystkimi zasadami Comply-or-Explain kodeksu austriackiego.
Odchylenia od pojedynczych zasad tadu korporacyjnego zwigzane sg ze strukturg firmy lub dotycza polskich zasad, ktore nie sg
spetniane w zwigzku z kierowaniem sie w pierwszej kolejnosci regutami austriackimi.

Szczegotowe informacije dot. tadu korporacyjnego znajdujg sie na stronie internetowej firmy pod adresem www.warimpex.com.

Austriacki Kodeks tadu Korporacyjnego, wersja z 1 lipca 2012r.

Austriacki Kodeks tadu Korporacyjnego (w wersji z 1 lipca 2012 r., obowigzujgcej w roku obrotowym 2013, www.corporate-
governance.at) zawiera zasady, ktére spétka jest zobowigzana przestrzegac¢ (,,zasady L“), wzgl. postanowienia, ktérych spétka
nie musi bezwarunkowo spetnia¢, ale ktérych niespetnienie nalezy uzasadnic¢ (,zasady C“) wzgl. zasady, o ktérych przestrzeganiu
spotka decyduje samodzielnie i ktorych nieprzestrzeganie nie wymaga zadnego uzasadnienia (,zasady R“). Ogolnie statuty spotki
i wewnetrzny regulamin Zarzgdu wzgl. Rady Nadzorczej sg w petni zgodne z zasadami L, natomiast zasady C spetniane sg poza
wyjatkami opisanymi ponizej:

+ Spotka nie zlecita firmie zewnetrznej czynnosci audytorskich, ani nie utworzyta oddzielnego dziatu audytu wewnetrznego, jak
okresla zasada nr 18 i na razie nie planuje takich zmian. Zarzad uwaza takie dziatania za zbyt kosztowne w poréwnaniu z
potencjalnymi korzysciami, a tym samym nie zamierza wdraza¢ zasady nr 18 w najblizszej przysztosci ze wzgledéw
ekonomicznych.

+ Audytorzy nie dokonali oceny funkcjonowania zarzgdzania ryzykiem zgodnie z zasada nr 83, poniewaz zarzadzanie ryzykiem w

przedsiebiorstwie osadzone jest na poziomie jednostek zaleznych, a w zwigzku z petniong przez spotke funkcja holdingu
zarzgdzanie ryzykiem typowe dla jednostek zaleznych stanowi i tak czes¢ systemu zarzadzania tymi jednostkami.
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Polska - ,,Dobre praktyki spétek notowanych na GPW*

Spoétka zadecydowata o stosowaniu wyzej wymienionych polskich zasad tadu korporacyjnego z pewnymi zastrzezeniami
wynikajgcymi z charakteru spétki oraz pewnych przepiséw prawa austriackiego, ktérym Spétka podlega. W szczegdlnosci,
Spétka zadecydowata o nie stosowaniu ponizszych zasad zawartych w kodeksie ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW*
(w wersji z listopada 2012) z nastepujgcych powodow:

»Zasada .1, 1.12 i IV.10: Spotka w komunikacji z akcjonariuszami, inwestorami i analitykami stosuje tradycyjne metody
komunikaciji, a takze nowoczesne technologie komunikacji, takie jak Internet. Komunikaty ad hoc, uzgodnienia Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy i inne publikacje sg dostepne na stronie internetowej Spotki www.warimpex.com w sekcji ,Strefa
Inwestora®. Transmisja online obrad Walnego Zgromadzenia nie zostata jeszcze wprowadzona, jednak Spétka wprowadzi jg
wraz z przyszlymi wymogami prawnymi.

» Zasada |.4: Zdarzenia korporacyjne zwigzane z nabyciem praw po stronie akcjonariusza beda miaty miejsce w tych samych
terminach w Austrii i w Polsce, z oczywistym wyjatkiem obrad Walnego Zgromadzenia, ktére odbywac sie moze jedynie na
terenie Austrii.

+ Zasada I.9: GPW rekomenduje podmiotom notowanym na gietdzie i ich akcjonariuszom zréwnowazony udziat kobiet i mezczyzn
w wykonywaniu funkcji zarzgdu i nadzoru. W centrali koncernu Warimpex stosunek zatrudnionych kobiet i mezczyzn wynosi
1:1. Jedna kobieta petni funkcje prokurenta.

+ Zasada ll.

+ 1.: Statut Spofki jest publikowany na stronie internetowej Spotki. Dokumenty wewnetrzne, w tym regulaminy organow Spofki,

nie sg przez Spotke ujawniane.

+ 2.: Na stronie internetowej Spotki publikowane sa jedynie zyciorysy zawodowe kandydatéw na cztonkéw Rady Nadzorczej
Spotki.

+ 7.: Pytania akcjonariuszy dot. punktéw porzadku obrad beda odnotowywane w protokole z Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy, zgodnie z wymogami prawa austriackiego, nie bedg jednak publikowane na stronie internetowej Spotki.

* 9 a.: Nie sporzadza sie nagran audio ani video z posiedzen Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, a tym samym nie sg one
publikowane na stronie internetowej firmy

* 14.: brak wewnetrznych wytycznych
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ORGANY SPOLKI

Organy i wynagrodzenia
cztonkéw organow

Zarzad

Franz Jurkowitsch (z pr.)

Prezes Zarzadu

Rok urodzenia: 1948

Po raz pierwszy powotany: 2 wrzesnia 1986
Mandat do 2 wrzesnia 2016

Zakres kompetenciji:

Zakres kompetencji: Strategia, Investor Relations,
organizacja, prawo i komunikacja w organizacji
Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Vienna International Hotelmanagement AG, Wieden

Georg Folian (w s$r.)

Zastepca Prezesa Zarzadu

Rok urodzenia: 1948

Po raz pierwszy powotany: 2 wrze$nia 1986
Mandat do 2 wrzesnia 2016

Zakres kompetenciji:

Finanse i rachunkowos¢, zarzgdzanie

finansami i sprawy personalne

Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Vienna International Hotelmanagement AG, Wieden

Alexander Jurkowitsch (z lew.)
Cztonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1973

Po raz pierwszy powotany: 31 lipca 2006
Mandat do 31 lipca 2016

Zakres kompetenciji:

Planowanie, kwestie budowlane i IT oraz
zarzgdzanie informacjami



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

Rada Nadzorcza

Giinter Korp

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Przewodniczgcy Komisji Audytorskiej/Ekspert ds. finanséw
Przewodniczacy Komisji Kadrowej

Zastepca Przewodniczacego Komitetu Projektowego

Rok urodzenia: 1945

Po raz pierwszy powotany: 16 pazdziernika 2009

Koniec biezacej kadencji 2016

Thomas Aistleitner

Zastepca Przewodniczacego RN

Zastepca Przewodniczacego Komisji Audytorskiej
Cztonek Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1953

Po raz pierwszy powotany: 11 czerwca 2012
Koniec biezacej kadencji 2016

Hannes Palfinger

Cztonek RN

Cztonek Komitetu Projektowego

Cztonek Komisji Audytorskiej

Rok urodzenia: 1973

Po raz pierwszy powotany: 3 maja 2011
Koniec biezacej kadencji 2017

Zastepca Przewodniczacego RN Palfinger AG

William Henry Marie de Gelsey
Cztonek RN

Rok urodzenia: 1921

Po raz pierwszy powotany: 31 maja 2007
Koniec biezacej kadencji 2016

Cztonek Board of Directors w Gedeon Richter Ltd, Budapeszt

Harald Wengust

Cztonek RN

Przewodniczacy Komitetu Projektowego
Zastepca Przewodniczacego Komisji Kadrowej
Rok urodzenia: 1969

Po raz pierwszy powotany: 16 pazdziernika 2009
Koniec biezacej kadencji 2016

Przewodniczacy RN

Informica Real Estate AG

Tomasz Mazurczak

Cztonek RN

Rok urodzenia: 1968

Po raz pierwszy powofany: 19 czerwca 2013
Koniec biezacej kadencji 2017

Cztonek RN Kredyt Inkaso S.A.

Cztonek RN Globe Trade Centre S.A.
Cztonek RN Tell S.A.

Wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej sg cztonkami niezaleznymi w mys$l zasady C 53 Austriackiego Kodeksu tadu
Korporacyjnego. Wytyczne dotyczace niezaleznosci stanowig wytyczne zgodne z zatacznikiem 1 Austriackiego Kodeksu tadu

Korporacyjnego. Obowigzuje ubezpieczenie D&O.

W zakresie wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej i poszczegdlnych Cztonkéw Zarzadu oraz zasad polityki wynagrodzen
odsytamy do not w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym (pkt. 9.3.2.2 i 9.3.2.3).
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

Informacje o trybie pracy Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad

Regulamin Zarzadu okresla skfad i tryb pracy Zarzadu, wspétdziatanie Zarzadu i Rady Nadzorczej, sposéb postepowania w
przypadku konfliktu intereséw, obowigzki informacyjne i sprawozdawcze Zarzagdu oraz zastrzezenia Rady Nadzorczej w zakresie
wyrazania zgody, obejmujace rowniez istotne zdarzenia gospodarcze w najwazniejszych jednostkach zaleznych. Posiedzenia
Zarzadu odbywajg sie z reguty co najmniej raz na dwa tygodnie w celu wymiany informacji i podejmowania uchwat.

Tryb pracy Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w ramach wypetniania swoich obowigzkéw, w szczegdlnosci nadzoru i strategicznego wsparcia Zarzadu,
omawia sytuacje i cele przedsiebiorstwa oraz podejmuje uchwaty. Regulamin Rady Nadzorczej oprécz jej sktadu, trybu pracy i
zadan oraz sposobu postepowania w przypadku konfliktu interesow, okresla rowniez szczegétowo wszystkie komisje (Komisje
Audytorska, Komisje Kadrowg i Komisje Projektowg) i ich kompetencje. W roku obrotowym odbyto sie pie¢ posiedzen Rady
Nadzorczej. Bardziej szczegoétowe informacje dotyczace gtownych dziatan oraz liczby posiedzeh Komisji w roku obrotowym
zawarte sg w sprawozdaniu Rady Nadzorczej.

Ponadto odbywaty sie spotkania Rady Nadzorczej z Zarzadem, na ktérych omawiano kwestie kierowania przedsiebiorstwem.
Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli w okresie sprawozdawczym osobiscie w ponad potowie posiedzen Rady
Nadzorczej.

Komisje
Rada Nadzorcza powotuje sposréd swoich cztonkéw Komisje Audytorskg oraz Komisje Projektowa i Kadrowa.

Nie utworzono odrebnej Komisji Strategicznej; agendy w tym zakresie okresla Rada Nadzorcza w catym skfadzie. Komisje
wybierane sg na okres kadencji swoich cztonkéw. Kazda Komisja wybiera sposrod swoich cztonkéw przewodniczacego i jego
zastepce. Szczegoly zawarte sg w czesci ,Organy Spotki“.

Dziatania wspierajace kobiety

W firmie Warimpex nie réznicuje sie wynagrodzen kobiet i mezczyzn, wykonujacych takg sama prace, posiadajgcych takie samo

wyksztatcenie, a ponadto w centrali koncernu Warimpex stosunek zatrudnionych kobiet i mezczyzn wynosi 1:1. Jedna kobieta
petni funkcje prokurenta. Aktualnie nie podejmuje sie konkretnych dziatarn wspierajacych kobiety na stanowiskach kierowniczych.
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RYNKI

POLSKA
Zasoéb: 6 hoteli, 1 nieruchomos¢ biurowa
Realizacje: 2 biurowce ]

Intercontlnenlal andel 's Hotel andel 's Hotel Chopln Hotel angelo Hotel Amber Baltic Hotel Parkur Tower
Hotel Warsaw Cracow Katowice Miedzyzdroje Warsaw

CZECHY
Zasob: 5 hoteli

Golden Tulip Savoy angelo Hotel Diplomat Hotel angelo Hotel Dvorak Hotel
5 Prague Prague Pilsen Karlovy Vary

WEGRY
Zasob: 3 nieruchomosci biurowe

Erzsébet Offices Sajka Office Diészegi Office
Budapest Budapest Budapest

RUMUNIA
Zasob: 1 hotel

angelo Airporthotel
Buchares

NIEMCY
Zasob: 1 hotel
Realizacje: 1 centrum konferencyjne

andel’s Hotel
Berlin
FRANCJA
Zasob: 2 hotele
Dream Castle Hotel Maglc Circus

AUSTRIA
Zasoéb: 1 hotel z apartamentami

Palais Hansen
Kempinski Wien

ROSJA
Zasob: 3 hotele, 1 biurowiec
Realizacje: 1 biurowiec

Crowne Plaza Liner Airport Hotel angelo Airporthotel Business Towers
St. Petersburg St. Petersburg
Warimpex sprzedaje udziaty Udane Otwarcie Palais Hansen,

w Hotelu angelo w Monachium refinansowanie Kempinski Hotel
oraz sgsiadujgca nieruchomos¢  w Jekaterynburgu (150 pokoi, 4 600 m?

gruntowa w wys. 37 min EUR apartamentow)

Styczen Luty Marzec Kwiecien Maj Czerwiec
Warimpex Faza | obiektu Emisja obligacji o wartosci 63,1 min PLN
otwiera biurowiec  AIRPORTCITY (ok. 15,1 min EUR) i obligaciji
Le Palais  St. Petersburg zamiennych w wysokosci 26,5 min PLN
w Warszawie w cafosci wynajeta (ok. 6,4 min EUR) w Polsce




Warimpex sprzedaje Udane refinansowanie Warimpex informuje Warimpex sprzedaje

5-gwiazdkowy hotel AIRPORTCITY o zakonczeniu transakcji 5-gwiazdkowy hotel
Palace w Pradze St. Petersburg sprzedazy Le Palais Offices Le Palais w Pradze
w wys. 60 min EUR w Warszawie
Lipiec Sierpien Wrzesien Pazdziernik Listopad Grudzien

Emisja obligacji zamiennych o wartosci
16,5 min PLN (ok. 3,9 min EUR)

i obligacji w wysokosci 8,5 min PLN
(ok. 2,0 min EUR) w Polsce

warimpex
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SEOWO WSTEPNE PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze!

Rok 2013 byt kolejnym pomysinym rokiem dla Warimpexu. Oprécz dobrych wynikéw z dziatalno$ci operacyjnej udato nam sie
uzyska¢ dobra pozycje strategiczng i stabilng sytuacje finansowg. WycofaliSmy sie wiec z trudnego segmentu hoteli
5-gwiazdkowych w Pradze i chcemy w przysztosci skoncentrowaé sie na rozbudowie naszych 4-gwiazdkowych marek angelo i
andel’s. Poza tym znaczaco rozbudowali$my naszg dziatalnos¢ w zakresie rozwoju i wynajmu nieruchomosci biurowych — przede
wszystkim dzieki projektowi AIRPORTCITY St. Petersburg.

Wzmozona koncentracja na nieruchomosciach biurowych i catkowite wynajecie obiektow powstatych w pierwszej fazie budowy
AIRPORTCITY St. Petersburg determinujg zmiane metody wyceny nieruchomosci biurowych z modelu kosztéw nabycia na
stosowang powszechnie w tej branzy i preferowana przez IFRS metode ujecia wedtug wartosci rynkowej. Nowa metoda wyceny
umozliwia lepszg porownywalnos¢ z innymi deweloperami, wzmacnia nasz kapitat wtasny i ma rowniez pozytywny wptyw na
prezentowany w tym roku wynik finansowy. Hotele beda w dalszym ciggu wyceniane wedtug zamortyzowanych kosztéw nabycia
i wytworzenia wzgl. wg nizszej wartosci godziwej. W ten sposob wzrosty wartosci hoteli nadal realizowane sg dopiero przy ich
sprzedazy. Réznica miedzy wartoscig godziwg i bilansowa hoteli zostata odpowiednio opisana w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Wynik netto za rok obrotowy

W roku 2013 udato nam sie kontynuowac wyniki z dziatalnosci operacyjnej: Wskaznik EBITDA wzrést z 11,3 min Euro 0 31 % do
14,8 min Euro. Wzrost ten z jednej strony wynika ze stabilnego wzrostu przychodow hoteli ze sprzedazy oraz z wyzszych
przychodow ze sprzedazy spotek projektowych i nieruchomosci. Sprzedaz hoteli przyczynita sie w sumie do zmniejszenia liczby
pokoi 0 5 %. Tym samym spadty przychody liczone z uwzglednieniem proporcjonalnym wszystkich joint ventures o 4 % do 107,7
min Euro — w segmencie podlegajgcym petnej konsolidacji byto to 71,6 min Euro i 0 3 % mniej niz w roku ubiegtym. Jednoczes$nie
wzrost o 6 % do 30,7 min Euro Net Operating Profit (NOP), co jest wyrazem dobrych wynikow ekonomicznych naszych hoteli.
EBIT wzrést réwniez z 7,9 min Euro do 12,1 min Euro, przyczyniajac sie znaczaco do dodatniego wyniku finansowego. W 2013
roku uzyskalismy w sumie dodatni wynik finansowy. Fakt, ze wyniést on 2,4 min Euro i byt nizszy niz w ubiegtym roku, wynika
gtébwnie ze sprzedazy hotelu InterContinental w Warszawie w grudniu 2012 r., a co za tym idzie, z wyzszych przychodéw w tym
samym roku.

W dalszym ciggu w sposo6b zréznicowany rozwijaty sie w tym roku nasze gtéwne rynki hotelarskie. Do dobrych wynikéw hoteli w
sposob istotny przyczynity sie nasze obiekty w Rosji. Wzrosty tam zaréwno $rednie wskazniki obtozenia jak i ceny pokoi. Nasze
hotele w Polsce zanotowaty co prawda state obtozenie, ale ceny pokoi nieznacznie spadty. Powodem tego byt bardzo dobry rok
2012, ze wzgledu na odbywajace sie wowczas Mistrzostwa Europy w pitce noznej. Praski rynek hotelarski w dalszym ciggu
charakteryzuje nadpodaz, przy czym wskazniki obtozenia nieznacznie wzrosty, ale srednie ceny pokoi spadty.

Transakcje i dziatalno$é deweloperska

Dobre wiesci — podobnie jak w ubiegtym roku — docierajag takze z rynkéw transakcyjnych. Na poczatku roku sprzedalismy swoj
50%-owy udziat w Hotelu angelo Monachium oraz sasiadujgca dziatke na rzecz naszego partnera joint venture. W Pradze
zawarlismy dwie wartosciowe strategicznie transakcje, sprzedajgc oba hotele 5-gwiazdkowe Palace i Le Palais, czym
uporzadkowalismy takze swoje portfolio w segmencie obiektow luksusowych. Sukcesem zakonczyta sie takze w tym roku
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transakcja sprzedazy czesci dziatki deweloperskiej graniczacej z Hotelem andel’s w Berlinie. Prace projektowe w zakresie
powierzchni komercyjnych i konferencyjnych na wolnej pozostatej czesci nieruchomosci zakupionej juz w 2008 roku przebiegaja
pomyslinie. Po otwarciu Hotelu Palais Hansen Kempinski w Wiedniu, w roku 2013 ukonczylismy i otwarli§my takze biurowiec Le
Palais w Warszawie. W pazdzierniku nieruchomos¢ ta zostata ostatecznie sprzedana z udziatem Warimpexu. Réwniez w Polsce
zakupiliSmy na dobrych warunkach na wtasnos¢ dziatke deweloperska potozong w sasiedztwie hotelu Chopin, dotychczas
dzierzawiong od miasta Krakowa. Jako dopetnienie sgsiadujgcych obiektow hotelowych ma tu powstaé biurowiec. Ponadto udato
sie wynegocjowac z polskim bankiem refinansowanie dla hotelu Chopin. Potwierdzito to stusznos¢ naszej strategii, polegajgce;j
na redukowaniu transgranicznych kredytow i zastepowaniu ich czesciej lokalnymi systemami finansowania.

Sukcesy w roku 2013 odnotowalismy przede wszystkim takze w St. Petersburgu: Udato sie w catosci wynajg¢ oba wiezowce
~Jupiter 1“1 ,Jupiter 2“ w AIRPORTCITY. Kolejnym krokiem bedzie rychta sprzedaz. W tym zakresie juz po dniu bilansowym
wynegocjowany i podpisany zostat dokument term sheet z rosyjskim funduszem emerytalnym. Poza tym planowane jest wkrétce
ukonczenie trzeciego biurowca, znajdujgcego sie aktualnie w stanie surowym. Podpisany juz zostat list intencyjny w tym zakresie
z renomowanym najemcg. Duze zaufanie, ktérym obdarzane jest AIRPORTCITY na miejscu, potwierdza takze zgoda na
refinansowanie kredytu w wys. 60 min Euro ze strony lokalnego rosyjskiego banku, ktérg udato nam sie uzyskac w sierpniu i ktéra
zabezpieczy projekt dtugoterminowo.

W celu dalszego rozwoju naszej dziatalnosci deweloperskiej w 2013 roku wyemitowalismy w Polsce dwie obligacje i dwie
obligacje zamienne na taczng sume 114,6 min ztotych (27,4 min Euro). Rok 2014 rozpoczeliSmy réwniez z nowym programem
obligacji o facznej wartosci do 50 min Euro. Obligacje maja by¢ wyemitowane w okresie od lutego 2014 do lutego 2016 w kilku
transzach zgodnie z aktualnym popytem.

Perspektywy

Tak samo dobrze, jak zakonhczyt sie miniony rok, tak samo dobrze rozpoczyna sie dla nas takze nowy rok. Po dniu bilansowym
pozyskalismy wiodgca wegierskg firme ubezpieczeniowg jako nowego dtugoterminowego najemce 12 250 m? powierzchni w
biurowcu Erzsébet Office w Budapeszcie, zawierajgc tym samym jedna z najwiekszych transakcji najmu ostatnich lat na
wegierskim rynku nieruchomosci biurowych. Poza tym nasz berlinski hotel andel’s $wietowat w marcu swdj piaty jubileusz
istnienia, a jesienig takze czeka nas jubileusz, ktéry zamierzamy odpowiednio obchodzi¢: hotel andel’s w Lodzi skonczy réwniez
piec lat.

W dalszym ciggu bedziemy koncentrowac sie na naszych dobrych markach hotelowych i stawia¢ na ciekawe potaczenia hoteli
z sgsiadujgcymi powierzchniami biurowymi i mieszkalnymi. Zwracamy przy tym baczng uwage na odpowiednig dywersyfikacje
zaréwno w klasach obiektow jak i w skupianiu sie na poszczegodlnych rynkach. Bazujgc na solidnych podstawach finansowych i
dalszych transakcjach sprzedazy udanych projektow, widzimy duzy potencjat takze w nowych dziataniach deweloperskich.
Naszym celem jest rowniez rozwijanie posiadanych rezerw w zakresie gruntdw lub nieruchomosci w takim stopniu, aby uzyskiwac
zrobwnowazone przeptywy pieniezne.

Na zakonczenie pozostaje mi powiedzie¢, ze za tymi wszystkimi sukcesami stojg ludzie. Dlatego moje szczegdlne podziekowania
kieruje do naszych pracownikow i do Was, drodzy Akcjonariusze, za zaufanie, jakim nas obdarzacie.

1\t

Franz Jurkowitsch
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INVESTOR RELATIONS

Po 0,97 EUR wzgl. 3,90 PLN na koniec roku 2012 kurs akcji wzrést wyraznie w 2013 roku. Kurs zamkniecia na dzien 31 grudnia

2013 wyniost 1,88 EUR wzgl. 7,99 PLN.

Od naszego IPO dbamy o otwartg i aktywng komunikacje z naszymi inwestorami. W roku 2013 Warimpex uczestniczyt w

konferencjach inwestorow w Zirs, Warszawie, Frankfurcie i Wiedniu.

W roku 2013 Warimpex wyemitowat na polskim rynku kapitatowym dwie obligacje przedsiebiorstwa oraz dwie obligacje zamienne.
Przychody z tytutu tych emisji w wysokosci ok. 28 min EUR zostaty przeznaczone z jednej strony na refinansowanie istniejgcych

zobowigzan, a z drugiej na finansowanie przysztych projektéw deweloperskich.

Struktura akcjonariuszy Stan: 10 kwietnia 2014

Amplico PTE > 5 %
Aviva OFE > 5 %

Bocca Privatstiftung 11 %

Amber Privatstiftung 11 %

Struktura
akcjonariuszy

Franz Jurkowitsch 14 %

Free Float 40 %

Georg Folian 14 %

Wskazniki akcji

ISIN AT0000827209 Warimpex ujmowany jest w nastepujacych indeksach:
Liczba akcji na dzien 31.12.2013 54.000.000 Wieden ATX Prime, Immobilien-ATX
Ticker Stock Exchanges WXF, Reuters WXFB.VI Warszawa Market Main 50, Plus, WIG, Real Estate Developers
Najwyzszy kurs* EUR 1,88 | PLN 7,99
Najnizszy kurs* EUR 0,98 | PLN 3,95 100-dniowy o handel
Kurs na 31.12.2013 EUR 1,88 | PLN 7,99 w Wiedniu ok. 32 000 akcji
* ostatnie 52 tygodnie w Warszawie ok. 30 000 akcji
16 Raport finansowy 2013 | warimpex



Zmiany kursu
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Papiery wartosciowe spoétki Warimpex
Termin Premia Kwota do
ISIN wykupu konwersyjna w PLN wyptaty w PLN
Obligacja zamienna 2011 ATO000AOPCA4 05.05.14 12,79 12.500.000
Obligacja 03/13 PLWRMFB00016 31.03.16 - 63.065.000
Obligacja zamienna 04/13 ATO000A100Y0 31.03.16 7,06 26.500.000
Obligacja zamienna 10/13 ATO000A139E0 31.10.16 7,65 16.500.000
Obligacja 10/13 ATO000A139F7 31.10.17 - 8.500.000
Obligacja 02/14 PLWRMFB00024 28.02.18 - 9.000.000
warimpex | Raport finansowy 2013 17



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2013
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

RYNKI

POLSKA

Srodowisko gospodarcze

Wzrost gospodarczy zaktadany w catym roku 2013 wynosi 1,3 %, czyli znacznie mniej niz w latach ubiegtych. Sitg napedowa
wzrostu byt eksport, lecz import wykazat ostabienie w zwigzku z mniejszym popytem wewnetrznym. Aktywnos¢ gospodarcza w
roku 2014 bedzie nadal nabiera¢ rozpedu, podobnie jak globalna sytuacja gospodarcza, ktéra ma prowadzi¢ do wzrostu
inwestycji prywatnych i umiarkowanego wzrostu zatrudnienia. W roku 2014 i 2015 oczekuje sie wiec ozywienia wzrostu
gospodarczego do 2,5 % wzgl. 2,9 %, przy czym popyt wewnetrzny ma stopniowo zastepowac eksport jako site napedowa
wzrostu.’

Warto$¢ transakcji nieruchomosciowych wzrosta w 2013 roku 0 9% do ok. 3 mld EUR.2 Najwyzsze zwroty z inwestycji w zakresie
nieruchomosci biurowych w Warszawie wyniosty 6,0 % (2012: 6,25 %), jest to najwyzsza warto$¢ w regionie CEE na koniec 2013
roku®. W branzy hotelarskiej wskazniki obtozenia wzrosty o 7 pp do 79 %, $rednia cena pokoju w EUR spadta o0 14 % do 90 EUR.*

Zasob: 6 hoteli, 1 nieruchomos¢ biurowa

Od konca grudnia 2012 roku Warimpex jest w 50% dzierzawcg pieciogwiazdkowego Hotelu InterContinental w Warszawie.
Warimpex i UBM wspdlnie zrealizowaty ten obiekt i w ostatnim czasie posiadaty po 50% udziatéw w hotelu, posiadajgcym 414
pokoi. Pod koniec grudnia 2012 r. Warimpex i UBM sprzedaty Hotel na rzecz Westlnvest InterSelect, otwartego funduszu
nieruchomosci niemieckiej grupy DekaBank. Kupujacy zawart umowe dzierzawy ze spotka zalezng Warimpexu i UBM, na
podstawie ktorej hotel w ramach transakcji bedzie wynajmowany w zamian za staty czynsz i do 2027 r. dalej prowadzony pod
marka InterContinental. W Krakowie od 2006 r. Warimpex jest wtascicielem trzygwiazdkowego hotelu Chopin, a od 2007
podmiotem prowadzacym hotel czterogwiazdkowy plus marki andel’s (do 2009 jako wtasciciel, pdzniej jako dzierzawca). W Lodzi
Warimpex otworzyt w czerwcu 2009 kolejny Hotel andel’s, a w Katowicach w ramach joint venture z UBM dokonano w marcu
2010 otwarcia pierwszego Hotelu angelo w Polsce. Na polskim wybrzezu Battyku w Miedzyzdrojach Warimpex posiada Spa
Resort Hotel Amber Baltic.

Obtozenie Hotelu InterContinental wzrosto z 77 % do 81 %, jednak srednia cena pokoju w Euro spadta o ok. 10 % do poziomu
zroku 2011. Powodem tego spadku jest fakt, ze w ubiegtym roku odbywaty sie mistrzostwa Europy w pitce noznej. Hotel andel’s
w todzi uzyskat obtozenie w wysokosci 55 % (2012: 57 %), $rednia cena pokoju w Euro spadta o ok. 5%. Obtozenie hotelu
Chopin w Krakowie wzrosto po zakonczeniu przebudowy z 62 % do 67 %, Srednia cena pokoju w Euro pozostata niezmieniona.
W | pétroczu 2013 Warimpex zakupit na wtasnos$¢ dziatke dla hotelu Chopin, ktérg wczesniej dzierzawit od miasta do roku 2051
i dokonat w Il kwartale refinansowania hotelu z pomoca polskiego banku. Obtozenie hotelu andel’s w Krakowie pozostato na tym
samym poziomie 74 %, $rednia cena pokoju lekko spadta. Obfozenie pokoi w hotelu turystycznym Amber Baltic wyniosto 47 %
(2012: 46 %), Srednia cena pokoju lekko spadta. W zwigzku z potozeniem na wybrzezu Morza Battyckiego obtozenie tego hotelu,
w przeciwienstwie do hoteli miejskich, jest bardziej uzaleznione od sezonu i nieporéwnywalne z hotelem miejskim.

Oprocz ww. hoteli Warimpex posiada 50%-owy udziat w wiezowcu biurowym Parkur Tower w Warszawie, wynajetym w ok.
90 %.

Realizacje: 2 biurowce

W Warszawie Warimpex sprzedat pod koniec 2010 roku spotke projektowa, dokonujaca przebudowy jednego z nielicznych
budynkéw historycznych na nowoczesny biurowiec (Le Palais Offices w Warszawie). Jako deweloper Warimpex zobowigzat sie
do ukonczenia nieruchomosci w ramach kontraktu budowlanego. W styczniu 2013 obiekt zostat ukonczony i otwarty. W
pazdzierniku 2013 nieruchomos$¢ zostata sprzedana z udziatem Warimpexu na rzecz IVG Warschau Fonds.

' Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Autumn 2013“

2 CB Richard Ellis, CEE Property Investment Market View, styczen 2014
2 CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields, Q4 2013

4 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
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Dzieki wyzej wspomnianemu zakupowi nieruchomosci w Krakowie Warimpex jest wtascicielem nieruchomosci deweloperskiej
potozonej obok hotelu Chopin, na ktérej ma zostaé¢ zrealizowany biurowiec. Prace projektowe sg w toku.

Ponadto planowana jest modernizacja biurowca w Krakowie, znajdujgcego sie w posiadaniu Warimpexu. W Biatymstoku
Warimpex posiada nieruchomos$¢ deweloperska. Planowana jest sprzedaz tego projektu w sprzyjajacych warunkach rynkowych.

CZECHY

Srodowisko gospodarcze
PKB spadt w roku 2013 gtéwnie z powodu spadku popytu wewnetrznego o 1,0 %. W roku 2014 i 2015 zaktada sie ponowny
wzrost 0 1,9 % wzgl. 2,2 %.°

Praga jest wiodacg destynacja turystyczna w regionie CEE i zajmuje obecnie szdstg pozycje pod wzgledem noclegdéw w Europie.
Po duzym spadku liczby noclegéw w roku 2009 spowodowanym kryzysem finansowym, w roku 2011 Praga ponownie uzyskata
wskazniki sprzed kryzysu, w 2012 zanotowano 13,6 min noclegéw.® Mimo to praski rynek hotelarski charakteryzuje sie wciaz
nadpodaza. W 2013 r. wskazniki obtozenia wzrosty srednio o 0,1 pp do 68,9 %, $rednia cena pokoju w EUR spadta jednak o 1,2
% do 83,7 EUR.” Od 2012 roku z rynku wycofywane sg pokoje. W 2013 r. w Pradze dokonano znowu wiekszej liczby transakcji
w zakresie nieruchomosci hotelowych.

Zasob: 5 hoteli

W Pradze Warimpex posiada hotele Diplomat, Savoy i hotele angelo w Pradze i Pilznie (50 %). Ponadto Warimpex wtacza do
konsolidacji zgodnie z przepisami IAS/IFRS hotel uzdrowiskowy Dvorak w Karlovych Varach. Praskie hotele 5-gwiazdkowe
Palace (124 pokoje) i Le Palais (72 pokoje) zostaty sprzedane w lipcu wzgl. grudniu 2013 roku.

W okresie sprawozdawczym pokoje w obu praskich hotelach 4-gwiazdkowych Diplomat i angelo byty obtozone w 73 % wzgl. w
67 % (2012: 72 % wzgl. 69 %), Srednie ceny pokoi w obu hotelach byty nieco nizsze. W Hotelu Golden Tulip Savoy obtozenie
wyniosto 64 % (2012: 58 %), srednia cena pokoju lekko spadfa. Obtozenie Hotelu Dvorak w Karlovych Varach wyniosto 77 %
(2012: 79 %). Srednia cena pokoju lekko wzrosta. Obtozenie Hotelu angelo w Pilznie wzrosto z 51 % do 59 %, $rednia cena
pokoju takze lekko wzrosta.

WEGRY

Srodowisko gospodarcze
Po niewielkim wzroscie o 0,7 % w roku 2013 oczekiwany wzrost na rok 2014 i 2015 wynosi 1,8 % wzgl. 2,1 % w zwigzku ze
wzrostem eksportu i popytu wewnetrznego.8

W Budapeszcie w poréwnaniu z ubiegtym rokiem najwyzsze czynsze pozostaty niezmienne, prime-yields takze pozostaty na
swoim poziomie®, a pustostany sg nadal bardzo wysokie. Pozytywnym jest fakt, ze w Budapeszcie nie ma w tej chwili niemal
zadnych nowych realizacji. Warto$¢ transakcji wzrosta w 2013 roku z 121 min EUR do 225 min EUR.

5 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Autumn 2013“

8 Cushman & Wakefield, Hospitality Newsletter, Czech Hotel Market 1Q 2014
7 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex

8 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Autumn 2013

¢ CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields, Q4 2013
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Zasob: 3 nieruchomosci biurowe
W Budapeszcie Warimpex posiada biurowce Erzsebet, Dioszegi i Sajka o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 17 000 m?2.

Biurowiec Dioszegi z 800 m? powierzchni do wynajecia jest wynajety w 100 %. Biurowiec Sajka z 600 m? powierzchni do
wynajecia jest czesciowo wynajety. Po dniu bilansowym Warimpex pozyskat dtugoterminowego nowego najemce dla 12.250 m?
powierzchni w biurowcu Erzsébet Office w Budapeszcie — wiodgcg wegierska firme ubezpieczeniowg Groupama Garancia
Insurance Private Co. Ltd. — wegierski oddziat miedzynarodowego koncernu Groupama. W ten sposéb Warimpex zawart jednag
z najwiekszych transakcji najmu ostatnich lat na wegierskim rynku powierzchni biurowych.

RUMUNIA

Srodowisko gospodarcze
W roku 2013 wzrost napedzany byt eksportem, podczas gdy popyt wewnetrzny byt w dalszym ciggu niski. Zanotowano wzrost
na poziomie 2,2 %. Na rok 2014 i 2015 oczekuje sie wzrostu w wysokosci 2,1 % wzgl. 2,4 %.°

W ,,Peer Group“ (Compset) w porcie lotniczym Bukareszt obtozenie wzrosto o 3,4 pp do 47,4 %, $rednie ceny pokoi spadty jednak
o ok. 3 % do 288 LEI.™

Zasob: 1 hotel
W Hotelu angelo Airporthotel w Bukareszcie, ktéry Warimpex nabyt w 2007 roku i powiekszyt w 2008 o 69 pokoi oraz przebudowat
wg designu angelo, obtozenie wyniosto 44 % (2012: 48 %). Srednia cena pokoju w Euro lekko wzrosta.

NIEMCY

Srodowisko gospodarcze
Wzrost w roku 2013 wynidst 0,5 %. Zdrowe podstawy i w szczegdlnosci stabilny rynek pracy oraz konkurencyjnos¢ w Niemczech
majg ponownie podnie$¢ wzrost do 1,7 % w 2014 roku i 1,9 % w 2015 r.™

W Berlinie wskazniki obtozenia wzrosty $rednio o 0,6 pp do 76,0 %, $rednia cena pokoju spadfa o 1,4 % do 118,54 EUR.™®

Zasob: 1 hotel

W Niemczech Warimpex byt w okresie sprawozdawczym wtascicielem potowy udziatow w hotelu andel’s w Berlinie. W styczniu
2013 Warimpex sprzedat swoj udziat w Hotelu angelo w Monachium oraz w sgsiadujacej dziatce budowlanej na rzecz partnera
joint venture.

W Hotelu andel’s Berlin obtozenie wyniosto 69 % (2012: 71 %). Udato sie lekko podwyzszy¢ srednig cene pokoju.

Realizacje: 1 centrum konferencyjne
W sgsiedztwie Hotelu andel’s w Berlinie w 2009 roku zakupiono dziatke pod realizacje centrum konferencyjnego oraz powierzchni
komercyjnych i mieszkaniowych. Prace projektowe sg w toku. Pod koniec 2013 r. czes$¢ dziatki sprzedano.

0 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Autumn 2013

" CompSet dla angelo Airporthotel Bukarest

2 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Autumn 2013

'3 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
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FRANCJA

Srodowisko gospodarcze
Wzrost gospodarczy zatrzymat sie w 2013 r. na wartosci 0,2 %. W roku 2014 oczekuje sie niewielkiej poprawy (0,9 %) w zwigzku
z wyzszym eksportem, w 2015 wzrost ma znowu wynies¢ 1,7 % gtéwnie wskutek wyzszego popytu wewnetrznego.'

Zasob: 2 hotele

W Paryzu Warimpex wspdlnie z UBM posiada w leasingu (leasing finansowy) oba czterogwiazdkowe hotele Dream Castle i Magic
Circus, kazdy z ok. 400 pokojami w Disneyland® Resort Paris. Obtozenie hoteli wyniosto 74 % wzgl. 69 % (2012: 74 % wzgl. 68
%). Srednie ceny pokoi spadty nieznacznie w obu hotelach.

AUSTRIA

Srodowisko gospodarcze
Caly rok 2013 przyniost niewielki wzrost o0 0,4 %. Na rok 2014 i 2015 przewiduje sie wzrost o 1,6 % wzgl. 1,8 % — gtéwnie w
zwigzku z wyzszym popytem wewnetrznym i wzrostem eksportu.®

Zasob: 1 hotel z apartamentami

Wspdlnie z Wiener Stadtische Versicherung/Vienna Insurance Group oraz Strauss&Partner Warimpex posiada w Wiedniu ok. 10
% udziatéw w spétce projektowej realizujgcej RingstraBenpalais Hansen, wysokiej klasy nieruchomos$¢ hotelowo-mieszkalna.
Hotel Palais Hansen Kempinski Wieden, pierwszy projekt Warimpexu w Austrii, zostat otwarty w marcu 2013. Wiekszos$¢ mieszkan
zostata sprzedana.

ROSJA

Srodowisko gospodarcze
Wzrost gospodarki rosyjskiej zwolnit wyraznie w roku 2013 do 1,9 %. Zakfada sie, ze spowolnienie to jest przejsciowe i ze w roku
2014 i 2015 ponownie wyniesie 3,0 % wzgl. 3,4 %.1¢

Wartos$¢ transakcji nieruchomosciowych w Rosji wzrosta w 2013 r. 0 40 % do ok. 5,2 mld EUR.'” Najwyzsze zwroty z inwestycji w
zakresie nieruchomosci biurowych w St. Petersburgu wyniosty 11,0 % (2012: 11,50 %), najwyzsze czynsze pozostaty na poziomie
ok. 600 EUR na rok w przeliczeniu na m? .8

W St. Petersburgu wskazniki obtozenia wzrosty $rednio o 4,9 pp do 63,8 %, $rednia cena pokoju wzrosta o 8,9 % do 112 EUR.™
W ,Peer Group“ (Compset) w Jekaterynburgu obtozenie wzrosto o 12,6 pp do 50 %, $rednie ceny pokoi takze wzrosty o ok. 8 %
do 4 302 RUB.%®

Zasob: 3 hotele, 1 biurowiec

W Rosji Warimpex posiada 60 % udziatow w Hotelu Liner i Hotelu angelo na terenie portu lotniczego Kolcowo w Jekaterynburgu.
Hotel angelo Jekaterynburg, przytaczony bezposrednio do nowych terminali, zostat otwarty w 2009 roku. W St. Petersburgu
Warimpex posiada 55 %-owy udziat w Airportcity St. Petersburg. Pod koniec grudnia 2011 w pierwszej fazie otwarto 4-gwiazdkowy
hotel marki Crowne Plaza (Grupa InterContinental Hotel) oraz biurowiec z 17 000 m? powierzchni do wynajecia. Projekt Airportcity
St. Petersburg byt i jest realizowany przez spoétke projektowg ZAO AVIELEN A.G. w ramach joint venture z CA Immo i UBM i jest

4 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Autumn 2013

5 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Autumn 2013

6 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Autumn 2013

7 CB Richard Ellis, CEE Property Investment Market View, styczer 2014
8 CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields, Q4 2013

% HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
20 CompSet dla angelo Airporthotel Jekaterynburg
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zlokalizowany w bezposredniej blisko$ci miedzynarodowego portu lotniczego St. Petersburg ,,Pulkovo 2. Jest to pierwsze centrum
biznesowe klasy premium w regionie i znaczacy projekt infrastrukturalny w rosnacym okregu gospodarczym St. Petersburg.

Istniejacy Liner Hotel nadal notuje zadowalajace wskazniki obtozenia, za$ obtozenie w drozszym angelo Hotel wzrosto z 54 % do
56 %, przy czym $rednia cena pokoju w Euro wzrosta o ok. 5 %. Nowo otwarty hotel Crowne Plaza w AIRPORTCITY St. Petersburg
réwniez zajat dobrg pozycje na rynku, osiagajac obtozenie w wysokosci 79 % (2012: 58 %), $rednia cena pokoju w Euro wzrosta
nieznacznie. W nowo ukonczonych biurowcach (Jupiter 1 i 2) w St. Petersburgu uzyskano stopierr wynajmu 100 %.

Realizacje: 1 biurowce

Na terenie Airportcity znajduje sie kolejny biurowiec w stanie surowym z 15 000 m? powierzchni do wynajecia. Planuje sie jego
ukonczenie w potowie roku 2015.

Hotelportfolio (Anzahl Zimmer anteilsbereinigt) per 31.12.2013

. trzygwiazdkowe (pozostate)
. czterogwiazdkowe (mid market)

. pieciogwiazdkowe (luxury)

730

279
15
—
Ccz D A
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ROZWOJ DZIALALNOSCI

Portfolio grupy Warimpex obejmowato na koniec grudnia 2013 r. tgcznie 24 nieruchomosci, w tym 19 hoteli i 5 budynkéw
biurowych. Ponadto majatek spétki uzupetniajg liczne nieruchomosci gruntowe oraz projekty rozwojowe prowadzone w o$miu
krajach Europy Srodkowej i przede wszystkim Wschodniej. Dziatalnosé jest skoncentrowana w gtéwnej mierze na Polsce,
Niemczech, Czechach i Rosji.

