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WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2014

GRUPY WARIMPEX

Wskagniki

w TEUR 2014 Zmiana 2013
korekta
Przychody ze sprzedazy — hotele 61.559 -11% 69.435
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 9.813 -9 % 10.731
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 2.476 -75% 10.019
Przychody ze sprzedazy razem 73.848 -18% 90.185
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddw ze sprzedazy -45.559 -25% -60.382
Wynik brutto ze sprzedazy 28.289 5% 29.803
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci -30 — 2.030
EBITDA 17.114 9% 18.835
EBIT -5.160 - 35.647
Wynik z joint ventures 1.531 -31% 2.213
Wynik netto okresu (wynik finansowy netto) -35.306 — 7.116
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 20.542 11% 18.448
Suma bilansowa 493.404 2% 506.052
Kapitat wiasny 57.676 -35% 88.711
Kapitat podstawowy 54.000 — 54.000
Udziat kapitatu wtasnego 12% -6 pp 18 %
Adaptowany udziat kapitatu wtasnego? 24 % -4 pp 28 %
@ llo$é akcji w roku obrotowym w szt. 54.000.000 — 54.000.000
Wynik na jedna akcje w EUR -0,38 — 0,06
Liczba akcji na dzier 31.12. w szt. 54.000.000 — 54.000.000
llos¢ hoteli 18 -1 19
llos¢ pokoi (skorygowana o udziaty czesciowe) 3.169 -58 3.227
llo$¢ nieruchomosci biurowych i komercyjnych 5 — 5

Sprawozdanie z dziatalnosci segmentow
(joint ventures uwzglednione proporcjonalnie):

Przychody ze sprzedazy — hotele 106.316 5% 112.289
Net Operating Profit (NOP) 30.992 -1% 31.262
NOP na jeden dostepny pokdj 8.954 2% 8.796
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 10.560 -9 % 11.555
EBITDA — Investment Properties 5.994 43 % 4.197
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 2.866 -72% 10.223
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 367 91 % 4.240
EBITDA — Development & Services -3.022 - 1.811
@ Zatrudnienie w Grupie 1.498 -7 % 1.620
31.12.2014 Zmiana  31.12.2013

korekta
Gross Asset Value (GAV) w min EUR 498,0 2% 508,0
Triple Net Asset Value (NNNAV) w min EUR 160,1 -6 % 169,4
NNNAV na jedna akcje w EUR 3,0 — 3,1
Kurs akciji (ultimo) z ostatniego notowania w roku w EUR 0,705 -62 % 1,88

! przy zatozeniu wyceny majatku nieruchomosciowego wg wartosci godziwej
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Warimpex

Warimpex jest ,,hybrydowg* sp6ika nieruchomosciowa,
ktora jako Asset Manager i wlasciciel nieruchomosci prowadzi
projekty do momentu, w ktérym sprzedaz umozliwia uzyskanie

najwyzszej warto$ci dodanej, a jako deweloper rozwija projekty

koncentrujace sie na Europie Srodkowej i Wschodniej.

W ten sposoéb z jednej strony Grupa Warimpex osigga
stabilne przeplywy pieni¢zne z prowadzenia hoteli wzgl.
wynajmu nieruchomosci biurowych, a z drugiej strony

uzyskuje przychody ze sprzedazy nieruchomosci.

Swojg dzialalnoscig w zakresie prowadzenia i rozwoju
nieruchomosci Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem
spolecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze
sie z duzg odpowiedzialnoscig, ktorg pojmujemy i przyjmujemy

jako integralng czes¢ kultury naszej firmy, ale rowniez

jako trzon naszego sukcesu.
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WARIMPEX

Warimpex w skrdcie

Rozwdj Grupy Warimpex

Warimpex powstala w roku 1959 jako spotka zajmujaca sie
eksportem, importem i handlem towarami tranzytowymi. Jej
zalozycielem byl dr Stefan Folian. Pod kierownictwem
dyplomowanego kupca Georga Folianaidr Franza Jurkowitscha
spolka wyspecjalizowala si¢ od roku 1982 w zakresie projektow
dotyczacychnieruchomosciw Europie Centralneji Wschodniej.
Od tej pory Grupa Warimpex zrealizowala projekty nieru-
chomosciowe, dla ktorych wartos¢ inwestycji wyniosta ponad
1 mld EUR, w tym hotele w segmencie pigcio-, cztero- i
trzygwiazdkowym. Ponadto Warimpex zajmuje si¢ takze
realizacjg biurowcow i innych nieruchomosci.

Development & Asset Management

Realizacja i prowadzenie projektdéw nieruchomos$ciowych ko-
ordynowane sg przez Warimpex w Wiedniu wspélnie z
lokalnymi oddzialami w Pradze, St. Petersburgu i Warszawie.
Viennalnternational Hotelmanagement AG prowadziwigkszos¢
hoteli. Ponadto Warimpex opiera si¢ na diugoletniej, owocnej
wspdlpracy z migdzynarodowymi koncernami branzy hotelo-
wej, takimi jak InterContinental Group czy Sheraton.

Na koniec roku 2014 Warimpex byl wlascicielem, wspoiwla-
Scicielem lub dzierzawcg 18 hoteli z 1gczng liczbg 4 600 pokoi
(po korekcie o udzialy czesciowe 3 200) oraz pigciu budynkow
komercyjnych i biurowych o }gcznej powierzchni ok. 43 000 m?2
(po korekcie o udzialy czegsciowe ok. 30 000 m?) w Polsce,
Niemczech, Czechach, w Rosji, na Wegrzech, w Rumunii, we
Francji i w Austrii.
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Najwasniejsze projekty

Najwazniejsze projekty operacyjne

2/2014
AIRPORTCITY St. Petersburg:
Podpisanie dokumentu term sheet dot. sprzedazy

2/2014
Emisja obligacji w Polsce w wys. 9,0 mln PLN
(ok. 2,15 mln EUR)

3/2014
Nowy najemca biurowca Erzsébet Office w Budapeszcie

4/2014
Emisja obligacji w wys. 2,0 mln EUR

5/2014
Florian Petrowsky nowym Czlonkiem Zarzgdu
w firmie Warimpex

5/2014
AIRPORTCITY St. Petersburg:
catkowite wynajecie Zeppelin Tower

6/2014
Warimpex sprzedaje Hotel Savoy w Pradze

6/2014
Emisja obligacji zamiennej w wys. 5,0 mln EUR

11/2014
AIRPORTCITY St. Petersburg:
Zakonczenie negocjacji umowy sprzedazy dwoch biurowcow

12/2014
Emisja obligacji w wys. 14,0 mln PLN (ok. 3,3 mln EUR)

Najwazniejsze dane finansowe

_Spadek przychodéw ze sprzedazy o 18 %

_Spadek wyniku brutto ze sprzedazy o 5 %

_Spadek EBITDA z 18,8 mln EUR do 17,1 mln EUR
_EBIT w wysokosci -5,2 mln EUR

_Strata finansowa netto w wys. 35,3 mln EUR

_Wyniki operacyjne hoteli niedotknietych kryzysem
rubla na plusie, wzrost NOP na jeden pokdj o 2 %

_Wzrost przeplywdw pieni¢znych z
dzialalnosci operacyjnej o 11 % do 20,5 mln EUR

_Warto$¢ majgtku nieruchomos$ciowego
wg wyceny 498,0 mln EUR

_Triple Net Asset Value (NNNAV) na jedng akcj¢ 3,0 EUR
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Raport w zakresie Ladu Korporacyjnego

Uznanie Kodeksu tadu Korporacyjnego

Warimpex uznaje zaré6wno austriacki Kodeks Eadu Korpora-
cyjnego, jak rowniez polski kodeks ,,Dobre praktyki w spotkach
publicznych®. Zarzad deklaruje przestrzeganie obu zbiorow
wytycznych w mozliwie najlepszy sposob i publikuje raport w
zakresie tadu korporacyjnego na stronie www.warimpex.com
— O nas — Ead korporacyjny. Spétka spelnia wszystkie wymogi
ustawowe, a ponadto postepuje w zgodzie z niemal wszystkimi
zasadami Comply-or-Explain kodeksu austriackiego.

Odchylenia od pojedynczych zasad ladu korporacyjnego
zwigzane sg ze strukturg firmy lub dotyczg polskich zasad,
ktore nie sg spetniane w zwigzku z kierowaniem sie w pierwszej
kolejnosci regutami austriackimi.

Szczegodlowe informacje dot. tadu korporacyjnego znajduja si¢ na
stronie internetowej firmy pod adresem www.warimpex.com.

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

Austriacki Kodeks Eadu Korporacyjnego (w wersji z 1 lipca
2012 r., obowigzujacej w roku obrotowym 2014, www.
corporate-governance.at) zawiera zasady, ktore spolka jest
zobowigzanaprzestrzegat(,,zasady L), wzgl. postanoWiedenia,
ktorych spotka nie musi bezwarunkowo spelnia¢, ale ktoérych
niespelnienie nalezy uzasadnic (,zasady C“) wzgl. zasady, o
ktorych przestrzeganiu spotka decyduje samodzielnie i ktorych
nieprzestrzeganie nie wymaga zadnego uzasadnienia (,zasady
R“). Ogodlnie statuty spo6iki i wewnetrzny regulamin Zarzadu
wzgl. Rady Nadzorczej sg w pelni zgodne z zasadami L,
natomiast zasady C spelniane sg poza wyjgtkami opisanymi
ponizej:

+ Spolka nie zlecila firmie zewnetrznej czynnosci audytorskich,
ani nie utworzyla oddzielnego dzialu audytu wewnetrznego,
jak okresla zasada nr 18 i na razie nie planuje takich zmian.
Zarzgd uwaza takie dzialania za zbyt kosztowne w poréwnaniu
z potencjalnymi korzySciami, a tym samym nie zamierza
wdraza¢ zasady nr 18 w najblizszej przyszlosci ze wzgledow
ekonomicznych.

+ Audytorzy nie dokonali oceny funkcjonowania zarzgdzania
ryzykiem zgodnie z zasadg nr 83, poniewaz zarzgdzanie
ryzykiem w przedsi¢biorstwie osadzone jest na poziomie
jednostek zaleznych, a w zwigzku z pelniong przez spoike
funkcjg holdingu zarzadzanie ryzykiem typowe dla jednostek
zaleznych stanowi i tak cze$¢ systemu zarzadzania tymi
jednostkami.