Skuteczne dziatania, uwzgledniajgce potrzeby danego rynku, zapewniajg miejscowi pracownicy, ktérych Warimpex zatrudnia we
wszystkich krajach, w ktorych jest obecny.

Majatek nieruchomosciowy wg krajow (udziat w GAV)

Rumunia 3 %
Francja 9 %

Czechy 24 %
Niemcy 10 %

Polska 25 %

Rosja 26 %

Wegry 4 %

Gross Asset Value (GAV) na dzien 31.12.2013
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SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | W ZAKRESIE WYNIKU

W ostatnich latach oprécz portfolio nieruchomosci hotelarskich Warimpex, otwierajgc AirportCity w St. Petersburgu, rozbudowat
takze znaczgco dziatalno$¢ deweloperska i w zakresie wynajmu nieruchomosci biurowych (nieruchomosci inwestycyjne),
bilansowang zgodnie z IAS 40 w zakresie joint venture. Na skutek rosnacego znaczenia nieruchomosci biurowych dla Grupy
postanowiono zmieni¢ model kosztow nabycia na stosowane powszechnie w tej branzy prezentacji wedtug modelu wartosci
godziwej zgodnie z IAS 40, przyczyniajgc sie tym samym do zwiekszenia porownywalnosci i istotnosci informacji zawartych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Szczego6towe informacje na temat wptywu tej zmiany na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawarte sg w notach do sprawozdania w pkt. 3.2.1 ,Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci“.

Warimpex wycenia jednak nadal swoje hotele wedtug zamortyzowanych kosztéw nabycia lub wytworzenia wzgl. wg nizszej
wartosci godziwej. Zwiekszenia wartosci pozostatych nieruchomosci hotelarskich ponad zamortyzowane koszty nabycia nie sg
realizowane rocznie z odniesieniem na wynik. Przychod jest odpowiednio ksiegowany dopiero przy sprzedazy nieruchomosci
hotelowej, a wiec wskazniki dotyczace wyniku sg silnie uzaleznione od sprzedazy nieruchomosci i w zwigzku z tym podlegaja
wahaniom.

Przychody ze sprzedazy

Dziatalno$¢ operacyjna — w segmencie hoteli — rozwijata sie w roku obrotowym 2013 w dalszym ciagu pozytywnie. Po bardzo
trudnym roku 2009, lata 2010, 2011 i 2012 byty juz wyraznie lepsze i trend ten utrzymat sie takze w 2013 roku. Gtéwne rynki
hotelarskie Warimpexu rozwijaty sie w dalszym ciggu bardzo réznie: Przychody ze sprzedazy w dwéch hotelach w Jekaterynburgu
ponownie wzrosty. W Czechach sytuacja byta ambiwalentna. W Karlovych Varach przychody ze sprzedazy wzrosty, ale w Pradze
lekko spadty. Wzrost sprzedazy zanotowat w Polsce hotel Chopin w Krakowie, przychody w hotelu andel’s w Krakowie i Amber
Baltic nieznacznie spadty.

Ok. 85 % przychoddéw ze sprzedazy pochodzi z dziatalnosci operacyjnej hoteli, ok. 2 % dotyczy wynajmu nieruchomosci
biurowych, ok. 13 % nalezy przypisa¢ segmentom Development & Services.

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy spadty w zwigzku ze sprzedazg hoteli 0 3 % z 73,6 min EUR do 71,6 min EUR.
Przychody hoteli ze sprzedazy spadty w porownaniu z 2012 r. z 62,4 min EUR do 60,0 min EUR.

Przychody ze sprzedazy wynikajgce z wynajmu powierzchni biurowej pozostaty w tym roku na tym samym poziomie w wartosci
1,6 min EUR. Przychody segmentu Development & Services wzrosty na skutek ukonczenia i sprzedazy biurowca Le Palais w
Warszawie 0 4 % do 10,0 min EUR.

Sytuacja w zakresie wyniku

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci
W roku obrotowym dokonano sprzedazy 50 %-owego udziatu w hotelu angelo w Monachium (wraz z sgsiadujgcg dziatkg
deweloperska), a udziat tej transakcji w wyniku wyniést ok. 1,6 min EUR.

Zmiany stanu dotycza w gtéwnej mierze rozliczen rozbudowy przez najemcow w biurowcu Le Palais w Warszawie.

EBITDA

Zysk przed uwzglednieniem odsetek, podatkow, odpiséw amortyzacyjnych (od rzeczowych srodkow trwatych) i wyniku z wyceny
(Investment Properties) (=EBITDA) wzrést z 11,3 min EUR w roku 2012 o 31 % do 14,8 min EUR. Wzrost ten wynika gtownie
z wyzszych przychoddéw ze sprzedazy spotek projektowych i nieruchomosci (+ 1,8 min EUR) oraz z wyzszych przychodow
w segmencie Development & Services oraz z prowadzenia hoteli.
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EBIT

Na rynkach nieruchomosci w Europie Wschodniej odnotowano rosnaca stabilizacje wartosci nieruchomosci, w roku obrotowym
mozliwe stato sie wycofanie nadzwyczajnych odpiséw amortyzacyjnych z lat ubiegtych w wys. 7,8 min EUR (2012: 6,9 min EUR),
poniewaz wartosci rynkowe na dzien bilansowy ustabilizowaty sie, gtdwnie w zwigzku z lepszymi wskaznikami obtozenia i cenami
pokoi. Mimo to wykazano nadzwyczajne odpisy amortyzacyjne w wys. 2,5 min EUR (2012: 1,3 min EUR); planowe odpisy
amortyzacyjne wyniosty 9,7 min EUR (2012: 10,5 min EUR). Wynik z wyceny nieruchomosci biurowych (Investment Properties)
wyniést ok. 1,8 min EUR (2012: 1,6 min EUR).

W sumie EBIT wzrést wiec z 7,9 min EUR do 12,1 min EUR.

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wynik z dziatalnoéci finansowej (wraz z wynikiem joint ventures) ulegt zmianie z 1,5 min EUR na - 9,6 min EUR. Odsetki od
kredytéw w rachunkach biezgcych, dtugoterminowych kredytéw finansujgcych projekty oraz od pozostatych pozyczek oraz
odsetki od obligacji zamiennych spadty w roku obrotowym 2013 w poréwnaniu z 2012 z 15,9 min EUR do 15,2 min EUR.

Wynik z dziatalnosci finansowej obcigzajg w roku 2013 nieodnoszace sie do srodkéw pienieznych ujemne roznice kursowe w
zwigzku ze zmiang kurséw w wys. 3,7 min EUR.

Wynik joint ventures zmniejszyt sie z 18,4 min EUR do 11,0 min EUR. W ubiegtym roku sprzedany zostat hotel InterContinental
w Warszawie, co przyniosto zysk w wys. 11,6 min EUR.

Wynik netto za rok obrotowy
DWynik netto Grupy Warimpex zmniejszyt sie w poréwnaniu z rokiem ubiegtym z 10,0 min EUR do 2,4 min EUR. Spadek ten jest
gtownie skutkiem stabszego wyniku joint ventures.

Analiza segmentéw dziatalnosci

Por. takze szczegétowe informacje w nocie pkt. 2. Sprawozdanie z dziatalnosci segmentéw, do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Grupa Warimpex zdefiniowata jako segmenty dziatalnosci Hotele, Investment Properties oraz Development & Services. W
sprawozdaniu z dziatalnosci segmentow joint ventures prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodag
praw wtasnosci zostaty ujete proporcjonalnie. Segment Hotele jest porownywalny z hotelami wzgl. pokojami hotelowymi
posiadanymi przez Grupe w trakcie roku obrotowego (wraz z joint ventures odpowiednio do udziatu). W segmencie Investment
Properties ujmowane sg wptywy z czynszu za wynajem nieruchomosci biurowych. Segment Development & Services obejmuje
ustugi w zakresie dziatalnosci deweloperskiej, dziatania spétki macierzystej oraz wyniki ze sprzedazy nieruchomosci.
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Segment Hotele*

2013 2012 2011
w TEUR korekta korekta
Przychody ze sprzedazy przypadajgce na Grupe 107.741 112.135 103.156
Srednio pokoje przypadajace na Grupe** 3.422 3.612 3.556
GOP przypadajacy na Grupe 40.436 40.684 36.096
GOP przypadajacy na Grupe 30.749 29.008 26.226

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

** por. takze sprawozdanie skonsolidowane z dziatalnosci hoteli w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

W roku objetym sprawozdaniem w zwiazku ze sprzedazg hoteli 0 5 % do 3 422 spadta $rednia liczba dostepnych pokoi,
natomiast przychody hoteli ze sprzedazy spadty z 112,1 min EUR 0 4 % do 107,7 min EUR.

W celu zarzgdzania hotelami stosuje sie typowe dla branzy wskazniki takie jak GOP (Gross Operating Profit, okreslany zgodnie
z ,Uniform System of Accounts for the Lodging Industry“) i NOP (Net Operating Profit, odpowiada GOP pomniejszonemu o
okreslone koszty wtascicielskie after GOP, takie jak optaty za zarzadzanie, ubezpieczenia, podatki gruntowe itp.). NOP wzrést o
6 % do 30,7 min EUR, na kazdy dostepny pokdj NOP wzrést 0 12 % do 8.986 EUR.

Segment Investment Properties*

2013 2012 2011
w TEUR korekta korekta
Przychody ze sprzedazy przypadajgce na Grupe 7.425 3.144 2.731
Segment EBITDA 3.216 1.336 1.683

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Przychody segmentu Investment Properties ze sprzedazy wzrosty o 136 % do 7,4 min EUR. Wzrost ten wynika gtéwnie z wynajmu
Jupiter Tower w AirportCity St. Petersburg. Wskaznik EBITDA dla segmentu wzrést takze o 141 % do 3,2 min EUR.

Segment Development & Services*

2013 2012 2011
w TEUR korekta korekta
Przychody ze sprzedazy przypadajgce na Grupe 10.223 9.594 4.658
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 4.240 12.390 3.018
Segment EBITDA 1.811 8.937 -1.121

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Wynik segmentu ma $cisty zwigzek z transakcjami sprzedazy udziatéw w nieruchomosciach (share-deals) i nieruchomosci (asset-
deals) i podlega silnym rocznym wahaniom. W roku 2012 Warimpex sprzedat swéj 50 %-owy udziat w hotelu InterContintental w
Warszawie z zyskiem 11,6 min EUR. W roku 2013 dokonano sprzedazy 50 %-owego udziatu w hotelu angelo w Monachium,
ostatecznego rozliczenia biurowca Le Palais w Warszawie oraz sprzedazy dziatki w Berlinie.

warim PeX | Raport finansowy 2013 27



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

Sytuacja majatkowa

Skonsolidowany bilans 2013 2012 2011
w TEUR korekta korekta
Aktywa

Aktywa trwate 368.238 371.200 395.783
Aktywa obrotowe 30.490 47.056 18.334
Suma aktywow 398.728 418.257 414117
Pasywa

Kapitat podstawowy 54.000 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy i kapitaty rezerwowe 39.486 37.526 27.200
Udziaty mniejszosciowe -1.110 -664 -2.800
Kapitat wiasny ogétem 92.376 90.862 78.400
Zobowigzania dtugoterminowe 233.613 205.233 243.283
Zobowiagzania krétkoterminowe 72.739 122.161 92.434
Zobowigzania ogétem 306.352 327.395 335.717
Suma kapitatu wiasnego i zobowigzan 398.728 418.257 414.117

W Warimpexie jako koncernie nieruchomosciowym po stronie aktywow dominujg $rodki trwate. Ze wzgledu na fakt, ze w Grupie
Warimpex nieruchomosci z reguly w dwoch trzecich finansowane sg przez kapitat obcy w postaci dtugoterminowych kredytéw
projektowych, po stronie pasywéw dominujg zobowigzania dfugoterminowe.

Udziat kapitatu wiasnego wedtug bilansu wzrést w poréwnaniu z rokiem poprzednim o 1 pp do 23 %. Ze wzgledu na fakt, ze
Warimpex wycenia swoéj majatek trwaty wedtug zamortyzowanych kosztéw nabycia lub wytworzenia, porédwnanie udziatu kapitatu
wiasnego z innymi spétkami nieruchomosciowymi jest mozliwe tylko pod pewnymi warunkami. Przyjmujac za podstawe wycene
majatku trwatego (hoteli) wedtug wartosci godziwych, udziat kapitatu wtasnego wynidstby 35 % (2012: 33 %) (NAV/skorygowana
suma bilansowa). Krétkoterminowe zobowigzania spadty w roku o 49,9 min EUR.
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Sytuacja finansowa

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych w TEUR 2013 2012 2011
Wptywy z dziatalnos$ci operacyjnej 68.939 75.910 66.019
Wydatki na dziatalno$¢ operacyjna -57.243 -59.586 -57.810
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 11.697 16.324 8.209
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 2.126 19.128 -1.521
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -15.915 -34.909 -6.606
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 grudnia 4.948 7.369 7.016

Operacyjne przeptywy pieniezne
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej spadty z 16,3 min EUR w poréwnywalnym okresie 2012 roku do 11,7 min EUR.

Podczas gdy wydatki na dziatalno$¢ operacyjng z prowadzenia hoteli i wynajmu biurowcdéw zachowuija sie wzglednie linearnie w
stosunku do wptywoéw z dziatalnosci operacyjnej, to wydatki na dziatalno$¢ operacyjng dot. rozwoju projektéw moga podlegaé
silnym rocznym wahaniom.

Por. takze szczegdtowe wyjasnienia w informacji dodatkowej w pkt. 2. Informacje o segmentach dziatalnosci.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Przyptyw $rodkéw netto z inwestycji dotyczy przede wszystkim wyptat z tyt. srodkéw trwatych (3,8 min EUR) i wyréwnuje sie
wptatami ze sprzedazy grup do zbycia nieruchomosci (11,1 min EUR), ktére jako gtéwny sktadnik obejmujg przyptyw srodkow ze
sprzedazy hotelu angelo w Monachium, Palace w Pradze i Le Palais w Pradze.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Zmiana przeptywow pienieznych z dziatalnosci finansowej wynika gtdéwnie z wyzszych w pordéwnaniu rocznym zaciggnietych
kredytéw i wyzszych sptat pozyczek i kredytéw w wys. 68,5 min EUR. W sumie przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
wyniosty — 15,9 min EUR (2012: — 34,9 min EUR).
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WSKAZNIKI MAJATKU NIERUCHOMOSCIOWEGO

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2013 portfolio nieruchomosci Grupy Warimpex obejmowato 19 hoteli facznie z liczbg ponad ok.
4 700 pokoi (skorygowane o udziaty czesciowe 3 200) oraz pie¢ nieruchomosci biurowych o powierzchni do wynajecia ok.
43 000 m? (skorygowane o udziaty czesciowe 30 000 m?).

Kalkulacja Gross Asset Value — Net Asset Value

Projekty
Development 44,4

Istniejace

Office Assets 60,7 Istniejace

Hotel Assets 420,0

Gross
Asset Value
525,1

Zgodnie z regulacjami zawartymi w IAS 40.12, dotyczacymi hoteli prowadzonych przez wtasciciela, Warimpex ujmuje i wycenia
swoje $rodki trwate i nieruchomosci hotelowe zgodnie z IAS 16 wedtug zamortyzowanych kosztéw nabycia lub wytworzenia.
Zmiany warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych (gtéwnie biurowych) realizowane sag jednak co roku wedtug modelu wartosci
godziwej zgodnie z IAS 40.56 z odniesieniem na wynik. Dla celéw lepszej porownywalnosci z innymi spétkami nieruchomosciowymi
Warimpex wykazuje Triple Net Asset Value (NNNAV) w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Wszystkie istniejgce nieruchomosci i projekty rozwojowe sg wyceniane dwa razy w roku (na 30 czerwca i 31 grudnia) przez
miedzynarodowych niezaleznych rzeczoznawcdw nieruchomosci.

Na dzien 31 grudnia 2013 portfolio Warimpexu byto wyceniane przez nastepujgcych rzeczoznawcow:

Rzeczoznawca Wartos$é godziwa na dzien 31.12.2013 w %
CB Richard Ellis 417 min EUR 79 %
PricewaterhouseCoopers 67 min EUR 13 %
Knight Frank 13 min EUR 2%
pozostali 21 min EUR 4%
Nieruchomosci ujete w bilansie wg ceny sprzedazy 7 min EUR 1%

525 min EUR 100 %
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Wartosci godziwe okreslono zgodnie ze standardami wyceny Royal Insititute of Chartered Surveyors. Warto$¢ godziwa to
cena, ktéra w zwyktych transakcjach miedzy uczestnikami rynku w dniu wyceny przy sprzedazy sktadnika aktywéw zostataby
przyjeta wzgl. zaptacona za przekazanie zobowigzania. Do okreslenia wartosci godziwych rzeczoznawca stosuje metode
zdyskontowanych przeptywow pienieznych (DCF Approach).

W zakresie wspoétczynnika kapitalizacji (Yield) uzytego do obliczenia skapitalizowanej warto$ci dochodu odsytamy do pkt.
3.4.2. w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Warto$¢ godziwa majgtku nieruchomosciowego (Gross Asset Value) Warimpexu wyniosta na dzien bilansowy 31 grudnia 2013
525,1 min EUR (w roku poprzednim: 558,5 min EUR), w tym 219,6 min EUR (2012: 225,2 min EUR) z joint ventures. Ten spadek
jest gtownie skutkiem sprzedazy hoteli angelo w Monachium, Palace w Pradze i Le Palais, skompensowanym wyzsza wartoscig
nieruchomosci w Ros;ji. Triple Net Asset Value (NNNAV) Grupy Warimpex wzrost lekko w poréwnaniu z rokiem ubiegtym z 172,7
min EUR do 173,2 min EUR na dzien bilansowy 31 grudnia 2013.

Kalkulacja Triple Net Asset Value (NNNAV) przedstawia sie nastepujaco:

w min EUR 12/2013 12/2012
Kapitat wtasny przed uwzglednieniem udziatéw mniejszosciowych 93,4 91,5

Wartosci firmy -0,9 -0,9
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -0,5

Rezerwa na podatek odroczony 11,4 11,4 12,2 11,7
Wartos¢ bilansowa istniejgcych Hotel Assets 237,0 266,6

Wartos¢ godziwa istniejgcych Hotel Assets 277,9 39,6 308,1 41,5
Wartos¢ bilansowa projektéw Development 10,7 9,2

Wartos¢ godziwa projektow Development 12,3 1,6 9,2 -
Wartos¢ bilansowa joint ventures 98,0 86,0

Wartos¢ godziwa joint ventures 126,1 28,1 114,9 28,9
Triple Net Asset Value 173,2 172,7
Liczba akcji na dzien 31.12. 54,0 54,0
NNNAYV na jedna akcje w EUR 3,2 3,2
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ISTOTNE RYZYKA | ZAGROZENIA, NA KTORE NARAZONA JEST GRUPA
ORAZ ZARZADZANIE RYZYKIEM

Jako koncern miedzynarodowy w ramach swojej biezacej dziatalnosci Warimpex jest narazony na rézne ryzyka gospodarcze i
finansowe.

(a) Ryzyka ogdlne

W ramach zarzgdzania ryzykiem Warimpex zdefiniowat wewnetrzne cele dla Zarzadu i pracownikéw i dostosowuije je odpowiednio
do aktualnych warunkéw panujgcych na rynku. Cele zarzadzania ryzykiem obejmujg specjalne regulacje i definiujg kompetencije
w zakresie szacowania ryzyk, mechanizmdw kontroli, monitoringu, zarzadzania informacjami i komunikacji wewnatrz i na zewnatrz
organizacji.

Na poziomie organizacyjnym kompetencje w ramach Warimpexu, a szczegodlnie Zarzadu, sg jasno okreslone, co umozliwia
wczesne rozpoznawanie zagrozen i odpowiednig reakcje. Wytyczne dla Zarzadu i Rady Nadzorczej okreslajg zakresy kompetenciji
i obowigzkéw organdw spotki.

(b) Ryzyka operacyjne

W segmencie Hotele Warimpex jest narazony na ogdlne ryzyka panujace w branzy turystycznej, takie jak wahania koniunktury,
zagrozenia polityczne czy rosnacy strach przed atakami terrorystycznymi. Istnieje ryzyko, ze konkurenci Grupy wejdg na rynki
docelowe Grupy i podwyzszy to ilo$¢ dostepnych tézek.

W segmentach Investment Properties oraz Development & Services istniejg ryzyka finansowe i walutowe, ryzyka zwigzane ze
stopami procentowymi, ryzyka zwigzane z wejsciem na rynek oraz ryzyko opdznien realizacji budowy projektow
nieruchomosciowych. Ponadto mamy do czynienia z ryzykiem braku wptywow z najmu, ktére ma wptyw zaréwno na biezace
przeptywy pieniezne jak rowniez na utrzymanie wartosci nieruchomosci.

Grupa zainwestowata w nieruchomosci w ograniczonej liczbie panstw i w zwigzku z tym jest narazona na podwyzszone ryzyko,
ze okolicznoséci lokalne, np. nadwyzka podazowa nieruchomosci, mogg mie¢ wptyw na rozwoj gospodarczy Grupy. Wskutek
koncentracji na utrzymaniu zasobow nieruchomosciowych i rozwoju nieruchomosci Grupa jest silnie uzalezniona od aktualnej
sytuacji na rynkach nieruchomosci. Spadki cen na rynku nieruchomosci mogg by¢ bardzo dotkliwe dla Grupy i wptywac réwniez
na finansowanie nieruchomosci.

Utrzymanie i konserwacja nieruchomosci stanowig istotny aspekt trwatego rozwoju gospodarczego Grupy Warimpex. Pracownicy
dziatu zarzgdzania aktywami regularnie dostarczajg Zarzgdowi raporty o stanie nieruchomosci oraz zestawienia dotyczace
optymalnego utrzymania i konserwacji obiektow.

(c) Ryzyko rynku kapitatowego

Refinansowanie na rynku kapitatowym ma dla Warimpexu ogromne znaczenie strategiczne.

Aby unikng¢ ryzyk zwigzanych z brakiem zgodnosci na rynkach kapitatowych, Warimpex dysponuje wytycznymi compliance,
zabezpieczajgcymi spetnianie zobowigzanh wynikajgcych z rynku kapitatowego i przede wszystkim zapobiegajgcymi naduzyciom
w zakresie wykorzystania lub przekazywania informacji poufnych. W Wiedniu istnieje staty obszar informacji poufnych dla

wszystkich pracownikéw, a ponadto okreslane sg okresowe obszary informacji poufnych zwigzanych z poszczegdlnymi
projektami oraz terminy lock out wzgl. zakazy handlu.
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(d) Ryzyka prawne

Jako podmiot dziatajgcy na rynku miedzynarodowym Warimpex narazony jest na szereg ryzyk prawnych. Zaliczajg sie do nich
m.in. ryzyka zwigzane z nabywaniem lub sprzedazg nieruchomosci i sporami prawnymi z najemcami lub partnerami joint venture.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie istnialy zadne znaczace spory prawne.

(e) Ryzyka i zarzadzanie ryzykiem zwigzanym z instrumentami finansowymi

Poza instrumentami pochodnymi, do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe,
kredyty w rachunku biezacym, $rodki pieniezne oraz depozyty krétkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych
jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez inne aktywa finansowe i zobowigzania, takie jak
naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktdre powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Grupa zawiera rowniez transakcje z udziatem instrumentow pochodnych, ktérych celem jest minimalizowanie ryzyka stopy
procentowej i/lub zmian kursowych. Wytyczne Grupy przewidujg uzalezniony od stopnia ryzyka stosunek zobowiazan finansowych
ze statym i zmiennym oprocentowaniem. Wszystkie istotne transakcje finansowe sa zastrzezone do decyzji Zarzadu (i ewentualnie
zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza).

1. Ryzyko stopy procentowej
Ryzyko wahan rynkowych stop procentowych (najczesciej SM-EURIBOR dla kredytéw bankowych i 6BM-WIBOR dla obligacji), na
ktére narazona jest Grupa, wynika w gtdwnej mierze z dtugoterminowych zobowigzan finansowych z oprocentowaniem zmiennym.

Podwyzki stop procentowych mogg wptywac na wynik Grupy poprzez wyzsze koszty z tytutu odsetek od istniejgcych kredytow
ze zmiennym oprocentowaniem. Zmiana stopy procentowej w przypadku kredytéw o zmiennym oprocentowaniu ma bezposredni
wptyw na wynik podmiotu z dziatalnosci finansowe;j.

Warimpex ogranicza ryzyko rosngcego oprocentowania, ktére prowadzitoby do wyzszych kosztéw z tytutu odsetek oraz do
pogorszenia wyniku z dziatalnosci finansowej, z jednej strony poprzez czesciowe stosowanie umow kredytowych ze statym
oprocentowaniem, a z drugiej poprzez pochodne instrumenty finansowe (przede wszystkim swapy procentowe). Pochodne
instrumenty finansowe wykazywane sa jako samodzielne transakcje, a nie jako zabezpieczenia. Nie stosuje sie hedge accounting
w rozumieniu IAS 39.85 i nast., gdyz nie ma ku temu przestanek. Szczegoty prezentacji bilansowej pochodnych instrumentow
finansowych zawarte sg w rozdziale 7.13.2. w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

2. Ryzyko walutowe

Ryzyko kursowe wynika w pierwszej kolejnosci ze zobowigzan finansowych denominowanych w walucie obcej wobec danej
waluty funkcjonalnej. Dla spétek Grupy, dla ktérych EUR jest waluta funkcjonalng, sa to zobowigzania finansowe w walucie
krajowej lub innej walucie obcej (CHF).

Grupa nie stosuje zabezpieczen w naturze ani systematycznych pochodnych instrumentéw finansowych w celu wyeliminowania
lub ograniczenia ryzyka kursowego. W zaleznosci od okolicznosci w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego zawiera sie cross
currency swaps (np. dla obligacji zamiennej 05/2011 — 05/2014) lub maksymalnie na rok transakcje walutowe typu forward w
odniesieniu do okreslonych przysztych ptatnosci w walucie obce;j.

Poza ryzykiem walutowym z tytutu zobowiazan finansowych w odniesieniu do wszystkich hotelowych spétek Grupy z EUR jako
walutg funkcjonalng istnieje ryzyko kursowe zwigzane z kosztami $wiadczen pracowniczych oraz kosztami materiatdw i ustug w
walucie krajowej, natomiast przychody zwigzane sg w wiekszos$ci z Euro, finansowanie projektow rowniez obstugiwane jest
gtéwnie w Euro.
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3. Ryzyko kredytowe

Po stronie aktywéw wykazane kwoty prezentujg maksymalne ryzyko niewyptacalnosci i kredytowe, poniewaz nie istnieja zadne
ogdlne porozumienia dotyczace rozliczania naleznosci. Ryzyko kredytowe dot. naleznosci z tytutu dostaw i ustug jest raczej
niewielkie, poniewaz szczegdlnie w segmencie hoteli naleznosci zwykle ptacone sg z gory lub na miejscu. Jedynie naleznosci
wobec organizatoréw imprez turystycznych majg z reguty diuzsze terminy ptatnosci.

Ryzyko kredytowe z zwigzku ze srodkami pienieznymi nalezy oceni¢ jako niewielkie, gdyz Grupa wspotpracuje tylko z bankami i
instytucjami finansowymi o doskonatej zdolnosci kredytowej. Ryzyko kredytowe dot. pozostatych naleznosci nalezy réwniez
okresli¢ jako niewielkie, gdyz i w tym przypadku wiarygodnos$c¢ ptatnicza kontrahentéw jest duza. W razie koniecznosci Grupa
stosuje odpisy aktualizacyjne.

4. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscia finansowania, poprzez korzystanie z kredytow w
rachunku biezgcym oraz kredytow projektowych. Poza tym refinansowanie na rynku kapitatowym ma dla Warimpexu ogromne
znaczenie strategiczne. W roku objetym sprawozdaniem Warimpex wyemitowat dwie obligacje i dwie obligacje zamienne.

Znaczgce wahania na rynkach kapitatowych mogg zagraza¢ korzystaniu z kapitatu wtasnego lub obcego. Aby zminimalizowaé
ryzyko z tytutu refinansowania, Warimpex zwraca uwage na wywazong kombinacje kapitatu wtasnego i obcego wzgl. na rézne
okresy finansowania przez banki i rynki kapitatowe.

Ponadto ryzyka zwigzane z ptynnoscig minimalizowane sa przez plany finansowe ponad 18 miesiecy, budzety roczne planowanie
miesiecznie i miesiecznie aktualizowane plany ptynnosci. Codzienne zarzgdzanie ptynnoscig finansowa gwarantuje, ze
zobowigzania wynikajace z dziatalnosci operacyjnej beda spetniane, a srodki optymalnie ulokowane. Wolne srodki finansowe z
tytutu sprzedazy nieruchomosci przeznaczone sg przede wszystkim na sptate kredytéw obrotowych oraz na finansowanie
zakupéw lub na nowe projekty.

Skutki kryzysu na rynkach finansowych i nieruchomosci z roku 2008 oraz kryzys zwigzany z zadtuzeniem panstwa w latach
ubiegtych prowadzg jeszcze czesciowo do niepewnosci w zakresie dalszego zachowania uczestnikéw rynku. W przypadku
powtdrzenia sie tych proceséw wzgl. ich trwania mozliwe jest narazenie cen i zmian wartosci na wieksze wahania. Ryzyko utraty
ptynnosci oznacza, ze w krétkim okresie moze by¢ trudno uzyska¢ dobra pozycje na rynku w zakresie sprzedazy nieruchomosci
lub otrzymac kredyty od instytucji finansowych. Ryzyko to tagodza biezgce dziatania na rynku kapitatowym.

W tej chwili mozliwe i prawdopodobne sg znowu transakcje sprzedazy na rozsgdnych warunkach. Obecnie przygotowywanych
jest w dalszym ciggu kilka transakcji sprzedazy.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2013 skonsolidowane sprawozdanie finansowe wykazuje krotkoterminowe zobowigzania
finansowe (pozyczki, kredyty i obligacje) w wys. 53,1 min EUR (2012: 80,8 min EUR). W zwigzku z tym w celu zabezpieczenia
ptynnosci niezbednej do kontynuacji dziatalnosci jednostki, nadal konieczne bedzie przedtuzenie, refinansowanie i/lub
przeksztatcenie linii kredytéw obrotowych w dtugoterminowe oraz generowanie dodatkowych zrédet wptywow. W zwigzku z tym
Zarzad za zgoda Rady Nadzorczej uchwalit w lutym 2014 roku dwuletni program obligacji. Dwie pierwsze transze w wys. 9 min
PLN (2,25 min EUR) wzgl. 2 min EUR zostaty juz wyemitowane. Ponadto przedtuzono dwie krétkoterminowe linie kredytow
obrotowych z niesptacong kwotg ok. 19,9 min EUR do potowy 2015 r. Ponadto planuje sie wygenerowanie dodatkowej ptynnosci
dzieki strategicznym transakcjom sprzedazy. Szczegéty dotyczace podjetych do tej pory dziatan zawarte sg w objasnieniach do
zdarzen po dniu bilansowym w pkt. 9.4. w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W celu otrzymania lub dalszego korzystania z kredytéw Warimpex zobowigzany jest spetni¢ okreslone warunki kredytowe, tzw.
Financial Covenants. Warimpex stale monitoruje przestrzeganie tych warunkéw i w tym celu utrzymuje Scisty kontakt z
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kredytodawcami. W przypadku niespetnienia tych warunkéw w okreslonych okoliczno$ciach mozliwe jest wypowiedzenie umowy
kredytowej przez kredytodawce.

Na dzienh bilansowy w zakresie zobowigzan kredytowych w wys. 20.677 TEUR otwarte byty ptatnosci w wys. 4.392 TEUR. Grupa
jest w tym zakresie w statym kontakcie z kredytujgcymi instytucjami finansowymi i jeszcze przed zgodg na publikacje
skonsolidowanego sprawozdania finansowego uzgodnita nowy plan sptat dla linii kredytu obrotowego w wys. 9.998 TEUR.
Termin sptaty kredytu przedtuzono do 1 lipca 2015. Pozostata kwota dotyczy kredytu projektowego na Wegrzech, dla ktérego
aktualnie toczg sie rozmowy z kilkoma bankami dot. przedtuzenia, a nastepnie refinansowania.

Aby unika¢ przekraczania kosztéw i zwigzanego z tym nadmiernego pogorszenia ptynnosci, w przypadku projektow deweloperskich
i dziatalno$ci zwigzanej z utrzymaniem obiektow Warimpex prowadzi staty monitoring budzetéw lub postepéw w budowie.

(f) Sprawozdania z istotnych cech systemu kontroli wewnetrznej i systemu
zarzadzania ryzykiem w zwiazku z rachunkowoscia

Catosciowa odpowiedzialno$¢ w zwigzku z zarzadzaniem ryzykiem w Grupie ponosi Zarzad, podczas gdy bezposrednia
odpowiedzialno$¢ lezy po stronie cztonkéw zarzgdu jednostek operacyjnych.

W zwiazku z tym biezaca sprawozdawczo$¢ wewnetrzna dla centrali koncernu ma szczegdlnie duze znaczenie dla wczesnej
identyfikacji ryzyk i podejmowania dziatan zaradczych. Jest ona realizowana w ramach cotygodniowych wzgl. miesiecznych
raportow zawierajgcych niezbedne informacje, sporzgdzanych przez jednostki operacyjne dla Zarzadu.

Dla jednostek zaleznych Grupa okreslita jednolite standardy dla realizacji i dokumentacji catego systemu kontroli wewnetrznej, a
tym samym takze przede wszystkim dla procesu rachunkowosci. W ten sposéb majg zosta¢ wyeliminowane ryzyka, ktére moga
prowadzi¢ do niekompletnej lub btednej sprawozdawczosci finansowe;.

Nastepnie raporty wewnetrzne sporzadzane przez jednostki zalezne sg sprawdzane w centrali koncernu pod wzgledem ich
prawidtowosci i porbwnywane z planami, aby w razie réznic mozna byto podja¢ odpowiednie dziatania. W tym celu spotki sa
zobowigzane do sporzgdzania rocznych budzetéw i planow Sredniookresowych, zatwierdzanych przez Zarzad.

Rzetelno$¢ rachunkowosci w spdtkach zaleznych jest nadzorowana przez zarzadce hotelu (np. Vienna International,
InterContinental Hotel Group, Golden Tulip) oraz przez koncern. Ponadto sprawozdania finansowe wszystkich hotelowych spétek
operacyjnych sg badane przez zewnetrznych rewidentow.

Zarzadzanie ryzykiem jest kontrolowane przede wszystkim przez Zarzad. Przy okazji sporzgdzania kwartalnych i rocznych
sprawozdan finansowych realizacje celdéw i metod zarzagdzania ryzykiem gwarantujg nastepujace jednostki/osoby.

- caly Zarzad, szczegdlnie Chief Financial Officer

- rachunkowos$¢ skonsolidowana i rachunkowos$¢ Grupy

- Komisja Audytorska (tylko w zakresie sprawozdan finansowych)

W ramach regularnych posiedzen Zarzadu z lokalnymi zarzadami omawiane sa biezace sprawy zwigzane z dziatalnoscig oraz
szanse i ryzyka.

Sprawozdania kwartalne sg sporzadzane zgodnie z IAS 34, Interim Financial Reporting, przez dziat rachunkowosci koncernu,
weryfikowane przez Chief Financial Officer i zatwierdzane przez caty Zarzad do publikacji. Roczne sprawozdanie finansowe i
skonsolidowane sprawozdanie finansowe sa przed publikacjg analizowane przez Rade Nadzorczg i przede wszystkim przez
Komisje Audytorska i zatwierdzane.

warimpex | Raport finansowy 2013 35



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

PRACOWNICY

Istothym czynnikiem sukcesu Grupy Warimpex sg jej pracownicy.

Szczegolnie w branzy hotelarskiej wykwalifikowany i zorientowany na serwis personel odgrywa decydujacg role dla reputacji i
zwigzanego z nig obtozenia hotelu. Istotny wktad w sukces Grupy wnoszg takze doswiadczeni managerowie aktywow. O dobrej
atmosferze pracy swiadczy fakt, ze wsrdd pracownikdw segmentu Development & Services w ostatnich latach fluktuacja jest
znikoma.

Aby doskonali¢ wiedze fachowg swoich pracownikow, Warimpex kfadzie nacisk na ich ciagte ksztatcenie i rozwéj. Szczegdlnie
wysokie wymagania Grupa stawia swojej kadrze zarzadzajacej. Firma wyznacza wysokie standardy jakosciowe i oczekuje
ugruntowanej wiedzy fachowej oraz elastycznosci.

W roku 2013 $rednie zatrudnienie wyniosto 1 518 (w roku poprzednim: 1 562) oséb w segmencie Hotele i 52 (w roku poprzednim:
58) osdb w segmencie Development & Services.

DEUGOTRWALOSC

Swojg dziatalno$cig w zakresie prowadzenia i rozwoju nieruchomosci Warimpex wptywa na otoczenie pod wzgledem spotecznym,
ekologicznym i ekonomicznym. Ten wptyw wigze sie z duzg odpowiedzialnoscig, ktéra pojmujemy i przyjmujemy jako integralng
cze$¢ kultury naszej firmy, ale réwniez jako trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budynkéw, ale takze starych obiektow.
Realizujgc projekty rozwoju istniejgcych nieruchomosci na hotele lub biurowce szczegdlny nacisk ktadziemy na wymogi zwigzane
z ochrong zabytkéw i cech historycznych nieruchomosci.

Na poczatku 2013 roku Warimpex ukonczyt biurowiec Le Palais Offices w Warszawie, odznaczony certyfikatem BREEAM — Good.
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Kapitat akcyjny spotki Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG wynosi 54 000 000 EUR i jest podzielony na 54 000 000 akcji
jednostkowych na okaziciela bez warto$ci nominalnej.

Zarzadowi nie sg znane zadne ograniczenia dotyczgce prawa gtosu lub sprzedazy akciji.

Udziaty w kapitale wynoszgce w kazdym przypadku ponad 10 %, znajduja sie w posiadaniu nastepujgcych akcjonariuszy:

Georg Folian 14,3 %
Franz Jurkowitsch 141 %
Bocca Privatstiftung 10,6 %
Amber Privatstiftung 10,7 %

Na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 11 czerwca 2012 Zarzad zostat upowazniony do podwyzszenia kapitatu
akcyjnego w terminie pieciu lat za zgodg Rady Nadzorczej o maks. 5.400.000 EUR w drodze emisji maks. 5.400.000 nowych akcji
— takze z czesciowym lub catkowitym wytgczeniem prawa poboru.

Pod koniec kwietnia i pod koniec maja 2011 dokonano emisji obligacji zamiennych o tacznej wartosci ok. 66,3 min PLN (ok.
16,1 min EUR) z podziatem na czes$ci o wartosci 250 000 PLN z trzyletnim okresem waznosci i oprocentowaniem w wysokosci
8,5 % p.a., z wyptatg w okresach pétrocznych. Premia konwersyjna zostata ustalona w wysokosci 12,79 PLN (ok. 3,1 EUR).
W zwiazku z tym z obligacjami zamiennymi zwigzane byto prawo zamiany lub poboru maks. 5 179 828 sztuk akcji zwyktych
na okaziciela. Tymczasem dokonywano nabycia obligacji zamiennych od spétki lub zamiany na inne obligacje wzgl. obligacje
zamienne, wskutek czego niesptacone pozostajg obligacje zamienne z prawem zamiany lub poboru maks. 977 326 sztuk akcji
zwyktych. (,Kapitat warunkowy 1).

Na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 11 czerwca 2012 Zarzad zostat upowazniony do wyemitowania za zgodg Rady
Nadzorczej w okresie pieciu lat obligacji zamiennych i/lub z opcjg na akcje, z ktérymi wigze sie prawo wymiany lub poboru maks.
9 min sztuk akcji (,Kapitat warunkowy 2%), z wytgczeniem prawa poboru akcjonariuszy.

Na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 19 czerwca 2013 Zarzad zostat upowazniony do wyemitowania za zgodg Rady
Nadzorczej w okresie pieciu lat obligacji zamiennych i/lub z opcjg na akcje, z ktdérymi wigze sie prawo wymiany lub poboru maks.
9 min sztuk akcji (,Kapitat warunkowy 3%), z wytgczeniem prawa poboru akcjonariuszy.

Pod koniec marca 2013 dokonano emisji obligacji zamiennych o tagcznej wartosci nominalnej 26,5 min PLN (rdwnowartos¢ ok.
6,4 min EUR) z podziatem na czesci o wartosci 250 000 PLN z trzyletnim okresem waznosci i z oprocentowaniem w wysokos$ci
4,875 % p.a., z wyptata w okresach pétrocznych. Premia konwersyjna zostata ustalona w wysokos$ci 7,06 PLN (ok. 1,7 EUR). Z
obligacjami zamiennymi zwigzane jest wiec prawo zamiany i poboru maks. 3 753 541 sztuk akcji zwyktych na okaziciela (,Kapitat
warunkowy 2°).

W pazdzierniku 2013 dokonano takze emisji obligacji zamiennej o tgcznej wartosci 16,5 min PLN (rownowartos¢ ok. 4,1 min EUR)
z podziatem na czesci o wartosci 500 000 PLN (ok. 125 000 EUR) z trzyletnim okresem waznosci i z oprocentowaniem w

wysokosci 3,9% p.a., z wyptatg w okresach pétrocznych.

Premia konwersyjna zostata ustalona w wysokosci 7,65 PLN (ok. 1,91 EUR). Z obligacjami zamiennymi zwigzane jest wiec prawo
zamiany lub poboru maks. 2 156 863 sztuk akcji zwyktych na okaziciela. (,Kapitat warunkowy 3%).
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

Program skupu wtasnych akcji rozpoczat sie 21 lipca 2008 i trwat do korica 2008 roku. Widetki ceny nabycia okreslono na 3,00
do 8,00 EUR. Do dnia 31.12.2008 skupiono w sumie 66 500 akcji po $rednim kursie 4,53 EUR, co stanowi 0,18 % kapitatu
akcyjnego.

Na Zwyczajnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 11 czerwca 2012 Zarzad zostat upowazniony na okres 30 miesiecy od dnia
podjecia uchwaty do nabywania akcji wtasnych Spétki w maksymalnym dopuszczalnym ustawowo wymiarze 10% kapitatu
akcyjnego. Dodatkowo podjeto uchwate w sprawie mozliwosci przeznaczenia skupionych akcji: Poza ich umorzeniem moga by¢
one przekazywane odptatnie lub nieodptatnie pracownikom Spotki lub podmiotu z nig powigzanego. Skupione akcje mogg by¢
wykorzystane takze do obstugi obligacji zamiennych i/lub z opcja na akcje oraz zbyte jako Swiadczenie wzajemne za nabycie
nieruchomosci, podmiotow, zaktadéw lub udziatow w jednej lub kilku spotkach w kraju i za granicg wzgl. w kazdej chwili przez
gietde lub w ramach oferty publicznej oraz w okresie 5 lat od dnia podjecia uchwaty w kazdej formie dopuszczonej przez prawo,
takze poza obrotem gietdowym.

Poza tym nie maja miejsca zadne okolicznosci faktyczne, podlegajgce obowigzkowi sprawozdawczemu zgodnie z § 243a UGB.

ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W zakresie istotnych zdarzen po dniu bilansowym odsytamy do noty 9.4 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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PERSPEKTYWY

Nastepujaca nieruchomos¢ sklasyfikowano jako krétkoterminowo przeznaczong do sprzedazy - jej sprzedaz planuje sie do
konca roku 2014 wzgl. sprzedaz zostata dokonana po dniu bilansowym:

* Hotel Savoy, Praga: sprzedaz jest planowana i przygotowywana.
W fazie budowy znajduja sie obecnie nastepujace projekty nieruchomosciowe:

« Airportcity, St. Petersburg, Businesspark dodatkowe 15 000 m? powierzchni biurowej
« Erszebet office tower Il, Budapeszt, 8 000 m? powierzchni biurowej

Po dniu bilansowym Warimpex pozyskat wiodaca wegierska firme ubezpieczeniowg jako nowego dtugoterminowego najemce
12 250 m? powierzchni w biurowcu Erzsébet Office w Budapeszcie, zawierajgc tym samym jedna z najwiekszych transakcji najmu
ostatnich lat na wegierskim rynku nieruchomosci biurowych.

W dalszym ciggu bedziemy koncentrowa¢ sie na naszych dobrych markach hotelowych i stawia¢ na ciekawe potaczenia hoteli
z sgsiadujgcymi powierzchniami biurowymi i mieszkalnymi. Zwracamy przy tym baczng uwage na odpowiednig dywersyfikacje

naszego portfela i obecnosci na rynkach. Widzimy duzy potencjat w nowych dziataniach deweloperskich, ktéry chcemy rozsadnie
wykorzysta¢ basujac na solidnych podstawach finansowych i sprzedazy projektow.

Wieden, dnia 23 kwietnia 2014 r.

|\ ten Mw /X

Franz Jurkowitsch Georg Folian Alexander Jurkowitsch
Prezes Zarzadu Zastepca Prezesa Zarzadu Cztonek Zarzadu
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2013

Nota 2013 2012
w EUR korekta
Przychody ze sprzedazy — hotele 60.037.636 62.382.055
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 1.552.979 1.567.215
Przychody ze sprzedazy Development & Services 10018807 9.659.449
Przychodyzesprzedazy S 71600421 73.608.719
Koszty dziatalnosci — hotele (40.359.872) (43.245.372)
Koszty dziatalnosci — Investment Properties (743.774) (849.390)
Koszty - Development & Services (620608 (10.257.089)
Koszty przypisane bezposrednio do przychodéw ze sprzedazy 6.2. (47.309.728) (54.351.851)
Wynik brutto ze sprzedazy 24.299.694 19.256.868
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 16.378.706 334.195
Zmniejszenie wartosoi bilansowej i kosztow zw. zesprzedaza (14.348.955) (122.500)
Wynik ze sprzedazy nieruchomosei 5 2029751 211.695
Zmiana stanu projektéw w toku w zakresie nieruchomosci 7.7. (1.124.196) 1.080.761
Pozostate przychody operacyjne 254.014 - -
Pozostate przychody operacyine | (870182)  1.080.761
Pozostate koszty operacyjne 6.3. (10.675.566) (9.265.569)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku
z dziatalnosci finansowej, podatkéw, odpisow amortyzacyjnych (EBITDA) 14.783.696 11.283.755
Planowa amortyzacja aktywow trwatych Wartosci niematerialne i prawne (9.746.204) (10.527.095)
Odpisy aktualizacyjne od srodkéw trwatych (2.515.960) (1.339.048)
Zwiekszenie wartosci srodkéw trwatych 7.762.355 6.879.225
Wynkzwyceny ] 1823044 1.627.072
Odpisy amortyzacyjne i zmiana wartosci 6.4. (2.676.766) (3.359.847)
Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 12.106.930 7.923.909
Przychody z dziatalnosci finansowej 6.5. 965.124 1.109.907
Koszty dziatalnosci finansowe;j 6.6. (17.913.884) (17.985.861)
Zmiany kursowe 6.7. (3.671.178) (41.497)
Przychody z joint ventures 7.4.3. 11.043.208 18.413.717
w tym Asset Deal Hotel intercontinental Warszawa K - [ 11.560.567
Wynik z dziatalnosci finansowej (9.576.731) 1.496.266
Wynik brutto 2.530.199 9.420.175
Podatek dochodowy 6.8. (223.276) (542.680)
Podatek dochodowy odroczony 7O 118205 1151517
Podatki (105.071) 608.837
Wynik netto okresu 2.425.128 10.029.012
Zysk netto okresu przypadajacy:
- whascicielom jednostki dominujacej 2.613.354 7.951.251
- udziatom nieuprawniajacym do kontroli (188.226) 2.077.761

2.425.128 10.029.012

Zysk na jedna akcje:
podstawowy, z wyniku okresu przypadajacego zwyktym akcjonariuszom spotki dominujgcej  7.11.1. 0,05 0,15
rozwodniony, z wyniku okresu przypadajacego zwyktym akcjonariuszom spétki dominujgcej ~ 7.11.1. 0,05 0,15
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK WYNIKU CALOSCIOWEGO

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2013

Nota 2013 2012
w EUR korekta
Wynik netto okresu 2.425.128 10.029.012
Roznice kursowe (901.557) 398.921
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskow i strat (144.380) -
Wycena Cashflow-Hedges 741.906 (55.366)
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskow i strat 540.000 -
Pozostate przychody i koszty z joint ventures (at equity) 2.902 (24.774)
Wynik ze sprzedazy aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy 7.9. (508.621) 3.290.631
(odroczone) podatki ujete w pozostafych przychodachikosztach 28589 (804.148)
Pozostate przychody i koszty (do przeniesienia
z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) s (636.781) 2.805.263
Wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 (450.781) (497.052)
(odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodachikosztach 112695 124.263
Pozostate przychody i koszty (bez przeniesienia
z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 7.11.3 (338.086) (372.789)
Pozostate przychody i koszty (974.866) 2.432.474
Catosciowy wynik netto okresu 1.450.262 12.461.486
Razem przychody i koszty netto okresu przypadajgce:
- whascicielom jednostki dominujacej 1.896.601 10.325.314
- udziatom nieuprawniajgcym do kontroli (446.339) 2.136.171
1.450.262 12.461.486
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SKONSOLIDOWANY BILANS

na dzien 31 grudnia 2013

Nota 2013 2012 2011

w EUR korekta korekta
AKTYWA
Rzeczowe aktywa trwate 7.1. 239.272.521 256.568.642 277.149.161
Nieruchomosci inwestycyjne 7.2. 18.823.000 16.032.993 14.385.000
Wartos¢ firmy (goodwill) 7.3. 921.266 921.266 921.266
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 7.3. 51.120 123.556 219.470
Inwestycje netto w joint ventures (at equity) 7.4. 98.002.756 86.037.098 93.372.716
Pozostate aktywa finansowe 7.5. 11.140.781 11.077.694 9.493.936
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 7.6. 26.745 438.912 241.801
Aktywa trwate 368.238.189 371.200.161 395.783.350
Zapasy 7.7. 699.585 1.958.116 1.497.460
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate naleznosci 7.8. 8.588.826 5.835.074 5.825.035
Papiery warto$ciowe dostepne do sprzedazy 7.9. 8.607.000 7.279.433 3.988.802
Pozostate aktywa finansowe 7.5. 241.126 2 6.795
Srodki pienigzne 7.10. 4.852.149 7.144.968 7.015.958
Aktywa grupy do zbycia sklasyfikowanej

jako przeznaczona do sprzedazy 5.3. 7.500.942 24.838.793 -
Aktywa obrotowe 30.489.628 47.056.386 18.334.050
SUMA AKTYWOW 398.727.817 418.256.547 414.117.401
PASYWA
Kapitat podstawowy 7.11.1 54.000.000 54.000.000 54.000.000
Kapitat zapasowy 7.11.3 17.050.636 17.131.207 71.387.604
Niepodzielony wynik finansowy 7.11.3 19.842.379 17.229.025 (44.978.623)
Akcje wiasne 7.11.3 (301.387) (301.387) (301.387)
Pozostate kapitaty rezerwowe 7113 2.894.736 3.467.108 1.093.045
Kapitat whasny przypadajgcy
akcjonariuszom jednostki dominujacej 93.486.364 91.525.954 81.200.640
Udzialy nieuprawniajace do kontroli | (1.110.316) | 663.977) (2.800.148)
Kapitatwlasny 92.376.048 90.861.977 78.400.492
Obligacje zamienne 7.12.1 8.028.095 15.396.168 13.774.416
Inne obligacje 7.12.2 17.119.545 - -
Pozostate zobowigzania finansowe 7.123 186.303.872 172.506.498 212.224.507
Pochodne instrumenty finansowe 7.13. 2.828.115 - -
Pozostate zobowigzania 7.14. 4.052.598 773.731 866.609
Rezerwy 7.15. 1.891.289 4.431.127 4.017.065
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7.6. 11.369.544 12.125.704 12.400.225
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.16. 2.019.698 - -
Zobowigzania diugoterminowe ~~ 233.612.755 205.233.227 243.282.822
Obligacje zamienne 7424, 2980156 - -
Pozostate zobowigzania finansowe 7.12.3 50.151.522 80.771.904 72.414.075
Pochodne instrumenty finansowe 7.13. 549.595 1.280.393 2.199.317
Zobowigzania z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostate zobowigzania 7.17. 13.137.148 25.145.363 16.385.504
Rezerwy 7.15. 499.905 1.171.465 1.330.616
Podatek dochodowy 63.063 143.457 104.575
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.16. 538.586 - -
Zobowigzania bezposrednio zwigzane

z aktywami sklasyfikowanymi

jako przeznaczone do sprzedazy 5.3. 4.819.037 13.648.761 -
Zobowigzania krétkoterminowe 7 72.739.013 122.161.343 92.434.087
Zobowigzania 306.351.769 327.394.570 335.716.909
SUMA PASYWOW 398.748.170 418.256.547 414.117.401
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2013

w EUR Nota 2013 2012
Wptywy
z hoteli i optat czynszowych 63.248.952 64.974.717
z projektéw w zakresie nieruchomosci 5.551.481 10.781.827
z odsetek 138.712 153.108
Wplywy z dziatalnosci operacyjnej 68.930.146 75.909.651
Wydatki
projekty w zakresie nieruchomosci (5.291.767) (8.576.379)
zuzycie materiatow i ustug (25.242.772) (26.285.468)
$wiadczenia pracownicze (18.642.895) (18.318.341)
pozostate koszty operacyjne (7.765.962) (6.217.523)
podatek dochodowy (299.201) (188.139)
Wydatki na dziatainosé operacying Ty Groasson (59.585.850)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 11.696.549 16.323.800
Wptywy
ze sprzedazy grup do zbycia i nieruchomosci 5.1. 11.061.790 5.000
pomniejszone o wyptywy ze sprzedanych grup do zbycia 5.1. (249.334) -
z otrzymanych nalezno$ci z tytutu ceny kupna z transakcji
sprzedazy dokonanych w ubiegtych okresach 5.4. 2.080.793 1.018.158
z pozostatych aktywoéw finansowych 28.996 -
z wptywow zwrotnych z joint ventures = 21.586.794
Wplywy z dziatalnosci inwestycyjnej 12922244 22.609.952
Wydatkina
nabycie rzeczowych aktywow trwatych (3.815.862) (2.735.935)
nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (1.424.415) (5.999)
nabycie papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy (1.836.189) -
nabycie oprogramowania do przetwarzania danych (8.469) (906
pozostate aktywa finansowe (974.232) (738.931
joint ventures (1.906.667) -
nabycie udziatéw 5.2. (1.500.000) -
pomniejszone o wyptywy z tytutu udziatéw 5.2. 669.574 - -
Wydatki z tytutu inwestycii (10.796.260) (3.481.771)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 2.125.984 19.128.181
Wptywy z tytutu emisji obligacji (zamiennych) 15.164.588 -
Wykup przedterminowy obligacji zamiennych (1.699.993) -
Wptywy z tytutu zaciagnietych pozyczek i kredytow 54.547.391 8.890.284
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytéw (68.450.323) (29.028.729)
Zaptacone odsetki i koszty finansowe (z tytutu pozyczek i kredytéw) (12.811.726) (13.530.124)
Zaptacone odsetki i koszty finansowe (z tytutu obligaciji i obligacji zamiennych) (2.125.348) (1.240.813)
Wptywy i wydatki z/na pochodne instrumenty finansowe (540.000) -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (15.915.410) (34.909.381)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych (2.092.878) 542.601
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (827.723) (189.478)
Stan $rodkéw pienieznych na dzieh 1 stycznia 7.369.080 7.015.958
Stan srodkéw pienieznych na dzien 31 grudnia 4.948.479 7.369.081
Stan srodkéw pienieznych na dzien bilansowy obejmuje:
Srodki pieniezne Grupy 4.852.149 7.144.968
Srodki pieniezne grupy do zbycia, sklasyfikowane jako przeznaczona do sprzedazy 96.329 224112
4.948.479 7.369.080

44

Raport finansowy 2013

warimpex



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2013

Pozostate Udziaty bez Razem
Kapitat Kapitaty Niepodzielony Akcje kapitaty wptywu na kontrole Kapitat
in EUR podstawowy rezerwowe wynik wiasne rezerwowe Razem jednostki wiasny

Stan na dzien 1 stycznia 2012  54.000.000 71.387.604 (46.797.314) (301.387) 1.093.045 79.381.949 | (2.800.148) 76.581.801

Zmiana metod

rachunkowosci (por. pkt. 3.2.2.) - - 1.818.691 - - 1.818.691 - 1.818.691
Stan na dzien 1 stycznia 2012

korekta 54.000.000 71.387.604 (44.978.623) (301.387) 1.093.045 81.200.640 | (2.800.148) | 78.400.492

Catosciowy wynik netto okresu - - 7.951.251 - 2.374.063 10.325.314 2.136.171 12.461.486

w tym wynik finansowy netto okresu - - 7.951.251 - - 7.951.251 2.077.761 10.029.012

w tym pozostate przychody i koszty - - - - 2.374.063 2.374.063 58.410 2.432.474

Rozwigzanie kapitatow zapasowych
Stan na dzien 31 grudnia 2012 =

(54.256.397) 54.256.397 - - - - -

1 stycznia 2013 korekta 54.000.000 17.131.207 17.229.024 (301.387) 3.467.108 91.525.953 (663.977) | 90.861.977
Zmiany konsolidacyjne - - - - 144.380 144.380 - 144.380
Wykup obligacji zamiennej - (80.571) - - - (80.571) - (80.571)
Catosciowy wynik netto okresu - - 2.613.354 - (716.753) 1.896.601 (446.339) 1.450.262
w tym wynik finansowy netto okresu - - 2.613.354 - - 2.613.354 (188.226) 2.425.128
w tym pozostate przychody i koszty - - - - (716.753) (716.753) (258.113) (974.866)

Stan na dzien 31 grudnia 2013  54.000.000 17.050.636  19.842.379 (301.387) 2.894.736 93.486.364 | (1.110.316) | 92.376.048
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NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SEGMENTOW (w 1.000 EUR)

Dane za rok 2011 i 2012 zostaty skorygowane.

Investment
Hotele Properties

2013 2012 2011 2013 2012 2011
SEGMENT WYNIK NETTO OKRESU
Przychody ze sprzedazy na zewnatrz 108.060 112.499 103.488 7.425 3.144 2.731
Przychody ze sprzedazy miedzy segmentami (966) (1.207) (1.189) (48) 47) 41)
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddéw ze sprzedazy (77.300) (83.491) (76.859) (4.161) (1.761) (1.006)
Wynik brutto ze sprzedazy 29.794 27.801 25.440 3.216 1.336 1.683
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci - - - - - -
Zmiana stanu - - - - - -
Pozostate przychody operacyjne - 90 1.007 - - -
Koszty ustug zwigzanych z rozwojem projektéw - - - - - -
Koszty $wiadczen pracowniczych (1.248) (1.195) (965) - - -
Pozostate koszty zarzadu (7.650) (3.916) (4.265) - - -
Segment EBITDA 20.896 22.780 21.217 3.216 1.336 1.683
Odpisy amortyzacyjne planowe (15.658) (17.091) (18.513) (41) (291) (751)
Odpisy aktualizacyjne (1.016) (1.082) (2.059) - - (1.087)
Zwiegkszenia wartosci 7.556 6.591 16.301 - - -
Zysk z wyceny - - - 8.974 2.003 -
Strata z wyceny - - - (155) (402) -
Segment EBIT 11.777 11.198 16.946 11.994 2.646 (155)
Przychody z dziatalnosci finansowej 93 67 37 39 55 5
Koszty dziatalnosci finansowej (13.812) (16.669) (17.192) (1.302) (1.805) (815)
Zmiany kursowe (3.881) 1.259 (220) - - -
Przychody z joint ventures - - - - - -
Podatek dochodowy (48) (297) (311) (46) (13) 6
Podatek dochodowy odroczony (92) (182) 5.805 (2.140) 34 444
Segment wynik netto okresu (5.963) (4.625) 5.064 8.544 917 (515)
SEGMENT - BILANS
Nieruchomosci i wartosc firmy 345.996 364.029 454.577 16.972 30.818 20.298
w tym zwiekszenia 6.909 5430  24.790 274 115 319
Joint ventures - - - - - -
Pozostate aktywa finansowe 689 5.375 11 - - -
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 2.085 3.299 3.177 18 95 147
Aktywa trwate 348.770 372.702 457.765 16.991 30.913 20.445
Zapasy i naleznosci 10.018 11.119 10.589 242 672 244
Papiery wartosciowe i inne aktywa finansowe 241 0 7 - - -
Srodki pieniezne 7.250 7.405 9.393 195 132 211
Aktywa zgodnie z IFRS 5 7.501 30.623 - 37.329 7.955 -
Aktywa obrotowe 25.010 49.147 19.989 37.766 8.759 454
Segment aktywa 373.780 421.849 477.754 54.757 39.672 20.899
Segment kapitat wiasny 13.338 37.374 47.916 46.060 21.985 39
Zobowiazania finansowe 272.503 271.396 336.961 2.911 11.804 16.382
Pozostate zobowigzania i rozliczenia 87.939 113.079 92.877 5.786 5.883 4.479
Zobowigzania zgodnie z IFRS 5 - - - - - -
Segment zobowiazania 360.442 384.476 429.838 8.697 17.687 20.860
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Rozliczenie

Grupa razem

& Services na dzien 31 grudnia przejsciowe na dzien 31 grudnia
2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013 2012 2011
10.223 9.594 4658 125.708 125.237 110.876 (54.099) (51.628) (45.952) 71.609 73.609 64.925
1.013 1.254 1.230 - - - - - - - - -
(6.242) (10.327) (4.173) (87.704) (95.578) (82.038) 40.394 41.227 34.620 (47.310) (54.352) (47.418)
4.994 522 1.715 38.005 29.659 28.838 (13.705) (10.402) (11.332) 24.300 19.257 17.507
4.240 12.390 3.018 4.240 12.390 3.018 (2210) (12.179) - 2.030 212 3.018
(1.124) 1.081 - (1.124) 1.081 - - - - (1.124) 1.081 -
254 - 19 254 90 1.026 - (90) (19) 254 - 1.007
(128) - (150) (128) - (150) 19 - 107 (109) - 44)
(4.002) (3.055) (3.394) (5.250) (4.250) (4.359) 407 259 226 (4.843) (3.991) (4.134)
(2.421) (2.002) (2.328) (10.172) (5.918) (6.594) 4.348 643 1.731 (5.723) (5.275) (4.863)
1.811 8.937 (1.121) 25.924 33.052 21.779 (11.140) (21.768) (9.288) 14.784 11.284 12.492
(135) (175) (235) (15.835) (17.557) (19.499) 6.089 7.030 7.437 (9.746) (10.527) (12.061)
(1.500) (257) (7.865) (2.516) (1.339) (11.011) - - 7.381 (2.516) (1.339) (3.630)
665 3.758 - 8.220 10.349 16.301 (458) (3.470) (3.439) 7.762 6.879 12.862
5.224 2 - 14.198 2.005 - (12.220) 24 - 1.978 2.029 -
- - - (155) (402) - - - - (155) (402) -
6.065 12.265 (9.220) 29.836 26.108 7.570 (17.729) (18.184) 2.092 12.107 7.924 9.662
903 1.086 2.106 1.035 1.208 2.147 (69) (98) (57) 965 1.110 2.090
(11.234) (10.787) (6.596) (26.348) (29.260) (24.603) 8.434 11.275 6.384 (17.914) (17.986) (18.219)
210 (1.300) 1.328 (3.671) 41) 1.108 - - - (3.671) 41) 1.108
4.360 11.259 20.714 4.360 11.259 20.714 6.683 7.154 (8.278) 11.043 18.414 12.436
(179) (358) (14) (273) (667) (318) 50 125 6) (223) (543) (324)
(284) 1.510 1.463 (2.516) 1.362 7.712 2.634 (211) (7.224) 118 1.152 488
(159) 13.676 9.781 2.422 9.968 14.330 3 61 (7.089) 2.425 10.029 7.240
50.329 64.200 56.142 413.296 459.047 531.017 (154.229) (185.400) (238.342) 259.068 273.646 292.675
1.609 1.827  23.598 8.791 7.372 48.707  (1.317) (4.836) (46.723) 7.474 2.5636 1.984
16.995 11.427 (2.545) 16.995 11.427 (2.545) 81.008 74.610 95.918 98.003 86.037 93.373
10.451 9.578 9.483 11.141 14.953 9.494 - (3.875) - 11.141 11.078 9.494
3.999 5.733 5.110 6.103 9.126 8.434 (6.076) (8.688) (8.192) 27 439 242
81.774 90.937 68.190 447.535 494.553 546.400 (79.296) (123.353) (150.617) 368.238 371.200 395.783
7.162 3.452 5.741 17.422 15.242 16.574 (8.134) (7.449) (9.251) 9.288 7.793 7.322
8.607 7.279 3.989 8.848 7.279 3.996 - - - 8.848 7.279 3.996
1.685 3.610 7.842 9.130 11.148 17.446 (4.278) (4.003) (10.430) 4.852 7.145 7.016
0 1.418 - 44.829 39.996 -  (37.329) (15.157) - 7.501 24.839 -
17.454 15.760 17.572 80.230 73.666 38.015 (49.741) (26.610) (19.681) 30.490 47.056 18.334
99.229 106.698 85.762 527.765 568.219 584.415 (129.037) (149.962) (170.298) 398.728 418.257 414.117
54.917 70.695 29.533 114.314 130.054 77.487 (21.938) (39.192) 913 92.376 90.862 78.400
95.405 97.546 107.602 370.819 380.746 460.944 (106.235) (112.072) (161.201) 264.583 268.675 299.744
(51.151) (61.544) (51.373) 42.632 57.419 45.984 (5.683) (12.347) (10.010) 36.950 45.071 35.973
- - - - - - 4.819 13.649 - 4.819 13.649 -
44.312 36.002 56.230 413.451 438.165 506.928 (107.099) (110.770) (171.211) 306.352 327.395 335.717
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SEGMENTOW (w 1.000 EUR)
Dane za rok 2011 i 2012 zostaty skorygowane.

W prezentacji wyniku netto okresu segmentéw poszczegdlne segmenty dziatalnosci przedstawione sg odpowiednio do ich
podziatu w rachunku zyskow i strat oraz z przeniesieniem na wynik Grupy. Ze wzgledu na fakt, ze segment Hotele pod wzgledem
zarzadzania podlega innym kryteriom niz pozostate segmenty, ponizej zaprezentowano odpowiednie informacje dla tego
segmentu. Szczegdétowe objasnienia do poszczegdlnych segmentow pod wzgledem ich zakresu i kryteriow zarzgdzania zawarte

sg w pkt. 2.

Segment razem

Rozliczenie przejsciowe

Suma czesciowa Grupa

2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013 2012 2011

RACHUNEK WYNIKOW SEGMENT HOTELE
Przychody ze sprzedazy — hotele 107.741 112.135 103.156 (48.023) (50.117) (44.839) 59.719 62.018 58.317
Koszty materiatow (41.467) (44.980) (41.984) 20.359 21.955 19.426 (21.108) (23.025) (22.558)
Koszty $wiadczen pracowniczych  (25.838) (26.472) (25.076) 11.576 12.086 10.776 (14.262) (14.386) (14.300)
Gross Operating Profit (GOP) 40.436 40.684 36.096 (16.088) (16.076) (14.637) 24.349 24.608 21.459
Przychody after GOP 319 364 332 - - (36) 319 364 296
Managementfee (6.414) (7.980) (5.812) 2.840 4.372 2.662 (3.575) (3.608) (3.151)
Réznice kursowe (253) 885 (493) 112 (1.145) 254 (142) (260) (239)
Property Costs (3.339) (4.944) (3.896) 2.054 2.978 1.244 (1.284) (1.966) (2.652)
Net Operating Profit (NOP) 30.749 29.008 26.226 (11.082) (9.872) (10.513) 19.667 19.137 15.713
Pozostate koszty after GOP (4.167) (2.908) (1.780) 2.370 1.294 1.801 (1.769) (1.614) 21
Dzierzawa/wynajem (4.721) (2.113) (2.041) 2.298 (482) (365) (2.423) (2.595) (2.405)
Planowe odpisy amortyzacyjne

od aktywéw trwatych (15.658) (17.091) (18.513) 6.046 6.738 7.244 (9.612) (10.352) (11.269)
Odpisy aktualizacyjne

od aktywow trwatych - (1.082) (2.059) - - 657 - (1.082) (1.402)
Pozostate odpisy aktualizacyjne (1.016) - - - - - (1.016) - -
Zwiekszenia wartosci 7.556 6.591 16.301 (458) (427) (3.439) 7.098 6.164 12.862
Udziat w wyniku
z dziatalnosci operacyjnej
segmentu ,,HOTELE“ 12.743 12.405 18.134 (826) (2.748) (4.615) 11.917 9.657 13.519
pomniejszony o przychody ze

sprzedazy miedzy segmentami (966) (1.207) (1.189) 966 1.207 1.189 - - -

Segment-EBIT 11.777 11.198 16.946 140 (1.541) (3.426) 11.917 9.657 13.519
Wskazniki operacyjne
w segmencie ,Hotele
Employees Hotel 1.492 1.551 1.524 (493) (496) (454) 999 1.054 1.070
Pokoje razem 3.486 3.645 3.862 (1.213) (1.310) (1.527) 2.273 2.335 2.335
Pokoje dostepne 3.422 3.612 3.556 (1.216) (1.288) (1.229) 2.205 2.324 2.328
Pokoje sprzedane 2.271 2.343 2.192 (865) (905) (831) 1.405 1.438 1.361
Obtozenie 66 % 65 % 62 % -3 % -3% -3% 64 % 62 % 58 %
REVPAR (w EUR) 52,92 53,79 60,12 (10,65) (10,84) (10,81) 42,26 42,95 49,32
Zestawienie NOP
(geograficznie):
* Czechy 7.179 7.441 5.988 (131) 8) 54 7.048 7.433 6.042
 Polska 11.592 11.830 11.257 (4.270) (4.301) (3.841) 7.322 7.529 7.416
* Rumunia 541 648 409 - - - 552 648 409
¢ Rosja 5.341 1.185 1.846 (585) 2.342 - 4.756 3.527 1.846
¢ Niemcy 2.957 3.790 3.383 (2.957) (3.790) (3.383) - - -
¢ Francja 3.140 4116 3.343 (3.140) 4.116) (3.343) - - -
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SEGMENTOW (w 1.000 EUR)
Dane za rok 2011 i 2012 zostaty skorygowane.

Investment Development Grupa razem
Hotele Properties & Services na dzien 31 grudnia
2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013 2012 2011
DANE DOT. SEGMENTOW NA POZIOMIE GRUPY (GEOGRAFICZNIE)
Zestawienie aktywéw
trwatych (geograficznie):
 Austria - - - - - - 37 30 89 37 30 89
* Czechy 81.205 97.485 120.656 - - - - - - 81205 97.485 120.656
 Polska 92,971 92.622  96.809 - - - 7.610 5.524 5421 100.581 98.147 102.230
¢ Rumunia 13.740 13.750 14.380 - - - - - - 13740 13.750 14.380
¢ Rosja 42,774 43.790 37.510 - - - - - - 42774 43790 37.510
* Wegry - - - 10.207 9.822 8.176  10.524  10.622 9.634  20.731 20.444 17.810
Zestawienie przychodéw
ze sprzedazy (geograficznie):
e Austria - - - - - - 228 93 1.143 228 93 1.143
¢ Czechy 28.007 30.759 29.523 352 366 379 - - - 28359 31.125 29.902
* Polska 19.785 20.037  20.171 - - - 9.790 9.566 3.584 29.575 29.604  23.755
* Rumunia 2.320 2.528 2.208 - - - - - - 2.320 2.528 2.208
* Rosja 9.925 9.058 6.711 - - - - - - 9.925 9.058 6.711
* Wegry - - - 1.201 1.201 1.205 - - - 1.201 1.201 1.205
@ Zatrudnienie 1.518 1.562 1.562 1 1 - 52 58 56 1.519 1.563 1.562
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NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2013

[01] Informacje ogdine

Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG (,Spoétka“ lub ,Warimpex“) jest zarejestrowana w Sadzie Handlowym w Wiedniu pod
numerem FN 78485w i posiada siedzibe w Austrii, A-1210 Wieden, Floridsdorfer HauptstraBe 1.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2013
zostato w dniu 23 kwietnia 2014 zatwierdzone przez Zarzad do przekazania go Radzie Nadzorczej. Zadaniem Rady Nadzorczej
jest sprawdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego i oswiadczenie, czy Rada Nadzorcza je zatwierdza.

Podstawowa dziatalnos¢ Grupy zostata opisana w kolejnych czesciach poswieconych dziatalnosci poszczegdlnych segmentow.

[02] Informacje o segmentach dziatalnos$ci

Pod koniec roku obrotowego Grupa dostosowata sprawozdawczo$¢ wewnetrzng do zmienionego portfolio hoteli i nieruchomosci,
definiujac trzy nastepujgce segmenty dziatalnosci:

1. Hotele
2. Investment Properties (nieruchomosci inwestycyjne)
3. Development & Services (dziatalno$¢ deweloperska i ustugowa)

W aktualnej strukturze raportu nie okreslono podsegmentéw. Kwoty z ubiegtego roku obrotowego zawarte w segmencie z
dziatalnosci segmentéw zostaty odpowiednio skorygowane.

Segmenty dziatalnosci zostaty oddzielone do siebie zgodnie z kryteriami okreslonymi w IFRS 8.5 i nast.. Poszczegdlne segmenty
zostaly zidentyfikowane na podstawie réznych produktéw / ustug. Poszczegdlne hotele oraz prowadzone nieruchomosci stanowig
zgodnie ze strukturg raportowania w Grupie same w sobie rowniez segmenty dziatalnosci i zgodnie z IFRS 8.12 sg tgczone w
segment Hotele wzgl. Investment Properties.

Transakcje miedzy segmentami obejmujg realizowane na zasadach rynkowych rozliczenia transferowe ustug Grupy oraz ustug
w ramach rozwoju projektow. W ramach transakc;ji z klientami zewnetrznymi realizowane jest ponizej 10% przychodéw Grupy ze
sprzedazy. Przychody ze sprzedazy na rzecz klientow przyporzadkowane sg w sprawozdaniu z dziatalno$ci segmentow
geograficznie wedtug miejsca $wiadczenia ustugi.

Sprawozdawczos¢ wewnetrzna i z dziatalnosci segmentow realizowana jest zgodnie z przepisami IFRS, stosowanymi w UE.
Czes¢ dziatalnosci wszystkich segmentéw realizowana jest poprzez joint ventures. Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania
joint ventures wtgczane sg proporcjonalnie. Rubryka ,,Przejscie roznica® pokazuje wytacznie efekt przejscia miedzy konsolidacja
joint ventures wg udziatéw (proporcjonalng) zgodnie ze sprawozdaniem z dziatalnosci segmentdw i wg praw wiasnosci zgodnie
z ujeciem w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Informacje o poszczegdlnych segmentach:

ad 1. Hotele:

Ten segment obejmuje wszelkg dziatalno$¢, aktywa i zobowigzania zwigzane z prowadzeniem hoteli. Hotele sg wytaczng
wiasnoscig Grupy, czesciowg jej wtasnoscig poprzez joint ventures lub sa dzierzawione. Za wyjatkiem kilku obiektéw hotele
uplasowane sg w segmencie 4-gwiazdkowym. W roku obrotowym w sprawozdaniu z dziatalnosci segmentéw uwzgledniono w
catosci lub czesciowo nastepujace hotele:
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Czechy: Palace (do 1.7.), Le Palais (do 10.12.), Diplomat, Savoy, angelo Praga, angelo Pilzno, Dvorak
Polska: Hotel Intercontinental, andel’s Krakéw, Chopin, andel’s £6dZ, angelo Katowice, Amber Baltic
Rumunia: angelo Bukareszt

Rosja: Liner Jekaterynburg, angelo Jekaterynburg, Crowne Plaza St. Petersburg

Niemcy: andel’s Berlin

Francja: Magic Circus, Dreamcastle

W celu zarzadzania hotelami stosuje sie typowe dla branzy wskazniki takie jak GOP (Gross Operating Profit, okreslany zgodnie
z ,Uniform System of Accounts for the Lodging Industry“) i NOP (Net Operating Profit, odpowiada GOP pomniejszonemu o
okreslone wiascicielskie after GOP, np. opfaty za zarzadzanie, ubezpieczenia, podatki gruntowe etc.). Przejscie z NOP na wynik
z dziatalnos$ci operacyjnej (EBIT) wynika z rachunku wynikéw segmentu Hotele. Kolejne istotne wskazniki typowe dla hoteli to
obtozenie (,occupancy*) oraz $redni przychéd na jeden pokdj (,REVPAR®).

Segment ,Hotele’ podlega w ramach Grupy wariantowi kalkulacyjnemu. GOP obejmuje wszystkie przypisane bezposrednio do
dziatalnosci hoteli przychody ze sprzedazy, koszty materiatdw i ustug oraz koszty swiadczen pracowniczych powstajgce w
zwigzku z dziatalnoscia hoteli.

Przychody hoteli ze sprzedazy obejmujg gtdéwnie przychody z pokoi oraz Food & Beverage. Hotele sa zarzadzane przez podmioty
zewnetrzne; optata z tytutu zarzgdzania (managementfee) z reguty jest kalkulowana jako odpowiedni procent przychodow ze
sprzedazy i GOP. pozycja ,,Property Costs“ obejmuje m.in. ubezpieczenia i podatki gruntowe.

Pozostate koszty after GOP obejmujg koszty swiadczen pracowniczych zwigzanych z zarzadem oraz koszty poszczegdlnych
spotek wiascicielskich hoteli, ktore nie sg przyporzgdkowane bezposrednio do hotelu.

ad 2. Investment Properties:

Segment Investment Properties obejmuje dziatalnos¢, aktywa i zobowigzania zwigzane z nieruchomosciami (poza hotelami), ktére
sg prowadzone przez Grupe. Nieruchomosci te sg wytgczng wtasnoscig Grupy lub czesciowa jej wtasnoscig poprzez joint
ventures. W gtéwnej mierze sa to obiekty biurowe. W roku obrotowym segment Investment Properties obejmuje nastepujgce
nieruchomosci:

Czechy: Powierzchnie biurowe i komercyjne w Pradze (w dzierzawie)

Polska: Parkur Tower Warszawa

Rosja: Airport City St. Petersburg (cze$¢ wynajeta)

Wegry: Biurowiec Elsbet (czes¢ wynajeta), Dioszegi, Sajka (wszystkie w Budapeszcie)

Zarzgdzanie tym segmentem opiera sie na wskaznikach wynikow zgodnie z IFRS, w szczegdlnosci na EBITDA (wynik z dziatalnosci
operacyjnej przed uwzglednieniem kosztéow dziatalnosci finansowej i amortyzacji). Przychody ze sprzedazy obejmuja gtéwnie
przychody z czynszu za wynajem oraz z tytutu rozbudowy przez najemcow.

ad 3. Development & Services:

Segment Development & Services obejmuje dziatalnos¢ deweloperska i inne ustugi oraz aktywa i zobowigzania z nimi zwigzane,
wiacznie z dziatalnoscig w ramach holdingu Grupy. Przychody ze sprzedazy w tym segmencie wynikaja ze sprzedazy
nieruchomosci rozwinietych w projektach deweloperskich lub z ustug na rzecz podmiotow trzecich i podlegaja silnym wahaniom
w ciggu roku. Przed sprzedazg prowadzone nieruchomosci przyporzgdkowane do innych segmentéw sg przenoszone do
segmentu Development & Services

W roku obrotowym w aktywach segmentu uwzgledniono dziatki deweloperskie w Polsce, na Wegrzech i w Niemczech oraz
budynki w (prze)budowie w Rosji i na Wegrzech.

W celu zarzgdzania segmentem stosuje sie gtéwnie wyniki ze sprzedazy, przy czym przychody ze sprzedazy, EBITDA i wynik
segmentu skalkulowane wg IFRS stanowig wskazniki najwazniejsze.
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[03] Zasady rachunkowosci

3.1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG i jej spotek zaleznych zostato sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (IFRS), stosowanymi w UE. Spetnione zostaty takze
dodatkowe wymogi okreslone w § 245a ust. 1 UGB (austriackiego kodeksu handlowego).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzane jest zasadniczo zgodnie z zasadg (zamortyzowanych) kosztéw, z
wytaczeniem nieruchomosci inwestycyjnych, pochodnych instrumentéw finansowych i aktywoéw finansowych przeznaczonych
do zbycia, ujmowanych w bilansie wg wartosci godziwe;.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuaciji dziatalnosci podmiotu. W celu
kontynuaciji dziatalnosci podmiotu konieczne jest dalsze biezgce refinansowanie krotkoterminowych zobowigzan finansowych
oraz podjecie kolejnych dziatarn zapewniajacych ptynnos$c¢ finansowa. W zakresie ich realizacji istniejg zagrozenia. Zarzad spétki
Warimpex zaktada mozliwo$¢ zapewnienia ptynnosci finansowej niezbednej do kontynuacji dziatalno$ci przedsiebiorstwa dzieki
podjeciu odpowiednich krokow. Por. wyjasnienia w notach do sprawozdania punkt 8.2.4.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w Euro. O ile nie wskazano inaczej, wszystkie wartosci podane sg
w catych Euro. Przy sumowaniu zaokraglonych kwot mogg wystgpi¢ réznice rachunkowe wynikajgce z zaokraglen.

Przeniesienie bilanséw handlowych (Handelsbilanz) sporzgdzonych wg lokalnych przepiséw o rachunkowosci do jednostkowych
sprawozdan finansowych zgodnych z IFRS, sporzgdzonych wedtug jednolitych wytycznych Grupy, odbyto sie we wszystkich
przypadkach w centrali koncernu w Wiedniu. We wszystkich spétkach Grupy wtgczonych do sprawozdania skonsolidowanego
dniem bilansowym jest 31 grudnia. W roku objetym sprawozdaniem wytgczone sg w tym zakresie dwie spotki, z ktérych kazda
na dzien bilansowy Grupy sporzadzita okresowe sprawozdanie finansowe.

Wszystkie spotki wiaczone do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty zaprezentowane w pkt. 4 Dane dotyczace
spotek ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

3.2. Zmiany w zasadach rachunkowosci oraz w przepisach o rachunkowosci

3.2.1. Zmiana prezentacji

Warimpex zajmuje sie rozwojem, prowadzeniem i sprzedaza nieruchomosci. Wczesniej Grupa prezentowata te dziatalno$¢ w
rachunku zyskéw i strat w wariancie porownawczym. Prezentacja w wariancie kalkulacyjnym — specyficznym dla podmiotu — jest
jednak w branzy deweloperskiej bardziej rozpowszechniona i obejmuje istotniejsze informacje z punktu widzenia odbiorcy
bilansu. W zwigzku z tym Warimpex postanowit prezentowac¢ rachunek zyskow i strat rowniez w wariancie kalkulacyjnym.
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Przejscie odpowiednich pozycji kosztowych prezentuje sie nastepujaco (por. takze podziat w pkt. 6.2. i 6.3.):

Koszty Koszty przypisane
Koszty dziatalnosci - Koszty bezposrednio do
dziatalnosci - Investment Development przychodow Koszty

hotele Properties & Services ze sprzedazy zarzadu Razem
Rok obrotowy 2012
Koszty materiatu i koszty ustug obcych (26.648.154) (541.837) (784.243) (27.974.234) - (27.974.234)
Koszty ustug zwigzanych z rozwojem projektéw - - (9.132.211) (9.132.211) - (9.132.211)
Koszty $wiadczen pracowniczych (po korekcie)  (14.385.672) (20.700) (340.635) (14.747.007) (3.991.010) (18.738.016)
Pozostate koszty operacyjne (2.211.546) (286.853) - (2.498.399) (5.274.560) (7.772.958)
Razem (43.245.372) (849.390) (10.257.089) (54.351.851) (9.265.569) (63.617.420)
Rok obrotowy 2013
Koszty materiatu i koszty ustug obcych (24.984.239) (437.504) (686.918) (26.108.660) - (26.108.660)
Koszty ustug zwigzanych z rozwojem projektéw - - (5.073.532) (5.073.532) - (5.073.532)
Koszty $wiadczen pracowniczych (13.974.711) (19.998) (366.046) (14.360.755) (4.842.940) (19.203.695)
Pozostate koszty operacyjne (1.400.922) (286.272) (79.587) (1.766.780) (5.832.626) (7.599.407)
Razem (40.359.872) (743.774) (6.206.082) (47.309.728) (10.675.566) (57.985.294)

3.2.2. Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

W ostatnich latach oprécz portfolio nieruchomosci hotelarskich Warimpex rozbudowat takze dziatalno$¢ deweloperska i
w zakresie wynajmu nieruchomosci biurowych (nieruchomosci inwestycyjne), bilansowana zgodnie z IAS 40, w szczegdlnosci w
zakresie joint ventures. Na skutek rosngcego znaczenia nieruchomosci biurowych dla Grupy postanowiono zmieni¢ model
kosztow nabycia na stosowane powszechnie w tej branzy prezentacji wedtug modelu wartosci godziwej zgodnie z IAS 40,
przyczyniajgc sie tym samym do zwiekszenia poréwnywalnosci i istotnosci informacji zawartych w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym.

Skutki tej zmiany metody rachunkowosci (model wartosci godziwej wg IAS 40) przedstawiajg sie nastepujgco:

2012
Wptyw na rachunek zyskow i strat:
Planowa amortyzacja aktywow trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych 401.629
Zwiegkszenia wartosci rzeczowych aktywow trwatych (2.014.417)
Zysk z aktualizacji wyceny 2.027.032
Strata z aktualizacji wyceny (401.629)
Przychody z joint ventures (19.331)
Podatek dochodowy odroczony (2.018)
Wplyw na wynik finansowy netto okresu (8.735)

Zmiana nie miata wptywu na pozostaty wynik okresu lub na rozwodniony czy podstawowy wynik na jedng akcje. Nie wptyneta

takze na przeptywy pieniezne.
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31.12.2012 01.01.2012

Wptyw na kapitat wtasny:
Wynik z poprzednich okreséw 1.818.691 -
Rzeczowe aktywa trwate - (109.853)
Nieruchomosci inwestycyjne 12.615 822.156
Inwestycje netto w joint ventures (at equity) (19.331) 1.120.227
1.811.974 1.832.530
Podatek dochodowy (2.018) (13.839)
1.809.956 1.818.691

3.2.3. Nowe i zmienione standardy i interpretacje
¢ W roku obrotowym zastosowano po raz pierwszy nastepujgce nowe i zmienione standardy:

IFRS 13 — Wycena wg wartosci godziwej

IFRS 13 nalezy stosowac od 1 stycznia 2013. Standard ten okresla jednolite zasady okres$lania wartosci godziwej. Zastosowanie
IFRS 13 nie miato decydujacego wptywu na wycene wartosci godziwej Grupy. Dane w informacji dodatkowej dot. wartosci
godziwej zostaty rozszerzone w zwigzku z postanowieniami zawartymi w standardzie.