Polska — ,,Dobre praktyki spoétek
notowanych na GPW*

Spolka zadecydowala o stosowaniu wyzej wymienionych pols-
kich zasad ladu korporacyjnego z pewnymi zastrzezeniami
wynikajacymi z charakteru spoiki oraz pewnych przepisow
prawa austriackiego, ktorym Spotka podlega. W szczegolnosci,
Spoéltka zadecydowala o nie stosowaniu ponizszych zasad
zawartych w kodeksie “Dobre Praktyki Spotek Notowanych na
GPW* (w wersji z listopada 2012) z nastepujgcych powodow:

» Zasada I.1, I.12 i IV.10: Spo6ltka w komunikacji z akcjona-
riuszami, inwestorami i analitykami stosuje tradycyjne metody
komunikacji, a takze nowoczesne technologie komunikacji,
takie jak Internet. Komunikaty ad hoc, uzgodnienia Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy i inne publikacje sg dost¢pne na
stronie internetowej Spotki www.warimpex.com w sekcji
»Strefa Inwestora. Transmisja online obrad Walnego
Zgromadzenia nie zostala jeszcze wprowadzona, jednak
Spolka wprowadzijg wraz z przysztymi wymogami prawnymi.

Zasada I.4: Zdarzenia korporacyjne zwigzane z nabyciem
praw po stronie akcjonariusza bedg mialy 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 1.9: GPW rekomenduje podmiotom notowanym na
gieldzie i ich akcjonariuszom zréwnowazony udzial kobiet i
mezczyzn w wykonywaniu funkcji zarzadu i nadzoru. W
centrali koncernu Warimpex stosunek zatrudnionych kobiet
i mezczyzn wynosi 1:1. Jedna kobieta pelni funkcje
prokurenta.

Zasada II.
1.: Statut Spolki jest publikowany na stronie internetowej

Spolki. Dokumenty wewngtrzne, w tym regulaminy organéw
Spolki, nie sg przez Spotke ujawniane.

2.: Na stronie internetowej Spo6lki publikowane sg jedynie
zyciorysy zawodowe kandydatow na czlonkéw Rady
Nadzorczej Spotki.

7.: Pytania akcjonariuszy dot. punktow porzagdku obrad bedg
odnotowywane w protokole z Walnego Zgromadzenia Akcjo-
nariuszy, zgodnie z wymogami prawa austriackiego, nie bedg
jednak publikowane na stronie internetowej Spoki.

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

* 14.: Nie ma zadnych wewnetrznych wytycznych dot. zmiany
bieglego rewidenta

warimpex



1 o WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2014

ORGANY | WYNAGRODZENIA CZEONKOW ORGANOW

Zarggd

warimpex



Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu

Rok urodzenia: 1948

Po raz pierwszy powolany: w dniu 02 wrzesnia 1986
Mandat do 02 wrzesnia 2016

Zakres kompetencji:

Strategia, Investor Relations

i komunikacja w organizacji

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Vienna
International Hotelmanagement AG, Wieden

Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1967

Po raz pierwszy powolany: w dniu 01 maja 2014
Mandat do 01 maja 2017

Zakres kompetencji:

Zarzadzanie transakcjami,

organizacja i sprawy prawne

RAPORT FINANSOWY 2014 WARIMPEX

Georg Folian
Zastepca Prezesa Zarzadu

Rok urodzenia: 1948

Po raz pierwszy powolany: w dniu 02 wrzesnia 1986
Mandat do 02 wrzesnia 2016

Zakres kompetencji:

Finanse i rachunkowos¢,

zarzadzanie finansami i sprawy personalne

Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej Vienna
International Hotelmanagement AG, Wieden

Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1973

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

Zakres kompetencji:

Planowanie, kwestie budowlane

iIT oraz zarzadzanie informacjami

11

warimpex



12

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2014

ORGANY | WYNAGRODZENIA CZEONKOW ORGANOW

Rada Nadsorcza

Giinter Korp

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Przewodniczacy Komisji
Audytorskiej/Ekspert ds. finansow
Przewodniczgcy Komisji Kadrowej
Zastepca Przewodniczacego
Komitetu Projektowego

Rok urodzenia: 1945

Po raz pierwszy powotany:

w dniu 16 pazdziernika 2009
Koniec biezacej kadencji 2016

Thomas Aistleitner
Zastepca Przewodniczacego RN
Zastepca Przewodniczacego
Komisji Audytorskiej

Czlonek Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1953

Po raz pierwszy powolany:

w dniu 11 czerwca 2012
Koniec biezgcej kadencji 2016

Hannes Palfinger

Czlonek RN

Czlonek Komitetu Projektowego
Czlonek Komisji Audytorskiej

Rok urodzenia: 1973

Po raz pierwszy powolany:

w dniu 03 maja 2011

Koniec biezacej kadencji 2017
Zastepca Przewodniczacego RN
Palfinger AG

Wszyscy Czlonkowie Rady Nadzorczej sg czlonkami nieza-
leznymi w mys$l zasady C 53 Austriackiego Kodeksu Eadu
Korporacyjnego. Wytyczne dotyczace niezaleznoSci stanowig
wytyczne zgodne z zalgcznikiem 1 Austriackiego Kodeksu
Eadu Korporacyjnego. Obowigzuje ubezpieczenie D&O.

W zakresie wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej i poszcze-
goblnych Czlonkéw Zarzgdu oraz zasad polityki wynagrodzen
odsylamy do not w skonsolidowanym sprawozdaniu finan-
sowym (pkt. 9.3.2.2.19.3.2.3.).

Informacje o trybie pracy
Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad

Regulamin Zarzadu okre$la sklad i tryb pracy Zarzadu,
wspodldzialanie Zarzadu i Rady Nadzorczej, sposob poste-
powania w przypadku konfliktu intereséw, obowigzki infor-
macyjne i sprawozdawcze Zarzadu oraz zastrzezenia Rady
Nadzorczej w zakresie wyrazania zgody, obejmujace rowniez
istotne zdarzenia gospodarcze w najwazniejszych jednostkach
zaleznych. Posiedzenia Zarzadu odbywajg si¢ z reguly co
najmniej raz na dwa tygodnie w celu wymiany informacji i
podejmowania uchwal.

Tryb pracy Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w ramach wypelniania swoich obowigzkow, w
szczeg6lnoSci nadzoru i strategicznego wsparcia Zarzadu,
omawia sytuacje i cele przedsi¢biorstwa oraz podejmuje
uchwaly. Regulamin Rady Nadzorczej oprocz jej skladu, trybu



William Henry Marie

de Gelsey, KCSG
Czlonek RN

Czlonek RN

Projektowego

Harald Wengust

RAPORT FINANSOWY 2014 WARIMPEX

Tomasz Mazurczak
Czlonek RN

Przewodniczacy Komitetu

Zastepca Przewodniczacego

Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1921

Po raz pierwszy powolany:

w dniu 31 maja 2007

Koniec biezgcej kadencji 2016
Czlonek Board of Directors w

Gedeon Richter Ltd, Budapeszt Real Estate AG

pracy i zadan oraz sposobu postgpowania w przypadku
konfliktu intereséow, okresla réwniez szczegolowo wszystkie
komisje (Komisj¢ Audytorsky, Komisje Kadrowg i Komisje
Projektowsg) i ich kompetencje. W roku obrotowym odbylo si¢
pie¢ posiedzen Rady Nadzorczej. Bardziej szczegdlowe
informacje dotyczace glownych dzialan oraz liczby posiedzen
Komisji w roku obrotowym zawarte sg w sprawozdaniu Rady
Nadzorczej.

Ponadto odbywaly si¢ spotkania Rady Nadzorczej z Zarzgdem,
na ktoérych omawiano kwestie kierowania przedsi¢biorstwem.
Wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli w okresie
sprawozdawczym osobiscie w ponad polowie posiedzen Rady
Nadzorczej.

Komisje
Rada Nadzorcza powoluje sposrdd swoich czlonkdéw Komisje
Audytorskg oraz Komisje Projektowsg i Kadrowg.

Rok urodzenia: 1969

Po raz pierwszy powolany:

w dniu 16 pazdziernika 2009
Koniec biezacej kadencji 2016
Przewodniczgcy RN Informica

Rok urodzenia: 1968

Po raz pierwszy powolany:

w dniu 19 czerwca 2013
Koniec biezgcej kadencji 2017
Czlonek RN Kredyt Inkaso S.A.
Czlonek RN Globe

Trade Centre S.A.

Czlonek RN Tell S.A.

Nie utworzono odrebnej Komisji Strategicznej; agendy w tym
zakresie okre$la Rada Nadzorcza w calym skladzie. Czlonkowie
Komisji wybierani sg odpowiednio na okres swojej kadencji
jako czlonkowie Rady Nadzorczej. Kazda Komisja wybiera
spoérod swoich czlonkéw przewodniczacego i jego zastepce.
Szczegdly zawarte sg w czesci ,Organy Spotki“

Dziatania wspierajace kobiety

W firmie Warimpex nie réznicuje si¢ wynagrodzen kobiet i
mezczyzn, wykonujgcych takg samg prace, posiadajgcych takie
samo wyksztalcenie, a ponadto w centrali koncernu Warimpex
stosunek zatrudnionych kobiet i mezczyzn wynosi 1:1. Jedna
kobieta pelni funkcje¢ prokurenta. Aktualnie nie podejmuje si¢
konkretnych dzialan wspierajacych kobiety na stanowiskach
kierowniczych.

13
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andelsart
Andelsart.com powstal w hotelu andel’s w Eodzi.

Hotel andel’s w Lodzi jest miejscem wyjgtkowym, w ktorym
polskasztuka wspdlczesna spotyka si¢ z niezwyklg architekturg.
Pomnik europejskiej architektury przemystowej, przedzalnia z
XIX wieku, ktora zostala przeksztalcona w jedyny w swoim
rodzaju hotel. Wszystkie elementy, ktore mialy warto$c
historyczng, pozostawionowtrakcie rewitalizacjinienaruszone,
dzieki czemu stary budynek definiuje sposob uzytkowania, nie
szkodzgc mu. andel’s £6dz to nie tylko hotel, to takze miejsce,
w ktorym regularnie prezentowane sg projekty zwigzane ze
sztukg wspodlczesng. Po sukcesie, jaki odniost andelsart w
Eodzi, projekt ten zostal przeniesiony takze do innych hoteli
andel’s.

andel’s Berlin to hotel z 580 pokojami w dzielnicy Prenzlauer
Berg. Ten ogromny budynek — zaprojektowany przez Studio
Aldo Rossi jako centrum handlowo-biurowe — przez wiele lat
stal nieukonczony i pusty w §rodku miasta. Niezwykle udana
transformacja obiektu w design hotel jest dzielem brytyjskiego
duetu dizajneré6w Jestico + Whiles. W hotelu znajdujg si¢
dziela Rivki Rinn, artystki, ktora tworzy zdjecia w pedzgcych
samolotach i pociggach, a takze wideo-instalacja Dominika
Lejmana, lgczacego malarstwo z nowoczesnymi technikami
rejestracji i projekcji obrazu.

andel’s Krakéw charakteryzuje si¢ nowoczesng architektursg,
wyrazistymi liniami i niepowtarzalnym wystrojem wnetrz
autorstwa brytyjskiego duetu Jestico + Whiles. W hotelu
znajduje si¢ zbidr prac uznanych polskich artystow, takich jak
Iwona Siwek-Front, Leszek Misiak, Teresa Tula-Pajgk, Jacek
Sroka, Malgorzata Borek, Leszek Bartkiewicz i Sabina
WozZnica.
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StOWO WSTEPNE PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze!