Zmiany do IAS 1 - Prezentacja sktadnikow pozostatych przychodow i kosztow

W zwigzku ze zmianami IAS 1 pozostate przychody i koszty nalezy wykazywac¢ osobno dla pozycji, ktére w kolejnych okresach
zostang przeniesione do rachunku zyskow i strat, oraz dla pozyciji, ktore nie zostang przeniesione w kolejnych okresach. Warimpex
odpowiednio dostosowat prezentacije skonsolidowanego wyniku catosciowego.

Zmiany w IAS 1 — Wyjasnienie wymogow dot. informacji porownywalnych

Ta zmiana IAS 1 wyjasnia, ze do bilansu otwarcia sporzgdzonego w wyniku korekty z datg wsteczng lub przeniesienia pozycji
sprawozdania finansowego, nie sg wymagane zadne porownywalne informacje dodatkowe. W zwigzku z tym w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym nie ujeto zadnych informacji porownywalnych do bilansu otwarcia na 1 stycznia 2012. Zmiana ta nie
wptywa na skonsolidowany wynik lub kapitat wtasny.

IAS 19 — Swiadczenia pracownicze (zmieniony 2011)

Zmiany IAS 19 dotyczg gtéwnie bilansowania $wiadczen po zakohczeniu stosunku pracy. Obejmuje to brak metody korytarzowej
oraz bezwzgledne ujecie aktualizacji wyceny zobowigzan netto w pozostatych przychodach i kosztach, przy czym nie dokonuje
sie pozniej przeniesienia do rachunku zyskow i strat. Ponadto wymagane sa liczne dodatkowe informacje, np. analizy wrazliwosci.
Grupa dokonata odpowiedniej korekty z datg wsteczng w rachunku zyskéw i strat oraz w pozostatych przychodach i kosztach.
Wysokos$¢ korekty wynika ze zmian rezerwy na IAS 19 w pkt. 7.11.3.

Zmiany IAS 36 — Odpisy aktualizacyjne aktywow

29 maja 2013 IASB opublikowata ,,Recoverable Amount Disclosures for Non-Financial Assets®, regulujac tym samym na nowo
informacje dodatkowe, ktére zostaty skorygowane przez IFRS 13. Tak wiec istniejgce obowigzki informacyjne dot. wartosci
odzyskiwalnej nalezy stosowacé tylko do aktywéw niefinansowych, dla ktérych w biezgcym okresie wykazano zmniejszenie lub
zwiekszenie wartosci. Tym samym nie ma koniecznosci wykazywania wartosci godziwej aktywoéw, ktérych warto$¢ nie ulegta
zmniejszeniu. Ponadto nalezy przestrzegac rozszerzonych obowigzkéw informacyjnych, jezeli majg miejsce zmniejszenia lub
zwiekszenia wartosci aktywow i wartos¢ odzyskiwalna zostata okreslona na podstawie wartosci godziwej pomniejszonej o koszt
sprzedazy. Zmiany nalezy zastosowac z datg wsteczna do lat obrotowych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 lub p6zniej. UE
przyjeta zmiany w grudniu 2013 r. Grupa zdecydowata sie na ich wczesniejsze zastosowanie.
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¢ Ponizsze standardy zostaty przyjete przez UE po publikacji przez IASB. Grupa zamierza stosowa¢ wymienione standardy od
momentu ich wejécia w zycie.

IAS 28 - Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach (zmieniony)

W zwiazku z uchwaleniem IFRS 11 i IFRS 12 standard ten zostat przemianowany, a jego regulacje rozszerzone na zastosowanie
metody praw wiasnosci wobec przedsiewzie¢ joint ventures. Poniewaz Grupa prezentuje swoje joint ventures juz od roku 2011
wedtug metody praw wiasnosci, nie ma to istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Standard ten nalezy
zastosowac w UE dla lat obrotowych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2014 r.

IFRS 10 — Skonsolidowane sprawozdania finansowe, IAS 27 — Jednostkowe sprawozdania finansowe

IFRS 10 zastepuje postanowienia dotychczasowego standardu IAS 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe
w zakresie rachunkowosci grupy i zawiera kwestie objete interpretacjg SIC-12. IFRS 10 okresla nowg definicje pojecia kontroli
sprawowanej przez jednostke, co niesie za sobg istotne decyzje kierownictwa w zakresie petnej konsolidacji jednostek. Wstepna
analiza wykazata, ze nie bedzie to miato znaczgcego wptywu na ujawnianie jednostek w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Standard ten nalezy zastosowa¢ w UE dla lat obrotowych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2014 r.

IFRS 11 — Wspdlne ustalenia umowne
Standard ten reguluje kwestie ujmowania w bilansie wspodlnych przedsiewzie¢ (joint ventures) i wspdlnej dziatalnosci (joint
operations). W obu przypadkach u podstaw lezy wspotkontrola (joint control).

Wspdlne umowy przyjmujg forme wspodlnej dziatalnosci lub wspdlnych przedsiewziec:

1. Wspdlna dziatalnos¢ (joint operation) jest to wspdlna umowa, w ktérej strony, sprawujgce wspoétkontrole nad umowa, posiadaja
prawa do przyporzadkowanych do umowy aktywow lub obowigzkéw dotyczgcych poszczegoinych zobowigzan wynikajacych
ze wspolnie realizowanej umowy. Strony te sg nazywane tgcznie Dziatajgcymi.

2. Wspolne przedsiewziecie (joint venture) to wspdlna umowa, w ktorej strony, sprawujgce wspétkontrole nad umowa, posiadajg
prawa do aktywdw netto dotyczacych wspolnie realizowanej umowy. Strony te sg nazywane tacznie Partnerami.

Klasyfikacja wspoélnej umowy jako wspolna dziatalno$¢ lub wspdlne przedsiewziecie zalezy od praw i obowigzkdw stron umowy.
Podmiot powinien okresli¢ rodzaj wspdlnej umowy, w ktorg jest zaangazowany, z uwzglednieniem struktury i formy umowy,
warunkoéw ustalonych miedzy jej stronami oraz pozostatych faktéw i okolicznosci.

Niezaleznie od celu, struktury lub formy umowy klasyfikacja wspdlnych umow zalezy od praw i obowigzkéw, ktore wynikaja dla
stron z umowy wzgl. ktére zostang im natozone.

Wspdlna umowa, w ktorej aktywa i zobowigzania w zwigzku z umowa utrzymywane sg w ramach samodzielnego narzedzia, moze
stanowi¢ wspolne przedsiewziecie lub wspdlng dziatalnos¢.

Wspdlna umowa, ktdéra nie jest ustrukturyzowana w drodze samodzielnego narzedzia, stanowi wspodlng dziatalno$¢. W takich
przypadkach przyznane stronom prawa do aktywdw, ponoszone przez nich obowigzki dot. poszczegdlnych zobowigzan w
zakresie umowy oraz towarzyszace im prawa do przychodéw i zobowigzan do kosztow okresla sie na podstawie umowy.

Wspdlne przedsiewziecia (joint venture) bedg w przysztosci wykazywane w bilansie wytgcznie wedtug metody praw wtasnosci
zgodnie z IAS 28. Wptyw tego standardu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe bedzie zgodnie z wstepna analizg znikomy,
poniewaz joint ventures byly juz do tej pory wykazywane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodg praw wtasnosci.
Standard ten nalezy zastosowac¢ w UE dla lat obrotowych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2014 r.
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IFRS 12 — Ujawnianie informacji na temat udziatow w innych jednostkach

Standard ten taczy obowiazki informacyjne okreslone dotychczas w standardach IAS 27, IAS 28 i IAS 31 i okresla nowe informacije.
W szczegolnosci nalezy dla kazdego istotnego joint venture zaprezentowa¢ odrebne dane. Bedzie to prowadzi¢ do obszernych
informacji dodatkowych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Standard ten nalezy zastosowa¢ w UE dla lat
obrotowych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2014 r.

¢ Nastepujgce zmiany standardéw nalezy stosowa¢ w UE od 1 stycznia 2013; nie majg one jednak znaczenia dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego:

- Zmiany IAS 12 — Podatki odroczone (realizacja wartosci sktadnika aktywow)

- Zmiany IFRS 1 — Drastyczna hiperinflacja i skreslenie statych danych dla jednostek stosujgcych go po raz pierwszy

- Zmiany IFRS 1 — Pozyczki rzadowe

- Zmiany IFRS 7 — Instrumenty finansowe: Informacje — potrgcanie aktywow finansowych i zobowigzar

¢ Nastepujace standardy wzgl. zmiany standardéw zostaty juz opublikowane przez IASB, ale nie zostaty jeszcze przyjete przez UE:
- IFRS 9 - Instrumenty finansowe oraz nastepujace zmiany w IFRS 9, IFRS 7 i IAS 39

- IAS 19 — Zmiany

- Roczne poprawki IFRS 2010 - 2012

- Roczne poprawki IFRS 2011 - 2013

Wptyw powyzszych standardéw wzgl. zmian na skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostanie ustalony po ich wiaczeniu do
prawa UE.

3.3. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG oraz jej
bezposrednich i posrednich jednostek zaleznych. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzgdzane sa przy
wykorzystaniu spéjnych zasad rachunkowosci na ten sam dzien bilansowy, co sprawozdanie jednostki dominujgce;j.

Wszystkie naleznosci i zobowigzania, przychody ze sprzedazy, inne przychody i koszty wynikajgce z transakcji w ramach Grupy
zostaty wyeliminowane. Wartosci zdyskontowane i inne ksiegowania jednostronnie odniesione na wynik zostaty poddane
stornowaniu z odniesieniem na rachunek zyskow i strat. Wyniki posrednie wynikajace z obrotu w zakresie dostaw i ustug wewnatrz
Grupy w majatku trwatym i obrotowym zostaty wyeliminowane.

Jednostki zalezne podlegaja petnej konsolidacji w okresie od dnia ich nabycia, bedgcego dniem objecia nad nimi kontroli przez
Grupe. Przestajg one podlega¢ ujawnieniu w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od dnia ustania kontroli podmiotu
dominujgcego.

Konsolidacja kapitatow odbywa sie metoda nabycia. W sprawozdaniu skonsolidowanym ujawniono wszystkie spotki podlegajace
obowigzkowi konsolidacji. Szczegotowe informacje dot. prezentacji joint ventures znajduja sie w notach w pkt. 3.5.

Udziat nie uprawniajacy do kontroli to kapitat wtasny jednostki zaleznej, nieprzyporzadkowanej do jednostki macierzystej ani
bezposrednio ani posrednio. Udziaty te wykazywane sg oddzielnie dla wyniku finansowego netto okresu, catosciowego wyniku
finansowego netto okresu w skonsolidowanym bilansie oraz w prezentacji zmian kapitatu wtasnego. W skonsolidowanym bilansie
wykazywane sg w ramach kapitatu wlasnego, oddzielnie od kapitatu wtasnego przypadajgcego na akcjonariuszy jednostki
dominujgcej. Straty sg przyporzadkowane udziatom nie uprawniajgcym do sprawowania kontroli takze wéczas, gdy powoduje to
powstanie salda ujemnego. Zmiana wysokosci udziatu w jednostce zaleznej bez utraty kontroli jest wykazywana jako transakcja
na kapitale wtasnym.
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3.4. Profesjonalny osad kierownictwa i oszacowania

W sprawozdaniu skonsolidowanym niezbedne sg w pewnym stopniu oszacowania i zatozenia, majace wptyw na ujete w bilansie
sktadniki majatkowe i zobowigzania, dane dot. pozostatych zobowigzan w dniu bilansowym oraz wykazane przychody i koszty
w trakcie okresu objetego sprawozdaniem. Kwoty rzeczywiste mogg odbiega¢ od oszacowan, nie znieksztatcajgc mozliwie
wiernego obrazu sytuacji majgtkowej, finansowej i w zakresie wyniku.

W zakresie dziatan, majacych na celu zapewnienie ptynnosci finansowej, koniecznych do kontynuacji dziatalnosci podmiotu,
odsytamy do pkt. 3.1. i 8.2.4. w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Najistotniejsze zatozenia dotyczace przysztosci oraz inne istotne zrdédta niepewnych oszacowan, istniejgce na dzien bilansowy,
mogace stanowi¢ podstawe znaczgcego ryzyka dokonania niezbednych korekt wartosci bilansowych sktadnikow majgtkowych
i zobowigzan w nastepnym roku obrotowym, zostaty objasnione ponizej:

3.4.1. Wycena wartosci godziwej (IFRS 13)

Grupa wycenia instrumenty finansowe, np. instrumenty pochodne lub aktywa niefinansowe, np. nieruchomosci inwestycyjne, na
kazdy dzien bilansowy wg wartosci godziwej. Warto$¢ godziwa to cena, ktéra w zwyktych transakcjach miedzy uczestnikami
rynku w dniu wyceny przy sprzedazy sktadnika aktywow zostataby przyjeta wzgl. zaptacona za przekazanie zobowiagzania.
Wyceniajac wartos¢ godziwa, przyjmuje sie zatozenie, ze transakcja dokonywana jest na rynku gtéwnym lub — jezeli takiego rynku
nie ma — na rynku najkorzystniejszym.

Wartos$¢ godziwa okresla sie na podstawie zatozen, ktore przyjeliby uczestnicy rynku okreslajgc cene. Wyceniajgc wartosé
godziwg niefinansowego sktadnika majatku, uwzglednia sie zdolnos¢ uczestnikow rynku do uzyskania korzysci ekonomicznych
dzieki zastosowaniu najkorzystniejszych i najlepszych warunkow lub dzieki sprzedazy innemu uczestnikowi rynku, ktéry znajdzie
dla sktadnika majgtkowego najkorzystniejsze i najlepsze warunki.

Wszystkie aktywa i zobowiazania, dla ktérych jest okreslana lub wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
warto$¢ godziwa, klasyfikowane sg wg nastepujgcej hierarchii wyceny w celu okreslenia warto$¢ godziwej (hierarchia Fair

Value):

Poziom 1: Ceny notowane (niekorygowane) na rynkach aktywnych dla identycznych aktywéw lub zobowigzan

Poziom 2: Metody wyceny, w ktérych mozna zaobserwowaé na rynku bezposrednio lub posrednio parametr wejsciowy
najnizszego poziomu wyceny, istotny dla wyceny wg wartosci godziwej

Poziom 3: Metody wyceny, w ktorych nie mozna zaobserwowac na rynku parametru wejsciowego najnizszego stopnia,

istotnego dla wyceny wg wartosci godziwej

W przypadku aktywow i zobowigzan prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na podstawie
powtarzalnosci, Grupa okresla, czy miaty miejsce zmiany miedzy poziomami hierarchii, weryfikujac klasyfikacje na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego (na podstawie parametréw wejscia najnizszego poziomu, istotnych dla wyceny wg wartosci
godziwej).

3.4.2. Wycena nieruchomosci

Odpisy aktualizacyjne i zwiekszenie wartosci srodkow trwatych (por. pkt. 6.4. i 7.1.):

Grupa regularnie monitoruje odpisy aktualizacyjne srodkow trwatych. Wymaga to oszacowania wartosci mozliwej do uzyskania.
Wartos$¢ odzyskiwalna odpowiada wartosci uzytkowej lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy, zaleznie od tego,
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ktéra z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalna okreslana jest kazdorazowo na podstawie opinii niezaleznych rzeczoznawcow w
sprawie wyceny, dysponujacych odpowiednimi kwalifikacjami i aktualnym do$wiadczeniem w zakresie sytuacji i rodzaju
nieruchomosci.

Do okreslenia wartosci godziwej stosuje sie metode zdyskontowanych przeptywow pienieznych (DCF Approach), a wartos¢ godziwa
jest szacowana przez zewnetrznego rzeczoznawce w zakresie nieruchomosci. Odpowiada to poziomowi 3 hierarchii wyceny
wartosci godziwej. W przypadku wycenianych w opiniach srodkéw trwatych (hoteli), wykorzystywanych w dziatalnosci operacyjnej
i takich, dla ktorych przyszte przeptywy pieniezne szacowane sg na podstawie biezgcej dziatalnosci operacyjnej, warto$¢ godziwa
odpowiada zgodnie z opiniami wartosci uzytkowe;.

Jesli wartos¢ bilansowa skfadnika aktywéw jest wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, dokonuje sie woéwczas odpisu do
ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Ujeta wczesniej utrata wartosci wycofywana jest tylko wowczas, gdy od momentu ujecia
ostatniej utraty wartosci zaszta zmiana w oszacowaniach, prowadzgca do wyzszej wartosci odzyskiwalnej.

Jezeli tak jest, warto$¢ bilansowa aktywa dopisywana jest do swojej wyzszej wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ ta nie moze jednak
przewyzszac wartosci bilansowej, ktéra wynikataby po uwzglednieniu amortyzacji, gdyby w poprzednich latach nie ujeto zadnej
utraty wartosci.

Kwota mozliwa do uzyskania zalezy w duzej mierze od zastosowanej stopy kapitalizaciji (Yield) oraz od spodziewanych przysztych
wptywéw i wskaznika wzrostu zastosowanego dla celéw prognozowania wynikow. W zwigzku z kryzysem finansowym i
gospodarczym panujgcycm w ubiegtych latach istniato zwiekszone ryzyko planowania. W szczegdélnosci ryzyka te dotyczyty
rynkow Europy Wschodniej i mogg prowadzi¢ w kolejnych latach obrotowych do istotnych korekt wartosci bilansowych.

Yield odzwierciedla aktualne wyceny rynku pod wzgledem zagrozeh wysokosci i perspektywy czasowej przysztych przeptywow
pienieznych. Wspodtczynnik kapitalizacji (Yield) uzyty do obliczeh wynosit w hotelach potozonych w Polsce od 7 % do 9,5 % (w
roku poprzednim: 7 % do 9,5 %), a w tych potozonych w Czechach 7,5 % do 8,25 % (w roku poprzednim: 7,5 % i 9 %) a dla
Rosji 10 % i 12,5 % (w roku ubiegtym: 11 % i 12,5 %).

Okres objety planowaniem wynosi zasadniczo dziesie¢ lat plus wartos¢ koncowa (terminal value) (warto$¢ rezydualna w roku 10).
Wycena uwzglednia krajowy wskaznik inflacji.

Przy wspoétczynniku Yield nizszym o 0,5% wymog aktualizacji wartosci wzréstby o 6,32 min Euro, przy Yield wyzszym o 0,5%
wzréstby o 13,38 min Euro.

Gdyby oczekiwane przeptywy pienigzne byty wyzsze lub nizsze o 10%, nastgpitaby zmiana wartosci hoteli w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym o 29,04 min EUR wzgl. -29,04 min EUR.

Zwiekszenia lub zmniejszenia wartosci zaprezentowano w pkt. 6.4. W zakresie warto$ci bilansowych tych sktadnikdéw majatkowych
por. noty w pkt. 7.1.

Wynik wyceny nieruchomosci inwestycyjnych:

W roku obrotowym Warimpex zmienit zasady rachunkowosci dot. wyceny nieruchomosci inwestycyjnych na model wartosci
godziwej. Grupa regularnie zatrudnia niezaleznych zewnetrznych rzeczoznawcéw wg tych samych kryteriéw, jak w przypadku
nieruchomosci hotelowych. Przy wycenie wartosci godziwej zgodnie z hierarchig wyceny zawartg w IFRS 13 stosuje sie metode
zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (DCF Approach) (Fair Value — poziom 3).
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Wyniki wyceny wynikajace ze zmian wartos$ci godziwych ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat z odniesieniem na wynik. Wéréd
nieruchomosci inwestycyjnych Grupa rozréznia miedzy nieruchomosciami istniejgcymi i rozwijanymi, dla ktérych podczas wyceny
stosuje sie rézne dane wejsciowe. Wiecej informacji na ten temat — por. pkt. 8.1.3. W zakresie rozwoju nieruchomosci
inwestycyjnych por. pkt. 7.2. Wynik z wyceny zostat przedstawiony w pkt 6.4.

3.4.3. Wycena wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Jezeli wartosci godziwych stosowanych instrumentédw finansowych nie mozna okresli¢ na podstawie cen notowanych na
aktywnych rynkach, okresla sie je przy pomocy metod wyceny, m.in. metody zdyskontowanych przeptywéw pienieznych.
Parametry wejsciowe w tym modelu bazujg w miare mozliwosci na obserwowanych danych rynkowych. Jezeli takich danych nie
ma, wartos¢ godziwa w duzej mierze opiera sie na osgdzie kierownictwa. Osad kierownictwa dotyczy parametréw wejsciowych,
takich jak ryzyko ptynnosci finansowej, ryzyko kredytowe i wahania cenowe.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy oraz pochodne instrumenty
finansowe ujeto wg wartosci godziwej. Szczegotowe informacije na ten temat zawarte sg w pkt. 7.9. i 7.13. Wiecej wyjasnien dot.
instrumentow finansowych i wartoéci godziwych znajduje sie w pkt. 3.6. i 8.1.

3.4.4. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sa ujmowane w odniesieniu do wszystkich niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej prawdopodobne jest, ze osiggniety zostanie dochéd
do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystac te straty. Zastosowanie profesjonalnego osadu kierownictwa niezbedne jest, aby
ustali¢ warto$¢ aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktére Grupa moze rozpozna¢ kierujac sie prognozowanym
terminem osiggniecia i wysokoscia przysztych zyskdéw oraz bazujac na przysztych strategiach podatkowych.

Pozostate aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg réwniez ujmowane tylko wéwczas, gdy plany podatkowe
dotyczace pojedynczego podmiotu podatkowego czynig rzeczywiste wykorzystanie prawdopodobnym.

Por. noty w pkt. 6.8. Podatki dochodowe oraz 7.6. Rozliczenia z tytutu podatku odroczonego (aktywa i rezerwy na podatek).

3.5. Uimowanie joint ventures
Udziaty klasyfikuje sie jako joint venture wowczas, gdy mamy do czynienia ze wspotkontrolowanym wspoélnym przedsiewzieciem
dwéch lub wiecej podmiotéw. Grupa wykazuje swoje udziaty w joint ventures, stosujgc konsolidacje metoda praw wtasnosci.

Zgodnie z metoda praw wiasnosci joint ventures sg ujmowane wedtug ceny nabycia, a warto$¢ bilansowa jest powiekszana o
zmiany w udziale Grupy w aktywach netto joint venture, ktére nastgpity po nabyciu. Inwestycje netto obejmuja takze pozyczki
udzielone joint ventures, ktoérych rozliczenie w najblizszym okresie nie jest planowane ani prawdopodobne. Wartos¢ firmy
dotyczaca joint venture zawiera sie w wartosci bilansowej udziatu i nie podlega amortyzacji planowej ani osobnej weryfikacji pod
wzgledem utraty wartosci. Rachunek wyniku catosciowego odzwierciedla udziat Grupy w wyniku joint venture.

W przypadku jakiejkolwiek zmiany ujetej bezposrednio w pozostatym wyniku joint venture, Grupa ujmuje swoj udziat we wszelkich
zmianach i ujawnia go, o ile ma to zastosowanie, w pozostatym wyniku Grupy. Zyski i straty na transakcjach pomiedzy Grupa a

joint venture sa eliminowane do wysokosci udziatu Grupy w joint venture.

Dzien bilansowy i zasady (polityka) rachunkowosci joint venture sg spéjne z zasadami (politykg) rachunkowosci Grupy w
przypadku zblizonych transakciji i zdarzeh zachodzacych w podobnych okolicznosciach.
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Po zastosowaniu metody praw wtasnosci Grupa okresla, czy istnieje konieczno$é ujmowania dodatkowych kosztow z tytutu utraty
wartosci w odniesieniu do udziatéw Grupy w joint venture. Grupa okres$la na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg obiektywne
przestanki dla aktualizacji wartos$ci udziatu w joint venture. Jesli tak, woéwczas réznica miedzy wartoscig odzyskiwalng udziatu w joint
venture i wartoscig bilansowa udziatu jest ujmowana jako koszt z tytutu utraty wartosci z odniesieniem na rachunek wynikow.

Przypisane wyniki joint venture przypisywane sg ujetej wartosci udziatu, ujemne wyniki zaliczane sg do wysokosci inwestycji netto
w joint venture.

Jezeli inwestycja netto w joint venture ulega wyzerowaniu wskutek ujemnych wynikéw i jezeli udziat kapitatu wiasnego joint
venture wykazuje wykraczajgcg ponad to warto$¢ ujemng, wowczas bada sie, czy istnieje potrzeba rezerwy z tytutu
odpowiedzialnosci lub danych gwarancji.

Sprawozdania finansowe joint ventures sporzadza sie z zastosowaniem jednolitych metod rachunkowosci za ten sam rok
obrotowy, co sprawozdanie jednostki dominujacej. Ewentualne réznice w zasadach rachunkowosci sg eliminowane przez
odpowiednie korekty.

W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg korekty, majace na celu wyeliminowanie udziatu Grupy w niezrealizowanych
zyskach i stratach z tytutu transakcji miedzy Grupa a joint venture. Jezeli Grupa nabywa aktywa od joint venture, to swoj udziat
w zysku joint venture z tytutu tej transakcji wykazuje dopiero wéwczas, gdy odsprzeda te sktadniki majgtkowe niezaleznemu
obcemu podmiotowi.

Joint ventures ujawniane sg w sprawozdaniu finansowym metoda praw witasnosci do chwili zaprzestania sprawowania
wspotkontroli nad joint venture.

Sktad i zmiany inwestycji netto w joint ventures zostaty szczegotowo opisane w pkt. 7.4.

3.6. Instrumenty finansowe

3.6.1. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w mysl IAS 39 klasyfikowane sa jako aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
jako kredyty i naleznosci lub jako aktywa finansowe dostepne do sprzedazy. Aktywa finansowe wyceniane sg przy pierwotnym ujeciu
w wartosci godziwej. W przypadku innych aktywéw finansowych jako takich, klasyfikowanych jako wycenione w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, uwzglednia sie ponadto koszty transakcyjne, przypisywane bezposrednio nabyciu aktywow. Przypisanie
aktywow finansowych do kategorii wyceny nastepuje z chwilg ich pierwotnego ujecia.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja wszystkie pochodne instrumenty finansowe,
nie zwigzane z zabezpieczeniami.

Kredyty i naleznosci:

Kredyty i naleznosci sa aktywami finansowymi niebedacymi instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia
ptatnosciami, ktére nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym rynku. Po pierwszym ujeciu kredyty i naleznosci sg wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej, pomniejszonego o odpisy z tytutu utraty
wartosci. Zyski i straty sg ujmowane w wyniku finansowym okresu w momencie usuniecia kredytu i naleznosci z bilansu lub po
stwierdzeniu utraty ich wartosci, jak tez w ramach odpiséw amortyzacyjnych.
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Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg to aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi, ktére zostaty
zaklasyfikowane jako dostepne do sprzedazy i nie nalezg do zadnej z wczesniej wymienionych kategorii. Po wstepnej wycenie
sg one wyceniane w wartosci godziwej. Niezrealizowane zyski lub straty rozpoznawane sga w pozostatych przychodach i kosztach.
W momencie zbycia sktadnika aktywow lub utraty jego wartosci, skumulowane zyski lub straty wczesniej odniesione na kapitat
sg rozpoznawane w rachunku zyskow i strat.

3.6.2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug o terminie sptaty wynoszacym z reguty 10-90 dni, wykazywane sg wedtug pierwotnej wartosci
rachunku pomniejszonej o odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci. Odpisu aktualizacyjnego dokonuje sie wowczas, gdy
istniejg obiektywne przestanki, ze Grupa nie bedzie w stanie $ciagng¢ naleznosci. Naleznosci sg usuwane z bilansu, jezeli sg
niesciagalne.

3.6.3. Wytaczenie aktywow i zobowigzan finansowych z bilansu
Sktadnik aktywow finansowych jest wytaczany z bilansu, gdy umowne prawa do przeptywdw pienieznych wygasng lub zostang
przeniesione.

W sytuaciji, gdy Grupa przeniosta swoje umowne prawa do otrzymania przeptywéw pienieznych ze sktadnika aktywow, ale
zachowata zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci zwigzane z posiadaniem sktadnika aktywéw, wowczas taki sktadnik
aktywow jest ujmowany w stopniu, w jakim Grupa utrzymuje zaangazowanie w skfadnik aktywow.

Grupa wytgcza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy bedacy jego podstawg obowigzek zostat wypetniony, umorzony
lub wygast.

Jezeli istniejgce zobowigzanie finansowe zostanie zastgpione innym zobowigzaniem finansowym tego samego kredytodawcy o
zasadniczo réznych warunkach umownych lub jezeli warunki istniejgcego zobowigzania zostang w istotny sposéb zmienione, to
takie zastgpienie lub takg zmiane traktuje sie jako wytgczenie z bilansu pierwotnego zobowigzania i ujecie nowego zobowigzania.
Ro6znica miedzy poszczegdlnymi wartosciami bilansowymi wykazywana jest w wyniku okresu.

3.6.4. Utrata wartosci aktywow finansowych

Grupa okres$la na kazdy dzien bilansowy, czy wystgpita utrata wartosci sktadnika aktywéw finansowych lub grupy sktadnikow
finansowych. Utrata warto$ci ma miejsce, jesli jedno lub kilka zdarzen, ktore zaszty od czasu pierwszej wyceny aktywa (,przypadek
szkody*), wptywajg na oczekiwane przyszte przeptywy pieniezne aktywa finansowego lub grupy aktywow finansowych, i wptyw
ten mozna wiarygodnie oszacowac. Wskazania na utrate wartosci mogg mie¢ miejsce, jezeli istniejg przestanki, ze dtuznik ma
powazne problemy finansowe.

Aktywa wykazywane wedfug kosztow zamortyzowanych

Jezeli istniejg obiektywne okolicznosci wskazujace na to, ze wystgpita utrata wartosci aktywow wykazanych wedtug kosztow
zamortyzowanych, to strata stanowi roznice miedzy wartoscia bilansowg sktadnika aktywéw a wartosciag biezgcg oczekiwanych
przysztych przeptywow pienieznych. Strata wykazywana jest w rachunku zyskéw i strat.

Kierownictwo ustala najpierw, czy istniejg indywidualnie lub zbiorowo obiektywne wskazania na utrate wartosci sktadnikow
aktywow finansowych, ktére same w sobie sg znaczgce oraz sktadnikéw aktywow finansowych, ktére same w sobie nie sg
znaczace. Jezeli kierownictwo stwierdzi, ze w odniesieniu do pojedynczo zbadanego aktywu finansowego, obojetnie czy jest on
znaczacy czy nieznaczacy, nie istniejg obiektywne wskazania na utrate wartosci, wowczas wigczy ten sktadnik aktywow do grupy
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aktywow finansowych o poréwnywalnym profilu ryzyka niesciagalnosci i zbada je wspélnie pod katem utraty wartosci. Sktadniki
aktywow zbadane pojedynczo pod katem utraty wartosci, dla ktérych dokonano nowych lub kontynuowano poprzednie odpisy
aktualizacyjne, nie sg wtgczane do wspdlnej oceny pod katem utraty wartosci.

Utrata wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug ujmowana jest czesciowo z zastosowaniem kont utraty wartosci. Decyzja, czy
ryzyko niesciggalnosci zostanie uwzglednione przez konto utraty wartosci czy przez bezposrednie zmniejszenie wartosci
naleznosci, zalezy od stopnia pewnosci w ocenie sytuacji ryzyka.

Jezeli utrata wartosci zmniejszy sie w jednym z kolejnych okreséw sprawozdawczych, a zmniejszenie to moze wynika¢ ze stanu
faktycznego zaistniatego po ujeciu utraty wartosci, to wykazana wczesniej utrata wartosci zostanie wycofana. Wystepujgce
pozniej zwiekszenie wartosci wykazywane jest w rachunku zyskéw i strat, jezeli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow w chwili
zwiekszenia wartosci nie przekracza zamortyzowanych kosztéw.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

W odniesieniu do aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy Grupa bada na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg wskazania
do obnizenia wartosci. W przypadku instrumentdéw kapitatu wlasnego zakwalifikowanych do sprzedazy wskazaniem takim bytby
znaczacy lub trwajgcy dtuzszy czas spadek wartosci godziwej ponizej kosztow nabycia. Kryterium ,znaczacy“ oceniane jest na
podstawie pierwotnych kosztow nabycia, natomiast ocena kryterium ,trwajgcy dtuzszy czas” dotyczy okresu, w ktérym wartos¢
godziwa byta nizsza od pierwotnych kosztéw nabycia.

Dla okreslenia zmniejszenia wartosci instrumentéw dtuznych dostepnych do sprzedazy stosuje sie takie same kryteria, jak w
przypadku aktywow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanych kosztéw nabycia.

Jezeli sktadnik aktywow utracit warto$¢, skumulowana strata wykazywana jest z odniesieniem na wynik w kosztach finansowych
i wyksiegowywana z funduszu zapasowego z tytutu zmiany wartosci ,aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy*“.

Zwiekszenia wartosci instrumentéw kapitatu wtasnego, zaklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy, nie sg ujmowane w
wyniku okresu. Zwiekszenia wartosci instrumentéw zobowigzan ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat, jesli wzrost wartosci
godziwej instrumentu wynika obiektywnie ze zdarzenia zaistniatego po wykazaniu utraty wartosci w rachunku zyskéw i strat.

3.6.5. Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przy pierwszej prezentacii klasyfikowane sg jako zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych
kosztow albo jako zobowigzania wyceniane wg wartosci godziwej z odniesieniem na wynik. Zobowigzania finansowe wyceniane sa
przy pierwotnym ujeciu w wartosci godziwej: W przypadku aktywow finansowych wycenianych wg zamortyzowanych kosztow
nabycia pomniejszonych o przyporzadkowane bezposrednio koszty transakcyjne.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja wszystkie pochodne instrumenty
finansowe z ujemng warto$cia godziwg (wraz z osobno wykazanymi wbudowanymi instrumentami pochodnymi), nie zwigzane z
zabezpieczeniami. Zyski i straty z tytutu zobowigzan finansowych, wyceniane wg wartosci godziwej, ujmowane sg w rachunku
zyskoéw i strat.

Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych kosztow:

Zobowigzania finansowe wyceniane sa po pierwszym ujeciu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej wg
zamortyzowanych kosztéw. Zyski i straty wykazywane sg w rachunku zyskow i strat, jezeli zobowigzania zostang usuniete z
bilansu oraz w ramach amortyzaciji.
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3.6.6. Leasing

Okreslenie czy umowa jest leasingiem lub zawiera elementy leasingu, zalezy od ekonomicznej tresci umowy, wskazujacej na to,
czy realizacja umowy zalezy od wykorzystania konkretnego sktadnika lub sktadnikéw aktywow i czy umowa daje prawo do
uzywania konkretnego aktywa.

Grupa jako leasingobiorca

Umowy leasingu finansowego, w ktdrych zasadniczo wszystkie korzysci i ryzyka zwigzane z prawem wtasnos$ci do przeniesionego
sktadnika aktywow sa przenoszone na Grupe, prowadzg do wykazania w aktywach przedmiotu leasingu w chwili rozpoczecia
umowy leasingu, wedtug wartosci godziwej tego przedmiotu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych, jezeli sa one
wartoscig nizsza.

Optaty leasingowe dzieli sie na koszty finansowe i raty zobowigzania pozostatego do sptaty, tak aby od pozostatych do sptaty
zobowigzan leasingowych naliczano state odsetki.

Jezeli przewiduje sie przeniesienie prawa wtasnosci na Grupe na koniec okresu leasingu, to ujete w aktywach przedmioty leasingu
sg catkowicie amortyzowane przez oczekiwany okres uzytkowania zgodnie z IAS 16.

Jezeli przeniesienie prawa wtasnosci na Grupe na koniec okresu leasingu nie jest wystarczajaco pewne, to ujete w aktywach
przedmioty leasingu sa catkowicie amortyzowane przez krétszy z okreséw: oczekiwany okres uzytkowania lub okres leasingu.
Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego wykazywane sg w rachunku wyniku cato$ciowego liniowo przez okres trwania
stosunku leasingu jako koszt.

Grupa jako leasingodawca
Stosunki leasingowe, w ramach ktérych wszystkie szanse ryzyka zwigzane z wtasnoscig nie sg w wiekszosci przenoszone z
Grupy na leasingobiorce, klasyfikowane sg jako leasing operacyjny.

Grupa zawarta umowy leasingu w celu komercyjnego wynajmu swoich nieruchomosci inwestycyjnych. Zakwalifikowano je jako
leasing operacyijny.

Por. informacje o leasingu w pkt. 9.2..

3.6.7. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Grupa stosuje pochodne instrumenty finansowe. Sg one wykazywane poczgtkowo wedtug wartosci godziwej na dzien zawarcia
kontraktu, a nastepnie wyceniane kazdorazowo do wartosci godziwej. Pochodne instrumenty finansowe zwigzane z
zabezpieczeniami oraz spetniajace warunki w zakresie Hedge Accounting zgodnie z IAS 39, sg desygnowane w ramach
zabezpieczenia i wykazywane zgodnie z przepisami dot. Hedge Accounting (zabezpieczenie przeptywdw pienieznych).
Instrumenty pochodne wykazuije sie jako aktywa, gdy ich warto$¢ godziwa jest dodatnia, i jako zobowigzania, gdy ich warto$¢
godziwa jest ujemna.

W roku obrotowym wykazano po raz pierwszy wbudowane instrumenty pochodne z obligacji zamiennych. Pochodne instrumenty
finansowe w ramach zabezpieczen na dzien bilansowy nie wystepuija.

Zabezpieczenie przeptywow pienieznych

Chodzi tu o zabezpieczenie ryzyka wahan przetywdédw pienieznych, ktére mozna przyporzadkowac ryzyku zwigzanemu z
wykazanym skfadnikiem aktywéw, wykazanym zobowigzaniem, np. kapitat obcy o zmiennym oprocentowaniu lub z majgca
nastapi¢ wprzysztosci z duzym prawdpodobienstwem transakcijg lub ryzyku kursowemu zwigzanemu z niewykazanym statym
zobowigzaniem.
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Zyski i straty instrumentu zabezpieczajgcego dotyczace efektywnej czesci zabezpieczenia sg ujmowane bezposrednio w
pozostatym wyniku, a pozostata cze$¢ jest natychmiast ujmowana w wyniku netto okresu.

Kwoty ujete w pozostatym wyniku ujmuje sie w rachunku wyniku catosciowego w tym samym okresie, w ktérym zabezpieczona
transakcja wptywa na wynik finansowy okresu, np. gdy ujmowane sg zabezpieczane koszty lub przychody finansowe lub gdy
wystapi planowana transakcja sprzedazy. Jezeli zabezpieczang pozycjg jest sktadnik niefinansowych aktywéw lub zobowigzan,
woéwczas kwoty wczesniej ujete w pozostatym wyniku dodaje sie do poczgtkowej wartosci tego niefinansowego sktadnika
aktywow lub zobowigzania.

Jezeli przestanie sie oczekiwac wystgpienia planowanej transakc;ji lub przysztego wigzacego zobowigzania, wéwczas kwoty ujete
w pozostatym wyniku przenosi sie do wyniku netto okresu. Jezeli instrument zabezpieczajacy wygasa, zostaje sprzedany lub
wykonany bez zastgpienia jednego instrumentu drugim lub przedtuzenia terminu waznos$ci danego instrumentu zabezpieczajacego,
to kwoty uprzednio ujete w pozostatym wyniku ujmuje sie dalej w kapitale wtasnym, az do momentu wystgpienia planowanej
transakcji lub zobowigzania.

Tak samo dzieje sie wéwczas, gdy instrument zabezpieczajgcy nie spetnia juz kryteridw ujecia w bilansie jako zabezpieczenie.

Na dzien bilansowy w Grupie nie istniejg pochodne instrumenty finansowe zwigzane z zabezpieczeniami.

3.6.8. Hierarchia wartosci godziwych
Hierarchia wartoéci godziwych opeira sie na przepisach IFRS 13 (por. pkt. 3.4.1.)

3.7. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Jesli pojedyncze grupy do zbycia sklasyfikowano jako ,przeznaczone do sprzedazy“, wéwczas zgodnie z IFRS 5 nastepuje
zmiana pozycji wszystkich aktywow i zobowigzan. Klasyfikacja jako ,przeznaczone do sprzedazy“ ma miejsce wowczas, gdy
dana wartos$¢ bilansowa jest realizowana gtéwnie przez transakcje sprzedazy. Sprzedaz musi by¢ wysoce prawdopodobna, a
sktadnik majatkowy lub grupa do zbycia muszg by¢ w aktualnym stanie natychmiast gotowe do sprzedazy. Dalsze kryteria
klasyfikaciji jako przeznaczone do sprzedazy to odpowiednie uchwaty zarzadu oraz oczekiwany zysk ze sprzedazy w ciggu roku.
W roku obrotowym objetym sprawozdaniem aktywa i zobowigzania jednostki zaleznej Evropsky Investicni a.s. sklasyfikowano
jako przeznaczone do sprzedazy i wykazano zgodnie z IFRS 5.

Aktywa trwate (lub grupy do zbycia), sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, wyceniane sg wedtug nizszej z wartosci —
wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy.

Z Klasyfikacja tej jednostki zaleznej jako ,przeznaczona do sprzedazy“ nie wigze sie rezygnacja z danego obszaru dziatalnosci.
Szczegotowe wyjasnienia dot. aktywow przeznaczonych do sprzedazy zawarte sg w pkt. 5.3.

3.8. Transakcje i salda w walucie obcej

Sprawozdania finansowe spétek zagranicznych przygotowywane sg zgodnie z koncepcjg waluty funkcjonalnej w EUR. Kazda
spotka w ramach Grupy ustala swojg wtasng walute funkcjonalng zgodnie z obowigzujagcymi kryteriami. Pozycje zawarte w
sprawozdaniu finansowym danego podmiotu sa przeliczane wedtug kursu waluty funkcjonalnej.

W przypadku zmiany transakcji istotnych dla okreslenia waluty funkcjonalnej mozliwa jest zmiana waluty funkcjonalnej w
poszczegolnych spotkach ujetych w sprawozdaniu skonsolidowanym. Waluty funkcjonalne zaprezentowano w nocie pkt. 4
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Transakcje i salda w walutach obcych

Transakcje w walutach obcych sg najpierw przeliczane przez podmioty nalezace do Grupy wedtug kursu transakcji kasowych z
dnia zdarzenia na walute funkcjonalng. Aktywa i zobowigzania pieniezne w walucie obcej sg przeliczane kazdego dnia z
zastosowaniem kursu transakcji kasowych z danego dnia na walute funkcjonalna.

W segmencie Hotele — jezeli dana waluta kraju nie odpowiada walucie funkcjonalnej — biezace przychody i koszty sg ponadto
przeliczane na podstawie miesiecznych sprawozdan srodokresowych i danego sredniego kursu wazonego, a w przypadku
transakgciji istotnych na podstawie kursu dnia. Wszystkie réznice z przeliczen sa ujmowane z odniesieniem na rachunek wynikow.

Pozycje niepieniezne, wyceniane w walucie obcej wedtug historycznych kosztéw nabycia lub wytworzenia, sg przeliczane wedtug
kursu z dnia zdarzenia.

Przeliczanie sprawozdari finansowych podmiotow wtagczonych do sprawozdania skonsolidowanego

Aktywa i zobowigzania podmiotéw zagranicznych sa przeliczane na Euro wedtug kursu z dnia bilansowego. Przeliczanie
przychodow i kosztow odbywa sie, zaleznie od pozyciji, wedtug kursu z dnia zdarzenia (koszty z tytutu odsetek), kurséw $rednich
lub historycznych (odpisy amortyzacyjne). Réznice z tytutu przeliczen sg ujmowane w pozostatym wyniku. Kwota dotyczgca
podmiotu zagranicznego, ujeta w pozostatym wyniku, jest przenoszona w przypadku zbycia podmiotu zagranicznego do wyniku
netto okresu. Roznice przeliczeniowe pozycji monetarnych, bedacych czescia inwestycji netto w jednostkach zagranicznych,
prezentowane sa najpierw w pozostatych przychodach i kosztach, a przy sprzedazy inwestycji netto przenoszone z kapitatu
wiasnego do zyskow i strat.

W sprawozdaniu skonsolidowanym na dzien 31.12.2013 stosuje sie nastepujace kursy przeliczeniowe dla pozyciji, ktére podlegajg
przeliczeniu wedtug kursu na dzien bilansowy:

31.12.2013 31.12.2012
Ztoty polski (PLN/EURO) 41472 4,0882
Korona czeska (CZK/EURO) 27,4250 25,140
Forint wegierski (HUF/EURO) 296,9100 291,29
Frank szwajcarski (CHF/EURO) 1,2259 1,2072
Dolar amerykanski (USD/EURO) 1,3783 1,3194
Rubel rosyjski (RUB/EURO) 44,9699 40,2286
Lej rumunski (RON/EURO) 4,4847 4,4291

3.9.Rzeczowe aktywa trwate

Majatek trwaty ulegajacy zuzyciu ujmowany jest zgodnie z IAS 16 wg kosztow nabycia lub wytworzenia pomniejszonych o
planowe odpisy amortyzacyjne i ewentualne odpisy aktualizacyjne, powiekszonych o ewentualne zwiekszenia wartosci. Planowe
odpisy amortyzacyjne dokonywane sg liniowo i opieraja sie na przewidywanym okresie uzytkowania sktadnikow majatku. Jezeli
poszczegolne elementy wykazujg rézne okresy uzytkowania, amortyzacja odbywa sie zgodnie z okresem uzytkowania danego
elementu. Dla ujetych w aktywach inwestycji zamiennych okresla sie takze szacunkowy okres uzytkowania.

W przypadku ujmowania hoteli w aktywach istotne elementy (grunty i prawa na gruntach, obiekty budowlane, urzadzenia

instalacyjne w budynkach i elementy wyposazenia) wykazywane sg osobno i amortyzowane oddzielnie. Szczegdty dot. okresow
uzytkowania zawarte sg w pkt. 7.1. w notach do sprawozdania.
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Podstawg amortyzaciji liniowej jest szacowany okres uzytkowania aktywoéw trwatych. Wartos$ci bilansowe rzeczowych aktywow
trwatych sprawdzane sa pod katem utraty wartosci w momencie pojawienia sie okolicznosci wskazujacych na to, ze wartos¢
bilansowa sktadnika rzeczowych aktywéw trwatych przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalna.

W kosztach wytworzenia wtasnych sktadnikow aktywow oprécz jednostkowych kosztow materiatu i produkcji sg takze zawarte
odpowiednie posrednie koszty materiatu i produkcji. Odsetki od kapitatu obcego, o ile mozna je bezposrednio doliczy¢ poprzez
celowe kredyty projektowe lub pozyczke od partneréw joint venture lub akcjonariuszy mniejszosciowych, sg ujmowane zgodnie
z IAS 23 po stronie aktywoéw razem z odpowiednim sktadnikiem aktywow i takze amortyzowane przez dany okres uzytkowania.

Rzeczowe aktywa trwate sg usuwane z bilansu po dokonaniu ich zbycia lub w przypadku, gdy nie sga spodziewane zadne
ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania lub sprzedazy takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty
wynikajace z usuniecia danego sktadnika aktywéw z bilansu (obliczone jako réznica pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a
wartoscig bilansowa danej pozycji) sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym dokonano takiego
wyksiegowania.

3.10. Nieruchomosci inwestycyjne
Prezentacja odbywa sie zgodnie z modelem wartosci godziwej wg IAS 40. Zmiany wartosci godziwej prowadzg w roku obrotowym
do zyskoéw lub strat z tytutu wyceny netto.

Nieruchomosci inwestycyjne sg klasyfikowane jako takie, jezeli nie istnieje zamiar uzytkowania ich dla celow wtasnych lub
sprzedazy i sg utrzymywane w celu uzyskiwania przychodéw z najmu lub zwiekszenia wartosci.

Dana pozycja nieruchomosci inwestycyjnych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub przy braku mozliwosci
dalszego dtugotrwatego uzytkowania oraz gdy nie sa spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z jej sprzedazy.
Wszelkie zyski lub straty wynikajgce ze sprzedazy danej nieruchomosci inwestycyjnej sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w
roku, w ktérym dokonano sprzedazy.

3.11. Pofaczenia jednostek gospodarczych i wartosé firmy

Potaczenia jednostek gospodarczych sg wykazywane metodg nabycia. Koszty nabycia podmiotu obliczane sg jako suma
przejetego $wiadczenia wzajemnego, wycenionego wedtug wartosci godziwej na dzien nabycia i udziatéw nie uprawniajacych do
sprawowania kontroli nad nabywanym podmiotem. W przypadku kazdego potaczenia jednostek gospodarczych kadra
zarzgdzajgca jednostki macierzystej wycenia udziaty nie uprawniajgce do sprawowania kontroli nad nabywanym podmiotem
wedtug wartosci godziwej lub wedtug odpowiedniego udziatu identyfikowalnych aktywoéw netto nabywanego podmiotu. Koszty
powstate w ramach potgczenia jednostek gospodarczych sg ujmowane jako koszt.

Jesli Grupa nabywa podmiot, ocenia odpowiednig klasyfikacje i przeznaczenie aktywow finansowych i przejetych zobowigzan w
zgodzie z warunkami umowy, warunkami ekonomicznymi i warunkami panujgcymi na dzieh nabycia. Obejmuje to rowniez
oddzielnie instrumentéw pochodnych wbudowanych w umowach bazowych.

W przypadku sukcesywnych potaczen jednostek gospodarczych udziat w kapitale wtasnym nabywanego podmiotu, bedacy
wczeshiej w posiadaniu kupujgcego, jest na nowo wyceniany wedtug wartosci godziwej na dzieh nabycia, a wynikajgcy zysk lub
strata jest ujmowany z odniesieniem na wynik.

Uzgodnione warunkowe $wiadczenie wzajemne ujmowane jest na dzieh nabycia wedtug wartosci godziwej. Pozniejsze zmiany

wartosci godziwej warunkowego $wiadczenia wzajemnego, stanowigcego sktadnik aktywow lub zobowiazan, sg ujmowane
zgodnie z IAS 39 w rachunku wyniku catosciowego lub w pozostatym wyniku.
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Warto$¢ firmy w pierwszym ujeciu jest wyceniana wedtug kosztéw nabycia, stanowigcych nadwyzke przejetego $wiadczenia
wzajemnego nad nabytymi identyfikowalnymi sktadnikami aktywéw i przejetymi zobowigzaniami Grupy. Jezeli $wiadczenie
wzajemne jest nizsze od warto$ci godziwej aktywdw netto nabytej jednostki zaleznej, kwota réznicy ujmowana jest w wyniku
netto okresu.

Po poczagtkowym ujeciu wartos¢ firmy jest wyceniana wedtug kosztow nabycia pomniejszonych o wszelkie skumulowane odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

W celu przeprowadzenia testu na utrate wartosci, wartos¢ firmy nabyta w ramach potaczenia jednostek zostaje od dnia nabycia
przyporzadkowana do jednostki lub grupy jednostek wypracowujacej srodki pieniezne, istniejgcej dzieki efektom synergii z
potaczenia jednostek gospodarczych. Zasada ta obowigzuje niezaleznie od tego, czy inne aktywa lub zobowigzania nabywcy
zostang przyporzgdkowane tym jednostkom lub grupom jednostek generujacych $rodki pieniezne. Jednostka lub grupa jednostek
wypracowujacych srodki pieniezne, ktorej przyporzadkowano wartosc firmy,

e stanowi najnizszy poziom w ramach jednostki gospodarczej, na ktérym kontroluje sie wartosc¢ firmy dla potrzeb wewnetrznego

kierowania przedsiebiorstwem oraz
® jest nie wieksza niz segment operacyjny, jak okreslono w IFRS 8.

Jezeli wartos¢ firmy stanowi czes¢ jednostki (grupy jednostek) wypracowujgcej srodki pieniezne, a czes¢ segmentu dziatalnosci
tej jednostki jest zbywana, to wartos¢ firmy przypisywana zbywanemu segmentowi dziatalnosci uwzgledniana jest przy okreslaniu
wyniku ze sprzedazy segmentu dziatalnosci jako czes¢ wartosci bilansowej segmentu dziatalnosci. Warto$¢ zbywanej czesci
wartosci firmy okreslana jest na podstawie wzglednych wartosci sprzedanego segmentu dziatalnosci i zatrzymanej czesci
jednostki wypracowujacej srodki pieniezne.

3.12. Pozostate wartosci niematerialne i prawne

Grupa wykazuje wytacznie nabyte oprogramowanie jako ,wartosci niematerialne’, dla ktérych szacunkowy okres uzytkowania
wynosi 5 lat, przy amortyzaciji liniowej. Wartosci niematerialne wytworzone we wiasnym zakresie nie sg wykazywane ze wzgledu
na brak spetnienia kryteriow.

W ramach potaczenia jednostek gospodarczych bada sie, czy zostaty nabyte inne wartosci niematerialne, takie jak ,znaki
towarowe’ lub ,baza klientéw’. W dotychczas nabywanych nieruchomosciach (hotele lub nieruchomosci inwestycyjne) nie
stwierdzono tego rodzaju wartosci niematerialnych.

3.13. Utrata wartosci aktywow trwatych

Co najmniej raz w roku Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci
ktéregos ze sktadnikéw aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, Grupa dokonuje oszacowania wartosci
odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna odpowiada wartosci uzytkowej lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy,
zaleznie od tego, ktdra z nich jest wyzsza. Jesli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywoéw jest wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna,
dokonuije sie wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy
pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkéw
opodatkowania oraz z uwzglednieniem ryzyka typowego dla danego sktadnika aktywow. W celu okreslenia wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy stosuje sie odpowiedni model wyceny (por. pkt. 3.4.2.).

Ujeta wczesniej utrata wartosci wycofywana jest tylko wéwczas, z wyjgtkiem wartosci firmy, gdy od momenty ujecia ostatniej utraty
wartosci zaszta zmiana w oszacowaniach, ktérg uwzgledniono przy okreslaniu wartosci odzyskiwalnej. W takim przypadku wartosé
bilansowa sktadnika aktywéw jest podwyzszana do jego wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ ta nie moze jednak przewyzsza¢ wartosci
bilansowej, ktéra wynikataby po uwzglednieniu amortyzacji, gdyby w poprzednich latach nie ujeto zadnej utraty wartosci. Tego
rodzaju zwiekszenie wartosci jest natychmiast uwzgledniane w wyniku finansowym okresu.
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W przypadku nieruchomosci w ramach prowadzonych projektéw poréwnuije sie co roku postep w rozwoju projektu z aktualnymi
wartosciami rynkowymi i prognozowanymi przychodami. Utrata wartosci prezentowana jest wéwczas, gdy nastgpi negatywna
zmiana pierwotnie oczekiwanego rozwoju projektu i warto$¢ bilansowa jest wyzsza niz odzyskiwalna.

3.14. Pozostate aktywa finansowe

W pozostatych aktywach finansowych zawarte sg pozostate pozyczki. W zakresie ich wyceny por. nota w pkt. 3.6.4.

Ponadto polityka Grupy zaktada zabezpieczanie otrzymanych gwaranciji lub odpowiedzialnosci depozytami. Depozyty w bankach
austriackich sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu.

3.15. Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia albo wedtug nizszej ceny sprzedazy netto. Towary obejmujg
wytacznie materiaty uzyte lub materiaty na sprzedaz (gtéwnie Food & Beverage) z segmentu ,Hotele“. Zuzycie okresla sie przy
pomocy metody FIFO (,First In-First Out®).

Projekty nieruchomosciowe w toku wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia albo
ceny sprzedazy netto.

3.16. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ($rodki pieniezne)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe
o pozostatym okresie zapadalnos$ci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy.

3.17. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek wynikajacy ze zdarzen przesztych, ktdrego wypetnienie
spowoduje koniecznos¢ wyptywu zasobéw. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrécone przynajmniej
w czesci (np. tak jak w przypadku umowy ubezpieczenia), wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywéw, ale
tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazywane
w wyniku netto okresu pomniejszone o wszelkie zwroty. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkosé
rezerwy jest dyskontowana przy zastosowaniu stopy dyskontowej nieuwzgledniajgcej podatku. Jezeli kwota rezerwy zostata
zdyskontowana, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowania zewnetrznego.

3.18. Swiadczenia emerytalne i inne $wiadczenia pracownicze

Rezerwy na roszczenia pracownicze i cztonkéw Zarzadu z tytutu odpraw i jubileuszy tworzone sg w wiekszosci dla oséb
zatrudnionych w Austrii, poniewaz w stosunku do pracownikéw w Polsce, Czechach i na Wegrzech przepisy ustawowe nie
obowigzujg lub obowigzujg w bardzo ograniczonym zakresie. Wycena rezerw nastepuje wedtug metody projected-unit-credit-
method. Prognozowane $wiadczenia dzielone sg zgodnie z okresem zatrudnienia pracownikow az do przejscia w stan spoczynku.
Kwoty rezerw okreslane sg na dzien bilansowy przez zewnetrznego aktuariusza w formie opinii w zakresie matematyki
ubezpieczeniowej. Zmiany w wycenie wykazywane sg w pozostatych przychodach i kosztach na podstawie zmian IAS 19 (por.
pkt. 3.2.3.) w okresie, w ktdérym wystgpig. Odsetki ujmowane sa w kosztach dziatalnosci finansowej. Rezerwy na fundusz socjalny
dotyczg wytgcznie segmentu Development & Services.

Na dzien bilansowy istnieje jedno przyrzeczenie emerytalne dla Cztonka Zarzadu spoétki macierzystej. Dla tego przyrzeczenia
zawarte zostato ubezpieczeniem pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcow o $wiadczenia emerytalne . Pozycja ta jest co
roku dotowana; jest to pozycja celowa i w odniesieniu do jej okresu dtugoterminowa. Nie stanowi to Pension Asset w rozumieniu
standardu IAS 19, lecz podlega odrebnemu aktywowaniu. Plan zabezpieczenia na staro$¢ opiera sie na wynikach i nie jest
finansowany za posrednictwem zadnego funduszu (unfunded).
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Pozycja pozostate dtugoterminowe aktywa trwate zawiera roszczenia z ubezpieczenia pracodawcy przeciw roszczeniom
pracobiorcéw o $wiadczenia emerytalne w wysokos$ci 265 876,- EUR (w roku ubiegtym: 2 987 993,- EUR). Ubezpieczenie
pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcéw o $wiadczenia emerytalne obejmuje zgromadzony kapitat wraz z udziatem w
zysku. W zwigzku z wysokoscig przyrzeczenia emerytalnego, zabezpieczonego ubezpieczeniem, nie ma znaczacego ryzyka w
zakresie planu emerytalnego.

3.19. Realizacja przychodéw

Przychody sg realizowane zgodnie z IAS 18:

Przychody ze sprzedazy towarow i produktow, swiadczenia ustug oraz przychody z tytutu wynajmu i dzierzawy sg ujmowane,
jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wtasnosci do sprzedanych towarow i produktoéw zostaty przekazane
nabywcy wzgl. jezeli ustuga zostata wykonana.

Przychody z tytutu odsetek sa ujmowane, jezeli powstaty roszczenia z tyt. odsetek.
Przychody z dywidend sg ujmowane w momencie ustalenia praw do ich otrzymania.

Przychody zwigzane ze sprzedazg jednostek zaleznych

Wycena przychoddéw odbywa sie zgodnie z IAS 27.34 w przypadku utraty kontroli nad jednostka zalezng. W przypadku sprzedazy
jednostki zaleznej roznica miedzy ceng sprzedazy i wartoscig aktywow netto powiekszona o niepodzielone roznice z tytutu
przeliczenia pozycji w walucie obcej i o wartos¢ firmy ujmowana jest w rachunku wynikéw w dniu przejscia znaczacych szans i ryzyk.

Przychody z tytutu zleceri budowlanych zgodnie z IAS11

Zlecenia budowlane sg ujmowane w bilansie zgodnie z ich etapem ich zaawansowania (metoda PoC). Przewidywane przychody
z tytutu zlecenia sa wykazywane odpowiednio do stopnia realizacji jako przychody ze sprzedazy. Stopien realizacji, bedacy
podstawg wysokosci wykazywanych przychoddw z tytutu zlecenia, oceniany jest z reguty na podstawie stosunku $wiadczen
wykonanych do dnia bilansowego do szacowanej catosci $wiadczenia. Jezeli wyniku zlecenia budowlanego nie mozna oszacowaé
w sposob rzetelny, przychody z tytutu zlecenia ujmowane sa tylko w wysokos$ci powstatych kosztow zlecenia. Koszty zlecenia
ujmowane sa jako koszty okresu, w ktérym powstaty. Jezeli tagczne koszty zlecenia prawdopodobnie przekroczg tgczne przychody
z tytutu z zlecenia, przewidywana strata jest uyymowana natychmiast w petnej wysokosci.

3.20. Podatki

3.20.1 Rzeczywiste roszczenia o zwrot podatku i zobowigzania podatkowe

Rzeczywiste naleznosci i zobowigzania z tytutu podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwoty
przewidywanego zwrotu przez organy podatkowe lub przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych. Obliczenia tej kwoty
dokonuije sie z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére obowigzywaty na dzieh bilansowy.

3.20.2. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do
réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig bilansowg aktywow i pasywow wykazang w
sprawozdaniu finansowym a ich wartoscig podatkowg. Podatek odroczony ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich réznic
przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu, z wyjatkiem rezerwy na odroczony podatek dochodowy w wyniku poczgtkowego
ujecia wartosci firmy lub innego sktadnika aktywdw bgdz zobowigzania przy transakcji niestanowigcej potgczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik brutto okreslony zgodnie z przepisami prawa bilansowego,
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ani na dochdéd do opodatkowania czy strate podatkowa. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sg w
odniesieniu do wszystkich odliczalnych réznic przej$ciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych
strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiagniety
dochod do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. rdznice, ulgi i straty.

Wartos¢ bilansowa skfadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do
zrealizowania sktadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ocenie na kazdy dzieh bilansowy i jest ujmowany
do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiagniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na
odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem stawek
podatkowych, ktore wedtug przewidywan beda obowigzywac w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana. Przyjmuje sie przy tym za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujace lub zapowiedziane na
dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujetych w pozostatym wyniku lub bezposrednio w kapitale wtasnym, nie jest ujmowany
w wyniku netto okresu.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku
dochodowego tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat aktywéw z
zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym
organem podatkowym.

3.20.3.Podatek od towaréw i ustug

Przychody, koszty i aktywa sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od towardw i ustug, z wyjatkiem:

e sytuacji, gdy podatek od towardéw i ustug zaptacony przy zakupie towaréw lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania od
organéw podatkowych — wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako czes¢ kosztoéw wytworzenia sktadnika aktywow lub jako
czes$¢ kosztow oraz

¢ naleznosci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towarow i ustug.

e sytuacji, gdy kwota podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub wymagajgca zaptaty na rzecz organdéw podatkowych
jest ujeta w bilansie jako naleznosci lub zobowigzania.

3.21. Rezerwy w kapitale witasnym

Kapitat zapasowy
Kapitat zapasowy obejmuije te czes¢ kapitatu wtasnego, ktéra pochodzi spoza Grupy i nie odpowiada kapitatowi podstawowemu
spotki macierzyste;j.

Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny

Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny zawiera te czes¢ cichych rezerw, ktéra przypada na stare udziaty i ktéra zostata okreslona
w ramach sukcesywnego nabywania spétki zaleznej zgodnie z IFRS 3 w drodze aktualizacji wyceny aktywow netto na dzien
transakgciji.
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Rezerwa na przeliczenie pozycji w walucie
Skumulowane réznice kursowe, wynikajgce z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek zaleznych sporzadzonych w
walucie obcej, dla ktérych waluta funkcjonalna nie jest Euro, ujmowane sg w rezerwie na przeliczenie pozycji w walucie.

Rezerwa available for sale
Rezerwa available for sale dotyczy niezrealizowanych jeszcze skumulowanych zmian wartosci papieréw wartosciowych
dostepnych do sprzedazy (‘available for sale®).

Rezerwa Cashflow Hedge
Skumulowane niezrealizowane zmiany wartosci godziwej pochodnych instrumentéw finansowych, desygnowanych jako
instrument zabezpieczajgcy przeptywy pieniezne, ujmowane sg w rezerwie Cashflow Hedge. Na dzien bilansowy nie utworzono
rezerwy Cashflow Hedge.

Rezerwa IAS 19

Rezerwa IAS 19 dotyczy skumulowanych, ujetych w pozostatych przychodach i kosztach zmian zyskéw i strat wynikajgcych z
matematyki ubezpieczeniowej w zwigzku z ujetymi zgodnie z IAS 19 zobowigzaniami z tytutu $wiadczen po lub w zwigzku z
zakonczeniem stosunku pracy. Rezerwa ta w przysztych okresach nie jest przenoszona do zyskéw lub strat.

3.22. Obligacje zamienne

W przypadku emisji obligacji zamiennych przyszte przeptywy pieniezne dyskontowane sa w okresie waznosci umowy wg ustalone;j
stopy procentowej powiekszonej o marze, ktérg by uzyskano, gdyby wyemitowano obligacje bez prawa do zamiany. Kwota
réznicy wartosci biezgcej bez prawa do zamiany wg warto$ci nominalnej ujmowana jest jako kapitat zapasowy bezposrednio w
kapitale wtasnym.

W przypadku obligacji zamiennych w walucie obcej nie okresla sie komponentu kapitatowego, lecz dokonuje osobnej wyceny
zobowigzan i wbudowanych instrumentéw pochodnych. Koszty transakcyjne dzielone sg wg metody efektywnej stopy
procentowej na caty okres waznosci.

Niepochodna czesc¢ obligaciji zamiennych przyporzgdkowana jest zgodnie z IAS 39 kategorii ,,Kredyty i naleznosci“ i prezentowana

wg zamortyzowanych kosztéw nabycia. Wbudowane pochodne instrumenty finansowe w kolejnej wycenie wyceniane sg wg
wartosci godziwej. Zmiany wartosci ujmowane sg w rachunku zyskow i strat z odniesieniem na wynik.
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[04] Dane dotyczace spétek ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Do skonsolidowanego sprawozdania finansowego wtaczono sprawozdania finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG jako
spotki macierzystej oraz nastepujgcych spotek:

funkcjonalna

Wiaczone Udziat Rodzaj konsolidaciji' Kapitat zakt. waluta
jednostki zalezne Siedziba/Kraj beposr. posr. 2013 2012 lub akcyjny ~ Waluta Segment? 2013 2012
Louvre Warimpex Development GesmbH (i.L.)*  A-Wieden 100 % - VK VK 50.000 EUR H EUR EUR
Grassi Hotelbeteiligungs- und
Errichtungs GesmbH A-Wieden 100 % - VK VK 2.943.252 EUR H EUR EUR
— Grassi H1 Hotelbeteiligungs GmbH A-Wieden - 100 % VK VK 35.000 EUR H EUR EUR
— Leuchtenbergring HotelbetriebsgesmbH? D-Miinchen - 50% EK 25.000 EUR H EUR EUR
— Recoop Tour a.s. CZ-Praga - 100 % VK VK 24.000.000 CzK H EUR EUR
WX-Leuchtenbergring GmbH? D-Monachium - 100 % - VK 25.000 EUR H EUR EUR
— Burohaus Leuchtenbergring -
- GmbH & Co. Besitz KG?® D-Monachium -39,50 % - EK 100.000 EUR H EUR EUR
- GmbH & Co. KG? D-Monachium -39,50 % - EK 60.000 EUR H EUR EUR
- Verwaltungs GmbH? D-Monachium -39,50 % - EK 25.565 EUR H EUR EUR
UBX Obijekt Berlin Ges.m.b.H D-Monachium 50 % - EK EK 25.000 EUR H EUR EUR
UBX 2 Objekt Berlin Ges.m.b.H D-Monachium 50 % - EK EK 25.000 EUR DS EUR EUR
UBX 3 Objekt Berlin Ges.m.b.H. D-Monachium 50 % - EK EK 25.000 EUR DS EUR EUR
Berlin Konferenz Betriebs GmbH D-Berlin 50 % - EK EK 25.000 EUR DS EUR EUR
Revital z.R.t. HU-Budapeszt 100 % - VK VK 220.500.000 HUF DS HUF HUF
Becsinvestor kft HU-Budapeszt 100 % - VK VK 35.380.000 HUF IP  EUR EUR
Warimpex Investconsult kft HU-Budapeszt 100 % - VK VK 10.000.000 HUF IP  EUR EUR
Elsbet kft HU-Budapeszt 100 % - VK VK 103.000.000 HUF IP,DS EUR EUR
Warimpex Leasing GmbH A-Wieden 100 % - VK VK 500.000 EUR H EUR EUR
— Amber Baltic Sp. z 0.0. PL-Miedzyzdroje - 100 % VK VK 38.325.000 PLN H EUR EUR
— Hansa Sp. z 0.0.° PL-Migdzyzdroje zlikwidowana - VK VK 430.000 PLN H EUR EUR
— Evropsky Investicni Holding a.s. CZ-Praga - 100 % VK VK 100.000.000 CzK H EUR EUR
UBX Praha 1 s.r.o. CZ-Praga 100 % - VK VK 33.200.000 CzK H EUR EUR
Warimpex CZ s.r.o. CZ-Praga 100 % VK VK 200.000 CzK DS CzZK CzK
Balnex 1 a.s. CZ-Praga 100 % - VK VK 4.557.000 CzK H EUR EUR
KHD s.r.0. CZ-Praga - - VK VK 2.000.000 CzK H EUR EUR
MEP s.r.o. (i.L.)} CZ-Praga 100 % - - VK 900.000 CzK DS EUR EUR
WX Praha 1 s.r.o. (vormals Hotel Palace s.r.0.)*> CZ-Praga 100 % - VK VK 147.000.000 CzK H EUR EUR
Le Palais Praha s.r.0.? CZ-Praga 100 % - VK VK 155.801.500 CzK H EUR EUR
Vladinvest Praha s.r.o. CZ-Praga 100 % - VK VK 3.100.000 CzK IP EUR EUR
UBX 3 s.r.o. CZ-Praga 50 % - EK EK 200.000 CzK DS EUR EUR
UBX Plzen s.r.o. CZ-Praga 50 % - EK EK 200.000 CzK H EUR EUR
Hotelinvestments (Luxembourg) SARL LU-Luksemburg 50 % - EK EK 20.000 EUR H EUR EUR
UBX Development (France) SARL F-Paryz 50 % - EK EK 50.000 EUR H EUR EUR
— UBX Il (France) SARL F-Paryz - 50% EK EK 50.000 EUR H EUR EUR
UBX (Luksemburg) SARL* LU-Luksemburg - - EK EK 50.000 EUR H EUR EUR
— RL UBX Hotelinvestissement* F-Paryz - - EK EK 15.800.000 EUR H EUR EUR
France SARL Hotel Paryz Il SARL F-Paryz 50 % - EK EK 650.000 EUR H EUR EUR
Asset Paryz Il (Luxembourg)* LU-Luksemburg - - EK EK 50.000 EUR H EUR EUR
— Asset Paryz Il SARL* F-Paryz - - EK EK 5.530.000 EUR H EUR EUR
Warimpex Management Services Sp. z 0.0.° PL-Warszawa 50 % -  VK/EK VK 9.095.000 PLN DS PLN PLN
(vormals: Warimpex Polska Sp. z 0.0.)
— El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 81 % - VK VK 1.300.000 PLN DS PLN PLN
— Via Prop Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - VK VK 100.000 PLN DS PLN -
Multidevelopment Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - VK VK 50.000 PLN IP PLN PLN
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funkcjonalna

Wiaczone Udziat Rodzaj konsolidaciji’ Kapitat zakt. waluta
jednostki zalezne Siedziba/Kraj beposr. posr. 2013 2012 lub akcyjny ~ Waluta Segment? 2013 2012
WX Krakow Sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - VK - 5.000 PLN H EUR -
Hotel Rondo Krakow Sp. z o.0. PL-Krakéw 100 % - VK - 5.000 PLN H EUR -
— WX Krakow Sp. z 0.0. SKA PL-Krakéw - 100 % VK VK 11.207.000 PLN H EUR EUR
(vormals: Chopin Sp. z 0.0.)

Mogilska Office Development Sp. z o.0. PL-Krakéw 100 % - - VK 7.045.000 PLN H PLN -
Warimpex Polska Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - VK VK 2.000.000 PLN DS PLN PLN
(vormals: Evita Investments Sp. z 0.0.)

Synergie Patrimoine S.A. LU-Luksemburg 100 % - VK VK 31.000 EUR H EUR EUR
— andel’s £6dZ Sp. z 0.0. PL-Warszawa - 100 % VK VK 50.000 PLN H EUR EUR
Goulds Investments S.A. LU-Luksemburg 100 % - VK VK 31.000 EUR H EUR EUR
Ipopema Fund S.A. PL-Warszawa 50 % - EK EK 200.000 PLN H EUR EUR
— Lanzarota Investments Sp. z o.0.

Sienna Hotel S.K.A. PL-Warszawa 50 % EK EK 81.930.000 PLN H EUR EUR
Lanzarota Sp. z 0.0. PL-Warszawa 50 % EK EK 5.000 PLN H EUR EUR
WX Budget Hotel Holding S.A. LU-Luksemburg 100 % - VK VK 80.000 EUR DS EUR EUR
— Warimpex HU1 kft. (i.L.) HU-Budapeszt - 100 % VK VK 12.600.000 HUF DS HUF HUF
— Warimpex Property HU 2 kft HU-Budapeszt - 100 % VK VK 600.000 HUF DS HUF HUF
RLX Dvorak SARL* LU-Luksemburg - - VK VK 31.000 EUR H EUR EUR
WX Krakow Holding S.A. LU-Luksemburg 100 % - VK VK 31.000 EUR DS EUR EUR
— UBX Krakow Sp. z 0.0. PL-Warszawa - 100 % VK VK 50.000 PLN H EUR EUR
— WX Management Services Sp. z 0.0.

Prozna Development SKA PL-Warszawa - 100 % VK VK 50.000 PLN DS EUR EUR

(vormals: Prozna Development Sp. z 0.0.)

— Le Palais Holding s. ar.l. LU-Luksemburg - 100 % VK - 12.500 EUR DS EUR EUR

— Prozna Properties Sp. z 0.0. (i.L.) PL-Warszawa - 100 % VK - 3.650.000 PLN DS EUR EUR

— Prozna Investments Sp. z o.0. PL-Warszawa - 100 % VK - 23.550.000 PLN DS EUR EUR
Kopernik Development Sp. z o.0. PL-Warszawa 100 % - VK VK 25.000 PLN IP PLN PLN
WX Bialystok Holding S.A.2 LU-Luksemburg - - VK VK 31.000 EUR DS EUR EUR
WX Warsaw Holding S.A. LU-Luksemburg 100 % - VK VK 31.000 EUR IP EUR EUR
— GF Ramba Sp. z 0.0. PL-Warszawa - 50% EK EK 138.800 PLN IP EUR EUR
UBX Katowice Sp. z 0.0. PL-Warszawa 50 % - EK EK 50.000 PLN H EUR EUR
Sugura S.A. LU-Luksemburg 100 % - VK VK 31.000 EUR H EUR EUR
— Comtel Focus S.A. RO-Bukareszt - 100 % VK VK 10.232.402 RON H EUR EUR
Reitano Holdings Limited Cypr 60 % - VK VK 4.275.187 EUR H EUR EUR
— SAO Horeka Koltsovo RU-Jekaterynburg - 60% VK VK 157.600.000 RUB H RUB RUB
— 00O RusAvia Horeka RU-Jekaterynburg - 60% VK VK 1.000.000 RUB H RUB RUB
ZAO Avielen A.G.° RU-St. Petersburg 55 % - EK EK 370.000.500 RUB div. RUB RUB

i.L. = w likwidaciji

1VK = konsolidacja petna, EK = metoda praw wtasnosci

2 Segmenty: H = Hotele; IP = Investment Properties; DS = Development & Services; div = kilka segmentéw (Szczegoty w sprawozdaniu z dziatalnosci segmentéw w pkt. 2)

3 Spotki zlikwidowane i sprzedane ujeto w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym proporcjonalnie do okresu ich przynaleznosci do Grupy.

4 Konsolidacja ma miejsce mimo cywilnoprawnej sprzedazy spotek, poniewaz Grupa w dalszym ciagu ponosi wigkszos¢ szans i ryzyk wtascicielskich, co sprawia, ze ma miejsce
kontrola w rozumieniu SIC 12 (Konsolidacja — spotki celowe).

5 Udziaty w ZAO Avilien A.G. ujmowane sg jako joint venture at equity, poniewaz zgodnie z umowa sp6tki partnerom joint venture przyznano tak daleko idgce prawa, w zwigzku z
tym nie zachodzi kontrola w rozumieniu IAS 27.
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[05] Sprzedaz nieruchomosci i zmiany konsolidacyjne

5.1. Sprzedaz nieruchomosci i udziatéw w spoétkach

W roku objetym sprawozdaniem sprzedano nastepujace nieruchomosci i udziaty w spétkach:

a) 39,5% udziat joint venture ,Leuchtenbergring” w styczniu 2013 (na dzieh 31.12.2012 zgodnie z IFRS 5 wykazany)

b) 50% udziatéw w Warimpex Polska Sp. z 0.0. (teraz: WX Management Services Sp.z 0.0.)
na dzien 30.06.2013; pozostate 50% wykazywane jest zgodnie z metodg praw wtasnosci

c) Sprzedaz nieruchomosci i dziatalnosci operacyjnej Hotel Palace Praga w lipcu 2013 (na dzien 31.12.2012 zgodnie z IFRS 5
wykazany)

d) 100% w spotfce Hotel Le Palais Praga w grudniu 2013

Wptyw transakcji sprzedazy na sprawozdanie finansowe:

Aktywa Pasywa
Skonsolidowany bilans::
Srodki trwate i warto$ci niematerialne i prawne (15.465) -
Udziaty w joint ventures 50.228 -
Krétkoterminowe naleznosci i zobowigzania (134.683) 74.713
Srodki pieniezne (w tym zgodnie z IFRS 5 wykazane: 224 314,- Euro) (249.334) -
Aktywa i zobowiagzania grupy do zbycia,
sklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy (IFRS 5) (31.387.371) 20.041.192
Rezerwy z tytutu walut - (144.380)
(31.736.625) 19.971.525
2013
Skonsolidowanych rachunek zyskow i strat:
Wartos¢ bilansowa czesci aktywdw netto zbywanej spétki i nieruchomosci (11.765.101)
Uzgodniona cena (netto) kupna udziatéw i nieruchomosci 16.378.706
Koszty bezposrednie zwigzane ze sprzedazg przedsiebiorstwa i nieruchomosci (2.583.854)
Przychod netto 2.029.751
Przeptywy pienigezne:
Zaprezentowane powyzej transakcje sprzedazy spowodowaty w roku obrotowym nastepujgce zwiekszenia srodkow
pienieznych:
Uzgodnione wynagrodzenia 16.378.706
Wyptaty przypisane bezposrednio (2.583.854)
Naleznosci z tytutu ceny kupna na dzien bilansowy (2.733.062)
Uzyskane wynagrodzenie z tytutu sprzedazy jednostek gospodarczych 11.061.790
pomniejszone o wyptywy srodkdw pienieznych (249.334)
Przeptywy pieniezne 10.812.456
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5.2. Pozostate zmiany konsolidacyjne
W roku objetym sprawozdaniem zakupiono nastepujgce spotki, ktérych aktywa i zobowigzania na dzieh nabycia nie stanowity
przedsiebiorstwa w rozumieniu IFRS 3:

Le Palais Holding SARL
Prozna Properties Sp. z o.0. (i.L.)
Prozna Investments Sp. z 0.0.

Poszczegodlne identyfikowalne sktadniki aktywow i przejete zobowigzania zostaty wykazane zgodnie z IFRS 3.2 (b) wg wartosci
godziwej. Cena kupna spétek wyniosta 1,5 min EUR; wptyw srodkéw pienieznych w wys. 0,7 min EUR

5.3. Grupy do zbycia sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Pod koniec 2012 roku dziatalno$¢ operacyjna Hotelu Palace Praga oraz pozostaty po czesciowej sprzedazy z 2012 roku udziat
w joint venture ,Leuchtenbergring” zostaty sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy i przeniesione zgodnie z IFRS 5.
Udziat w joint venture ,,Leuchtenbergring” zostat sprzedany na poczatku stycznia 2013, za$ hotel Palace na poczatku lipca 2013.

Na poczatku kwietnia 2013 aktywa i zobowigzania hotelu Le Palais Praga sklasyfikowano jako przeznaczone do sprzedazy;
sprzedaz spotki nastgpita w grudniu 2013.

Aktywa i zobowigzania wszystkich grup do zbycia ksztattowaty sie w roku sprawozdawczym nastepujgco:

Zmiana Zmniejszenia
Stan na w trakcie roku z tytutu Stan na
dzien 01.01. Zwigkszenia zgodnie z IFRS 5 sprzedazy dzien 31.12.
Aktywa::
Nieruchomosci 19.930.000 15.331.230 (955.949) (27.005.281) 7.300.000
Joint ventures 4.198.312 - - (4.198.312) -
Pozostate naleznosci krotkoterminowe 486.369 445.745 (643.723) (183.778) 104.613
Srodki pieniezne 224.112 175.283 (78.752) (224.314) 96.329
24.838.793  15.952.258  (1.678.424) (31.611.685) 7.500.942
Zobowigzania:
Kredyt projektowy (13.064.000) (10.975.844) (295.141)  19.700.037  (4.634.947)
Zobowiazania krétkoterminowe (584.761) (800.277) 859.793 341.156 (184.090)
w tym na rzecz jednostek powigzanych (V) (195.814) (224.490) 420.304 -
(13.648.761) (11.776.121) 564.652 20.041.193 (4.819.037)
Aktywa netto IFRS 5 11.190.032 4.176.137 (1.113.772) (11.570.492) 2.681.905

Wykazane na dzien bilansowy zgodnie z IFRS 5 aktywa i zobowigzania dotyczg spotki Evropsky Investitcni Holding a.s.. Z tagcznej
kwoty kredytu projektowego na hotel Savoy 946 369,- wymagalne sg krotkoterminowo, a pozostata czes¢ dtugoterminowo.
Pozostaty termin sptaty kredytu projektowego wynosi 4 lata. Srednie oprocentowanie wynosi 2,12%.

Hotel przeznaczony do sprzedazy zostat wyceniony wedtug wartosci godziwej w wysokosci oczekiwanego przychodu ze

sprzedazy pomniejszonego o koszty transakcji. Poniewaz wartosci tej nie mozna zaobserwowac¢, mamy do czynienia z poziomem
3 hierarchii IFRS dla ustalania wartosci godziwej, i zostata ona okreslona na podstawie najlepszych dostepnych danych.
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Wynik grup przeznaczonych do zbycia od chwili zaklasyfikowania jako przeznaczone do zbycia wynosi:

2013
Udziat w wyniku:
Przychody 3.545.426
Koszty (3.446.587)
Wynik brutto ze sprzedazy 98.839
Koszt pozyskania kapitatu (473.848)
Koszty zwigzane z utratg wartosci (1.016.415)
Strata brutto z grup do zbycia (1.391.424)
Udziat w wyniku netto okresu (1.391.424)
Udziat w catosciowym wyniku netto okresu (1.391.424)
Przeptywy pieniezne:
Dziatalno$¢ operacyjna (117.231)
Dziatalno$¢ inwestycyjna (60.466)
Dziatalno$¢ finansowa 98.945
Zmiana srodkow pienieznych grup do zbycia (78.752)

5.4. Sprzedaz udziatéw w spoétkach i nieruchomosci w roku ubiegtym

W grudniu 2012 joint venture Sienna Hotel SKA sprzedat Hotel Intercontinental w Warszawie w ramach umowy typu Asset Deal.
Udziaty w tym joint venture nadal sg w posiadaniu Grupy. Skutki tej sprzedazy dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego
wynikajg wiec z pozyciji ,Wyniku joint ventures® i zawieraja sie w kwocie 11 580 357,- Euro.

W listopadzie 2012 roku sprzedano 10% w 49,5%-owym joint venture ,Leuchtenbergring®, Monachium.

Sprzedaz joint venture ,Louvre” w roku 2011 zostata rozliczona w roku 2012.

Wptyw wszystkich transakcji sprzedazy na sprawozdanie finansowe:

2012
Skonsolidowanych rachunek zyskow i strat:
Uzgodniona cena (netto) kupna udziatéw & nieruchomosci 5.000
Korekta ceny kupna z tyt. transakcji sprzedazy w ubiegtych okresach 206.695
Przychody netto z tytutu sprzedazy przedsiebiorstwa 211.695

Przeptywy pieniezne:
Wptywy ze sprzedazy 10%-owego udziatu w joint venture ,Leuchtenbergring” wzgl. rozliczenia sprzedazy z ubiegtych okreséw
przedstawiajg sie nastepujaco:

uzgodnione wynagrodzenie z tytutu sprzedazy jednostek gospodarczych 5.000
wptata zwigzana z transakcjami sprzedazy z lat ubiegtych 206.695
wptywy z zatrzymanych sktadnikow ceny kupna z ubiegtych okresow 811.463
Przeplywy pieniezne 1.023.158

W roku obrotowym w zwigzku ze sprzedaza hotelu Intercontinental w Warszawie nastapit doptyw srodkéw pienieznych do Grupy
ze zwolnionych kont depozytowych w wys. 2 080 793 EUR.
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[06] Noty do skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat
6.1. Przychody ze sprzedazy

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej:
Oprécz przychodow z hoteli i z wynajmu Grupa uzyskata przychody z dziatalnosci deweloperskiej w wysokosci 10 018 807 EUR.
Ok. 8 388 TEUR przychodow dotyczy biurowca Le Palais Offices w Warszawie.

Grupa dokonata rewitalizacji biurowca Le Palais Offices na zlecenie wiasciciela. W roku ubiegtym uzyskano w zwigzku z tym
przychody w wys. ok. 8.081 TEUR.

W roku obrotowym nieruchomos¢ zostata odsprzedana z udziatem Warimpexu. Grupa realizowata rézne ustugi, takie jak akwizycja
najemcow i przeprowadzanie rozbudowy przez najemcow, aby wynajmowany budynek mozna byto sprzeda¢. Aktywowane
rozbudowy przez najemcow wykazano w roku ubiegtym w zapasach i usunieto z zapaséw wraz z realizacjg przychodoéw z
dziatalnosci deweloperskiej przy zamknieciu transakcji (por. pkt 7.7.).

Ponadto przychody z dziatalnosci deweloperskiej obejmujg przychody z joint ventures w wysokosci 265 557,- Euro (w roku
poprzednim 150 961,- Euro).