W ubieglym roku mielismy do czynienia w zasadzie z dwoma
Swiatami — dziatalno$cig w Rosji i poza Rosja. Ta ostatnia prze-
biegala pozytywnie, co wida¢ szczeg6lnie po wskazniku NOP
na jeden dostepny pokdj, ktory w calym portfolio, a wiec nawet
pouwzglednieniuujemnych wynikéw naszych hoteli rosyjskich,
wzrost o 2 %. Przeplywy pieniezne z dzialalno$ci operacyjnej
naszych aktywow takze wzrosty o 11% do 20,5 mln Euro.

Rosja

Dziatalnos¢ w Rosji stala pod znakiem strat z tytulu wyceny i
kursé6w walutowych. Na dzien bilansowy 31 grudnia 2014 —
mniej wiecej w szczytowym okresie spadku wartosci rubla —
placono ok. 68 rubli za 1 Euro. Rok weczes$niej bylo to tylko 45,
a dzisiaj ok. 55 rubli. Sytuacja ta dotknela w IV kwartale 2014
w szczeg6lnoSci nasze hotele rosyjskie w Jekaterynburgu i
Petersburgu, w ktorych oblozenie bylo co prawda wzglednie
stabilne, jednak stosunkowo niskie ceny pokoi na skutek
spadku wartosci rubla spowodowaly spadek przychodow ze
sprzedazy o 10 % w stosunku do roku 2013. Jednoczesnie
kryzys dotkng} takze hotele poza Rosjg, odwiedzane gtéwnie
przez gosci rosyjskich i ukrainskich. Nalezy tu przede
wszystkim wspomnie¢ o hotelu Dvorak w czeskich Karlowych
Varach, ktory zanotowal spadek przychodéow o 20 %. W
zakresie wycen w Rosji dotknely nas szczegélnie spadki
wartoSci nieruchomosci biurowych, ktore w przeciwienstwie
do naszych hoteli od 2013 roku ujmowane sg w bilansie wg
wartosci rynkowej. Ostatecznie spad} takze wynik z dzialalno$ci
finansowej na skutek spadkow rubla.

Nalezy jednak podkresli¢, ze straty z tytulu ujemnych roéznic
kursowych nie odnoszg sie¢ na przeplywy pieniezne i tym
samym sg chwilowe. Wraz ze wzrostem warto$ci waluty, ktory
obserwujemy w tej chwili, poprawig sie takze odpowiednio
nasze wyniki. Jednoczes$nie zakonczona sukcesem sprzedaz
czeSci AIRPORTCITY St. Petersburg po dniu bilansowym
pokazuje, ze nawet w tak trudnych czasach mozliwe sg w Rosji
pomyslne transakcje. Wazng oznakg zaufania do tego projektu
jestdlanastakze dlugoterminowywynajem biurowca,, Zeppelin®,
ktory sfinalizowaliSmy w maju 2014 z renomowanym, miedzy-
narodowym koncernem.

Dziatalnos¢ operacyjna

Wplyw kryzysu rosyjskiego wida¢ wyraznie w wyniku
finansowym netto: W zwigzku ze spadkami obrotow we
wspomnianych hotelach, ktorych nie udalo sie wyrownac
wzrostem przychodéw w innych hotelach, oraz na skutek
sprzedazy hoteli w Pradze i zwigzanej z tym nizszej liczby
pokoi przychody ze sprzedazy w segmencie hoteli spadly o 11
% do 61,6 mln Euro. Wskaznik EBITDA spadt o 9 % do 17,1
mln EUR. Jest to gtéwnie skutkiem braku zyskow ze sprzedazy

nieruchomosci, poniewaz praski hotel Savoy zostat sprzedany
w czerwcu 2014 r. niemal w wartosci bilansowej. Szczego6lnie
straty z wyceny nieruchomosci biurowych, wycenianych od
2013 roku wg wartoéci rynkowej, spowodowaly spadek
wskaznika EBIT z 35,6 mln Euro w 2013 r. do -5,2 mln Euro.
Wuynik z dzialalnosci finansowej na skutek ujemnych réznic
kursowych réwniez si¢ obnizyl do -31,6 mln Euro, co
ostatecznie doprowadzilo do ujemnego wyniku finansowego
netto w wysokosci -35,3 mln Euro.

Transakcje i dziatalno$¢ deweloperska

Zasadniczo obserwujemy w regionie CEE od roku 2013
ponowne ozyWiedenie rynku transakcyjnego, chociaz widzimy
takze, Ze gotowos¢ bank6éw do finansowania inwestycji weigz jest
ograniczona i malo elastyczna. Tym bardziej cieszy wiec fakt, ze
oprocz wspomnianej juz sprzedazy czesci obiektow AIRPORT-
CITY St. Petersburg w pierwszym p6iroczu 2014 udato nam si¢
zakonczy¢ strategiczne wycofywanie si¢ z praskiego rynku
hoteli luksusowych. Oprocz sprzedazy obu hoteli Palace i Le
Palais w roku 2013 w czerwcu 2014 sprzedany zostal rowniez
ostatni z tamtejszych hoteli pieciogwiazdkowych — hotel Savoy.
Dzieki
4-gwiazdkowym angelo i Diplomat pozostaniemy jednak wierni

naszym dwoém Swietnie prosperujacym hotelom

temu rynkowi i oczekujemy jego pozytywnego rozwoju.

Przed transakcjg z reguly prowadzimy dzialalno$¢ deweloperska
i takze w tym obszarze moge przekaza¢ nieco pozytywnych
informacji: Dlugoterminowy wynajem powierzchni 12 250 m?
w Erzsébet Office w Budapeszcie stanowil w roku 2014 jedng z
najwigkszych transakcji wynajmu ostatnich lat na rynku
wegierskich nieruchomosci biurowych. W zwigzku z tym
kompleks tych obiektow zostanie teraz poddany rewitalizacji,
zostanie ukonczony prawdopodobnie w czerwcu 2015 i
przekazany najemcy. W Rosji w AIRPORTCITY St. Petersburg
roboty budowlane zwigzane z juz wynajetym biurowcem
»Zeppelin® oraz parkingiem wielopoziomowym zostang zakon-
czone prawdopodobnie jeszcze w tym roku. We wcze$niejszej,
ale bardzo konkretnej fazie rozwoju znajduje si¢ biurowiec na
dzialce graniczacej z hotelem Chopin w Krakowie, a w Berlinie
prace projektowe zwigzane z rozwojem powierzchni komercy-
jnych i konferencyjnych na wolnej na razie dzialce obok hotelu
andel’s postepujg dynamicznie.

Mimo iz aktualnie zajmujemy si¢ rozwojem kilku nieruchomosci
biurowych i komercyjnych, to jednak pozostajemy ekspertami w
dziedzinie hotelarstwa. Wla$nie dlatego potrafimy realizowac
dobre projekty deweloperskie w otoczeniu hoteli, poniewaz
wiemy, jakiej infrastruktury potrzebuje hoteliprzede wszystkim,
jaka infrastrukture tworzy, a mianowicie miedzy innymi
doskonale otoczenie dla biur i nieruchomosci komercyjnych.

17
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Perspektywy

W krotkich slowach sytuacja przedstawia si¢ nastepujgco:
Rosja nas dotknela, ale AIRPORTCITY St. Petersburg
pozostaje dla nas waznym projektem i widzimy, ze sytuacja
makroekonomiczna w Rosji juz teraz ulega powoli poprawie. Z
drugiej strony na biezgco poprawia si¢ jakos¢ naszych aktywow
— 2 % na plusie dla NOP na jeden dostepny pokoj, plus 7 % w
przeptywach pienieznych z dzialalnosci operacyjne;j.

Jasnym celem na ten rok obrotowy jest z jednej strony
kontynuacja biezacych projektow deweloperskich w Berlinie,
Krakowie, Budapeszcie i Petersburgu, z drugiej za$ rozpoczecie
staran w zakresie zawarcia jednejlub dwoch dobrych transakcji.
Juz w kwietniu na przyklad udalo nam si¢ podpisac list
intencyjny z miedzynarodowym inwestorem. Roéwnolegle
pracujemy bez przerwy nad wzmocnieniem naszych funda-
mentow finansowych, nad poprawg warunkoéw finansowania i
zamierzamy dalej optymalizowac biezgce przeplywy pieni¢zne
z naszych aktywow.

Na koniec chcialbym podzigkowa¢ wszystkim, ktorzy takze w
2014 roku wspierali nas ze wszystkich sil, glownie naszym

inwestorom i pracownikom. Ciesz¢ sie bardzo, ze bedziemy
dalej razem kroczy¢ tg Sciezka!

1\ e\

Franz Jurkowitsch



: al |

i = 1228 |
qrIrll I
""""-"'”}ﬁ:l"dlull seat L1 LERRULTITITE
Aot TN 1R R LR |
-".éf;;-:.;l*'lll.‘lf 191818 RIRRRD Dligiggg g,

B m = BN ST 1 =

: -
: I

-

: l

L] P

warimpex



20

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2014

Investor Relations

Kryzys na Ukrainie, spadek cen ropy i wartosci rubla oraz
powolny rozwo6j koniunktury w Europie kladg si¢ cieniem
takze na kurs akcji. Po 1,88 EUR wzgl. 7,99 PLN na koniec
roku 2013 kurs akcji spadl wyraznie w 2014 roku. Kurs
zamknigcia na dzien 31 grudnia 2014 wynioést 0,705 EUR
wzgl. 3,13 PLN.

Od naszego IPO dbamy o otwartg i aktywng komunikacje z
naszymi inwestorami. W roku 2014 Warimpex uczestniczyt w
konferencjach inwestorow w Ziirs, Warszawie, Frankfurcie,
Sztokholmie i Wiedniu. Akcje Warimpexu analizowane sg
regularnie przez nast¢pujgcych analitykow: Raiffeisen Centro
Bank, Wood & Company, SRC Research und Investors.