6.2. Koszty bezposrednio przyporzadkowane do przychodéw ze sprzedazy

2013 2012

Pozycje kosztow bezposrednich Hotele:
Zuzycie materiatow i koszty ustug obcych (24.984.239) (26.648.154)
Koszty swiadczen pracowniczych (18.974.711) (14.385.672)
Pozostate koszty operacyjne (1.400.922) (2.211.546)
(40.359.872) (43.245.372)

Pozycja kosztow materiatow i ustug obcych zawiera optaty za zarzadzanie z segmentu Hotele wobec podmiotéw powigzanych
(Vienna International AG) w wysokosci 3 559 657,- Euro (w roku ubiegtym: 3 593 624,- EUR).

Pozycje kosztow bezposrednich Investment Properties:

Zuzycie materiatow i koszty ustug obcych (437.504) (541.837)
Koszty swiadczen pracowniczych (19.998) (20.700)
Pozostate koszty operacyjne (286.272) (286.853)

(743.774) (849.390)

Pozycje kosztow bezposrednich Development & Services:

Zuzycie materiatow i koszty ustug obcych (686.918) (784.243)
Koszty swiadczen pracowniczych (366.046) (340.635)
Pozostate ustugi (5.153.118) (9.132.211)

(6.206.082) (10.257.089)

Wsrod kosztow bezposrednich Development & Services kwota 4 379 503 EUR (w roku ubiegtym: 8 591 347 EUR) dotyczy
biurowca Le Palais Offices, Warszawa (por. pkt. 6.1.).
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6.3. Koszty zarzadu

2013 2012
Pozycje:
Koszty $wiadczenh pracowniczych (4.842.440) (3.991.010)
Pozostate koszty zarzgdu (5.884.126) (5.274.560)
(10.726.566) (9.265.569)
6.3.1. Koszty swiadczen pracowniczych
2013 2012
korekta
Pozycje kosztow:
Wynagrodzenia (13.811.013) (14.701.100)
Skfadki na ubezpieczenie spoteczne (2.714.257) (2.867.318)
Pozostate koszty wynagrodzen (612.838) (626.181)
Dobrowolne $wiadczenia pracownicze (6.853) (14.113)
Refakturowane koszty udostepnionych pracownikow (1.229.466) (877.389)
Zmiany rezerw i koszty zw. z odprawami i Swiadczeniami emerytalnymi (630.962) 224.016
Zmiana rozliczen miedzyokresowych roszczen z tytutu urlopu 61.793 (167.127)
(18.943.596) (19.029.211)
Zmiana funduszu socjalnego zgodnie z notg 7.15.1. (260.099) 291.195
(19.203.195) (18.738.016)
Minus koszty swiadczenh pracowniczych przyporzagdkowane bezposrednio do przychodow 14.360.755 14.747.007
Pozostate koszty swiadczen pracowniczych (4.842.940) (3.991.010)
W roku objetym sprawozdaniem $rednie zatrudnienie wyniosto 1 070 (w roku poprzednim: 1 114) oséb.
Informacje dot. wynagrodzen cztonkdéw Zarzadu zawarte sg w notach w pkt. 9.3.2.2.
6.3.2. Pozostate koszty zarzadu
2013 2012
Pozycje:
Koszty doradztwa prawnego (896.703) (760.689)
Koszty administracyjne (1.429.954) (1.065.760)
Reklama (280.733) (832.297)
Podatek naliczony nieodliczalny (445.534) (427.760)
Czynsz dzierzawny ,andel’s Krakéw“ & inne czynsze (2.423.123) (2.595.127)
Property Costs (837.407) (966.899)
Pozostate (1.285.954) (1.624.428)
(7.599.407) (7.772.958)
Minus przyporzadkowane bezposrednio do przychodéw pozostate koszty zarzadu 1.766.780 2.498.399
Pozostate koszty zarzadu (5.832.626) (5.274.560)

Nieodliczalny podatek naliczony dotyczy przede wszystkim Hotelu Dvorak w CZ-Karlovych Varach, ktéry dla celéw podatku VAT
rozréznia dziatalno$¢ hotelowg oraz (niepodlegajaca VAT) uzdrowiskowa. Property Costs obejmujg przede wszystkim koszty

wiascicielskie, takie jak sktadki ubezpieczeniowe i podatki od nieruchomosci gruntowych.

W roku obrotowym powstaty koszty badania sprawozdania finansowego przez biegtego rewidenta Grupy, firme Ernst&Young
Wirtschaftspriifungs GmbH Wien, w wysokosci 111 000,- Euro (w roku poprzednim 108 000,- Euro) oraz koszty innych ustug w

wysokosci 9 500,- Euro (w roku poprzednim 7 155,- Euro).
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6.4. Odpisy amortyzacyjne i zmiana wartosci

2013 2012
korekta

Pozycje:
Odpisy amortyzacyjne planowe (9.746.204) (10.527.095)
Odpisy aktualizacyjne srodkéw trwatych (1.499.545) (1.339.048)
Pozostate odpisy aktualizacyjne z wyceny IFRS 5 (por. pkt. 5.3.) (1.016.415) -
Zwigkszenie wartosci srodkoéw trwatych 7.762.355 6.879.225
Zysk z wyceny (nieruchomosci inwestycyjne) 1.978.007 2.028.700
Strata z wyceny (nieruchomosci inwestycyjne) (154.963) (401.629)
(2.676.766) (3.359.847)

Planowe odpisy amortyzacyjne, odpisy aktualizacyjne i zwiekszenia wartosci dotycza srodkow trwatych (gtownie hoteli), ktdre
zostaty wykazane zgodnie z IAS 16 wg zamortyzowanych kosztow nabycia. Zyski i straty z wyceny wynikajg ze zmian wartosci
godziwych nieruchomosci inwestycyjnych, wykazywanych zgodnie z modelem wartosci godziwej wg IAS 40.

Na dzien bilansowy uzyskano opinie w zakresie wyceny nieruchomosci hotelowych od spétki CBRE Hotels. Podstawe tych wycen
stanowig zatozenia dotyczgce dalszego rozwoju przychodow, odzwierciedlajgce warunki rynkowe panujgce w dniu bilansowym.
Zgodnie z IFRS dla wszystkich aktywéw, w przypadku ktorych test na utrate wartosci wykazat potrzebe jej obnizenia, obnizono
wartos¢ do nizszej wartosci odzyskiwalnej na dzien wyceny.

Zwiekszenia wartosci:
Istotne podwyzszenia wartosci dotyczg segmentu Hotele w wys. 7.045 TEUR (w roku ubiegtym: 6.164 TEUR). W segmencie
Development & Services nastgpity podwyzszenia wartosci w wys. 665 TEUR (w roku ubiegtym: 716 TEUR).

Jedna nieruchomos$¢ hotelowa zostata wyceniona wg wartosci godziwej, okreslonej na podstawie wartosci rynkowe;j,
pomniejszonej o koszty transakcyjne. W tej kwestii dodatkowe informacje znajdujg sie w pkt. 5.3. W przypadku pozostatych hoteli
i segmentu Development & Services wycena nastgpita na podstawie wartosci uzytkowej, ktéra wzrosta w poréwnaniu z rokiem
ubiegtym w zwigzku z wyzszymi prognozowanymi przeptywami pienieznymi i nizszymi stopami dyskontowymi. Oczekiwane
wyzsze przeptywy pieniezne wynikajg z wyzszych wskaznikdw obtozenia w przysztosci i wyzszych przychodow ze sprzedazy
pokoi w poréownaniu z zatozeniami w wycenie na poprzedni dzieh bilansowy.

Stopy kapitalizacji brutto do okreslenia wartosci uzytkowej wynosza 8,25% do 12,5%.

Wartos¢ odzyskiwalna rzeczowych aktywéw trwatych w segmencie hotelowym, w odniesieniu do ktérych w roku obrotowym
nastapit wzrost wartosci, wynosi 111.080 TEUR; w segmencie Development & Services 3.500 TEUR.

Odpisy aktualizacyjne:

Odpisy aktualizacyjne dotycza w roku obrotowym w catosci dziatek deweloperskich w segmencie Development & Services (w
roku ubiegtym: -257 TEUR). W ubiegtym roku odpisy aktualizacyjne przypadaty na segment Hotele w wys. -1.082 TEUR. Obnizenie
wartosci wynika ze zmiany szacowanych przysztych przeptywéw pienieznych.

Dziatki wyceniane sg wg wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy. Wycena zostata dokonana na poziomie 3 hierarchii
wyceny.

Wartos¢ odzyskiwalna rzeczowych aktywéw trwatych, dla ktérych w roku obrotowym dokonano zmniejszenia wartosci, wynosi
6.586 TEUR.
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6.5. Przychody z dziatalnosci finansowej

2013 2012
Pozycje:
Przychody z tytutu odsetek z Cashmanagement 140.890 135.617
Pozostate 211.813 -
Wartos¢ przyszta pozostatych pozyczek 612.421 -
Niezrealizowane zyski z pochodnych instrumentéw finansowych - 974.290
w tym z Cross Currency Swap w zw. z obligacjg zamienng 05/2014: 0 EUR (w roku ubiegtym: 972.850 EUR)
965.124 1.109.907

Pozostate przychody finansowe dotyczg dokonywanej w trakcie roku aktualizacji wyceny obligacji zamiennej 05/2011 do 05/2014
w zwigzku z przedterminowg sptatg oraz zamiang z nowo wyemitowanymi w roku obrotowym obligacjami i obligacjami zamiennymi.

6.6. Koszty dziatalnos$ci finansowej

2013 2012
Pozycje:
Odsetki od kredytow w rachunku biezgcym, kredytow dot. projektow i innych kredytow (12.398.264) (14.701.002)
Odsetki od obligacji i obligacji zamiennych (2.811.124) (1.240.813)
Odsetki od pozyczek od akcjonariuszy mniejszosciowych (245.769) (239.483)
Odsetki z tytutu rozliczen wzajemnych z osobami powigzanymi (43.862) -
Zdyskontowanie pozostatych pozyczek - (536.834)
Sktadnik odsetkowy funduszu socjalnego (140.449) (147.659)
Pozostaty koszt pozyskania kapitatu (1.312.884) (1.113.277)
Niezrealizowane straty z pochodnych instrumentéw finansowych (421.533) (6.792)
w tym z Cross Currency Swap w zw. z obligacjg zamienng 05/2014: 11.108 EUR (w roku ubiegtym: 0 EUR)
Zrealizowane straty z pochodnych instrumentéw finansowych (540.000) -
(17.815.829) (17.985.861)

Niezrealizowane straty z pochodnych instrumentéw finansowych wynikaja z wyceny wbudowanych instrumentéw pochodnych
w zwigzku z obligacjami zamiennymi wyemitowanymi w roku obrotowym (por. takze nota 7.13.1.).

Informacje dot. warunkdéw oprocentowanych zobowigzan finansowych zawarte sg w notach w pkt. 7.12.5. Koszty pozyskania
kapitatu obejmujg prowizje za udostepnione kwoty oraz koszty zwigzane z zaciagnieciem zobowigzan finansowych oraz prowizje
od kredytéw wzgl. koszty transakcji ujete wedtug metody efektywnej stopy procentowe;.

6.7. Zmiany kursowe w wyniku z dziatalnos$ci finansowej

2013 2012

Pozycje:
z obligacji (zamiennych) w PLN (80.645) (1.188.425)
z kredytéw w CHF 340.837 (164.111)
z kredytéw w EUR w jednostkach zaleznych (3.981.371) 1.311.039
(3.671.178) (41.497)

Dodatnie lub ujemne réznice kursowe z kredytow w CHF dotyczg niezrealizowanych strat z wyceny kredytow w CHF na dzien
bilansowy, dla ktérych ryzyko kursowe nie zostato zabezpieczone. Por. informacje w notach do sprawozdania punkt 8.2.2.
Dodatnie lub ujemne réznice kursowe w zw. z kredytami jednostek zaleznych w EUR dotyczg jednostek zaleznych, u ktérych
waluta funkcjonalna jest walutg narodowa, a kredyt jest denominowany w Euro.
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6.8. Podatek dochodowy

Przejscie miedzy kosztem podatku dochodowego i iloczynem bilansowego wyniku okresu i obowigzujgcej stawki podatkowej
Grupy (obowigzujgca stawka pdop w Austrii) za rok obrotowy 2013 w wysokosci 25 % (2012: 25 %) przedstawia sie
nastepujaco:

2013 2012
korekta
Przejscie koszt podatkowy:
Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
Wynik brutto 2.530.199 9.420.175
Skonsolidowany wynik brutto x 25% stawka podatkowa (632.550) (2.355.044)
+ rdznice w zagranicznych stawkach podatkowych (162.637) (719.474)
+ efekt wyniku zwolnionego z podatku 2.545.198 2.738.794
+ réznice state (648.772) (149.010)
+ zakonczone straty z ubiegtych okresow (500.353) -
+ efekt zmian w ubiegtych okresach (8.313) -
+ odpisy aktualizacyjne dot. podatku odroczonego (32.157) (114.883)
+ wykorzystanie dotychczas nie wykazywanych aktywow z tytutu podatku 1.281.366 3.664.186
+ niewykazane roznice przejsciowe (2.753.405) (1.929.681)
+ zagraniczny podatek zrodtowy i minimalne pdop (17.735) (347.483)
+ efekt réznic kursowych 819.286 (178.569)
Podatki zgodnie z rachunkiem zyskow i strat (105.071) 608.837
Efektywna stawka podatkowa 415 % -6,46 %
Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego:
+ zabezpieczenie przeptywow pienieznych (139.602) 10.520
+ kolejna wycena papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy 127.155 (822.658)
+ zyski / straty wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej 112.695 124.263
+ OCI-wyniki joint ventures (725) 6.194
+ udzialy nieuprawniajace do kontroli 16.173 580
+ efekt réznic kursowych 25.589 1.216
141.285 (679.885)

W kwocie faktycznego podatku dochodowego przypadajacego w roku obrotowym 38.718,- EUR dotyczy korekt z lat ubiegtych.

W roku obrotowym i w latach poprzednich nie ujeto zadnych rezerw z tytutu podatku odroczonego od zatrzymanych zyskéw
jednostek zaleznych, poniewaz tego rodzaju wyptaty nie podlegajg opodatkowaniu w Unii Europejskie;j.

Podatek odroczony w zwigzku z przejsciowymi réznicami dot. joint ventures zostat wykazany w sprawozdaniu. Podatek odroczony
w zwigzku z przejsciowymi réznicami dot. udziatébw w jednostkach zaleznych zostat wykazany w ramach ,outside base
differences”.

Grupa dysponuje stratami z ubiegtych okresow w wys. 98.372.052,71 EUR (w roku ubiegtym: 102.266.093,82 EUR). Z tej kwoty
podatkowych strat z ubiegtych okreséw rozliczono 24.040.618,16 EUR (w roku ubiegtym: 33.548.449,03 EUR) z rezerwami na
podatek odroczony, dla podatkowych strat z lat ubiegtych w wys. 98 688 EUR (w roku ubiegtym: 480 061 EUR) wykazano podatek
odroczony, gdyz w najblizszej przysztosci zostana rozliczone z zyskami do opodatkowania.
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Podatkowe straty z lat ubiegtych powstaty:

w Czechach (rozliczane przez 5 lat, stawka podatkowa 19%) 9.042.929
w Polsce (rozliczane przez 5 lat, stawka podatkowa 19%) 12.402.792
na Wegrzech (rozliczane bez ograniczen, stawka podatkowa 19%) 2.392.237
w Luksemburgu (rozliczane bez ograniczen, stawka podatkowa 30%) 3.233.163
w Rumunii (rozliczane przez 7 lat, stawka podatkowa 16%) 4.253.987
w Rosiji (rozliczane przez 10 lat, stawka podatkowa 20%) 13.561.184
w Austrii (rozliczane bez ograniczen, stawka podatkowa 25%) 53.485.762

98.372.053

W kolejnym roku obrotowym konczg sie rozliczone straty z lat ubiegtych w wys. 390.121,46 EUR. Jezeli w kolejnym roku
obrotowym nie bedg mogty by¢ rozliczone z wynikami podlegajacymi opodatkowaniu, wéwczas w nastepnym roku podatek z
tego tytutu wyniesie 74.123,08 EUR.

Dla podatkowych strat z ubiegtych okreséw w wys. 74.232.746,75 EUR (w roku ubiegtym: 68.237.583 EUR) nie wykazano
aktywow z tytutu podatku odroczonego, poniewaz nie mozna ich uzy¢ do rozliczenia z podlegajgcymi opodatkowaniu wynikami
innych podmiotéw Grupy i powstaty w jednostkach zaleznych, ktére juz od dtuzszego czasu generujg straty.

Gdyby Grupa aktywowata w latach ubiegtych wszystkie nieuwzglednione aktywa z tytutu podatku odroczonego, wynik netto
okresu bytby nizszy o 1.346.007 EUR. Kapitat wtasny bytby z kolei wyzszy 0 24.072.648 EUR.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego zgodnie z IAS 12.44. (outside base differences) w wys. 9.315.170 EUR (w roku ubiegtym:
120 220,96 EUR) nie zostaty wykazane, poniewaz w przewidywalnej przysztosci nie wystapi efekt odwrocony rdznic przejsciowych.

Pasywa z tytutu podatku odroczonego zgodnie z IAS 12.38 (outside base differences) w wysokosci 1.906.197 EUR (w roku

ubiegtym: 605 889,51 EUR) nie zostaty wykazane, poniewaz w przewidywalnej przysztosci nie wystgpi efekt odwrécony réznic
przejsciowych.
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[07] Noty do bilansu

7.1. Rzeczowe aktywa trwate

Zmiany i sktad pozycji rzeczowych aktywéw trwatych przedstawiajg sie nastepujgco:

Grunty Budowle
i prawa razem z Wyposazenie
z nimi budowlami na inwentarz Urzadzenia
zrbwnane  obcym gruncie hotelowy i maszyny Razem

Zmiana 2012:
Warto$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 51.501.647 209.428.873  15.539.505 679.136 277.149.161
Zwigkszenia 509.655 189.472 1.786.831 27.818 2.513.776
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (2.437.924) (16.765.699) (726.378) - (19.930.000)
Odpisy amortyzacyjne planowe (201.780) (6.961.690) (3.217.551) (49.224) (10.430.245)
Koszty zwigzane z utratg warto$ci - (1.339.048) - - (1.339.048)
Zwiekszenia wartosci 715.500 4.690.572 1.473.153 - 6.879.225
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 416.425 1.088.532 153.776 67.039 1.725.772
Wartosé¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 50.503.523 190.331.012  15.009.337 724.770 256.568.642
Stan na dzien 31.12.2012:
Koszt nabycia lub wytworzenia 52.658.440 260.913.658  35.628.391 984.472 350.184.961
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (2.154.917) (70.582.646) (20.619.054) (259.702) (93.616.319)

50.503.523 190.331.012  15.009.337 724.770 256.568.642
w tym stuzg jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytow (por. nota w pkt. 7.12.4.) 254.324.588
Zmiana 2013:
Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 50.503.523 190.331.012  15.009.337 724.770 256.568.642
Zwiekszenia 1.690.289 3.340.475 1.078.540 373.681 6.482.985
Zmniejszenia - - (51.606) - (51.606)
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (1.880.000) (12.965.217) (484.049) - (15.329.265)
Zmniejszenia konsolidacyjne - - (15.232) - (15.232)
Odpisy amortyzacyjne planowe - (5.426.119)  (3.970.822) (67.555)  (9.464.497)
Koszty zwigzane z utratg wartosci (409.947)  (1.089.599) - - (1.499.545)
Zwigkszenia wartosci 3.197.133 4.512.200 - - 7.709.332
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (317.589) (4.150.150) (498.064) (12.488)  (4.978.291)
Wartos$¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 52.783.409 174.470.968 10.999.736 1.018.407 239.272.521
Stan na dzienr 31.12.2013:
Koszt nabycia lub wytworzenia 55.887.851 237.335.285  31.875.365 1.341.489 326.439.989
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (3.104.442) (62.864.317) (20.875.628) (323.081) (87.167.468)

52.783.409 174.470.968 10.999.736 1.018.407 239.272.521
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytow (por. nota w pkt. 7.12.4.) 235.641.839

Informacje dot. odpiséw aktualizacyjnych i zwiekszenia wartosci rzeczowych aktywéw trwatych zawarte sg w notach w pkt. 6.4.

2013 2012
Jednolity dla catej Grupy okres uzytkowania oszacowano nastepujgco:
¢ Budynki (oraz leasing finansowy) 60 lat 60 lat
® Urzadzenia instalacyjne Hotele 15 lat 15 lat
¢ Elementy wyposazenia Hotele 7 lat 7 lat
¢ Wyposazenie przedsiebiorstwa 7-10 lat 7-10 lat
® Urzadzenia i maszyny 20 lat 20 lat

Hotele rozktadane sg zgodnie z IAS 16.43 (component approach) na obiekty budowlane oraz urzgdzenia instalacyjne w budynkach

i elementy wyposazenia i amortyzowane planowo w réznych okresach uzytkowania.
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7.2. Nieruchomosci inwestycyjne
Dla nieruchomosci inwestycyjnych Grupa stosuje model wartosci godziwej. Informacje dot. istotnych danych wej$ciowych dla
potrzeb wyceny zawiera punkt 8.1.3.

Zmiany i sktad pozycji nieruchomosci inwestycyjnych przedstawiajg sie nastepujgco:

Nieruchomosci Nieruchomosci Razem Razem
istniejace rozwijane 2013 2012
korekta
Zmiany:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 9.823.645 6.209.348 16.032.993 13.562.844
Korekta w zw. ze zmiang zasad rachunkowosci - - - 822.156
Wartos¢ bilansowa na dzien
1 stycznia po korekcie 9.823.645 6.209.348 16.032.993 14.385.000
Naktady inwestycyjne 14.083 968.527 982.610 20.921
Wynik z wyceny netto 369.576 1.453.468 1.823.044 1.627.072
Efekt przeliczenia pozycji w walucie - (15.647) (15.647) -
Wartosé¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 10.207.305 8.615.695 18.823.000 16.032.993
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
korekta korekta
Pozycje:
Koszt nabycia lub wytworzenia 19.365.652 18.463.356 18.438.831
Wyniki z wyceny niepodzielone (542.652) (2.430.363) (4.053.831)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 18.823.000 16.032.993 14.385.000
zawarta wartos¢ gruntu 4.485.552 2.301.552 1.466.781
Wartosc godziwa zgodnie z opinig na koniec roku w tym stanowigce
podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytow (nota pkt. 7.12.4.) 18.823.000 16.032.993 14.385.000
2013 2012

Wynik z pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:

Przychody z wynajmu i refakturowane koszty eksploatacyjne 1.552.979 1.567.215
Koszty eksploatacyjne (437.504) (541.837)
Konserwacja (100.620) (113.584)
Koszty swiadczen pracowniczych w zw. z nieruchomosciami inwestycyjnymi (19.998) (20.700)
Pozostate koszty w zw. z nieruchomosciami inwestycyjnymi (185.652) (173.270)
Przychody netto z tytutu wynajmu 809.205 717.825

Korekta zwigzana ze zmiang zasad rachunkowosci dotyczy przejscia z bilansowania wg modelu kosztow nabycia zgodnie z IAS
40.56 i nast. na bilansowanie wg modelu wartosci godziwej zgodnie z IAS 40.33 i nast.. Wptyw tej zmiany zostat szczegotowo
przedstawiony w pkt. 3.2.1.

Zwiekszenia kosztow nabycia nieruchomosci inwestycyjnych nie obejmujg zadnych istotnych pdzniejszych kosztow nabycia.

Pozostate koszty w zwiazku z nieruchomosciami inwestycyjnymi obejmuja koszty w wys. 36.772,- EUR (w roku ubiegtym: O,-
EUR) z tytutu nieruchomosci, z ktérych nie uzyskano zadnych przychodow.

84 Raport finansowy 2013 | warimpex



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

7.3. Wartosci niematerialne i prawne
Zmiany i sktad pozycji wartosci niematerialnych i prawnych przedstawiajg sie nastepujaco:

Pozostate
Wartosci
Wartos¢ niematerialne
firmy i prawne Razem
Zmiana 2012:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 921.266 219.470 1.140.737
Zwigkszenia - 906 906
Odpisy amortyzacyjne planowe - (96.850) (96.850)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie - 31 31
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 921.266 123.556 1.044.823
Stan na dzien 31.12.2012:
Koszty nabycia 921.266 890.670 1.811.937
Skumulowane odpisy amortyzacyjne - (767.114) (767.114)
921.266 123.556 1.044.823
Zmiana 2013:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 921.266 123.556 1.044.823
Zwigkszenia - 8.469 8.469
Zmniejszenia konsolidacyjne - (233) (233)
Odpisy amortyzacyjne planowe - (78.684) (78.684)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie - (24) (24)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 921.266 51.120 972.386
Stan na dzien 31.12.2013:
Koszty nabycia 921.266 725.327 1.646.593
Skumulowane odpisy amortyzacyjne - (674.207) (674.207)
921.266 51.120 972.386

W przypadku pozostatych wartosci niematerialnych prawnych mamy do czynienia gtdwnie z oprogramowaniem planowo
amortyzowanym liniowo . Odpisy amortyzacyjne wykazywane sg w pozycji planowe odpisy amortyzacyjne w rachunku zyskow i
strat. Sredni Okres uzytkowania wynosi 5 lat.

Wykazana warto$¢ firmy zostata zidentyfikowana w ramach nabycia jednostki i dotyczy hotelu angelo Praga.

Warto$¢ odzyskiwalna osrodka generujacego przeptywy pieniezne obliczana jest regularnie na podstawie wartosci uzytkowej w
oparciu o zewnetrzng opinie. Wycena odbywa sie na poziomie 3 hierarchii wyceny, a jej podstawg jest wartos¢ oparta na dochodach.
Do okreslenia wartosci godziwej zastosowano metode zdyskontowanych przeptywow pienieznych. Podstawe prognozowanych
przeptywow pienieznych stanowi zatwierdzony budzet Hotelu angelo Praga na biezacy i przyszty rok. Wspétczynnik kapitalizacji
(Yield) uzyty do obliczeh wynosit 10% (w roku poprzednim 10%) dla biezacych przeptywdw pienieznych. Yield odzwierciedla
aktualng wycene rynku pod wzgledem zagrozen wysokos$ci i perspektywy czasowej przysztych przeptywéw pienieznych. W opinii
dot. wyceny dokonano obliczen na 10 lat na podstawie budzetu oraz doswiadczen i znajomosci rynku posiadanych przez
rzeczoznawcow, zas w 11. roku okreslono Exit Value ze wspétczynnikiem kapitalizacji 8% (w roku ubieglym: 8%). Zatozony wskaznik
wzrostu poza okresem szczegdtowego planowania wynosi 2% (w roku ubiegtym: 2%).

Uznane za mozliwe zmiany istotnych danych wejsciowych nie spowodowatyby amortyzaciji wartosci firmy.
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7.4. Inwestycje netto w joint ventures (at equity)

7.4.1. Informacje ogdine

W przypadku aktywow finansowych wykazywanych metodg praw wtasnosci (at equity) chodzi wytgcznie o inwestycje netto w
joint ventures. Inwestycje netto obejmujg udziaty w kapitale joint ventures oraz pozyczki na rzecz joint ventures, ktérych rozliczenie
w najblizszym okresie nie jest planowane ani prawdopodobne. Udziat w zyskach lub stratach do wysokosci inwestycji netto
wykazywany jest dodatkowo jako przypisany wynik. Ponadto uwzglednia sie ewentualny koszt odpisu aktualizacyjnego zgodnie
z IAS 28.31.

Na koniec roku obrotowego Grupa posiada udziaty w nastepujgcych joint ventures w formie nastepujgcych funkcji/dziatalnosci:

Spoétka: Funkcja / Dziatalnosc¢

UBX Development (France) SARL (Holding dla UBX Il (France) s.a.r.l.)

— UBX Il (France) SARL Dzierzawca Hotel DreamCastle Paryz (leasing finansowy)
Hotelinvestments SARL (udziela gwaranciji dla UBX Il (France) s.a.r.l.)

Hotel Paris [l SARL Dzierzawca Hotel Magic Circus Paryz (leasing finansowy)
IPOPEMA 66 Fundusz Inwestycyjny

Zamkniety Aktywow Niepublicznych (posiada udziaty w Sienna Hotel S.K.A.

— Sienna Hotel S.K.A.

Lanzarota Investments Sp. z o.0. Prowadzi Hotel Intercont w Warszawie

— Lanzarota Sp. z 0.0. (komplementariusz Sienna Hotel S.K.A.)

UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H Posiada i prowadzi Hotel Andel’s Berlin

UBX 2 Objekt Berlin Ges.m.b.H (wtasnos¢/rozwoj dziatki sasiadujacej z Hotel andel’s Berlin)
UBX 3 Objekt Berlin Ges.m.b.H. (wtasnosé¢/rozwoj dziatki sasiadujacej z Hotel andel’s Berlin)
Berlin Konferenz Betriebs GmbH (spotka celowa (SPV) dla projektu w UBX 2&3 Berlin GmbH)
UBX Katowice Sp. z 0.0. Posiada i prowadzi Hotel angelo Katowice

UBX Plzen s.r.o. Posiada i prowadzi Hotel angelo Plzen

UBX 3 s.r.o. (realizacja projektow hotelarskich w Czechach)

GF Ramba Sp. z o0.0. Posiada i prowadzi biurowiec Parkur Tower

OAO Avielen A.G. Posiada i prowadzi Hotel Airportcity St.Petersburg

Posiada i prowadzi biurowiec Jupiter 1&2 w St.Petersburgu
realizuje biurowiec Zeppelin w St. Petersburgu

Bardziej szczegdtowe informacje dot. podmiotow, w ktérych spétka posiada udziaty, zawarte sg w zestawieniu podmiotéw Grupy
w notach w pkt. 4.
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Zmiany i sktad pozycji inwestycji netto w joint ventures przedstawiajg sie nastepujgco:

Udziaty kapitatowe Pozyczki
Joint ventures Joint ventures Razem
Stan na dzient 31.12.2011 (po korekcie):
Inwestycje netto w joint ventures 38.176.378 96.718.873 134.895.251
Niepodzielone przyporzadkowane wyniki z wyniku netto okresu (18.432.535) (17.026.665) (85.459.200)
Niepodzielone przyporzadkowane wyniki z pozostatego wyniku (24.774) - (24.774)
Odpisy aktualizacyjne - (6.038.561) (6.038.561)
19.719.069 73.653.647 93.372.716
Stan na dzient 31.12.2012 (po korekcie):
Inwestycje netto w joint ventures 38.342.771 76.261.596 114.604.367
Niepodzielone przyporzadkowane wyniki z wyniku netto okresu (22.688.710) (4.205.966) (26.894.675)
Niepodzielone przyporzadkowane wyniki z pozostatego wynikus (24.774) - (24.774)
Odpisy aktualizacyjne - (1.647.819) (1.647.819)
15.629.287 70.407.812 86.037.098
Stan na dzien 31.12.2013:
Inwestycje netto w joint ventures 38.392.999 82.705.893 121.098.892
Niepodzielone przyporzadkowane wyniki z wyniku netto okresu (18.258.677) (2.990.043) (21.248.720)
Niepodzielone przyporzadkowane wyniki z pozostatego wyniku (21.873) - (21.873)
Odpisy aktualizacyjne - (1.825.543) (1.825.543)
20.134.322 79.715.850 98.002.756

W roku objetym sprawozdaniem skumulowane zmniejszenia wartosci wynoszg 1.825.543 EUR (2012: 1.647.819 EUR; 2011:
6.038.561 EUR). Dotyczg one gtdwnie inwestycji netto w te joint ventures, ktérym Grupa udzielita pozyczek jako wspdlnik ponad
stosunek udziatéw, oraz w przypadku ktérych nie istnieja zadne zobowigzania partnera joint venture w zakresie wniesienia doptat.

2013 2012
korekta

Zmiany w pozycji inwestycji netto w joint ventures:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 86.037.098 92.252.489
Korekta wg IAS 40.31 (przejscie na wartos¢ godziwa) - 1.120.227
Skorygowana wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 86.037.098 93.372.716
Zwigkszenie udziatéw kapitatowych 50.228 228.392
Zmiana pozycji IFRS 5 - (4.198.312)
Wyptata(+)/sptata(-) pozyczek 1.906.667 (21.815.187)
Wykorzystanie rezerw zw. z joint ventures (1.037.347) -
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 4.537.630 5.474.410
Zmniejszenia/zwiekszenia wartosci (177.724) 5.845.528
Przyporzadkowane wyniki z wyniku netto okresu 6.683.302 7.154.325
Przyporzadkowane wyniki z pozostatego wyniku 2.902 (24.774)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 98.002.756 86.037.098
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7.4.3. Pozostate informacje dot. joint ventures

Ponizsza tabela zawiera podsumowanie danych finansowych dot. inwestycji netto w joint ventures. Kwoty podano odpowiednio

do udziatu:
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
korekta korekta
Udziat w aktywach i zobowigzaniach joint ventures:
Aktywa obrotowe 49.740.760 26.609.742 19.689.193
Aktywa trwate 160.304.357 197.962.686 248.629.800
Zobowiazania krétkoterminowe (9.148.225) (87.591.552) (31.166.044)
Zobowigzania dtugoterminowe (102.897.502) (103.233.418) (140.264.720)
Udziat kapitatu netto 97.999.390 83.747.458 96.888.230
Disagio od udziatu nabytych naleznosci (4.492.315)
Rezerwy i nadwyzka nieujetych w rezerwach strat
z joint ventures 3.365 1.041.113 976.801
98.002.756 84.788.571 93.372.716
powiekszone o udziat kapitatu netto joint venture wg IFRS 5 - 1.248.527 -
Wartosé bilansowa inwestycji netto 98.002.756 86.037.098 93.372.716
Udziat kapitatu netto wszystkich joint ventures obejmuje:
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
korekta korekta
Udziat kapitatu netto:
Kapitat wiasny joint ventures 17.119.043 9.137.449 2.025.563
Otrzymane pozyczki od Grupy Warimpex (odpowiednio do udziatu) 44.265.387 40.920.433 50.918.297
Otrzymane pozyczki od partneréw joint venture (odpowiednio do udziatu) 36.614.961 33.689.576 43.944.370
97.999.390 83.747.457 96.888.230
2013 2012
korekta
Udziat w przychodach i kosztach joint ventures:
Przychody 56.433.016 63.897.063
Koszty (49.753.078) (56.803.285)
6.679.937 7.093.778
Dotowanie/rozwigzanie rezerw zw. z joint ventures - 60.546
Wynik 6.679.937 7.154.325
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7.5. Pozostate aktywa finansowe

31.12.2013 31.12.2012

Pozycje dtugoterminowe:
Pozyczki i inne naleznosci dtugoterminowe 5.564.594 5.081.821
Depozyty ztozone jako zabezpieczenie gwarancji 4.680.663 1.507.879
Naleznosci z tytutu ubezpieczen przeciwko roszczeniom pracownikow o $wiadczenia emerytalne 265.876 2.987.993
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 500.000 1.500.000
11.011.134 11.077.694
31.12.2013 31.12.2012

Pozycje krotkoterminowe:
Depozyty ztozone jako zabezpieczenie gwarancji 241.127 -
Pozostate = 2
241.127 2

Aktywa zdeponowane jako zabezpieczenia zobowiazan wzgl. zobowiazan warunkowych wynoszg 4.921.790 EUR. Warunki sg

zgodne ze zwyklymi warunkami umow poszczegdlnych kontrahentow.

Udzielone pozyczki obejmujg gtdéwnie dtugoterminowa nieoprocentowang naleznosc¢ z tytutu ceny kupna w wysokosci 8 min Euro,

zdyskontowang w wys. 12% na 3 lata.

Depozyty ztozone jako zabezpieczenie gwarancji dotycza sprzedanego w roku 2009 hotelu andel’s Krakéw (por. nota 9.1.3.2.) i
sprzedanego w 2012 r. hotelu Intercont Warszawa. Pozostate aktywa trwate dotyczg zabezpieczenia bez mozliwosci dowolnego

dysponowania (aktywa finansowe) w zwigzku z kredytem projektowym dla hotelu angelo Airport Bukareszt.

Naleznosci z tytutu ubezpieczenh przeciwko roszczeniom pracownikdw o Swiadczenia emerytalne dotyczg ubezpieczenia zawartego

w zakresie przyrzeczen emerytalnych dla cztonkdéw Zarzadu.
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7.6. Rozliczenia z tytutu podatku odroczonego (aktywa i rezerwy na podatek)

Zmiany i sktad pozyciji rozliczen z tytutu podatku odroczonego przedstawiajg sie nastepujgco:

dostepne aktywa
z tyt. podatku odroczonego

w tym wykazane aktywa
z tyt. podatku odroczonego

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
korekta

Pozycje:
Ro6znice w rzeczowych aktywach trwatych 3.221.439 3.897.820 596.994 97.978
Przej$ciowe rdznice w zwigzku z udziatami w joint ventures 6.441.498 10.404.301 3.836.881 6.403.794
Roznice z wyceny w aktywach obrotowych 585.606 28.865 15.826 13.739
Ro6znice w zasadach opodatkowania funduszu socjalnego 278.192 669.320 - -
Roznice z wyceny kapitatu obcego i rezerw 1.425.232 1.877.025 970.523 1.198.361
Aktywowanie strat podatkowych z lat ubiegtych 22.263.476 22.314.784 5.072.912 6.246.925
Odpisy aktualizacyjne podatku odroczonego (805.816) (187.337)
34.215.443 39.192.115 9.687.321 13.773.460
Saldo wobec tego samego organu podatkowego (9.660.576) (13.334.548)
26.745 438.912

Rezerwa na podatek odroczony

31.12.2013 31.12.2012
korekta

Pozycje:
Réznice w rzeczowych aktywach trwatych (14.361.336) (16.428.647)
Aktualizacja wyceny aktywow trwatych (1.286.101) (1.286.101)
Przejsciowe roznice w zwigzku z udziatami w joint ventures (8.924.323) (5.851.803)
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych (787.378) (1.242.036)
Réznice z wyceny kapitatu obcego i rezerw (670.983) (651.665)
(21.030.120) (25.460.252)
Saldo wobec tego samego organu podatkowego 9.660.576 13.334.548

aktywa z tytutu podatku odroczonego

(11.369.544)

(12.125.704)

Rezerwa na podatek odroczony

2013 2012 2013 2012
korekta korekta
Pozycje:
Stan rozliczen na dzien 1 stycznia 351.654 (12.386.386)
Zasady rachunkowosci IAS 40 (109.853) (13.839)
Stan na dzien 1 stycznia po korekcie 438.912 241.801 (12.125.704) (12.400.225)
Zmiany konsolidacyjne 84.696 - (193) -
Zmiany ujete w pozostatych przychodach i kosztach
w zwigzku z przeliczeniem pozycji w walucie (304.500) 2.226 346.262 (429)
Pozostate przychody i koszty joint ventures (725) 6.194 - -
Kolejna wycena papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy - (296.426) 127.155 (526.232)
Wynik wynikajacy z matematyki ubezpieczeniowej IAS19 112.695 124.263 - -
Cashflow Hedges - - (139.602) 10.520
Zmiana ujeta w wyniku netto okresu (304.333) 360.855 422.538 790.662
Stan na dzien 31 grudnia 26.745 438.912 (11.369.544) (12.125.704)
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7.7. Zapasy
31.12.2013 31.12.2012
Pozycje:
Zapasy towaréw 699.585 833.920
Nieukonczone projekty nieruchomosciowe - 1.124.196
699.585 1.958.116

Zapasy towarow dotyczg gtéwnie krotkoterminowych zasobéw towaréw Food & Beverage hoteli. Odpisy aktualizacyjne dotyczace

stanu magazynowego nie byty konieczne.

Kwota zapaséw ujetych w okresie sprawozdawczym jako koszt, wynika z danych w pkt. 6.2. (Koszty bezposrednio

przyporzgdkowane do przychoddéw ze sprzedazy).

Projekty deweloperskie wykazane na dzien 31 grudnia 2012 dotyczg biurowca Le Palais Offices w Warszawie. Szczegdtowe
informacje zawarte sg w czesci dot. przychodow ze sprzedazy w pkt. 6.1.

7.8. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (krétkoterminowe)

31.12.2013 31.12.2012

Pozycje:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3.068.953 3.358.544
(w tym z tyt. realizacji biurowca Le Palais Warszawa) 626.641 1.026.056
Naleznos$ci wobec organéw skarbowych 809.418 312.760
Naleznosci z tytutu sprzedazy 2.733.062 -
Zaptacone zaliczki 300.588 740.678
Pozostate krotkoterminowe naleznosci i aktywa 1.108.970 801.527
Naleznosci wobec joint ventures 38.197 76.948
Rozliczenia miedzyokresowe 529.638 544.617
8.588.826 5.835.074

Naleznos¢ z tytutu sprzedazy dotyczy sprzedazy spotki Le Palais Praha s.r.o. (por. pkt. 5.1.) i wptyneta w styczniu 2014.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przedstawiaja sie z punktu widzenia ich zapadalnosci nastepujgco:

Pozycje:

® nieprzeterminowane, brak odpisu aktualizujgcego

e przeterminowane 30 dni, brak odpisu aktualizujgcego

e przeterminowane 60 dni, brak odpisu aktualizujgcego

e przeterminowane 90 dni, brak odpisu aktualizujgcego

e przeterminowane 120 dni, brak odpisu aktualizujacego
e przeterminowane >120 dni, brak odpisu aktualizujgcego
e odpisy aktualizujace naleznosci

warim pex | Raport finansowy 2013

31.12.2013 31.12.2012
2.470.346 2.446.029
380.693 532.395
147.253 125.571
51.956 88.259
16.612 18.872
2.092 147.417
234.554 313.172
3.303.507 3.671.715
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Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznoséci z tytutu dostaw i ustug byty nastepujace:

2013 2012
Zmiany:
Stan na dzien 1 stycznia (813.172) (223.098)
Zmiany konsolidacyjne 15.728 -
Wykorzystanie rezerw na odpisy aktualizacyjne (15.044) (84.090
Dotowanie rezerw na odpisy aktualizacyjne 62.819 -
Ro6znice kursowe 15.114 (5.984)
Stand na dzien 31 grudnia (234.554) (313.172)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane, a ich okres sptaty wynosi z reguty 10 do 90 dni.
7.9. Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy

2013 2012
Zmiany:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 7.279.433 3.988.802
Zwiekszenia 1.836.189 -
P&zniejsza wycena (508.621) 3.290.631
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 8.607.000 7.279.433

Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy dotycza 9,88%-owego udziatu w Palais Hansen Immobilienentwicklung GmbH -
spofce wiascicielskiej Palais Hansen. Palais Hansen sktada sie z hotelu, otwartego w marcu 2013 roku, oraz z luksusowych
mieszkan. Poniewaz w zakresie tego udziatu nie ma aktywnego rynku, kolejna wycena oparta jest w segmencie mieszkaniowym
gtéwnie na cenach kupna w poréwnywalnych transakcjach, a w segmencie hotelowym na wartosci godziwej okreslonej zgodnie

z metoda zdyskontowanych przeptywdw pienieznych, okreslong na podstawie opinii dotyczgcej wyceny.

7.10. Srodki pieniezne

31.12.2013 31.12.2012

Pozycje:
Srodki pieniezne w kasie 121.940 156.848
Srodki pieniezne w banku 4.826.537 6.511.935
Pozostate - 476.185
4.948.478 7.144.968

Srodki pieniezne obejmuja $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

Srodki pieniezne w banku sa oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych dla jednodniowych lokat bankowych. Lokaty
krotkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, od jednego do trzech miesiecy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania

Grupy na $rodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép procentowych.
Wartos¢ godziwa srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw odpowiada wartosci bilansowe;j.
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7.11. Kapitat wtasny

7.11.1. Kapitat akcyjny, wynik na jedna akcje

Kapitat akcyjny Spofki jest podzielony na 54 000 000 sztuk akcji jednostkowych bez warto$ci nominalnej i zostat wptacony w
catosci. Na dzien bilansowy Spotka posiada 66 500 sztuk akcji wiasnych, nabytych po srednim kursie 4,53 EUR/akcje.
Srednia wazona liczba akcji zwyktych, bedacych w obiegu w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 wynosi 53 933 500 sztuk.