W roku 2014 Warimpex wyemitowat dwie obligacje oraz jedng
obligacje zamienng. Przychody z tytulu tych emisji w wysokosci
ok. 9 mln EUR zostaly przeznaczone z jednej strony na
refinansowanie istniejgcych zobowigzan, a z drugiej na
finansowanie przyszlych projektow deweloperskich.

STRUKTURA AKCJONARIUSZY
STAN: 10 KWIETNIA 2015

>5 % MetLife PTE
>5 % Aviva OFE
11 % Bocca Privatstiftung

11 % Amber Privatstiftung

14 % Franz Jurkowitsch

14 % Georg Folian

4
N\
s

40 % Free Float

WSKAZNIKI AKCJI

ISIN AT0000827209

Liczba akcji na dzien 31-12-2014 54.000.000

Ticker Stock Exchanges WXF
Reuters WXFB.VI

Najwyzszy kurs* EUR 1,91 | PLN 8,32

Najnizszy kurs*
Kurs na 31-12-2014
* ostatnie 52 tygodnie

EURO0,705| PLN 3,10
EURO0,705| PLN 3,13

Warimpex ujmowany jest w nastepujacych indeksach:

Wieden
Warszawa

ATX Prime, Immobilien-ATX
Main 50 Plus, WIG,

Real Estate Developers
100-dniowy ¢ handel w Wiedniu ok. 32 000 akcji

w Warszawie ok. 13 000 akcji
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ZMIANY KURSU

Warimpex (Warszawa)
e Warimpex (Wieden)

e |ATX (Immobilien-ATX)
e ATX Prime

03.01.2013

30.12.2014

POZOSTALE PAPIERY WARTOSCIOWE SPOLKI
WARIMPEX FINANZ- UND BETEILIGUNGS AG NADZIEN 31.12.2014

ISIN Premia konwersyjna Kwota nalezna
Obligacja 03/16 PLWRMFB00016 - PLN 63.065.000
Obligacja zamienna 03/16 ATO000A100Y0 PLN 7,06 PLN 26.500.000
Obligacja zamienna 10/16 ATOO00A139E0 PLN 7,65 PLN 16.500.000
Obligacja 10/17 ATOO00A139F7 - PLN 8.500.000
Obligacja 02/18 PLWRMFB00024 - PLN 9.000.000
Obligacja 10/15 - - 2000000 EUR
Obligacja zamienna 06/17 ATO000A18Q78 1,80 EUR 5000 000 EUR

warimpex
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andel’s Hotel****
£6dz, PL
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RYNKI

Polska

Srodowisko gospodarcze

Mimo negatywnych tendencji zewngtrznych realny wzrost
PKB w Polsce w roku 2014 by} znaczgcy. Wzrost gospodarczy
zakladany w calym roku 2014 wynosi 3,3 %, czyli znacznie
powyzej roku ubiegtego (2013: 1,3 %). Wzrost ma by¢ stabilny
i opiera si¢ na solidnym popycie wewnetrznym, bedacym
wynikiem poprawy sytuacji na rynku pracy i wzrostu realnych
wynagrodzen. Kryzys rosyjsko-ukrainski i staby popyt w strefie
Euro beda wywieraly skutki mniej dotkliwe od oczekiwanych.
Na rok 2015 i 2016 oczekuje si¢ dalszego silnego wzrostu
gospodarczego w wysokosci 3,2 % wzgl. 3,4 %.!

Warto$¢ transakeji nieruchomosciowych spadla w 2014 r. 0 9%
do ok. 3 mld EUR.? Najwyzsze zwroty z inwestycji w zakresie
nieruchomosci biurowych w Warszawie wyniosty 6,0 % (2013:
6,0 %), jest to obok Pragi najwyzsza warto$¢ w regionie CEE na
koniec 2014 roku®. W branzy hotelarskiej wskazniki obloZenia
spadly o 1 pp do 78 %, srednia cena pokoju w EUR spadla o
3 % do 84 EUR.4

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 zrealizowaly ten obiekt i w ostatnim
czasie posiadaly po 50% udzialéw w hotelu, posiadajacym 414
pokoi. Pod konijec grudnia 2012 Warimpex i UBM sprzedaly
hotel. Kupujacy zawart umowe dzierzawy ze spolkg zalezng
Warimpexu i UBM, na podstawie ktorej hotel w ramach
transakcji bedzie wynajmowany w zamian za staly czynsz i do
2027 r. dalej prowadzony pod markg InterContinental. W
Krakowie od 2006 r. Warimpex jest wlaScicielem trzygwiazd-
kowego hotelu Chopin, a od 2007 podmiotem prowadzgcym
hotel czterogwiazdkowy plus marki andel’s (do 2009 jako
wlasciciel, po6zniej jako dzierzawca). W Lodzi Warimpex
otworzylw czerwcu 2009 kolejny Hotel andel’s,aw Katowicach
w ramach joint venture z UBM dokonano w marcu 2010
otwarcia pierwszego Hotelu angelo w Polsce. Na polskim
wybrzezu Baltyku w Miedzyzdrojach Warimpex posiada Spa
Resort Hotel Amber Baltic.

Obtlozenie Hotelu InterContinental spadto w roku obrotowym
781 % do 80 %, srednia cena pokoju w Euro spadia nieznacznie.
Hotel andel’s w Eodzi uzyskal oblozenie w wysokosci 58 % (
2013: 55 %), srednia cena pokoju w Euro spadla nieznacznie.
Oblozenie Hotelu Chopin w Krakowie spadto z 67 % do 65 %,
$rednia cena pokoju w Euro lekko spadia. W Hotelu andel‘s w
Krakowie oblozenie wyniosto 75 % (2013: 74 %), $rednia cena
pokoju pozostala niezmieniona. Oblozenie pokoi w hotelu
turystycznym Amber Baltic wynioslo 52 % (2013: 47 %),
$rednia cena pokoju wzrosta o ok. 9 %. W zwiazku z polozeniem
na wybrzezu Morza Baltyckiego oblozenie tego hotelu, w

przeciwienstwie do hoteli miejskich, jest bardziej uzaleznione
od sezonu i nieporéwnywalne z hotelem miejskim.

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

Projekty deweloperskie: 2 biurowce

Warimpex jest wlascicielem nieruchomosci deweloperskiej
potozonejobokhotelu Chopin, naktorej mazostac zrealizowany
biurowiec o powierzchni ok. 21 000 m2. Prace projektowe sg
w toku.

Ponadto planowana jest rozbiorka bedgcego w posiadaniu
Warimpexu biurowca w Krakowie, na miejscu ktorego ma
powstac nowy biurowiec o powierzchni ok. 15 000 m2. Prace
projektowe sg w toku.

W Bialymstoku Warimpex posiada nieruchomos¢ deweloperska.
Planowana jest sprzedaz tego projektu w sprzyjajgcych warun-
kach rynkowych.

! Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2015¢

2 CB Richard Ellis, CEE Property Investment Market View, Q4 2014

3 CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields, Q4 2014

“ HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
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RYNKI

Cgzechy

Srodowisko gospodarcze

Najnowsze dane z Republiki Czeskiej potwierdzajg kontynuacje
poprawy sytuacji gospodarczej, w duzym stopniu w oparciu o
popyt wewnetrzny, oraz wzrost PKB o 2,3 % (2013: — 0,7 %).
Whprawdzie konsumpcja i inwestycje byly prawdopodobnie
glownym Zrodlem wzrostu w roku 2014 i trend ten ma si¢
utrzymac, to jednak oczekuje si¢ mniejszego wzrostu eksportu,
ktory byl wysoki w ubieglym roku. W roku 201512016 zaklada
sie¢ wzrost o 2,5 % wzgl. 2,6 %.5

Praga jest wiodgcg destynacjg turystyczng w regionie CEE i
zajmuje obecnie szostg pozycje pod wzgledem noclegébw w
Europie. Po duzym spadku liczby noclegéw w roku 2009
spowodowanym kryzysem finansowym, w roku 2011 Praga
ponownie uzyskala wskazniki sprzed kryzysu, w 2012
zanotowano 13,6 mln noclegébw.® Mimo to praski rynek
hotelarski charakteryzuje si¢ wcigz nadpodazg. W 2013 r.
wskazniki oblozenia wzrosly srednio 0 0,1 pp do 68,9 %, srednia
cena pokoju w EUR spadla jednak o 1 %7. Od 2012 roku z rynku
wycofywane sg pokoje. Od 2013 r. w Pradze dokonywano znowu
wiekszej liczby transakcji w zakresie nieruchomosci hotelowych.
W 2014 roku wskazniki oblozenia wzroslty o 1 pp do 71 %,
$rednia cena pokoju w EUR wzrosta 0 6 % do 83 EUR.®

Zas6b: 4 hotele

W Czechach Warimpex posiada hotel Diplomat (Praga) i hotele
angelo w Pradze i Pilznie (50 %). Ponadto Warimpex wigcza do
konsolidacji zgodnie z przepisami IFRS hotel uzdrowiskowy
Dvotdak w Karlovych Varach. Praskie hotele 5-gwiazdkowe
Palace (124 pokoje) i Le Palais (72 pokoje) zostaly sprzedane w
lipcu wzgl. grudniu 2013 roku. Hotel Savoy (61 pokoi) w Pradze
zostal sprzedany pod koniec czerwca 2014 r.

W okresie sprawozdawczym oblozZenie pokoi w obu praskich
hotelach Diplomat i angelo wyniosto 69 % wzgl. 68 % (2013: 73
% wzgl. 67 %). Srednie ceny pokoi w obu hotelach nieznacznie
wzrosly. Oblozenie Hotelu Dvorak w Karlovych Varach spadto
do 60 % (2013: 77 %). Srednia cena pokoju lekko spadta. Odsetek
gosci z Rosji i Ukrainy w Karlowych Varach jest bardzo wysoki,
a silny spadek wartoSci Rubla wplywa na ich decyzje o
podrézowaniu. Oblozenie Hotelu angelo w Pilznie wzrosto z 59
% do 65 %, Srednia cena pokoju takze lekko wzrosta.

5 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2015

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

8 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex

29

warimpex



30

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2014

RYNKI

Wegry

Srodowisko gospodarcze

Po wzroscie ok. 3,3 % w roku 2014 gospodarka wegierska w
2015 roku prawdopodobnie spowolni do 2,4 %, a w 2016 do
1,9 %.°

W Budapeszcie w pordwnaniu z ubieglym rokiem najwyzsze
czynsze pozostaly niezmienne, prime-yields spadly o 25
punktéw bazowych do 7,25 %%, pustostany sa nadal bardzo
wysokie. Pozytywnym jest fakt, ze w Budapeszcie nie ma w tej
chwili niemal Zadnych nowych realizacji.

2 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2015
10 CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields, Q4 2014

|
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Zaséb: 3 nieruchomosci biurowe
W Budapeszcie Warimpex posiada biurowce Erzsebet,
Dioszegi i Sajka o lacznej powierzchni uzytkowej ok. 17 000 m?2.

Biurowiec Dioszegi z 800 m? powierzchni do wynajecia byl na
dzien bilansowy w wigkszosci wynajety. Biurowiec Sajka z ok.
600m?powierzchnidowynajeciabylwokresiesprawozdawczym
czeSciowo wynajety, a od listopada 2014 bedzie znowu
wynajety w przewazajacej czesci.

W marcu 2014 Warimpex pozyskal dlugoterminowego
nowego najemce dla 12 250 m? (z 14.500 m?) powierzchni w
biurowcu Erzsébet Office w Budapeszcie — wiodacg wegierskg
firme ubezpieczeniowg Groupama Garancia Insurance Private
Co. Ltd. — wegierski oddzial miedzynarodowego koncernu
Groupama. W ten sposéb Warimpex zawarl jedng z
najwiekszych transakcji najmu ostatnich lat na wegierskim
rynku powierzchni biurowych. Groupama wprowadzi sie¢ do
odnowionego budynku ,,A“ w polowie 2015 roku. Wynajem
wcigz wolnych powierzchni jest w trakcie realizacji.

Erzsébet Offices
Budapeszt, HU
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Rumunia

Srodowisko gospodarcze

Wzrost gospodarczy w Rumunii w roku 2015 i 2016 prawdo-
podobnie pozostanie stabilny, czego powodem jest silny popyt
wewnetrzny oparty na stabilnym rynku pracy. Po silnym
spadku w roku 2014 inflacja bedzie raczej stonowana. Na rok
2014, 201512016 oczekuje si¢ wzrostu w wysokoéci 3,0 %, 2,7
% wzgl. 2,9 %.11

W branzy hotelarskiej wskazniki oblozenia wzrosty o 6 pp do
74 %, srednia cena pokoju w EUR spadta o 3 % do 87 EUR."?

11 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2015
12 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex

angelo

angelo airporthotel***
Bukareszt, RO

Zas6h: 1 hotel

W hotelu angelo Airporthotel w Bukareszcie, ktory Warimpex
nabyt w 2007 roku i powigkszyt w 2008 o 69 pokoi oraz
przebudowal na angelo, oblozenie wzroslo z 44 % do 56 %.
Srednia cena pokoju w Euro spadta o ok. 9 %.
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RYNKI

Niemcy

Srodowisko gospodarcze

Wzrost w roku 2014 wyniost 1,5 %. Wzrost gospodarczy w
Niemczech powinien si¢ stopniowo poprawia¢ przy wsparciu
silnego rynku pracy i korzystnych warunkéow kredytowych.
Utrzymujacy si¢ spadek cen ropy powinien wywiera¢ korzystny
wplyw na wzrost. W efekcie ma si¢ on zwiekszy¢ do 1,5 % w
20157r.12,0 % w 2016 roku.'?

W Berlinie wskazniki oblozenia wzrosly §rednio o 3 pp do 76
%, §rednia cena pokoju w EUR wzrosta 0 2 % do 125 EUR.™

Zaséb: 1 hotel
W Niemczech Warimpex byl w roku obrotowym wiascicielem
potowy udzialéw w hotelu andel’s w Berlinie. W hotelu andel’s
oblozenie wyniosto 72 % (2013: 69 %). Srednia cena pokoju
lekko wzrosta.

Projekty deweloperskie:

powierzchnie komercyjne i centrum konferencyjne

W sasiedztwie Hotelu andel’s w Berlinie w 2009 roku
zakupiono dzialke pod realizacje centrum konferencyjnego
oraz powierzchni komercyjnych. Prace projektowe sg w toku.

13 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2015
14 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
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RYNKI

Francja

Srodowisko gospodarcze

Wzrost gospodarczy w 2014 roku zatrzymat si¢ na 0,4 %,
jednak koniunktura we Francji prawdopodobnie powoli
przyspieszy, osiagajac w roku 2015 1,0 % i w 2016 1,8 %.
Wzrost bedzie si¢ opieral w pierwszej kolejnosci na
indywidualnych gospodarstwach domowych.®

15 Komisja Europejska ,European Economic Forecast, Winter 2015

|
|

A

"Trmao |4

Zaséb: 2 hotele

W Paryzu Warimpex wspolnie z UBM posiada w leasingu
(leasing finansowy) oba czterogwiazdkowe hotele Dream
Castle i Magic Circus, kazdy z ok. 400 pokojami w Disneyland®
Resort Paris. Oblozenie hoteli wyniosto 77 % wzgl. 71 % (2013:
74 %wzgl. 69 %). Srednia cena pokoiw obu hotelach nieznacznie
wzrosla.

Dream Castle
Hotel****
at Disneyland® Paryz, F
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Austria

Srodowisko gospodarcze

Caly rok 2014 przyniost niewielki wzrost 0 0,2 %. Na rok 2015
12016 przewiduje sie — glownie w zwigzku z wyzszym popytem
wewnetrznym opartym na stabilnym rynku pracy — wzrost
gospodarczy o 0,8 % wzgl. 1,5 %.16

16 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2015¢

Palais Hansen
Kempinski*****
Wieden, A

Zas6h: 1 hotel

Wspblnie z Wiener Stidtische Versicherung/Vienna Insurance
Group oraz Strauss&Partner Warimpex posiada ok. 10 %
udzialow w spodlce projektowej realizujgcej Hotel Palais Hansen
Kempinski w Wiedniu. Hotel jest pierwszym projektem
Warimpexu w Austrii i zostal otwarty w marcu 2013.
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RYNKI

Rosja

Srodowisko gospodarcze

Gospodarka rosyjska znajduje si¢ pod silng presjg wywolang
kompleksowym oddzialywaniem zalamania cen ropy, sankcji
gospodarczych i slabo$ci strukturalnych. Po niewielkim
wzroécie 0,5 % w roku 2014 oczekuje si¢, ze w roku 2015 Rosja
pograzy si¢ w glebokiej recesji (- 3,5 %), po ktorej nastapi
pewna stabilizacja w 2016 r. (0,2 %). Uspokojenie sytuacji
wynika z tego, ze prawdopodobnie napigcia geopolityczne
stopniowo ustgpig, a cena ropy lekko wzrosnie.!”

Wartoé¢ transakeji nieruchomosciowych w Rosji spadla w 2014
r. 0 57 % do ok. 2,3 mld EUR.!® Najwyzsze zwroty z inwestycji
w zakresie nieruchomos$ci biurowych w St. Petersburgu
wyniosly 12,25 % (2013: 11,00 %), najwyzsze czynsze spadly o
34% do ok. 438 EUR na rok w przeliczeniu na m2.%°

W St. Petersburgu wskazniki oblozenia spadly srednio o 5 pp
do 60 %, $rednia cena pokoju w Euro spadla o 7 % do 88 EUR
2OW ,Peer Group® (Compset) w Jekaterynburgu oblozenie
spadlo 0 0,5 pp do 50 %, srednie ceny pokoi takze spadly o ok.
3%do4 174 RUB.2!

Zasob: 3 hotele, 1 biurowiec

W Rosji Warimpex posiada 60 % udzialow w Hotelu Liner i
Hotelu angelo na terenie portu lotniczego Kolcowo w
Jekaterynburgu. Hotel angelo Jekaterynburg, przylgczony
bezposrednio do nowych terminali, zostal otwarty w 2009
roku. W St. Petersburgu Warimpex posiada 55 %-owy udzial w
Airportcity St. Petersburg. Pod koniec grudnia 2011 w
pierwszej fazie otwarto 4-gwiazdkowy hotel marki Crowne
Plaza (Grupa InterContinental Hotel) oraz biurowiec z 16 800
m? powierzchni do wynajecia. Projekt AIRPORTCITY St.
Petersburg jest realizowany przez spoéilke projektowg ZAO
AVIELEN A.G.wspo6lniez CAImmoiUBMijestzlokalizowany
w bezposredniej bliskosci miedzynarodowego portu lotniczego
St. Petersburg ,Pulkovo 2% AIRPORTCITY to pierwsze
centrum biznesowe klasy premium w regionie i znaczgcy
projekt infrastrukturalny w rosngcym okregu gospodarczym
St. Petersburg.

W listopadzie 2014 potwierdzona zostala umowg sprzedaz
obu biurowcdw Jupiter 1 i Jupiter 2 w AIRPORT CITY St.
Petersburg; zamkniecie transakcji nastgpito w lutym 2015.

Istniejgcy Liner Hotel zanotowal zadowalajace wskazniki
oblozenia w wys. 65 %, natomiast obloZenie w drozszym angelo
Hotel wzrosto z 56 % do 64 %, przy czym $rednia cena pokoju
w Euro byla nizsza o ok. 20 % w zwigzku ze stabszym rublem.
Hotel Crowne Plaza uzyskal oblozenie w wysokosci 72 %
(2013: 79 %), srednia cena pokoju w Euro spadla nieznacznie.
Nowo ukonczone biurowce (Jupiter 1 i 2) w St. Petersburgu sg
wynajete w 100 %.

Projekty deweloperskie: 1 biurowiec

Na terenie AIRPORTCITY znajduje si¢ w budowie kolejny
biurowiec o nazwie Zeppelin z 16 000 m? powierzchni do
wynajecia. Planuje sie jego ukonczenie w polowie roku 2015.
Biurowiec jest juz w calosci wstepnie wynajety.

7 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2015¢

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

20 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
21 CompSet dla angelo Airporthotel Jekaterynburg
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Portfolio obiektow hotelowych

PORTFOLIO OBIEKTOW HOTELOWYCH . f’(’“_;“"’:”:;
(LICZBA POKOI SKORYGOWANA O UDZIALY CZESCIOWE) NA DZIEN 31.12.2014
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Rozwdj dgiatalnosci

Portfolio grupy Warimpex obejmowalo na koniec grudnia 2014
r. }gcznie 23 nieruchomosci, w tym 18 hoteli i 5 budynkow
biurowych. Ponadto majgtek spolki uzupelniajg liczne
nieruchomosci gruntowe oraz projekty rozwojowe prowadzone
w oémiu krajach Europy Srodkowej i przede wszystkim
Wschodniej. Dzialalnos¢ jest skoncentrowana w gtéwnej mierze
na Polsce, Niemczech, Czechach i Rosji.

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

MAJATEK NIERUCHOMOSCIOWY WG KRAJOW
(UDZIAE W GAV)
GROSS ASSET VALUE (GAV) NA DZIEN 31.12.2014

27 % Polska
23 % Rosja

4 % Wegry
9 % Francja

11 % Niemcy

3 % Rumunia

23 % Czechy

nll

¥ .
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Sytuacja majgtkowa,
Jfinansowa i w gakresie wyniku

Informacje dotyczace zmian w skladzie Grupy i wynikajgcych
z nich korekt wstecznych poréwnywalnych okreséw zawarte sg
w notach w pkt. 5. skonsolidowanej informacji dodatkowej.