31.12.2013 31.12.2012
Pozycje akcje i akcje potencjalne:
Akcje jednostkowe w 1 stycznia do 31 grudnia 54.000.000 54.000.000
minus akcje wiasne -66.500 -66.500
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 53.933.500 53.933.500
Efekt rozwodnienia akcje potencjalne:
akcje zatwierdzone obligacja zamienna 05/2011 — 05/2014 wazone 2.526.000 5.179.828
akcje zatwierdzone obligacja zamienna 04/2013 — 03/2016 wazone 2.776.592 -
akcje zatwierdzone obligacja zamienna 10/2013 — 10/2016 wazone 360.462 -
wazone zatwierdzone akcje obligacje zamienne 5.663.054 5.179.828
Srednia wazona liczba akgcji zwyktych
skorygowane o efekt rozwodnienia 59.596.554 59.113.328
2013 2012
korekta
Wynik na jedng akcje (w odniesieniu do liczby sredniej wazonej):
Wynik netto okresu przypadajacy akcjonariuszom Grupy:
podstawowy 2.613.354 7.951.251
Korekta zw. z potencjalng zamiang obligacji zamiennych 1.620.595 1.290.445
rozwodniony 5.424.478 9.192.062
Wynik na jedng akcje podstawowy = rozwodniony 0,05 0,15
2013 2012
Zmiana akcje zatwierdzone obligacje zamienne 2011 - 2014
Stan na dzien 1 stycznia 5.179.828 5.179.828
Wykup / Zamiana obligacji zamiennych -4.202.502 -
Stand na dzien 31 grudnia 977.326 5.179.828
Zmiana akcje zatwierdzone obligacje zamienne 04/2013 — 03/2016
Stan na dzien 1 stycznia - -
Emisja 3.753.541 -
Stand na dzien 31 grudnia 3.753.541 -
Zmiana akcje zatwierdzone obligacje zamienne 10/2013 — 10/2016
Stan na dzien 1 stycznia - -
Emisja 2.156.863 -
Stand na dzien 31 grudnia 2.156.863 -
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Przy kalkulacji wyniku podstawowego na jedng akcje wynik przypadajacy posiadaczom akcji zwyktych jednostki macierzystej
jest dzielony przez $rednig wazong ilo$¢ akcji zwyktych, znajdujgcych sie w obiegu w trakcie roku.

Przy kalkulacji wyniku rozwodnionego na jedng akcje wynik przypadajgcy posiadaczom akcji zwyktych jednostki macierzystej,
skorygowany o zmiane w zw. z zamiang potencjalnych akgciji, jest dzielony przez $rednig wazong ilo$¢ akcji zwyktych, znajdujgcych
sie w obiegu w trakcie roku, powiekszong o $rednig wazong ilos¢ akcji zwyktych wynikajgcych z obligacji zamiennej. Ten
rozwodniony wynik brany jest pod uwage tylko wowczas, gdy w wyniku zamiany wynik na jedng akcje ulegnie zmniejszeniu lub
strata okresu ulegnie zwigkszeniu. W innym przypadku wynik rozwodniony odpowiada wynikowi podstawowemu.

Nieznane sg zadne szczegdlne prawa lub ograniczenia zwigzane z akcjami.

Zgodnie z Ustawg o akcjach sprawozdanie finansowe spotki Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG na dzien 31 grudnia 2013,
sporzadzone wedtug austriackich przepiséw o rachunkowosci, stanowi podstawe do wyptaty dywidendy..

Sprawozdanie to wykazuje zysk netto w wysokosci 5 016 020,- EUR, ktory odpowiada zyskowi bilansowemu. Zgodnie z
postanowieniami austriackiego kodeksu handlowego (Unternehmungsgesetzbuch) zysk bilansowy nie podlega wyptacie. Zarzad
sktada Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy propozycje, aby nie wyptaca¢ dywidendy i przenies¢ wynik bilansowy na nowy
rachunek.

7.11.2. Informacje dotyczace zarzadzania kapitatem

Dla celéw zarzgdzania kapitatem na ptaszczyznie Grupy stosuje sie kapitat wtasny wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Priorytetowym celem zarzgdzania kapitatem przez Grupe jest zapewnienie, aby utrzymata ona wysoki udziat kapitatu
wiasnego w celu wspierania dziatalnosci gospodarczej i maksymalizacji wartosci dla akcjonariuszy (Shareholder Values).

Grupa nie podlega zadnym wymogom kapitatowym wynikajacym ze statutu badz narzuconym z zewnatrz. Wymogi ustawowe
istniejg jedynie w zakresie kapitatu akcyjnego i ustawowych kapitatéw rezerwowych i zostaty w catosci spetnione.

Grupa monitoruje stan kapitatow wykazujgc udziat kapitatu wtasnego, ktéry powinien miescic sie w przedziale 20%-40%.

Na dzien bilansowy udziat kapitatu wlasnego wynosit 23,2% (w roku ubiegtym: 21,7%) i miescit sie w przewidzianych granicach.

31.12.2013 31.12.2012
Kalkulacja udziatu kapitatu wiasnego:
Kapitat wiasny 92.376.048 90.861.977
Kapitat obcy 306.351.769 327.394.570
Suma pasywow 398.727.817 418.256.547
Udziat kapitatu wiasnego w % 23,2 % 21,7 %
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7.11.3. Kapitaly rezerwowe

Kapitat wtasny Grupy oprécz kapitatu akcyjnego spotki macierzystej obejmuje nastepujace kapitaty rezerwowe: kapitat rezerwowy,
kapitat rezerwowy na akcje wtasne i inne kapitaty rezerwowe (z aktualizacji wyceny, na przeliczenie pozycji w walucie obcej,
rezerwa available for sale, rezerwa Cashflow Hedge, rezerwa IAS 19). Pozostate informacje dot. rodzaju i celu kapitatow
rezerwowych znajduja sie w pkt. 3.21.

Analiza pozostatych przychodow i kosztéw na kazdy sktadnik kapitatu wtasnego przedstawia sie nastepujaco:

Kapitat Rezerwa Rezerwa Rezerwa
z aktualizacji przeliczenie for sale- Cashflow Rezerwa

wyceny pozycji w walucie available Hedge IAS 19 Razem
Zmiana 2012:
Stan na dzien 1 stycznia 5.358.755  (3.708.252) - (557.458) - 1.093.045
Pozostate przychody i koszty biezace - 341.090 3.290.631 (55.366) (497.052) 3.079.303
Pozostate przychody i koszty joint ventures - (24.774) - - - (24.774)
Podatek (odroczony) - 7.410 (822.658) 10.520 124.263 (680.465)
Pozostate przychody i koszty razem - 323.726 2.467.973 (44.846) (372.789) 2.374.064
Stan na dzien 31 grudnia 5.358.755 (3.384.526) 2.467.973 (602.304) (372.789) 3.467.108
Zmiana 2013:
Stan na dzien 1 stycznia 5.358.755  (3.384.526) 2.467.973 (602.304) (872.789) 3.467.108
Zmiany konsolidacyjne - 144.380 - - - 144.380
w tym zmiana pozycji rach. zyskow i strat - 144.380 - - - 144.380
Pozostate przychody i koszty biezgce - (627.271) (508.621) 741.906 (450.781) (844.766)
w tym zmiana pozycji rach. zyskow i strat - - - 540.000 - 540.000
Pozostate przychody i koszty joint ventures - 2.902 - - - 2.902
Podatek (odroczony) - 24.863 127.155 (139.602) 112.695 125.112
Pozostate przychody i koszty razem - (599.506) (381.466) 602.304 (338.086) (716.753)
Stan na dzien 31 grudnia 5.3568.755 (3.839.652) 2.086.507 - (710.875) 2.894.736

Pozostate przychody i koszty przypadajgce na udziaty nieuprawniajgce do kontroli w wys. -446 339 EUR dotyczg przeliczenia
pozycji w walucie, na ktére przypada podatek odroczony w wys. 16 173 EUR.

7.12. Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe obejmujg oprocentowane zobowigzania stuzgce finansowaniu Grupy — gtéwnie obligacje zamienne,
obligacje i kredyty od instytucji finansowych lub innych podmiotow. Nie odpowiadajg one zobowigzaniom finansowym w
rozumieniu IAS 32, ktére zostaty oddzielnie wykazane w pkt. 8.1.1.

7.12.1. Obligacje zamienne

31.12.2013 31.12.2012
Pozycje:
Obligacje zamienne 05/2011 — 05/2014 2.980.156 15.396.168
Obligacje zamienne 04/2013 — 03/2016 5.391.158 -
Obligacje zamienne 10/2013 — 10/2016 2.636.937 -
11.008.252 15.396.168
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W zakresie ujecia obligacji zamiennych odsytamy do wyjasnien w pkt. 3.22. oraz do prezentacji wbudowanych pochodnych
instrumentéw finansowych w pkt. 7.13.1.. Potencjalne akcje z obligacji zamiennych zaprezentowano w pkt. 7.11.1.

W 2011 r. wyemitowano obligacje zamienne o facznej wartosci nominalnej 66,25 min PLN (ok. 16,8 min EUR). Wartos$¢ jej
poszczegolnych czesci wynosi 250.000,- PLN. Obligacja zamienna jest wazna przez okres trzech lat, a jej termin wykupu to 6
maja 2014. Premia konwersyjna zostata ustalona w wysokosci 12,79 PLN. Terminy wyptaty odsetek to 6 listopada i 6 maja
kazdego roku. Oprocentowanie wynosi 8,5%. W roku objetym sprawozdaniem wykupiono lub zamieniono na nowo wyemitowane
obligacje obligacje zamienne o wartosci nominalnej 53,75 min PLN (ok. 12,9 min EUR).

Wiosng 2013 dokonano emisji obligacji zamiennych o fagcznej wartosci nominalnej 26,5 min PLN (6,4 min EUR) z podziatem na
czesci o wartosci 250 000 PLN z trzyletnim okresem waznos$ci i z oprocentowaniem w wysokosci 4,875 % p.a., z wyptatg w
okresach potrocznych. Terminy wyptaty odsetek to 31 marca i 30 wrzesnia kazdego roku. Premia konwersyjna zostata ustalona
w wysokosci 7,06 PLN. Czes¢ w wys. 6,5 min PLN (ok. 1,6 min EUR) zostata zamieniona z istniejgcych obligacji zamiennych z
roku 2011. Ponadto z przychodow z tytutu emisji kwote 6,5 min PLN (ok. 1,6 mIn Euro) przeznaczono na wczesniejszy wykup
obligacji zamiennych 2011 r. W pazdzierniku 2013 r. dokonano emisji obligacji zamiennych o tacznej wartosci nominalnej 16,5
min PLN (ok. 3,9 min EUR) z trzyletnim okresem waznosci i z oprocentowaniem w wysokosci 3,9 % p.a., z wyptata w okresach
potrocznych, 30 kwietnia i 31 pazdziernika kazdego roku.. Premia konwersyjna zostata ustalona w wysokosci 7,65 PLN. Czes$¢
w wys. 13,5 min PLN (ok. 3,2 min EUR) zostata zamieniona z istniejacych obligacji zamiennych z roku 2011. Ponadto z przychodéw
z tytutu emisji kwote 0,5 min PLN (ok. 0,1 min Euro) przeznaczono na wczesniejszy wykup obligacji zamiennych 2011 r.
Ponadto uwzgledniono czesciowe koszty transakcyjne odpowiednio do metody efektywnej stopy procentowe;.

7.12.2. Pozostate obligacje

31.12.2013 31.12.2012
Pozycje:
Obligacje 03/2013 - 03/2016 15.127.438 -
Obligacje 10/2013 - 10/2017 1.992.107 -
17.119.545 -

Na poczatku marca 2013 r. wyemitowano obligacje o tacznej wartosci nominalnej 63,065 min PLN (ok. 15,3 min EUR).
Oprocentowanie wynosi 7% + 6M WIBOR z ptatno$ciami potrocznymi kazdorazowo 31.3. i 30.9. kazdego roku. Okres wykupu
wynosi trzy lata. Cze$¢ nominalna w wys. 26,75 min PLN (ok. 6,5 min EUR) zostata zamieniona z istniejacych obligacji zamiennych
z roku 2011. W pazdzierniku 2013 r. wyemitowano obligacje o tgcznej wartosci nominalnej 8,5 min PLN (ok. 2 min EUR) z okresem
waznosci na cztery lata i oprocentowaniem 6,4 % + 6M WIBOR p.a., z ptatnosciami potrocznymi na dzien 30 kwietnia i 31
pazdziernika kazdego roku. Po uptywie trzech lat Warimpexowi przystuguje opcja kupna. W przypadku Call Option mamy do
czynienia z wbudowanym instrumentem pochodnym, ktéremu nie wymierza sie zadnej oddzielnej wartosci.

Ponadto uwzgledniono czesciowe koszty transakcyjne odpowiednio do metody efektywnej stopy procentowe;.

7.12.3. Pozostate zobowigzania finansowe (kredyty)

31.12.2013 31.12.2012

Pozycje kredyty dtugoterminowe:
Kredyty projektowe 159.242.089 136.391.006
Kredyty obrotowe Holding 647.577 12.766.368
Kredyty od udziatowcow mniejszosciowych 3.766.884 3.613.990
Pozostate kredyty 22.647.322 19.735.135
186.303.872 172.506.498
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31.12.2013 31.12.2012
Pozycje kredyty krdtkoterminowe:
Kredyty w rachunku biezacym i obrotowe 22.130.353 19.106.605
Kredyty projektowe 23.985.695 58.306.127
Pozostate kredyty 4.035.815 3.359.172
50.151.522 80.771.904
Suma kredytow 236.455.394 253.278.402

W zakresie wymagalnosci kredytow projektowych por. nota w pkt. 8.2.4.

Kredyty, w ktdrych wystapily opdzZnienia w ptatnosciach:

Na dzien bilansowy w zakresie zobowigzan kredytowych w wys. 20.677 TEUR otwarte byty ptatnosci w wys. 4.392 TEUR. Grupa
jest w tym zakresie w statym kontakcie z kredytujgcymi instytucjami finansowymi i jeszcze przed zgodg na publikacje
skonsolidowanego sprawozdania finansowego uzgodnita nowy plan sptat dla linii kredytu obrotowego w wys. 9.998 TEUR.
Termin sptaty kredytu przedtuzono do 1 lipca 2015. Pozostata kwota dotyczy kredytu projektowego na Wegrzech, dla ktérego
aktualnie toczg sie rozmowy z kilkoma bankami dot. przedtuzenia, a nastepnie refinansowania.

7.12.4. Oprocentowane zobowigzania finansowe
Zmiany i sktad pozycji zobowigzan finansowych przedstawiajg sie nastepujgco:

Obligacje, Pozyczki od
Kredyty Kredyty obligacje udz. mniejsz.

projektowe obrotowe zamienne & pozostate Razem
Zmiana 2012:
Stan na dzien 1 stycznia 212.235.361 43.793.669 13.774.416 28.609.552 298.412.998
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (13.064.000) - - — (13.064.000)
Zaciagniecie kredytu / skumulowane odsetki - 5.989.845 - 2.900.439 8.890.284
Spfata (6.590.121) (17.910.541) - (5.528.067) (29.028.729)
Zmiany kursowe i inne 1.115.892 - 1.621.752 726.373 3.464.016
Stan na dzien 31 grudnia 194.697.132  31.872.973 15.396.168 26.708.297 268.674.570
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 58.306.127 19.106.605 - 3.359.172 80.771.904
w tym dtugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 136.391.006 12.766.368 15.396.168 23.349.125 187.902.666
Zmiana 2013:
Stan na dzien 1 stycznia 194.697.132 31.872.973 15.396.168 26.708.297 268.674.570
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (11.270.985) - - - (11.270.985)
Zmiana pozycji pozostate - - - - -
Zaciagniecie kredytu / skumulowane odsetki 53.407.531 - 15.164.588 1.303.751 69.875.870
Spfata (563.950.382) (9.095.383) (1.699.993) (5.404.558) (70.150.316)
Zmiany kursowe i inne 344.487 - (732.966) 7.842.530 7.454.051
Stan na dzien 31 grudnia 183.227.784 22.777.590 28.127.797 30.450.020 264.583.191
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 23.985.695 22.130.353 2.980.156 4.035.815 53.131.679
w tym dtugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 159.242.089 647.237 25.147.640 26.414.206 211.451.512

Zobowigzania finansowe w tacznej wysokosci 210.739.056,- EUR (w roku ubiegtym: 224.567.795,- EUR) zabezpieczone sg
hipotecznie w formie nieruchomosci gruntowych i budynkéw. W tym 191.916.056,- EUR (w roku ubiegtym: 208.534.802,- EUR)
dotyczy aktywéw rzeczowych i 18.823.000,- EUR (w roku ubiegtym: 16.032.993,- EUR) nieruchomosci inwestycyjnych.
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7.12.5. Oprocentowanie zobowigzan finansowych

31.12.2013 31.12.2012
Oprocentowanie zobowigzan finansowych:
w tym state oprocentowanie 141.258.243 114.181.730
w tym zmienne oprocentowanie 123.324.947 154.492.839
264.583.191 268.674.570
Stopy procentowe:
z oprocentowaniem statym w % 53 % 42 %
z oprocentowaniem zmiennym w % 47 % 58 %
Zakres oprocentowania zmiennego: Podstawa Marza
2013 2012
* Obligacje 6M-WIBOR 6,4-7% n/a
e Kredyty w koncie biezgcym/obrotowe 3M-EURIBOR 1,5-3% 1,56-225%
e Kredyty projektowe 3M-SFR-LIBOR 0,5-2,25% 0,5-2,25%
3M-EURIBOR 1,75-4,5% 1,3-45%

Informacje dot. wartosci rynkowych oprocentowanych zobowigzan finansowych zawarte sg w notach w pkt. 8.1.1.

7.13. Pochodne instrumenty finansowe

7.13.1. Pozycje

31.12.2013 31.12.2012

Pozycje dtugoterminowe:
Prawo do zamiany w zw. z obligacjg zamienna 2.730.042 -
Swap procentowy w zw. z finansowaniem projektu Hotel Chopin 98.073 -
2.828.115 -

Pozycje krotkoterminowe:
Cross Currency Swap w zw. z obligacjg zamienng 2011 - 2014 549.595 538.486
Swap procentowy w zw. z finansowaniem projektu Hotel Chopin - 741.906
549.595 1.280.393

W przypadku praw do zamiany mamy do czynienia z wbudowanymi instrumentami pochodnymi w zw. z obligacjami zamiennymi
wyemitowanymi w roku obrotowym w PLN. Informacje dot. wartoci godziwej zawarte sg w pkt. 8.1.3..

Zgodnie z warunkami transakcji podstawowych (obligacje zamienne), w ktorych przewiduje sie zamiane na kapitat wtasny lub

sptate zobowigzania w wartosci nominalnej w terminie wymagalnosci, z wbudowanymi instrumentami pochodnymi
przedstawionymi zgodnie z IAS 32 i IAS 39 nie wigza sie zadne przeptywy finansowe.
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7.13.2. Pochodne instrumenty finansowe w zwiazku z kredytami
Opisane ponizej pochodne instrumenty finansowe zwigzane sg z finansowaniem i stuzg zabezpieczeniu ryzyk zwigzanych ze zmiang
stép procentowych i wahan kursowych. Najwazniejsze warunki i parametry przedstawiaja sie nastepujaco:

2013 2012
Swap procentowy z zw. z kredytem Hotel Chopin, Krakéw (do 09/2013)
Uzgodnienie: 3-miesieczny-EURIBOR ok. 3,91%
Wartos¢ nominalna kredytu na dzien 31 grudnia - 9.807.075
Wartos¢ godziwa swap na dzien 31 grudnia - (741.906)

W roku obrotowym refinansowano kredyt jak i zamknieto odpowiadajacy mu swap procentowy, wykazany jako Cashflow-Hedge.
Dokonany zmiany pozycji z kapitatu wtasnego do catosciowego wyniku, co zostato zaprezentowane w rachunku wyniku
catosciowego.

2013 2012
2 swapy procentowe z zw. leaseback Hotel Chopin, Krakow (do 09/2015)
Uzgodnienie: 3-miesieczny-EURIBOR ok. 1,4% lub 1,45%
Wartos¢ nominalna kredytu na dzien 31 grudnia 12.750.775 -
Wartos¢ godziwa swap na dzien 31 grudnia (98.073) -

Swapy procentowe zostaty zawarte na kwote 40% tgcznej wartosci kredytow i odpowiadajg pod wzgledem okresu i terminéw
ptatnosci umowie leaseback.

Swap procentowy i Cross Currency Swap — obligacja zamienna w PLN (do 7 maja 2014)
Kazdorazowo w dniu 6 listopada i 6 maja (rozpoczynajac od 6 listopada 2011, konczac 6 maja 2014) Grupa otrzyma 8,5%
odsetek od wartosci nominalnej 38,2 min PLN i zaptaci 6,7% odsetek od warto$ci nominalnej 9.714.514,21 Euro. Na koniec
okresu waznosci Grupa zaptaci 6,875 min EUR i otrzyma 27 min PLN (kurs 3,927) oraz 2,839 min EUR za 11,2 min PLN (kurs
3,945).

2013 2012

Wartos¢ godziwa na dzien 31 grudnia (549.595) (538.486)

Pochodne instrumenty finansowe zwigzane z zobowigzaniami finansowymi stuza wytgcznie do zabezpieczenia ryzyka stopy
procentowej lub wahan kursu w zwigzku z kredytami. Wykazane kwoty nominalne obejmujg podstawe odniesienia dla
instrumentéw pochodnych otwartych na dzien bilansowy. Oczekiwane przeptywy pieniezne sg znacznie nizsze.

Wykazane wartosci godziwe odpowiadajg wycenie przez poszczegodlne banki jako strony umowy. Wtasne ryzyko kredytowe oraz
ryzyko kredytowe drugiej strony umowy nie zostaty uwzglednione w zwigzku z nieistotnoscig kwot. Ujemne wartosci rynkowe w
zwigzku z pochodnymi instrumentami finansowymi wykazywane sg w skonsolidowanym bilansie w pozyciji ,pochodne instrumenty
finansowe", a dodatnie wartosci rynkowe jako krotkoterminowe ,pozostate aktywa finansowe”.
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7.14. Pozostate zobowigzania diugoterminowe

31.12.2013 31.12.2012

Pozycje:
Otrzymane kaucje 177.598 767.162
Zobowiagzania z tytutu leasingu (operacyjnego) - 6.569
Zobowigzania wobec joint ventures 3.875.000 -
4.052.598 773.731

Zobowigzania wobec joint ventures dotyczg otrzymanej zaliczki, stanowigcej zabezpieczenie gwarancji udzielonej przez Warimpex
dla joint venture wobec podmiotéw trzecich.

7.15. Rezerwy
Rezerwy dotyczag funduszu socjalnego oraz pozostatych rezerw. W przypadku rezerw dot. funduszu socjalnego mamy do
czynienia z rezerwami dtugoterminowymi.

7.15.1. Fundusz socjalny (nota 3.18.)

dobrowolne roszczenia roszczenia
przyrzeczenia $wiadczen ustawowe z tytutu ustawowe z tytutu
emerytalnych odpraw premii jubileuszowych Razem

Zmiana 2012:

Stan na dzien 1 stycznia 1.929.736 1.032.405 78.123 3.040.264
Biezace koszty zwigzane ze stazem pracy (43.684) 109.863 9.036 75.216
Rekompensaty (218.698) (147.713) - (366.411)

Zmiany ujete w kosztach swiadczenh pracowniczych (262.381) (37.850) 9.036 (291.195)

Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych
przychodach i kosztach 497.052 - - 497.052

Koszty z tytutu odsetek 96.486 47.541 3.632 147.659

Stand na dzien 31 grudnia 2.260.893 1.042.096 90.791 3.393.780

Zmiana 2013:

Stan na dzienh 1 stycznia 2.260.893 1.042.096 90.791 3.393.780
Biezgce koszty zwigzane ze stazem pracy 223.624 61.420 (24.945) 260.099
Dotowanie ubezpieczenia pracodawcy przeciw roszczeniom
pracobiorcéw o $wiadczenia emerytalne 539.504 - - 539.504

Wynikajgce z matematyki ubezpieczeniowej straty 763.128 61.420 (24.945) (2.093.721)
Straty wynikajace z matematyki ubezpieczeniowe;j

W zw. ze zmiang zatozen finansowych 43.066 (45.948) (2.882)
Pozostate (korekty wynikajgce z doswiadczenia) (2.539) (364.386) (366.925)

Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych
przychodach i kosztach 40.527 410.254 - 450.781

Rozliczenie ubezpieczenia pracodawcy (2.893.324) - - (2.893.324)

Koszty z tytutu odsetek 90.436 47.621 2.392 140.449

Stand na dzien 31 grudnia 261.660 1.561.391 68.238 1.891.289

Wycena rezerw nastepuje wedtug metody projected-unit-credit-method. Wskaznik wynagrodzen przyjeto na poziomie 2,75% (w
roku poprzednim: 2,75%) dla roszczenh z tytutu odpraw i wyptat jubileuszowych. Roczne podwyzszenie roszczen emerytalnych
ustalono umownie na 2,125%. Stopa dyskontowa wynosi 3,5% (w roku poprzednim: 4%). Odliczenie z tytutu fluktuaciji nie zostato
uwzglednione. Podstawe obliczen stanowig aktualne tabele dla pracownikéw Austriackiego Zwigzku Aktuariuszy (AVO 2008-P
fur Angestellte). Srednie okresy zobowigzar wynosza dla zobowigzarn emerytalnych 37,5 roku, a dla odpraw 6,3 roku.
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W roku obrotowym dokonano przeniesienia roszczen z tytutu ubezpieczenia pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcéw o
$wiadczenia emerytalne na cztonkéw zarzadu. Transakcje z cztonkami zarzgdu zostaty przedstawione w pkt. 9.3.2.2..

Ponizsza tabela zawiera wrazliwosci wartosci biezacych netto zobowigzan przy zasadniczo racjonalnie mozliwej zmianie istotnych
danych wejsciowych, przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow.
Zmiana wartosci biezacej netto:

zatozenie wynikajace dobrowolne przyrzeczenia

z matematyki ubezp. mozliwa zmiana Swiadczen emerytalnych odpraw
Stopa dyskontowa +1pp (78.498) (88.999)
Stopa dyskontowa -1pp 116.177 103.052
Podwyzka wynagrodzenia + 0,5 pp 48.403
Podwyzka wynagrodzenia -0,5pp (45.280)

Kwoty biezacych i czterech poprzednich okreséw przedstawiajg sie nastepujgco:

2013 2012 2011 2010 2009
e Zobowigzania uzaleznione od wynikow 1.891.289 3.393.780 3.040.264 3.333.555 3.234.434
¢ Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej Zyski/straty 450.781 497.052 (223.544) (57.045) (54.307)
7.15.2. Pozostate rezerwy
kurzfristig langfristig Razem
Zmiana 2012:
Stan na dzieh 1 stycznia 1.330.616 976.801 2.307.417
Wykorzystanie (50.850) - (50.850)
Zwiekszenie (95.889) 60.546 (35.343)
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (18.514) - (18.514)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 6.102 - 6.102
Stand na dzien 31 grudnia 1.171.465 1.037.347 2.208.812
Zmiana 2013:
Stan na dzienh 1 stycznia 1.171.465 1.037.347 2.208.812
Zmiany konsolidacyjne (33.762) - (33.762)
Wykorzystanie (571.096) - (571.096)
Zwigkszenie (12.594 - (12.248)
Rozwigzanie - (1.037.347) (1.037.347)
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (51.912) - (51.912)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (2.196) - (2.196)
Stand na dzien 31 grudnia 499.905 - 499.905

Prognozowane przeptywy pieniezne z tytutu rezerw krotkoterminowych wynoszg zasadniczo do 12 miesiecy. Rezerwy
dtugoterminowe dotyczg wytacznie rezerw zwigzanych z joint ventures, gdy udziat kapitatu wtasnego jest nizszy niz dostepne
aktywa podlegajgce wycenie i istnieje zobowigzanie ze strony Grupy. W roku obrotowym rozwigzano rezerwe w zwigzku ze
wzrostem inwestycji netto w joint venture. W roku obrotowym rozpoczeta sie kontrola podatkowa w Warimpex Finanz- und
Beteiligungs AG, ktéra do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego jeszcze sie nie zakonczyta. Grupa zabezpieczyta sie
rezerwami na wypadek jakichkolwiek doptat w efekcie kontroli.
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7.16. Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe dotycza rozliczenia zysku ze sprzedazy z transakcji sale & lease back (,zmiana finansowania*)
dot. dziatki i budynku hotelu Chopin w Krakowie. Zysk ze sprzedazy z tej transakcji bedzie realizowany przez okres obowigzywania
umowy leasingowej do roku 2018.

7.17. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania krétkoterminowe

31.12.2013 31.12.2012
Pozycje:
Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug 3.525.330 4.190.291
(w tym z tyt. realizacji biurowca Le Palais Warszawa) 397.658 1.270.920
Oprocentowane faktury za ustugi budowlane Hotel andel’s £6dz - 8.676.736
Zobowigzania wobec joint ventures 502.223 298.801
Zobowigzania wobec 0s6b powigzanych 4.754.048 4.707.840
Pozostate zobowigzania 3.483.659 3.502.536
Otrzymane kaucje 233.161 -
Otrzymane zaliczki 638.727 3.769.159
(w tym z tyt. realizacji biurowca Le Palais Warszawa) - 2.993.561

13.137.148 25.145.363

Pozostate zobowigzania obejmuja zobowiazania z tytutu podatkéw w wysokosci 1 004 250 EUR Euro (w roku ubiegtym: 1 341
923 EUR), zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych w wys. 308 012 EUR EUR (w roku ubiegtym: 351 758 EUR) oraz
niewykorzystane urlopy w wysokosci 435 019 EUR (w roku ubiegtym: 534 327 EUR).

Warunki dot. transakc;ji z jednostkami i osobami powigzanymi — por. nota w pkt. 9.3.2.
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane, a ich okres sptaty wynosi zazwyczaj 10 do 60 dni. Zobowigzania
podatkowe i wobec zaktadu ubezpieczeh spotecznych sg oprocentowane jedynie w przypadku zwtoki w ptatnosci. Zwykle sg

rozliczane w terminie 30 dni. Pozostate zobowigzania sg nieoprocentowane.

W roku obrotowym zamieniono krétkoterminowe oprocentowane zobowigzanie zwigzane z hotelem andel’s £6dz w zobowigzanie
z tytutu pozyczki z planem sptaty i dlatego w roku 2013 wykazywane jest ono w pozostatych zobowigzaniach z tytutu pozyczek.
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[08] Informacje o instrumentach finansowych, wartosci godziwej i zarzadzaniu ryzykiem finansowym

8.1. Instrumenty finansowe i wartos¢ godziwa
Ponizsze informacje oparte sg na przepisach IFRS 7 dot. instrumentéw finansowych oraz IFRS 13 dot. wartos$ci godziwej, ktére
w roku objetym sprawozdaniem nalezy zastosowa¢ po raz pierwszy.

8.1.1. Wartos¢ bilansowa i warto$¢ godziwa wg klas i kategorii wyceny
Ponizej zestawiono wartosci bilansowe i wartosci godziwe instrumentéw finansowych oraz aktywow i zobowigzan wycenianych
wedtug wartosci godziwej, z podziatem wedtug klas.

Kategoria wyceny Wartosé Wartos¢ Wartosé Wartosé
wg IAS 39 lub IFRS 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
innych IFRS Aktywa — klasy Poziom 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2012
IAS 40 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) 3 10.207.305 10.207.305 9.821.977 9.821.977
IAS 40 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) 3 8.615.695 8.615.695 6.211.016 6.211.016
IAS 19 Roszczenia o zwrot (pozostate aktywa finansowe) 265.876 265.876 2.987.993 2.987.993
LaR Pozostate aktywa finansowe 10.874.905 10.874.905 8.089.701 8.089.701
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej aktywa trwate 338.274.408 344.089.474
Aktywa trwate razem 368.238.189 371.200.161
LaR Naleznosci 7.190.309 7.190.309 4.237.021 4.237.021
LaR Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4.852.149 4.852.149 7.144.968 7.144.968
AfS Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 3 8.607.000 8.607.000 7.279.433 7.279.433
IFRS 5 Grupa do zbycia przeznaczona do sprzedazy 3 7.480.413 7.480.413 24.838.793 24.838.793
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej aktywa obrotowe 2.412.248 3.556.172
Aktywa obrotowe razem (wtgcznie z IFRS 5) 30.489.628 47.056.386
Suma aktywoéw 398.727.817 418.256.547
Kategoria wyceny Wartosé Wartosé Wartos¢ Wartosé
wg IAS 39 lub IFRS 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
innych IFRS Pasywa - klasy Poziom 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2012
FL Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3 (8.028.095) (8.781.045) (15.396.168) (15.396.168)
FL Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 3 (17.119.545)  (17.331.816) - -
FL Kredyty o statym oprocentowaniu 3 (113.490.566) (124.386.600) (84.389.437) (82.660.222)
FL Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 (72.813.306) (75.263.743) (88.117.062) (86.363.081)
FL Pozostate zobowigzania dtugoterminowe (4.052.598) (4.052.598) (773.731) (773.731)
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe - prawa do zamiany 3 (2.730.042) (2.730.042) - -
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe — swapy procentowe 3 (98.073) (98.073) - -
FL Rezerwa na $wiadczenia emerytalne (261.660) (261.660) (2.260.893) (2.260.893)
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej zobowigzania dtugoterminowe (15.018.871) (14.295.938)
Zobowiagzania dtugoterminowe razem (233.612.755) (205.233.227)
FL Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3 (2.980.156) (2.986.928)
FL Zobowiagzania (10.777.586) (10.777.586) (21.376.204) (21.376.204)
FL Kredyty o statym oprocentowaniu 3 (16.759.426) (17.008.222) (14.396.126) (14.628.314)
FL Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 (33.392.097) (33.447.758) (66.375.778) (66.179.681)
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe 3 (549.595) (549.595) (538.486) (538.486)
Hedge Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem 3 - - (741.906) (741.906)
IFRS 5 Grupa do zbycia przeznaczona do sprzedazy 3 (4.768.707) (4.768.707) (13.648.761) (13.648.761)
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej zobowigzania krétkoterminowe (8.280.153) 5.084.081
Zobowigzania krotkoterminowe razem (wiacznie z IFRS 5) (72.739.014) (122.161.343)
Zobowiazania razem (306.351.769) (327.394.570)

Nota:

LaR = Loans and Receivables (kredyty i naleznosci)

AfS = Available for Sale (dostepne do sprzedazy)

FVTPL = at Fair Value Through Profit and Loss (wycenione wg warto$ci godziwej z odniesieniem na wynik)

FL = Financial Liabilities at amortized costs (zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych kosztéw)
Hedge = pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem
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Wartosci godziwe wyceniano w nastepujgcy sposob:

Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane sa wedtug modelu warto$ci godziwej zgodnie z IAS 40. Do okreslenia wartosci
godziwej stosuje sie metode zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych (DCF Approach), a warto$¢ godziwa jest szacowana
przez zewnetrznego rzeczoznawce w zakresie nieruchomosci. Wyjasnienia dot. istotnych osgdow i szacunkow = por. pkt. 3.4.2.

Wartosci bilansowe srodkéw pienieznych oraz naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych sg w zwigzku z krétkimi okresami niemal
réwne wartosciom godziwym. To samo dotyczy pozostatych aktywéw finansowych w zwigzku z ich strukturg oprocentowania.

W zakresie wyceny wartosci godziwej aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy — por. pkt. 7.9. i pkt. 8.1.3.

Wycena grup do zbycia wykazywanych wg IFRS 5 zostata objasniona w pkt. 5.3..

Wartos¢ godziwa obligacji zamiennych, obligacji i kredytéw poziomu 3 zostata okreslona poprzez zdyskontowanie przysztych
przeptywdw pienieznych z oszacowanymi na dzien bilansowy stopami procentowymi dla nowych kredytoéw, specyficznymi dla

Grupy.

Prawo do zamiany stanowig wbudowane instrumenty pochodne, wyceniane wg modelu Black/Scholes, przy uwzglednieniu
wiasnego ryzyka kredytowego.

Pozostate instrumenty pochodne dotyczg swapéw procentowych wzgl. swapdéw Cross Currency i sa wyceniane przez instytucje

finansowe, z ktérymi zawarto transakcje pochodne, wedtug uznanych modeli wyceny. Ryzyko niespetnienia warunkéw przez
kontrahentéw wzgl. wiasne ryzyko kredytowe klasyfikowane jest jako nieistotne i nie jest oddzielnie uwzgledniane.

8.1.2. Przejscie poziom 3 wyceny (powtarzalna wycena wartosci godziwej)

Zmiany: 2013
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 22.032.033
Zwiegkszenia (9.317)
Zmniejszenia 540.000
Wynik wyceny rachunek zyskow i strat 1.271.936
Wynik wyceny pozostate przychody i koszty 217.639
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 24.052.290

Kwota 540.000 EUR dotyczy zrealizowanych strat z zamkniecia Cashflow-Hedge i zostata przeniesiona z pozostatych przychodéw
i kosztow do rachunku zyskéw i strat. Pozostaty wynik z wyceny dotyczy niezrealizowanych zyskow i strat, dotyczacych w
rachunku zyskow i strat wyniku z wyceny z uwzglednieniem amortyzaciji i zmian wartosci oraz kosztéw finansowych.
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8.1.3. Technika wyceny i dane wejsciowe (powtarzalna wycena wartosci godziwej)

Poziom Pozycje bilansowe / Klasy

Technika wyceny

Istotne dane wejsciowe

3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejgce)

3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane)

3 Papiery warto$ciowe dostepne do sprzedazy

3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe —
prawo do zamiany

3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe —
swapy procentowe

3 Pochodne instrumenty finansowe krétkoterminowe

W roku obrotowym nie zaszta zadna zmiana w technice wyceny.

metoda dochodowa

metoda dochodowa

metoda dochodowa

metoda dochodowa

metoda dochodowa
metoda dochodowa

Stopa kapitalizacji, dtugoterminowo
uzyskiwane wptywy z wynajmu (ERV) / m?
pozostate koszty inwestyciji,

warto$¢ nieruchomosci

Stopa kapitalizacji

wahania, kursy akcji

krzywa struktury oprocentowania
krzywa struktury oprocentowania

Ponizej zaprezentowano dane ilosciowe dot. znaczagcych, nieobserwowalnych danych wejsciowych okreslonych podczas wyceny
wg wartosci godziwej. Skumulowane zdyskontowane oczekiwane przeptywy pieniezne odpowiadajg wartosci godziwe;.

Istotne dane Informacije
Poziom Pozycje bilansowe / Klasy wejsciowe ilosciowe
3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) Stopa kapitalizacji  7,5-9 %
3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejgce) ERV / m? 6,43 EUR/ m?
3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) pozostate koszty
inwestycji 53.843 T EUR
3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) wartosc
nieruchomosci 61.417 T EUR
3 Papiery warto$ciowe dostepne do sprzedazy Stopa kapitalizacji 4,25 %
3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe —
prawo do zamiany Wahania 30 %
3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe —
swapy procentowe krzywa struktury
oprocentowania b.d.
3 Pochodne instrumenty finansowe krétkoterminowe krzywa struktury
oprocentowania b.d.
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8.1.4. Analiza wrazliwosci w przypadku zmian nieobserwowalnych istotnych danych wejsciowych (wycena powtarzalna)

Zmiana Zmiana wyniku

Poziom Dane wejsciowe zatozenia brutto (w TEUR)
3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejgce):

ERV / m? +10 % 863

ERV / m? -10% (863)

Stopa kapitalizacji (nieruchomosci inwestycyjne) + 0,5 pp (1.215)

Stopa kapitalizacji (nieruchomosci inwestycyjne) -0,5 pp 108
3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane):

pozostate koszty inwestyciji +10 % (5.384)

pozostate koszty inwestyciji -10 % 5.384

warto$¢ nieruchomosci +10 % 6.142

wartos¢ nieruchomosci -10 % (6.142)
3 Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy:

Przeptywy pieniezne (papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy) +5% 595

Przeptywy pieniezne (papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy) -5% (595)
3 Pochodne instrumenty finansowe dfugoterminowe — prawo do zamiany:

Wahania kursu akcji Warimpex w PLN +5pp (289)

Wahania kursu akcji Warimpex w PLN -5pp 275
3 Pochodne instrumenty finansowe dfugoterminowe — swapy procentowe

krzywa struktury oprocentowania + 0,5 pp 113
3 Pochodne instrumenty finansowe krdtkoterminowe

krzywa struktury oprocentowania + 0,5 pp 2

8.1.5. Wyniki netto z instrumentéw finansowych
Ponizej zaprezentowano dane dot. pozycji przychoddw i kosztéw oraz zyskow i strat zwigzanych z instrumentami finansowymi
wg kategorii wyceny:

Kategorie wyceny wg IAS 39

FVTPL LaR AfS FL Hedge Razem
Rok obrotowy 2012:
Dotowanie / rozwigzanie rezerw na odpisy aktualizacyjne -84.090 -84.090
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 135.617 135.617
Koszty z tytutu odsetek -536.834 -17.294.575 -17.831.410
niezrealizowany wynik z wyceny 974.290 3.290.631 -6.792 4.258.129
Wynik zmian kursowych -41.497 -41.497
Wynik netto 974.290 -485.307 3.290.631 -17.336.072 -6.792 -13.563.251
Rok obrotowy 2013:
Dotowanie / rozwigzanie rezerw na odpisy aktualizacyjne  63.503 63.503
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 140.890 824.233 965.124
Koszty z tytutu odsetek -16.811.902 -16.811.902
niezrealizowany wynik z wyceny -421.533 -508.621 -930.154
zrealizowany wynik z wyceny -540.000 -540.000
Wynik zmian kursowych -3.671.178 -3.671.178
Wynik netto -421.533 204.393 -508.621 -19.658.847 -540.000 -20.924.608

Wszystkie instrumenty finansowe wycenione z odniesieniem na wynik wg wartosci godziwej zostaty odpowiednio sklasyfikowane
przy pierwszej wycenie. Zmiany wartosci aktywdw dostepnych do sprzedazy (AfS) dotyczg pozostatych przychodow i kosztdw.
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8.2. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Celem Grupy w zwiazku z zarzgdzaniem ryzykiem finansowym jest minimalizacja ryzyk przy uwzglednieniu zwigzanych z tym
kosztow. Szczegdtowy opis istotnych ryzyk finansowych dla Grupy i zwigzanego z nimi zarzgdzania ryzykiem finansowym (dane
jakosciowe nt. ryzyk finansowych) znajduje sie w sprawozdaniu z dziatalnosci w czesci dotyczacej ryzyk. (,Istotne ryzyka i
zagrozenia, na ktoére narazona jest Grupa i zarzgdzanie ryzykiem®).

Ponizej zaprezentowano dane dot. ryzyk jakosciowych w zwigzku z instrumentami finansowymi.

8.2.1. Ryzyko stopy procentowej

Grupa dazy do proporcji zobowigzan finansowych z oprocentowaniem statym i zmiennym uwzgledniajacej ryzyka.

Na dzieh bilansowy po uwzglednieniu istniejacych swapdéw procentowych ok. 53 % (w roku ubiegtym: 42 %) zobowigzan
finansowych Grupy podlegato oprocentowaniu statemu i nie podlegato ryzykom stopy procentowej. Szczegoty dot. warunkéw
oprocentowania zmiennego dla zobowigzan finansowych — por. noty pkt. 7.12.5.