Przychody ze sprzedazy

Na dzialalnos¢ operacyjng hoteli w roku obrotowym 2014
wplyw wywarly skutki kryzysu rosyjskiego i spadku wartosci
rubla. Podczas gdy hotele niezwigzane z Rosjg w 2014 roku
uzyskiwaly z reguly wyzsze przychody, to hotele Dvorak
(Karlove Vary), Liner (Jekaterynburg), angelo Jekaterynburg i
Crowne Plaza (St. Petersburg) zanotowaly po cze$ci wyrazne
spadki wynikéw. Hotel Dvorak w Karlovych Varach wykazal w
zwigzku z brakiem gosci rosyjskich spadek przychodéw ze
sprzedazy o 20%. Przychody hoteli rosyjskich w Euro byly
nizsze niz w ubieglym roku o ok. 10%.

Spadek przychodow ze sprzedazy w segmencie hoteli z 69,4
mln EUR w 2013 do 61,6 mln EUR wynika gléwnie ze
sprzedazy hoteli w Pradze (Palace, Le Palais, Savoy) oraz z
faktu, ze wzrost przychodéw w innych hotelach nie by} w stanie
wyrownat spadkow w Rosji i Karlovych Varach.

Przychody Grupy spadly o 18 % z 90,2 mln EUR do 73,8 mln
EUR. Ok. 83 % przychodéw ze sprzedazy pochodzi z
dzialalnosci operacyjnej hoteli, ok. 13 % dotyczy wynajmu
nieruchomoscibiurowych, ok. 3 % nalezy przypisa¢ segmentowi
Development & Services.

Przychody z dzialalnosci deweloperskiej i ustugowej spadly na
skutek ukonczeniaisprzedazy biurowca Le Palais w Warszawie
wubieglym roku o 75% do 2,5 mln EUR. Przychody ze sprzedazy
wynikajgce z wynajmu powierzchni biurowej zmniejszyly sie w
tym roku o 0,9 mln EUR.

Sytuacja w zakresie wyniku

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci

W poréwnywalnym okresie roku ubieglego nastapita sprzedaz
50%-owego udzialu w hotelu angelo w Monachium (wraz z
sgsiadujacg dzialkg deweloperska). Transakcja ta odniosta si¢
na wynik kwotg ok. 1,6 mln EUR. W 2014 roku dokonano
sprzedazy hotelu Savoy niemal w warto$ci bilansowej.

Zmiany stanu w okresie poréwnywalnym dotyczag gléwnie
rozliczen rozbudowy przez najemcoéw w biurowcu Le Palais w
Warszawie.

EBITDA

Zysk przed uwzglednieniem odsetek, podatkow, odpiséw
amortyzacyjnych i wyniku z wyceny (<EBITDA) spad! z 18,8
mln EUR w roku 2013 0 9 % do 17,1 mln EUR w roku 2014.
Spadek ten wynika przede wszystkim z braku zyskow z tytutu
sprzedazy nieruchomoéci.

EBIT

Na rynkach nieruchomosciowych w Europie Wschodniej w
zwigzku z kryzysem gospodarki rosyjskiej widoczne jest swego
rodzaju poczucie niepewnosci co do rozwoju sytuacji w
przyszloéci. W roku objetym sprawozdaniem wykazano
nadzwyczajne odpisy amortyzacyjne w wys. 7 mln EUR (2013:
1,5 mln EUR); planowe odpisy amortyzacyjne wyniosty 11,5
minEUR(2013: 11,9 mln EUR). Wynik z wyceny nieruchomosci
biurowych (Investment Properties) wyniost ok. -1,4 mln EUR
(2013: 23,4 mln EUR). Odpisy aktualizacyjne i straty z wyceny
dotyczg w przewazajgcej mierze nieruchomoéci rosyjskich; zyski
zwyceny wynikaja z wyceny nowych projektéow deweloperskich.

W sumie EBIT spadl} z 35,6 mln EUR do -5,2 mln EUR.

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wynik z dzialalnosci finansowej (wraz z wynikiem joint ventures)
uleg} zmianie z -23,6 mln EUR na -31,6 mln EUR. Odsetki od
kredytéw wrachunkachbiezacych, dlugoterminowych kredytow
finansujgcych projekty oraz od pozostalych pozyczek oraz
odsetki od obligacji zamiennych spadly w roku obrotowym 2014
w poréwnaniu z 2013 nieznacznie.

Wrynik z dzialalnoéci finansowej obcigzajg w roku 2014
nieodnoszace si¢ do Srodkdéw pienieznych ujemne réznice
kursowe w zwigzku ze zmiang kurséw w wys. 14,4 mln EUR
(2013: 3,7 mln EUR).

Wrynik z joint ventures spadt z 2,2 mln EUR do 1,5 mln EUR.

Wynik netto za rok obrotowy

Wynik netto Grupy Warimpex zmniejszy} sie w poréwnaniu z
rokiem ubiegtym z 7,1 mln EUR do -35,3 mln EUR. Spadek ten
jest glownie skutkiem nieodnoszacych si¢ do przeplywow
pienieznych strat na wartosci nieruchomosci oraz ujemnych
r6znic kursowych, rowniez bez wplywu na przeplywy pieniezne.



Analiza segmentéw dziatalnosci

Por.takze szczegbdlowe informacje wnocie pkt. 2. Sprawozdanie
z dzialalno$ci segmentow, do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Grupa Warimpex zdefiniowala jako segmenty dzialalnosci
Hotele, Investment Properties oraz Development & Services.
W sprawozdaniu z dzialalnosci segmentoéw joint ventures
prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
metodg praw wlasnoéci zostaly ujete proporcjonalnie. Segment
Hotele jest poréwnywalny z hotelami wzgl. pokojami
hotelowymi posiadanymi przez Grup¢ w trakcie roku
obrotowego (wraz z joint ventures odpowiednio do udziatu). W
segmencie Investment Properties ujmowane sg wplywy z
czynszu za wynajem nieruchomos$ci biurowych. Segment
Development & Services obejmuje ustugi w zakresie
dzialalno$ci deweloperskiej, dzialania spotki macierzystej oraz
wyniki ze sprzedazy nieruchomosci.

Segment Hotele*

wTEUR 2014 2013
korekta
Przychody ze sprzedazy 106.316 112.289
przypadajace na Grupe ’ ’
Srednio pokoje
przypadajace na Grupe** 3.461 3.554
GOP przypadajacy na Grupe 41.351 41.859
NOP przypadajacy na Grupe 30.992 31.262

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie
** por. takze sprawozdanie skonsolidowane z dziatalnosci hoteli w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

W roku objetym sprawozdaniem w zwigzku ze sprzedazg
hoteli 0 2,6 % do 3 461 spadla $rednia liczba dost¢pnych pokoi,
natomiast przychody hoteli ze sprzedazy spadly z 112,3 min
EUR 0 5 % do 106,3 mln EUR.

W celu zarzadzania hotelami stosuje si¢ 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 wlascicielskie after GOP,
takie jak oplaty za zarzgdzanie, ubezpieczenia, podatki
gruntowe itp.). NOP spad! nieznacznie 0 1 % do 31,0 mIn EUR;
na kazdy dostepny pokoj NOP wzrést o 2 % do 8.954 EUR.
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Segment Investment Properties*

w TEUR 2014 2013
korekta
Przychody ze sprzedazy 10.560 11.555
przypadajace na Grupe : )
Segment EBITDA 5.994 4.197

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Przychody segmentu Investment Properties ze sprzedazy
spadly 0 9 % do 10,6 mln EUR. Spadek ten wynika gléwnie
z braku przychodéw z tytulu Office-Fit-Out w zwigzku z
wynajeciem biurowcoéw Jupiter w AIRPORTCITY St.
Petersburg. Wskaznik EBITDA dla segmentu wzr6st o 43 %
do 5,9 mln EUR na skutek zwigzanych z tym nizszych
kosztow ustug.

Segment Development & Services*

w TEUR 2014 2013
korekta

Przychody ze sprzedazy 2866 10.223

przypadajace na Grupe : )

Wynik ze sprzedazy

nieruchomosci 367 4.240

Segment EBITDA -3.022 1.811

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Wynik segmentu ma $cisty zwigzek z transakcjami sprzedazy
udzialdéw w nieruchomosciach (share-deals) i nieruchomosci
(asset-deals)ipodlega silnym rocznym wahaniom. W minionym
2013 roku dokonano sprzedazy 50 %-owego udzialu w hotelu
angelo w Monachium, ostatecznego rozliczenia biurowca Le
Palais w Warszawie i sprzedazy dzialki w Berlinie. W roku
2014 za$ sprzedano hotel Savoy w wartosci bilansowej i
uzyskano poprawe ceny sprzedazy hotelu Intercontinental w
Warszawie. Po uwzglednieniu stalych kosztéow uzyskano
ujemny wskaznik EBITDA dla segmentu w wysokosci — 3.022
TEUR.
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Sytuacja majgtkowa

Skonsolidowany bilans w TEUR 31.12.2014 31.12.2013 01.01.2013
korekta korekta
AKTYWA
Aktywa trwate 389.247 403.825 464.535
Aktywa obrotowe 104.157 102.227 53.652
Suma aktywéw 493.404 506.052 518.187
PASYWA
Kapitat podstawowy 54.000 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy i kapitaty rezerwowe 18.143 36.151 33.808
Udziaty mniejszosciowe -14.467 -1.440 -5.305
Kapitat wiasny ogétem 57.676 88.711 82.503
Zobowiazania dtugoterminowe 352.447 340.064 302.722
Zobowiazania krétkoterminowe 83.280 77.277 132.963
Zobhowiazania ogotem 435.737 417.341 435.684
Suma kapitatu wiasnego i zobowiazan 493.404 506.052 518.187

W Warimpexie jako koncernie nieruchomosciowym po stronie
aktywow dominujg przede wszystkim Srodki trwale i
nieruchomosci inwestycyjne. Ze wzgledu na fakt, ze w Grupie
Warimpex nieruchomoscizreguty wdwochtrzecich finansowane
sg przez kapital obcy w postaci dlugoterminowych kredytow
projektowych, po stronie pasywoéw dominujg zobowigzania
dlugoterminowe.