Wrazliwosc zmian stép procentowych:
Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany rynkowych stép procentowych
(w zwigzku ze zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej). przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw.

Zwiekszenie Wptyw na Zmniejszenie Wptyw na
w pkt bazowych Wynik brutto w pkt bazowych Wynik brutto
2013
3M-EURIBOR +50 (788.894) -15 236.668
3M-SFR LIBOR +50 (30.796) -50 30.796
6M-WIBOR +50 (680) -50 680
2012
3M-EURIBOR +50 (798.408) -15 239.522
3M-SFR LIBOR +50 (38.178) - 50 38.178
6M-WIBOR +50 (195) - 50 195

Ryzyko stopy procentowej — zobowigzania finansowe:
Ponizsze zestawienie prezentuje zobowigzania finansowe Grupy ze zmiennym oprocentowaniem, podlegajgce ryzyku stop
procentowych, wedtug zapadalnosci okreslonej umownie:

powyzej
31.12.2012 w TEUR 2013 2014 2015 2016 2017  pieciu lat Razem
Kredyty projektowe 54.109 17.558 7.097 7.403 36.232 12.778 135.176
Kredyty obrotowe/w rachunku biezgcym 12.240 6.431 431 216 - - 19.318
66.348 23.989 7.528 7.619 36.232 12,778 154.494

powyzej
31.12.2013 w TEUR 2014 2015 2016 2017 2018  pieciu lat Razem
Kredyty projektowe 21.073 8.997 33.937 12.221 8.169 8.892 93.288
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 12.270 431 216 - - - 12.918
Obligacje - - 15.127 1.992 - - 17.120
33.343 9.428 49.280 14.213 8.169 8.892 123.325
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8.2.2. Ryzyko walutowe
Struktura walutowa zobowigzan finansowych w Grupie przedstawia sie nastepujgco:

31.12.2012: CHF PLN RUB EUR Razem
w walucie obcej 31.522.411  65.304.647 145.385.738

w EUR 26.112.004 15.396.168 3.613.990 223.552.409 268.674.570
31.12.2013:

w walucie obcej 30.116.410 117.241.029 158.200.210

w EUR 24.530.588  28.269.924 3.624.756 208.157.922 264.583.191

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ skonsolidowanego wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu
danej waluty obcej wobec EUR. W poréwnaniu z rokiem ubiegtym Grupa liczy sie z wiekszymi granicami wahan kursow, przy
zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw.

Wrazliwos¢ 2012: CHF CZK PLN RON RUB Razem
Wzrost 0 5% (1.226.529) (958.110)  (1.344.669) (93.590) 1.846.481 (1.776.419)
Spadek 0 5% 1.226.529 958.110 1.333.040 93.590  (1.846.481) 1.764.789
Wrazliwos¢ 2013:

Wzrost o 10% 2.453.059 (1.994.857) (4.465.810) (169.232) 3.497.489 (679.350)
Spadek 0 10% (2.453.059) 1.994.857 4.465.810 169.232  (3.497.489) 679.350

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ skonsolidowanego kapitatu wtasnego brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu danej
waluty obcej wobec EUR. W poréwnaniu z rokiem ubiegtym Grupa liczy sie z wiekszymi granicami wahan kursow, przy zatozeniu
niezmiennosci innych czynnikow.

Wrazliwosé 2012: CHF CzZK PLN RON RUB Razem
Wzrost 0 5% (1.226.529)  (1.015.555) (533.681) 5.229 1.852.727 (917.810)
Spadek 0 5% 1.226.529 1.015.555 533.681 (5.229) (1.852.727) 917.810
Wrazliwos¢ 2013:

Wzrost 0 10% (2.453.059) 70.976  (2.785.681) 28 3.450.600 (1.717.137)
Spadek o0 10% 2.453.059 (70.976) 2.785.681 (28)  (3.450.600) 1.717.137

W roku obrotowym zmiany kursowe odnoszace sie na wynik zwigzane ze zobowigzaniami finansowymi wyniosty -3.671.178 EUR
(w roku ubiegtym: -41.497 EUR).
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8.2.3. Ryzyko kredytowe

Dane ilosciowe dot. ryzyka kredytowego — por. pkt. 7.8. Wida¢ tu dokonane odpisy aktualizacyjne oraz strukture zapadalnosci
naleznosci. Maksymalne ryzyko kredytowe ograniczone jest wartoscig bilansowg naleznosci finansowych. Warto$¢ aktywéw
finansowych, ktore nie sg ani przeterminowane ani nie zostaty odpisane, zostata zachowana.

W zwiazku z dziatalnoscig Grupy ryzyko kredytowe nie jest traktowane jako najistotniejsze, odpisy aktualizacyjne tworzone sg w
niezbednym zakresie.

8.2.4. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia
Na dzien bilansowy w Grupie istniejg krotkoterminowe zobowigzania finansowe w wys. 64.458.860 EUR (w roku ubiegtym:
117.077.261 EUR). Kwota 53.131.679 EUR dotyczy krétkoterminowych zobowigzan finansowych stuzacych finansowaniu Grupy.

W okresie kolejnych 12 miesiecy w Grupie nie powinno przypadac do sptaty wiecej niz 35% zobowigzan. Na dzien 31 grudnia
2013 byto 23,7% (w roku ubiegtym: 37,3%) zobowigzan krotkoterminowych.

W roku obrotowym udato sie znaczaco poprawi¢ strukture zapadalnosci zobowigzan dzieki dtugoterminowemu refinansowaniu
kredytow projektowych, emisji obligacji i obligacji zamiennych oraz sprzedazy i w sumie zredukowac¢ zobowigzania.

Mimo tego w celu zabezpieczenia ptynnosci niezbednej do kontynuacji dziatalnosci jednostki, nadal konieczne bedzie
przedtuzenie, refinansowanie i/lub przeksztatcenie linii kredytow obrotowych i projektowych w dtugoterminowe oraz generowanie
dodatkowych zrodet wptywéw. W zwigzku z tym Zarzad za zgoda Rady Nadzorczej uchwalit w lutym 2014 roku dwuletni program
obligacji. Dwie pierwsze transze w wys. 9 min PLN (2,25 min EUR) zostata juz wyemitowana. Ponadto przedtuzono dwie
krotkoterminowe linie kredytéw obrotowych z niesptacona kwotg ok. 19.858 TEUR do potowy 2015 r. Ponadto planuje sie
wygenerowanie dodatkowej ptynnosci dzieki strategicznym transakcjom sprzedazy. Szczegoty dotyczace podjetych do tej pory
dziatan zawarte sg w objasnieniach do zdarzen po dniu bilansowym w pkt. 9.4.

Tabela ponizej przedstawia niepochodne zobowigzania finansowe Grupy na dzien bilansowy wg daty zapadalnosci na podstawie
umownych niezdyskontowanych zobowigzan ptatniczych.

w terminie 1do5 powyzej 5
niepochodne zobowigzania finansowe: 1 roku lat lat Razem
Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3.695.881 8.798.748 - 12.494.629
Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 1.788.071 20.268.909 - 22.056.979
Kredyty projektowe o statym oprocentowaniu 8.695.999 40.632.410 88.135.224 137.463.632
Kredyty projektowe o zmiennym oprocentowaniu 24.699.537 69.421.513  10.564.001 104.685.051
Kredyty obrotowe/w rachunku biezagcym o statym oprocentowaniu 10.109.058 - - 10.109.058
Kredyty obrotowe/w rachunku biezgcym o zmiennym oprocentowaniu 12.429.547 657.715 - 13.087.262
Pozostate kredyty i pozyczki 5.828.128  23.602.383 3.766.884  33.197.394
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 10.777.586 4.052.598 - 14.830.184
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne - - 261.660 261.660
Razem 78.023.807 167.434.275 102.727.768 348.185.850

Szczegotowe informacije dot. analizy zapadalnos$ci zobowiazan pochodnych znajdujg sie w notach w pkt. 7.13. Dla zobowigzan
pochodnych nie istnieja terminy pozostate do sptaty powyzej 5 lat.
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[09] Pozostate informacije
9.1. Pozostate zobowiazania, sprawy sadowe i zobowigzania warunkowe

9.1.1. Sprawy sadowe
Na dzien bilansowy nie istniejg zadne spory prawne, majgce znaczacy wptyw na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik jednostki.

9.1.2. Umowne zobowiazania z tytutu ustug
W roku obrotowym sprzedano biurowiec Le Palais Offices w Warszawie z udziatem Warimpexu od wtasciciela na rzecz kupca.
W ramach zawartej transakcji (closing) Warimpex zobowigzat sie do odnowienia ulicy przed budynkiem i fasad budynkéw
potozonych naprzeciwko w terminie trzech lat.

9.1.3. Odpowiedzialnosé/gwarancja wynikajaca z umowy
Na dzien bilansowy w Grupie istniejg nastepujace odpowiedzialnosci z tytutu uméw wzgl. z tytutu udzielonych gwaranc;ji:

Gwarancje i odpowiedzialnos¢ w Grupie: Nota kwota uzgodniona / odpowiedzialnosci
Gwarancja w zw. ze sprzedazg hotelu andel’s Praga 9.1.3.1. 1.000.000
Gwarancja w zw. ze sprzedazg hotelu andel’s Krakow 9.1.3.2. 3.857.500
Gwarancja w zw. ze sprzedazg Le Palais Offices, Warszawa 9.1.3.4. 31.701.382
Gwarancje i odpowiedzialnos¢ w zw. z joint ventures: Nota kwota uzgodniona / odpowiedzialnosci
Zobowiagzania w zw. z hotelem Dream Castle, Paryz 9.1.3.5. 19.109.945
Zobowigzania w zw. z hotelem Magic Circus, Paryz 9.1.3.6. 8.688.750
Odpowiedzialno$¢ umowna zw. z kredytem andel’s Berlin 9.1.3.7. 31.770.833
Odpowiedzialno$¢ umowna zw. z kredytem angelo Pilzno 9.1.3.7. 2.458.077
Odpowiedzialno$¢ umowna zw. z kredytem Parkur Tower, Warszawa 9.1.3.7. 2.925.417
Odpowiedzialno$¢ umowna zw. z kredytem Avielen, St. Petersburg 9.1.3.7. 17.820.000
Gwarancja jednostki w zw. z najmem Hotelu Intercontinental, Warszawa 9.1.3.7. 3.875.000

9.1.3.1. Gwarancja w zw. z Hotelem andel’s Praga (sprzedany 2005)

W zwigzku ze sprzedanymi spétkami ,,Andel Investment s.r.o0.” i ,Hotel Andel Praha a.s.“, zaistniat w roku sprzedazy w odniesieniu
do umowy o zarzgdzanie hotelem z Vienna International AG powo6d do rozwigzania umowy przed terminem, co zostato wyrownane
kwotg 1 min Euro.

Gdyby nowy wiasciciel wypowiedziat przejetg umowe o zarzadzanie do konca roku 2014, powstatby obowigzek zaptaty kolejnego
1 min Euro.

110 Raport finansowy 2013 | warim pex



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

9.1.3.2. Gwarancja w zw. z Hotelem andel’s Krakow (sprzedany 2009)

W roku 2009 spétka zalezna UBX Krakéw Sp. z o0.0. sprzedata swojg nieruchomos$é, hotel andel’'s Krakéw, na rzecz
miedzynarodowego funduszu i wzieta hotel w dzierzawe do prowadzenia na 15 lat. Roczny czynsz dzierzawny wynosit pierwotnie
2 min Euro i jest indeksowany. Gwarancja obejmuje 1,5 czynszu rocznego brutto. Jako zabezpieczenie ztozono depozyt w
wysokosci 1,58 min Euro.

Ponadto w zwigzku ze sprzedaza Warimpex zagwarantowat spotce prowadzacej, Vienna International AG, ze jezeli nowy wtasciciel
hotelu rozwigze umowe o jego prowadzenie przed terminem, zaptacona zostanie kwota w wysokosci sredniej optaty Management
Fee I+ Il z ostatnich trzech lat obrotowych pomnozonej przez 2.

9.1.3.3. Zobowiagzanie do wynajmu Vladinvest s.r.o.

Spoétka Grupy Vladinvest s.r.o. zawarta ze spétkg wtascicielskg hotelu andel’s Praga (por. pkt. 9.1.3.1.) umowe generalnego
wynajmu pozostatej powierzchni uzytkowej w wymiarze 4.356 m? w zamian za czynsz netto w wysokosci ok. 0,4 min EUR p.a.
(warto$¢ gwarantowana). Ten staty czynsz zostanie pomniejszony o przychody z tytutu istniejgcych lub przysztych uméw
dzierzawy zawartych przez sprzedang spétke.

Umowa najmu zostata zawarta na 12 lat i konczy sie 30.09.2017.

9.1.3.4. Gwarancje zwigzane ze sprzedaza Le Palais Offices, Warszawa

W odniesieniu do biurowca Le Palais Offices Warimpex posiadat prawo odkupu, w ktére w ramach zawarcia umowy sprzedazy
(closing) w pazdzierniku 2013 r. wstapit nowy wiasciciel. Warimpex uzyskat z tego tytutu przychéd z ustug deweloperskich (por.
takze noty w pkt. 6.1.). W zamian Warimpex zobowigzat sie ztozy¢ nowemu wiascicielowi rézne gwarancje do tacznej maks.
wysokosci rownej cenie kupna. Gwarancje te dotyczg gtéwnie zwyktych obowigzkow z tytutu rekojmi sprzedajacego w zakresie
wiasciwosci obiektu wzgl. tytutu prawnego do obiektu. Ponadto istnieje jeszcze zobowigzanie do $wiadczenia — odnowienia ulicy
i potozonych naprzeciwko fasad budynkow (por. pkt. 9.1.2.).

9.1.3.5. Hotel Dream Castle, Paryz

W zwigzku z leasingiem finansowym istniejg po stronie leasingodawcy opcje sprzedazy wobec Warimpexu i partnera joint venture
UBM Realitdtenentwicklung AG. Warimpex odpowiada solidarnie za 50% udziat partnera JV.

Zobowiazania z tytutu tej odpowiedzialnosci solidarnej, przekraczajace ujete w bilansie zobowigzania finansowe, wynoszg na
dzien bilansowy 19,1 min Euro (w roku ubiegtym: 19,5 min EUR).

9.1.3.6. Hotel Magic Circus, Paryz

W zwigzku z leasingiem finansowym istniejg po stronie leasingodawcy opcje sprzedazy wobec Warimpexu i partnera joint venture
UBM Realitadtenentwicklung AG. Warimpex odpowiada solidarnie za 50% udziat partnera JV.

Zobowiazania z tytutu tej odpowiedzialnosci solidarnej, przekraczajace ujete w bilansie zobowigzania finansowe, wynoszg na
dzien bilansowy 8,7 min Euro (w roku ubiegtym: 9,1 min EUR).

9.1.3.7. Odpowiedzialno$é umowna w zw. z joint ventures

Warimpex podjat rozne odpowiedzialnosci w zwigzku z joint ventures, zestawione powyzej (pkt. 9.1.3.). Ogolnie dla kazdego
partnera joint venture obowigzuje jedna odpowiedzialnos¢ tylko w wymiarze udziatu. W zakresie istniejgcych odpowiedzialnosci
solidarnych — por. pkt. 9.1.3.5. i pkt. 9.1.3.6.
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9.2. Leasing

9.2.1. Leasing finansowy jako leasingobiorca

W roku objetym sprawozdaniem zawarto umowe typu sale & lease back dot. sprzedazy, a nastepnie najmu hotelu Chopin wraz
z dziatka na okres 5 lat. Na koniec okresu leasingu uzgodniono wykup nieruchomosci za kwote 1 EUR. Umowa leasingu
przewiduje, ze zacigganie istotnych dalszych zobowigzan, istotne konserwacje w budynku oraz uchwaty wynikajace z prawa
spotek wymagaja zgody leasingodawcy. Ponadto ustalono, ze 40% przysztych ptatnosci z tytutu odsetek bedzie zabezpieczonych
Interest Rate Swap. Minimalne opfaty leasingowe odpowiadajg wartosci rynkowej nieruchomosci na dzien sporzadzenia umowy.
Oprocentowanie jest zmienne i oparte na 3M-Euribor.

31.12.2013
Wartos¢ bilansowa netto rzeczowych aktywow trwatych
w leasingu finansowym 20.905.626
Przejscie przyszte minimalne opftaty leasingowe: 31.12.2013 w tym do w tym od
1 roku 1do b5 lat
Minimalne optaty leasingowe 14.944.825 770.780 14.174.045
minus odsetki zawarte w min. optfatach leasingowych -2.194.049 -482.823 -1.711.226
Wartos¢ biezaca min. optat leasingowych 12.750.776 287.957 12.462.818
9.2.2. Leasing operacyjny jako leasingobiorca
W Grupie istnieje nastepujacy istotny stosunek leasingu operacyjnego:
- dzierzawa Hotel andel’s Krakéw (por. noty pkt. 9.1.3.2.)
2013
Koszt min. opfat leasingowych w 2013 r. 2.143.432
31.12.2013 w tym do w tym od ponad
1 roku 1dob5 lat 5 lat
Przyszte min. optaty leasingowe 23.577.751 2.143.432 8.573.728  12.860.592

9.2.3. Leasing operacyjny jako leasingodawca

Grupa jest leasingodawcg w ramach umow leasingu operacyjnego w zwigzku z wynajetymi nieruchomosciami finansowymi. W
roku obrotowym dotyczyto to nastepujacych nieruchomosci lub jednostek zaleznych:

- Vladinvest Praga (por. takze noty w pkt. 9.1.3.3.)

- biurowiec Elsbet, Budapeszt

- mniejsze nieruchomosci w Budapeszcie

31.12.2013 w tym do w tym od ponad
1 roku 1do5lat 5 lat
Przyszte min. optaty leasingowe, nie podlegajgce wypowiedzeniu 1.903.320 841.342 1.061.978 -
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9.3. Informacje dot. jednostek i os6b powigzanych

9.3.1. Jednostki i osoby powigzane
Nastepujace jednostki gospodarcze/osoby sg osobami powigzanymi i posiadajg nastepujace powigzania gospodarcze z Grupa:

Amber Privatstiftung:

A-1210 Wien, Floridsdorfer HauptstraBe 1 (FN 178109a Sad Handlowy w Wiedniu), na dzien bilansowy posiada 10,7 % udziatéw
w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG oraz 30,4% w spotce Vienna International AG. Jest jednostka powigzana, poniewaz
pan dr Franz Jurkowitsch jest fundatorem fundaciji.

Bocca Privatstiftung:

A-1210 Wien, Floridsdorfer HauptstraBe 1 (FN 178104v Sad Handlowy w Wiedniu), na dzien bilansowy posiada 10,6% udziatéw
w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG oraz 30,4% w spotce Vienna International AG. Jest jednostka powigzana, poniewaz
pan Georg Folian jest fundatorem fundacji.

Zarzad:
Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu, posiada na dzien bilansowy 14,1% akcji w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG.

Georg Folian
Zastepca Prezesa Zarzadu, posiada na dzien bilansowy 14,3% akcji w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG.

Alexander Jurkowitsch
Cztonek Zarzadu, posiada na dzien bilansowy 0,6% akcji w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG.

Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG sie z nastepujacych oséb:
Gunter Korp, Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Thomas Aistleitner, z-ca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

Harald Wengust, Cztonek RN

William de Gelsey, Cztonek RN

Hannes Palfinger, Cztonek RN

Tomasz Mazurczak, Cztonek RN (od 19 czerwca 2013)

Vienna International AG:

A-1200 Wien, DresdnerstraBe 87, poza Hotelem Intercontinental w Warszawie, Crowne Plaza St.Petersburg i Hotelem Savoy w
Pradze zarzadza wszystkimi hotelami Grupy.

Amber Privatstiftung i Bocca Privatstiftung posiadajg udziaty zaréwno w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG jak i w Vienna
International AG (por. wyzej).

Wszystkie jednostki zalezne i joint-ventures:
Szczegotowe informacje na ten temat znajdujg sie w notach w pkt. 4.
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9.3.2. Transakcje z przedsiebiorstwami i osobami powigzanymi

9.3.2.1. Transakcje z fundacjami Amber- wzgl. Bocca-Privatstiftung
W roku obrotowym nie dokonano zadnych transakcji z Amber Privatstiftung wzgl. Bocca Privatstiftung.

9.3.2.2. Transakcje z Cztonkami Zarzadu

2013 2012
Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu 1 stycznia — 31 grudnia 2.197.654 1.551.361
Zobowigzania wobec cztonkéw zarzadu na dzien 31 grudnia 1.563.820 1.704.030
Wynagrodzenia poszczegdlnych cztonkdw zarzgdu::
Franz Jurkowitsch 863.376 437.430
Georg Folian 863.376 430.620
Alexander Jurkowitsch 470.902 337.278
Christian Fojtl (Cztonek Zarzadu do 31.12.2012) - 346.033
2.197.654 1.551.361
Sktadniki wynagrodzen cztonkéw zarzadu:
Swiadczenia ptatne krétkoterminowo 946.293 1.442.984
w tym zmienne (bonus) 104.500 379.360
Dotowanie Rezerwa na odprawy 447.706 39.623
Dotowanie ubezpieczenia pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcéw
o Swiadczenia emerytalne i rezerwa na $wiadczenia emerytalne 803.655 68.754
2.197.654 1.551.361

Zmienny sktadnik wynagrodzenia (bonus) dla Zarzadu wynosi 4% (w roku ubiegtym: 5%) wyniku netto okresu przypadajgcego
na udziatowcow jednostki macierzystej i w razie potrzeby ulega dobrowolnemu odroczeniu przez cztonkéw zarzgdu.

W zakresie firmowego zabezpieczenia na staros¢ na dzien bilansowy istnieje jeszcze tylko przyrzeczenia emerytalne wobec
Cztonka Zarzad Alexandra Jurkowitscha (stata kwota z gwarancjg wartosci). Spétka zawarta w tym zakresie ubezpieczenie
pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcéw o Swiadczenia emerytalne. Roszczenia emerytalne powstajg wraz z osiggnieciem
ustawowego wieku emerytalnego, tj. 65 lat. Przyrzeczenia emerytalne wobec dwoch pozostatych cztonkéw zarzgdu zostaty w
roku obrotowym przeniesione przez spétke na cztonkéw zarzadu w wys. 819.378 EUR (ubezpieczenie pracodawcy wyréwnane
rezerwa).

Roszczenie o wyptate swiadczenia emerytalnego przez firme nie powstaje, jesli stosunek pracy zostat rozwigzany z przyczyn, o
ktérych mowa w § 27 ustawy pracowniczej (Angestelltengesetz) lub jezeli cztonek Zarzadu odstgpi od umowy o prace bez
waznego powodu lub sam ztozy wypowiedzenie. W zwigzku z ubezpieczeniem pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcow
o $wiadczenia emerytalne po zakonczeniu umowy o prace przed ukonczeniem przez cztonka Zarzgdu 65. roku zycia powstaje w
kazdym przypadku roszczenie o wyptate wartosci wykupu zamiast wyptaty swiadczenia emerytalnego.

Pozostate roszczenia z tytutu zakonczenia wynikajg z ustawy AngG.
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2013 2012
Tantiemy RN 1 stycznia — 31 grudnia (105.000) (110.000)
Stan rozliczen z cztonkami RN na dzien 31 grudnia - -
Tantiemy poszczegodlnych cztonkdéw RN:
Gulnter Korp 25.000 25.000
Thomas Aistleitner 20.000 -
Wolfgang Mitterberger 7.500 20.000
Heinrich Geyer 7.500 20.000
Harald Wengust 15.000 15.000
William de Gelsey 15.000 15.000
Hannes Palfinger 15.000 15.000
105.000 110.000

Tantiemy dla cztonkéw RN dotycza w catosci Swiadczen ptatnych krétkoterminowo.
Transakcje z cztonkami RN dotycza wytgcznie jednostki macierzystej.

9.3.2.4. Transakcje z Vienna International Hotelmanagement AG (VI)
Wynagrodzenie z tytutu zarzadzania hotelami oparte jest na bazie zmiennej i jest uzaleznione od sprzedazy i Gross Operating
Profit (GOP) poszczegdélnych hoteli. Umowy z VI przewidujg zwyczajowo stosowane w branzy okresy wypowiedzenia.

2013 2012
Transakcje spotek Grupy (petna konsolidacja) z VI:
Rozliczona optata managementfee 1 stycznia — 31 grudnia (8.559.657) (3.593.624)
Pozostate ustugi obce w dziatalnosci hoteli (1.560.314) (877.389)
Niepowracajgce koszty w zw. z rozwigzaniem umow (771.468) -
Stan rozliczen z Vienna International AG na dzien 31 grudnia (8.190.228) 3.003.809)
Transakcje z joint ventures (ujimowane at equity) z VI:
Rozliczona optata managementfee 1 stycznia — 31 grudnia (1.957.959) (2.263.377)
Pozostate ustugi obce w dziatalnosci hoteli (592.438) (241.476)
Stan rozliczen z Vienna International AG na dzien 31 grudnia (358.888) (720.280)
9.3.2.5. Transakcje z joint ventures (JV)

2013 2012
Przychody z transakciji z joint ventures 1 stycznia — 31 grudnia 4.803.186 5.514.410
Zobowigzania wobec joint ventures na dzien 31 grudnia (4.339.027) (275.976

Przychody z joint ventures dotyczg gtéwnie odsetek od udzielonych im pozyczek. Zobowigzania wobec joint ventures obejmuja
dtugoterminowe zobowigzanie zwigzane z dotowaniem konta depozytowego na gwarancje najmu.
W zakresie odpowiedzialnos$ci i gwarancji dla joint ventures — por. informacje w pkt. 9.1.3.
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9.4. Zdarzenia po dniu bilansowym

W lutym 2014 r. Zarzad za zgoda Rady Nadzorczej uchwalit program emisji obligacji w kilku transzach. Program jest wazny przez
dwa lata, warto$¢ nominalna obligacji wynosi maks. 50 min EUR (ok. 200 min PLN).

W ramach programu emisji obligaciji juz w lutym 2014 zostata wyemitowana pierwsza transza obligacji w Polsce. Warto$¢ nominalna
emisji wynosi ok. 9 min PLN (ok. 2,16 min EUR); oprocentowanie 6M WIBOR + 6% p.a. z ptatnosciami pétrocznymi. Okres wykupu

wynosi cztery lata. Po trzech latach Warimpexowi przystuguje opcja kupna (call option).

Druga transza obligacji zostata wyemitowana w kwietniu 2014 w wartosci nominalnej 2 min EUR. Okres wykupu wynosi 18 miesiecy,
oprocentowanie 6,9%, ptatnosci pétroczne.

Ponadto przedtuzono dwie krotkoterminowe linie kredytow obrotowych z niesptacona kwotg ok. 19.858 TEUR do potowy 2015 .

Wieden, dnia 23 kwietnia 2014 r.

\\ ten Mw /X

Franz Jurkowitsch Georg Folian Alexander Jurkowitsch
Prezes Zarzadu Zastepca Prezesa Zarzadu Cztonek Zarzadu
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OPINIA BIEGLEGO REWIDENTA*

Raport dotyczacy skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zbadali$my zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe spétki Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft,
Wieden, za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2013. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sktada sie ze
skonsolidowanego bilansu na dzier 31 grudnia 2013, skonsolidowanego rachunku wyniku cato$ciowego, skonsolidowanego
rachunku przeptywéw pienieznych oraz skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2013 oraz podsumowania najwazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci i dodatkowych informacji.

Odpowiedzialno$¢ przedstawicieli ustawowych za skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz za ksiegowos$¢ Grupy

Za ksiegowos¢ Grupy oraz za sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego, prezentujgcego mozliwie wierny
obraz sytuacji majatkowej, finansowej i w zakresie wyniku Grupy, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (IFRS), ktore zostaty zatwierdzone przez UE, odpowiadaja ustawowi przedstawiciele Spotki. Odpowiedzialnos¢ ta
obejmuje: opracowanie, wdrozenie i zapewnienie dziatania systemu kontroli wewnetrznej, w zakresie, w jakim ma on znaczenie
dla sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego i mozliwie wiernej prezentacji sytuacji majgtkowej, finansowej i
w zakresie wyniku Grupy, odpowiednich dla prezentacji sprawozdan finansowych wolnych od istotnych nieprawidtowosci,
wywotanych zamierzonymi lub niezamierzonymi btedami; wybor i wdrozenie odpowiednich zasad (polityki) rachunkowosci;
dokonywanie szacunkow ksiegowych, uzasadnionych w danych okolicznosciach.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta i opis rodzaju i zakresu ustawowego badania sprawozdania finansowego

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na podstawie przeprowadzonego
przez nas badania. Badanie przeprowadziliSmy zgodnie z przepisami prawa i zasadami prawidtowego badania sprawozdan
finansowych obowigzujgcymi w Austrii oraz zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rewizji Finansowej wydanymi przez
Miedzynarodowa Rade Standardow Rachunkowosci (IAASB) Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (IFAC). Standardy te
naktadajg na nas obowigzek postepowania zgodnie z wymogami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki
sposob, aby uzyska¢ wystarczajaca pewnos$c, ze zatgczone sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych nieprawidtowosci.

Badanie obejmuje przeprowadzenie procedur majacych na celu uzyskanie dowodéw badania dotyczacych kwot i ujawnien
zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Wybor procedur badania zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym
od oceny ryzyka wystgpienia istotnych nieprawidtowos$ci sprawozdania finansowego, spowodowanych zamierzonymi lub
niezamierzonymi btedami.

W dokonywaniu tego osgdu biegty rewident bierze pod uwage system kontroli wewnetrznej odpowiedni dla sporzadzenia i
rzetelnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostki, w celu zaprojektowania procedur badania, ktore
sg odpowiednie do sytuacji, nie zas w celu wyrazenia opinii o efektywnosci systemu kontroli wewnetrznej jednostki. Badanie
obejmuje rowniez ocene stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz ocene zasadnosci szacunkéw ksiegowych dokonanych
przez ustawowych przedstawicieli jednostki, jak réwniez ocene ogdlnej prezentacji zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody badania sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe do wyrazenia
niniejszej opinii.

*) W przypadku publikaciji lub przekazywania skonsolidowanego sprawozdania finansowego w formie odbiegajacej od zatwierdzonej wersji (w jezyku niemieckim
i bez skrétow) (np. wersiji skréconej lub ttumaczenia), cytowanie opinii biegtego rewidenta i odwotywanie sie do naszego badania wymaga naszej zgody.
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OPINIA BIEGLEGO REWIDENTA

Opinia

Nasze badanie nie dato podstaw do sformutowania jakichkolwiek zastrzezen. Naszym zdaniem opartym na przeprowadzonym
badaniu, skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest zgodne z przepisami ustawowymi i przedstawia rzetelnie sytuacje
majatkowa i finansowa Grupy na dzien 31 grudnia 2013 roku, a takze jej wyniki finansowe i przeptywy pieniezne za rok finansowy
od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (IFRS), ktore zostaty zatwierdzone przez UE.

Raport w zakresie skonsolidowanego sprawozdania z dziatalnosci

Przepisy ustawowe zobowigzujg do przeprowadzenia procedur weryfikujacych, czy skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci
jest zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz czy inne informacje zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu
z dziatalno$ci nie dajg podstaw do btednego przekonania na temat sytuacji Grupy. Opinia biegtego rewidenta musi zawiera¢ takze
stwierdzenie, czy skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci jest zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
oraz czy dane, o ktérych mowa w § 243a UGB, sg prawidtowe.

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci Grupy jest zgodne z informacjami pochodzacymi ze
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Informacje, o ktérych mowa w § 243a UGB, sg prawidtowe.

Wieden, dnia 23 kwietnia 2013

WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT MBH

MAG. HELMUT MAUKNER MAG. HANS-ERICH SORLI
Biegty Rewident Biegly Rewident
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SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ

Informacje ogodine

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft podczas regularnych posiedzen byta informowana przez
Zarzad o waznych zdarzeniach gospodarczych, przebiegu dziatalnosci oraz o sytuacji ekonomicznej Spétki w roku obrotowym 2013,
a takze spetiata wszystkie nalezgce do niej z mocy ustawy, statutu spétki i regulaminu Rady Nadzorczej obowigzki. Systematycznie
doradzali$my Zarzadowi w zakresie kierowania przedsiebiorstwem i nadzorowalismy jego dziatania. Ponadto Przewodniczacy Rady
Nadzorczej regularnie kontaktowat sie z Prezesem Zarzadu, aby omawia¢ przede wszystkim kwestie zwigzane ze strategia, rozwojem
dziatalnosci i zarzgdzaniem ryzykiem. Waznym tematem na posiedzeniach RN byto szybkie i kompleksowe informowanie Rady o
zmianach gospodarczych i strukturalnych zachodzacych w Europie S rodkowej i Wschodniej oraz dyskutowanie o szansach i
zagrozeniach. Rownie czesto tematem posiedzen byty zmiany w przychodach ze sprzedazy i osigganych wynikach, analiza ptynnosci
oraz sytuacja finansowa spotki.

Spotka uznaje zaréwno austriacki Kodeks £adu Korporacyjnego, jak rowniez polski kodeks ,,Dobre praktyki w spétkach publicznych®.
Rada Nadzorcza przyjeta okreslone w tych dokumentach kompetencje i zakres odpowiedzialno$ci i zajeta sie kwestig przestrzegania
postanowien kodekséw. Statut oraz regulamin Zarzadu i Rady Nadzorczej sg na biezaco dostosowywane do zmian. Odchylenia od
pojedynczych zasad tadu korporacyjnego zwigzane sg ze strukturg firmy lub dotyczg polskich zasad, ktére nie sg spetniane w
zwigzku z kierowaniem sie w pierwszej kolejnosci regutami austriackimi. W zwigzku z aktualng wersjg Rozporzadzenia zgodnosci
dot. emitentéw 2007 (ECV) Radzie Nadzorczej przedtozono i objasniono sprawozdanie roczne, sporzadzone przez osoby za te
zgodnos¢ odpowiedzialne.

W roku obrotowym 2013 odbyto sie pie¢ posiedzen Rady Nadzorczej. Wszyscy cztonkowie RN spetnili wymogi dot. obecnosci.
Podjeto pie¢ uchwat w ramach procedury gtosowania pisemnego, tj. w zwigzku z emisjg obligacji w kwietniu i pazdzierniku 2013,
refinansowaniem obu hoteli w Jekaterynburgu i sprzedaza hotelu Le Palais w Pradze. Uchwaly podjete w glosowaniu pisemnym
omawiane byly takze na kolejnych posiedzeniach RN.

Komisje

W celu przygotowania obrad i uchwat oraz monitorowania realizacji swoich uchwat, jak réwniez w ramach przewidzianych
prawem, Rada Nadzorcza wybrata spo$réd swoich cztonkéw trzy komisje state, tj. Komisje Audytorska, Komisje Projektows i
Komisje Kadrowa. Nie utworzono odrebnej Komisji Strategicznej; agendy w tym zakresie okres$la Rada Nadzorcza w catym
sktadzie. Cztonkowie Komisji wybierani sg na okres kadencji cztonkéw komisji. Kazda Komisja wybiera sposrod swoich cztonkéw
przewodniczgcego i jego zastepce.

W roku obrotowym 2013 odbyly sie dwa posiedzenia Komisji Audytorskiej i jedno Komisji Kadrowej. W Komisji Projektowej
podjeto jedna uchwate w gtosowaniu pisemnym.

Komisja Audytorska

Rada Nadzorcza powotata zgodnie z przepisami prawa i regulaminem RN komisje stata w celu kontroli i przygotowania
zatwierdzenia sprawozdania finansowego, propozycji podziatu zysku i sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy
(Komisja Audytorska). Komisja Audytorska zbadata takze skonsolidowane sprawozdanie finansowe i ztozyta propozycje wyboru
biegtego rewidenta oraz ztozyta w tej kwestii raport Radzie Nadzorczej. Przewodniczacy RN, pan Glnter Korp, nalezy do Komisji
Audytorskiej jako osoba dysponujaca specjalistyczng wiedzg i doswiadczeniem w dziedzinie finanséw i rachunkowosci oraz
sprawozdawczosci (ekspert ds. finansow). Do Komisji Audytorskiej nalezg ponadto zgodnie z regulaminem RN dwaj inni niezalezni
cztonkowie RN.
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Komisja Projektowa

Rada Nadzorcza powotata komisje stata odpowiedzialng za kontrole i akceptacje transakcji wymagajacych zgody wedtug
przepiséw prawa i regulaminu Zarzadu, jezeli tagczne koszty transakcji nie przekraczajg kwoty 50 000 000 EUR (Komisja
Projektowa). Jezeli taczne koszty planowanej transakcji przekraczajg powyzszg wartosé, do zbadania i akceptacji danej transakcji
zobowigzana jest cata Rada Nadzorcza. Na czele Komisji Projektowej stoi cztonek RN pan Harald Wengust, a jej cztonkami sg
ponadto dwaj inni cztonkowie RN — niezalezni zgodnie z regulaminem RN.

Komisja Kadrowa

Rada Nadzorcza powotata komisje stata odpowiedzialng za kwestie personalne miedzy Spétkg i Zarzadem (wynagrodzenie,
propozycje dot. objecia wolnych mandatéw cztonkéw Zarzadu oraz planowanie sukcesji) (Komisja Kadrowa). Komisja Kadrowa
jest upowazniona do zawierania uméw o prace z Cztonkami Zarzagdu. Na czele Komisji Kadrowej stoi Przewodniczacy RN, pan
Gunter Korp, a jej cztonkami sg ponadto dwaj inni cztonkowie RN — niezalezni zgodnie z regulaminem RN.

Zmiany w Radzie Nadzorczej

Na 27-tym zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spotki, ktére odbyto sie w dniu 19 czerwca 2013 roku, przyjeto
wszystkie wnioskowane uchwaty. Byty analityk i polski ekspert ds. rynkéw kapitatowych Tomasz Mazurczak zostat powotany na
cztonka Rady Nadzorczej. Mag. Hannes Palfinger zostat ponownie wybrany do RN. Na posiedzeniu Rady Nadzorczej, ktére
odbyto sie po 27-tym zwyczajnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, pan Glnter Korp zostat ponownie wybrany na Przewodniczacego
Rady Nadzorczej, natomiast pan Thomas Aistleitner zostat ponownie zastepca Przewodniczacego Rady. Rada Nadzorcza sktada
sie wiec znowu z szesciu cztonkow.

Sprzedaz hoteli Palace i Le Palais

W lipcu 2013 r. Warimpex sprzedat 5-gwiazdkowy hotel Palace w Pradze. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na jego sprzedaz juz
w roku 2012. W grudniu 2013 r. dokonano sprzedazy drugiego praskiego hotelu 5-gwiazdkowego — Le Palais. Rada Nadzorcza
réwniez te sprzedaz przedyskutowata gremialnie i podjeta stosowne uchwaty. Ostateczna cena sprzedazy zostata zatwierdzona
w gtosowaniu pisemnym.

Refinansowanie obu hoteli w Jekaterynburgu i AIRPORTCITY St. Petersburg
W lutym 2013 r. uzyskano refinansowanie obu hoteli w Jekaterynburgu. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na ostateczne warunki
refinansowania w uchwale podjetej w ramach procedury gtosowania pisemnego.

W sierpniu 2013 r. uzyskano refinansowanie AIRPORTCITY St. Petersburg. Rada Nadzorcza szczegdtowo przeanalizowata te
transakcje i podjeta odpowiednie uchwaty.
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Zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2013

Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dziatalnosci i skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane
sprawozdanie z dziatalnosci na dzien 31 grudnia 2013 zostaty zbadane przez Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft
m.b.H.. Ostateczny wynik badania nie dat podstaw do zastrzezen. Spetniono catkowicie przepisy prawa i mozliwe byto wydanie
opinii biegtego rewidenta bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dziatalnosci oraz raport w zakresie tadu Korporacyjnego zostaty rozpatrzone przez
Komisje Audytorskg RN na posiedzeniu w dniu 23 kwietnia 2014 i przedstawione RN do akceptacji. Rada Nadzorcza
przeanalizowata i zatwierdzita te sprawozdania oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe i skonsolidowane sprawozdanie z
dziatalnosci. Rada Nadzorcza rozpatrzyta i zaakceptowata takze propozycje Zarzgdu dotyczgcg niewyptacania dywidendy za rok
obrotowy 2013. Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2013 zostato zatwierdzone. Komisja Audytorska przekazata réwniez
Radzie Nadzorczej informacje o swojej propozycji powotania spétki Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. jako
biegtego rewidenta Spotki i Grupy za rok obrotowy konczacy sie w dniu 31.12.2014 r.

Rada Nadzorcza przyjeta skonsolidowane sprawozdanie finansowe wraz ze skonsolidowanym sprawozdaniem z dziatalnosci.

Rada Nadzorcza sktada podziekowania Zarzgdowi, cztonkom kadry kierowniczej i pracownikom Grupy Warimpex za ich
zaangazowanie w mijajacym roku oraz zyczy firmie dalszych sukceséw.

Wieden, kwiecien 2014

Giinter Korp
Przewodniczacy Rady Nadzorczej
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OSWIADCZENIE ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg potwierdzamy, ze sporzgdzone w zgodzie z obowigzujgcymi standardami rachunkowosci
skonsolidowane sprawozdanie finansowe mozliwie wiernie prezentuje obraz sytuacji majatkowej, finansowej i w zakresie wyniku
Grupy oraz ze skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci przedstawia przebieg dziatalnos$ci, wynik z dziatalnosci i sytuacje
Grupy w taki sposéb, iz powstaje mozliwie wierny obraz sytuacji majgtkowej, finansowej i w zakresie wyniku Grupy, jak réwniez,
ze skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci opisuje istotne ryzyka i zagrozenia, na ktére narazona jest Grupa.

1\t

Franz Jurkowitsch
Prezes zarzadu

Zakres kompetenciji:
Strategia, Investor Relations,
komunikacja w organizacji,
organizacja i sprawy prawne
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oL

Georg Folian
Z-ca Prezesa Zarzadu

Zakres kompetenciji:
Finanse i rachunkowo$¢, zarzadzanie
finansami i sprawy personalne

Alexander Jurkowitsch
Cztonek Zarzadu

Zakres kompetenciji:
Planowanie, kwestie budowlane
i IT oraz zarzgdzanie informacjami

Raport finansowy 2013 | war im pex



WYBRANE OBIEKTY GRUPY WARIMPEX

1 2 1) Palais Hansen Kempinski*****, Wieden
§ A-1010 Vienna, Schottenring 24
152 pokoje (otwarty w 2013)

2) Hotel InterContinental*****, Warszawa
PL-00 125 Warszawa, ul. Emilii Plater 49
414 pokoi (otwarty w 2003)

e 3) angelo Hotel****, Katowice
e PL-40-086 Katowice, ul. Sokolska 24
203 pokoje (otwarty w marcu 2010)

3 4) angelo Hotel****, Praga
CZ-150 00 Prag 5, Radlicka 1g
168 pokoi (otwarty w czerwcu 2006)

= b 5) andel’s Hotel****S, Berlin
oa D-10407 Berlin, Landsberger Allee 106
. . B ‘ 557 pokoi (otwarty w marcu 2009)

/ " 6) andel’s Hotel****, £6dz

- PL-91 065 £6dz, Ogrodowa 17
] 278 pokoi (otwarty w czerwcu 2009)

5 7) angelo Airporthotel****,
Jekaterynburg-Kolcowo
RU-Airport Jekaterynburg-Kolcowo
203 pokoje (otwarty we wrzesniu 2009)
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24 kwietnia 2014 Publikacja raportu za rok 2013
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