Udziat kapitatu wlasnego wedlug bilansu spad} w poréwnaniu z
rokiem poprzednim o 7 pp do 12 %. Ze wzgledu na fakt, ze
Warimpex wycenia swdj majgtek trwaly wedlug zamorty-
zowanych kosztéow nabycia lub wytworzenia, poréwnanie
udzialu kapitalu wlasnego z innymi spoéltkami nierucho-
mosciowymi jest mozliwe tylko pod pewnymi warunkami.
Przyjmujagc za podstawe wycene majatku trwalego (hoteli)
wedlug wartosci godziwych, udzial kapitatu wlasnego wyniostby
24 % (2013: 27 %) (NAV/skorygowana suma bilansowa).

warimpex
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Sytuacja finansowa

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych w TEUR

korekta
Betriebliche Einzahlungen 76.073 88.066
Betriebliche Auszahlungen -55.531 -69.618
Nettogeldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 20.542 18.448
Nettogeldfluss aus Investitionstatigkeit -7.221 -957
Nettogeldfluss fur Finanzierungstatigkeit -8.848 -18.869
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 31. Dezember 9.765 6.618

Operacyjne przeplywy pieniezne

Przeplywy pienig¢zne z dzialalnosci operacyjnej wzrosty o 11 %
z 18,4 mln EUR w poréwnywalnym okresie 2013 roku do 20,5
mln EUR.

Podczas gdy wydatki na dzialalnos¢ operacyjng z prowadzenia
hoteli i wynajmu biurowcow zachowuja sie wzglednie linearnie
w stosunku do wplywow z dziatalnosci operacyjnej, to wydatki
na dzialalno§¢ operacyjng dot. rozwoju projektow mogg
podlegac silnym rocznym wahaniom.

Por. takze szczeg6towe wyjasnienia w informacji dodatkowej w
pkt. 2. Informacje o segmentach dzialalnosci.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy z dzialalnosci inwestycyjnej dotycza gtownie sprzedazy
spotek hotelarskich w 2013 i 2014 roku (Hotel Le Palais i
Savoy, oba w Pradze), otrzymanych zaliczek z tytutu sprzedazy
biuroweca Jupiter oraz splat z joint ventures. Wyplaty z tytulu
inwestycji wzrosly znacznie w roku 2014 w zwigzku ze
wzmozong dzialalnoscig budowlang (Erzsebet Offices w
Budapeszcie i biurowiec Zeppelin w St. Petersburgu) z 13,9
miln EUR do 23,7 mln EUR.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Zmiana przeplywoéw pienieznych z dzialalnosci finansowej
wynika gtéwnie z nizszych w poréwnaniu rocznym zaciggnietych
kredytow i nizszych splat pozyczek i kredytow w wys.
Przeplywy pieni¢zne zwigzane z zaplaconymi odsetkami
spadly w poréwnaniu z ubieglym rokiem z 17,6 mln EUR do
15,9 mln EUR. W sumie przeplywy pieni¢zne netto z
dzialalnosci finansowej wyniosty -8,8 min EUR (2013: -18,9
min EUR).
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Wskasnik: majgthku
nieruchomosciowego

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2014 portfolio nieruchomosci
Grupy Warimpex obejmowalo 18 hoteli {gcznie z liczbg ok. 4
600 pokoi (skorygowane o udzialy cz¢sciowe ok. 3 200) oraz piec¢
nieruchomosci biurowych o powierzchni do wynajecia ok. 43
000 m? (skorygowane o udzialy cze$ciowe 30 000 m?).

KALKULACJA GROSS ASSET VALUE —
NET ASSET VALUE W MLN EUR

<

54,7 Projekty Development

60,6 Istniejace Office Assets

498,0

Gross Asset Value

382,6 Istniejace Hotel Assets

Warimpex wykazuje i wycenia swoje rzeczowe aktywa trwale,
takie jak nieruchomosci hotelowe, zgodnie z IAS 16 wedlug
zamortyzowanych kosztow nabycia lub wytworzenia, poniewaz
taki jest wymog zgodnie z IAS 40.12 w zakresie hoteli
prowadzonychprzezwlasciciela.Zmianywarto$cinieruchomosci
inwestycyjnych (gléwnie biurowych) realizowane sg jednak co
roku wedlug modelu wartoéci godziwej zgodnie z IAS 40.56 z
odniesieniem na wynik. Dla celéw lepszej poréwnywalnosci z
innymi spoélkami nieruchomos$ciowymi Warimpex wykazuje
Triple Net Asset Value (NNNAV) w sprawozdaniu z dzialalnosci.

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

Nadzien 31 grudnia 2014 portfolio Warimpexu bylo wyceniane
przez nastepujacych rzeczoznawcow:

Rzeczoznawca Wartos¢ godziwa na dzien 31-12-2014 in %

w min EUR
CB Richard Ellis 416 84%
PricewaterhouseCoopers 7 1%
Knight Frank 17 3%
Inni 22 5%
Nieruchomosci ujete w bilansie wg ceny sprzedazy 36 7%
498 100 %

Wartoéci godziwe okre$lono zgodnie ze standardami wyceny
Royal Insititute of Chartered Surveyors. Warto§¢ godziwa to
cena, ktora w zwyklych transakcjach miedzy uczestnikami
rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skladnika aktywow
zostalaby przyjeta wzgl. zaplacona za przekazanie zobowigzania.

Do okreslenia wartoSci godziwych rzeczoznawca stosuje dla
nieruchomosciistniejgcychwzasobachmetode¢zdyskontowanych
przeplywdw pienigznych (DCF Approach) wzgl. porownywalnej
wartosci. Projekty deweloperskie wyceniane sg metodg zysku
rezydualnego z uwzglednieniem zysku z rozwoju projektu.

W zakresie wspoélczynnika kapitalizacji (Yield) uzytego do
obliczenia wartosci godziwej odsylamy do pkt. 6.5. (Rzeczowe
aktywa trwale) i 8.1.3f (Nieruchomosci inwestycyjne) w notach
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Warto$¢ godziwa majatku nieruchomosciowego (Gross Asset
Value) Warimpexu wyniosta na dzien bilansowy 31 grudnia
2014 498,0 mln EUR (w roku poprzednim po korekcie: 508,0
mln EUR), w tym 130,0 mln EUR (w roku poprzednim po
korekcie: 127,2 mln EUR) z joint ventures. Spadek ten wynika
przede wszystkim ze sprzedazy hotelu Savoy oraz odpisow
aktualizacyjnych i strat z wyceny glownie na rosyjskich
nieruchomosciach. Triple Net Asset Value (NNNAV) Grupy
Warimpex spad} w poréwnaniu z rokiem ubieglym z 169,4 mln
EUR do 160,1 mln EUR na dzien bilansowy 31 grudnia 2014.

Kalkulacja Triple Net Asset Value (NNNAV) przedstawia si¢
nastepujaco:
w min EUR 12/2014 12/2013
korekta

Kapitat wiasny przed
uwzglednieniem udziatéw
mniejszo$ciowych

90,1

Wartosci firmy -0,9 -0,9

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Rezerwa na podatek

10,6
odroczony

10,6 12,7 12,7

Wartos¢ bilansowa

istniejacych Hotel Assets gedal

-279,6

Wartos$¢ godziwa

istniejacych Hotel Assets s

49,4 321,0

Warto$¢ bilansowa

projektéw deweloperskich 75,8

-64,9

Wartos$¢ godziwa

projektéw deweloperskich 76,5 0,7

66,5 1,6

Warto$¢ bilansowa

joint ventures -36,2

-36,8

Wartos$¢ godziwa

joint ventures Ol

28,2 61,2 24,4

Triple Net Asset Value 160,1 169,4

Liczba akcji na dzier 31.12. 54,0 54,0

NNNAV na jedna akcje

w EUR 3,0 3,1
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Istotne ryzyka i cagrosenia,
na ktorve naragona jest Grupa
orag garzgdzanie rygykiem

Jako koncern miedzynarodowy w ramach swojej biezacej
dzialalno$ci Warimpex jest narazony na rdézne ryzyka
gospodarcze i finansowe.

a) Ryzyka ogédlne

W ramach zarzgdzania ryzykiem Warimpex zdefiniowal
wewnetrzne cele dla Zarzadu i pracownikéow i dostosowuje je
odpowiednio do aktualnych warunkéw panujgcych na rynku.
Cele zarzadzania ryzykiem obejmujg specjalne regulacje i defini-
ujg kompetencje w zakresie szacowania ryzyk, mechanizmoéw
kontroli, monitoringu, zarzgdzania informacjami i komunikacji
wewnatrz i na zewnatrz organizacji.

Na poziomie organizacyjnym kompetencje w ramach Warimpexu,
aszczego6lnie Zarzadu, sg jasno okreslone, co umozliwia wezesne
rozpoznawanie zagrozen i odpowiednig reakcje. Wytyczne dla
Zarzadu i Rady Nadzorczej okres$lajg zakresy kompetencii i
obowigzkow organdw spolki.

b) Ryzyka operacyjne

W segmencie Hotele Warimpex jest narazony na ogoblne ryzyka
panujgce w branzy turystycznej, takie jak wahania koniunktury,
zagrozenia polityczne czy rosngcy strach przed atakami
terrorystycznymi. Istnieje ryzyko, ze konkurenci Grupy wejdsg
na rynki docelowe Grupy i podwyzszy to ilos¢ dostepnych 16zek.

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
nieruchomos$ciowych. Ponadto mamy do czynienia z ryzykiem
braku wplywo6w z najmu, ktore ma wplyw zar6wno na biezace
przeplywy pieni¢zne jak réwniez na utrzymanie wartosci
nieruchomosci.

Grupa zainwestowala w nieruchomoéci w ograniczonej liczbie
panstw iw zwigzku z tym jest narazona na podwyzszone ryzyko,
ze okolicznoscilokalne, np. nadwyzka podazowanieruchomoéci,
moga mie¢ wplyw na rozwoéj gospodarczy Grupy. Wskutek
koncentracji na utrzymaniu zasobéw nieruchomosciowych i
rozwoju nieruchomosci Grupa jest silnie uzalezniona od
aktualnej sytuacji na rynkach nieruchomosci. Spadki cen na
rynku nieruchomoséci mogg by¢ bardzo dotkliwe dla Grupy i
wplywac réwniez na finansowanie nieruchomosci.

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

c) Ryzyko rynku kapitatowego

Refinansowanie na rynku kapitalowym ma dla Warimpexu
ogromne znaczenie strategiczne.

Aby unikna¢ ryzyk zwigzanych z brakiem zgodnosci na rynkach
kapitalowych, Warimpex dysponuje wytycznymi compliance,
zabezpieczajacymi spelnianie zobowigzan wynikajgcych z rynku
kapitalowego i przede wszystkim zapobiegajagcymi naduzyciom
w zakresie wykorzystania lub przekazywania informacji
poufnych. W Wiedniu istnieje staly obszar informacji poufnych
dla wszystkich pracownikéw, a ponadto okreslane sg okresowe
obszary informacji poufnych zwigzanych z poszczegblnymi
projektami oraz terminy lock out wzgl. zakazy handlu.

d) Ryzyka prawne

Jako podmiot dzialajgcy na rynku miedzynarodowym
Warimpex narazony jest na szereg ryzyk prawnych. Zaliczajg
si¢ do nich m.in. ryzyka zwigzane z nabywaniem lub sprzedaza

nieruchomosciisporamiprawnymiznajemcamilub partnerami
joint venture.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie istnialy Zadne
znaczgce spory prawne.

e) Ryzyka i zarzadzanie ryzykiem zwigzanym
z instrumentami finansowymi

Poza instrumentami pochodnymi, do glownych instrumentow
finansowych, z ktorych korzysta Grupa, nalezg kredyty
bankowe, kredyty w rachunku biezgcym, obligacje i obligacje
zamienne, $rodki pieni¢zne oraz depozyty krotkoterminowe.
Glownym celem tych instrumentéw finansowych jest
pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Grupa
posiada tez inne aktywa finansowe i zobowigzania, takie jak
naleznosci z tytulu dostaw i ustug, ktdre powstajg bezposrednio
w toku prowadzonej przez nig dzialalnosci.

Grupa zawiera rowniez transakcje z udzialem instrumentéw
pochodnych, ktérych celem jest minimalizowanie ryzyka stopy
procentowej i/lub zmian kursowych. Wytyczne Grupy
przewidujg uzalezniony od stopnia ryzyka stosunek zobowigzan
finansowych ze stalymizmiennym oprocentowaniem. Wszystkie
istotne transakcje finansowe sg zastrzezone do decyzji Zarzadu
(i ewentualnie zatwierdzenia przez Rad¢ Nadzorczg).

Szczegdlowe informacje dot. zarzgdzania ryzykiem, w szcze-
go6lnosci dane ilosciowe, zamieszczono w notach do skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego w pkt. 8.2..
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1. Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko wahan rynkowych stéop procentowych (najczesciej
3M-EURIBOR dla kredytow bankowych i 6M-WIBOR dla
obligacji), na ktére narazona jest Grupa, wynika w gléwnej
mierze z dlugoterminowych zobowigzan finansowych z
oprocentowaniem zmiennym.

Podwyzki stop procentowych mogg wplywaé¢ na wynik Grupy
poprzez wyzsze koszty z tytulu odsetek od istniejgcych
kredytow ze zmiennym oprocentowaniem. Zmiana stopy
procentowej w przypadku kredytéw o zmiennym oprocento-
waniu ma bezposredni wplyw na wynik podmiotu z dziatalnosci
finansowe;j.

Warimpex ogranicza ryzyko rosngcego oprocentowania, ktore
prowadziloby do wyzszych kosztéw z tytulu odsetek oraz do
pogorszenia wyniku z dzialalno$ci finansowej, z jednej strony
poprzez czg¢$ciowe stosowanie uméw kredytowych ze stalym
oprocentowaniem, a z drugiej poprzez pochodne instrumenty
finansowe (przede wszystkim swapy procentowe). Pochodne
instrumenty finansowe wykazywane sg jako samodzielne
transakcje, a nie jako zabezpieczenia. Nie stosuje si¢ hedge
accounting w rozumieniu IAS 39.85 i nast., gdyz nie ma ku
temu przestanek. Szczegoly prezentacji bilansowej pochodnych
instrumentéw 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 tych spotek Grupy, ktorych walutg
funkcjonalng jest EUR, sg to zobowigzania finansowe w walucie
krajowej lub innej walucie obcej (CHF, PLN), a dla spolek
Grupy, ktoérych walutg funkcjonalng jest waluta krajowa, to
zobowigzania finansowe w walucie obcej (EUR).

Grupa nie stosuje zabezpieczen w naturze ani systematycznych
pochodnych instrumentéw finansowych w celu wyeliminowania
lub ograniczeniaryzykakursowego. W zaleznosciod okolicznoéci
w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego zawiera si¢ cross
currency swaps lub maksymalnie na rok transakcje walutowe
typu forward w odniesieniu do okre$lonych przysztych platnosci
w walucie obcej.

Poza ryzykiem walutowym z tytulu zobowigzan finansowych w
odniesieniu do wszystkich hotelowych spotek Grupy z EUR jako
walutg funkcjonalng istnieje ryzyko kursowe zwigzane z
kosztami $wiadczen pracowniczych oraz kosztami materialow i
ustug w walucie krajowej, natomiast przychody zwigzane sg w
wiekszosci z Euro, finansowanie projektéw rowniez obstugiwane
jest gtéwnie w Euro.

3. Ryzyko kredytowe

Po stronie aktywow wykazane kwoty prezentujg maksymalne
ryzyko niewyplacalnosci i kredytowe, poniewaz nie istniejg
zadne ogélne porozumienia dotyczace rozliczania naleznoSci.
Ryzyko kredytowe dot. naleznosci z tytutu dostaw i ustug jest
raczej niewielkie, poniewaz szczegélnie w segmencie hoteli
nalezno$ci zwykle placone sg z gory lub na miejscu. Jedynie
nalezno$ci wobec organizatoréw imprez turystycznych maja z
reguly dluzsze terminy platnosci.

Ryzyko kredytowe z zwigzku ze §rodkami pieni¢znymi nalezy
oceni¢ jako niewielkie, gdyz Grupa wspoélpracuje tylko z
bankami i instytucjami finansowymi o doskonalej zdolnosci
kredytowej. Ryzyko kredytowe dot. pozostalych naleznosci
nalezy rowniez okresli¢ jako niewielkie, gdyziw tym przypadku
istotna jest wiarygodnos¢ platnicza kontrahentow. W razie
koniecznosci Grupa stosuje odpisy aktualizacyjne.

4. Ryzyko zwiazane z plynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggloscia
a elastycznoécig finansowania, poprzez korzystanie z kredytow
w rachunku biezgcym oraz kredytéw projektowych. Poza tym
refinansowanie na rynku kapitalowym ma dla Warimpexu
ogromne znaczenie strategiczne. W roku obrotowym w Grupie
wyemitowano trzy obligacje i jedng obligacje zamienng.

Znaczace wahania na rynkach kapitalowych moga zagrazac
korzystaniu z kapitatlu wiasnegolub obcego. Aby zminimalizowa¢
ryzyko z tytulu refinansowania, Warimpex zwraca uwage na
wywazong kombinacje kapitalu wlasnego i obcego wzgl. na
rozne okresy finansowania przez banki i rynki kapitatowe.

Ponadto ryzyka zwigzane z plynnos$cig minimalizowane sg
przez plany finansowe ponad 18 miesiecy, budzety roczne
planowanie miesigcznie i miesi¢cznie aktualizowane plany
plynnosci. Codzienne zarzadzanie plynnoScig finansows
gwarantuje, ze zobowigzania wynikajagce z dzialalnosci
operacyjnej bedg spelniane, a $rodki optymalnie ulokowane.
Wolne $rodki finansowe z tytulu sprzedazy nieruchomoéci
przeznaczone sg przede wszystkim na splate kredytow
obrotowych oraz na finansowanie zakup6éw lub na nowe

projekty.

Skutki kryzysu na rynkach finansowych i nieruchomosci z roku
2008, kryzys zwigzany z zadluzeniem panstwa w latach
ubieglych oraz zalamanie gospodarki rosyjskiej prowadzg do
niepewnosci w zakresie dalszego zachowania uczestnikow
rynku. W przypadku powtérzenia sie tych procesow wzgl. ich
trwania mozliwe jest narazenie cen i zmian warto$ci na wigksze
wahania. Ryzyko utraty plynnosci oznacza, ze w krotkim
okresie moze by¢ trudno uzyska¢ dobrg pozycje na rynku w
zakresie sprzedazy nieruchomosci lub otrzymac¢ kredyty od



instytucji finansowych. Ryzyko to lagodza biezgce dzialania na
rynku kapitalowym.

W tej chwili mozliwe i prawdopodobne sg znowu transakcje
sprzedazy na rozsgdnych warunkach. Aktualnie planowanych
jest kilka transakcji sprzedazy.

W roku obrotowym Grupa obsluzyla, zrefinansowala lub
prolongowala zobowigzania krotkoterminowe. W maju

wykupiona zostala obligacja zamienna w wys. ok. 3 mln EUR.

W celu zabezpieczenia plynnosci niezbednej do kontynuacji
dzialalnosci jednostki, nadal konieczne bedzie przedluzenie,
refinansowanie i/lub przeksztalcenie linii kredytéw obroto-
wych i projektowych w dlugoterminowe oraz generowanie
dodatkowych zrodet wplywow. W zwigzku z tym Zarzad za
zgoda Rady Nadzorczej uchwalil w lutym 2014 roku dwuletni
program obligacji. W jego ramach dwie pierwsze transze w
wys. 9 min PLN (2,25 mln EUR) wzgl. 2 mln EUR oraz
obligacja zamienna na 5 mln EUR zostaly juz wyemitowane.
Ponadto jedna ze spotek Grupy w grudniu 2014 wyemitowata
obligacje zerokuponowsg. Obligacja zerokuponowa oraz inne
obligacje w lacznej wys. ok. 8,75 mln EUR zostaly wykupione
w marcu 2015. Srodki na ten cel pochodza z emisji kolejnych
obligacji przez polskie spotki koncernu. Cena emisji tych
obligacji wyniosta 51,5 mln PLN (ok. 12,9 mln EUR) (por. pkt.
9.4.).

W celu pokrycia plynnosci finansowej na biezgcg dziatalnos¢ w
okresie kolejnych 12 miesiecy plan plynnoSci przewiduje
zwiekszenie kredytow projektowych/linii kredytéw obroto-
wych wwys. ok. 7,5 mln EUR oraz sprzedaz nieruchomosci. W
marcu 2016 przypada termin wykupu obligacji i obligacji
zamiennych w wys. 89,57 mln PLN (ok. 22 mIn EUR). Srodki na
ten cel majg by¢ pozyskane glownie w drodze emisji nowych
obligacji. W tym zakresie prowadzone sg juz stosowne rozmowy.

W odniesieniu do dwdch krotkoterminowych linii kredytow
obrotowych z kwotg do splaty w wys. ok. 15,3 mln EUR po
dniu bilansowym dla jednej z nich (ok. 50%) ustalono
przediuzenie terminu splaty do potowy 2017 roku; prolongata
splaty drugiej linii kredytowej jest przedmiotem negocjacii.
Dla jednej linii kredytu obrotowego (ok. 50%) przygotowano
juz do podpisu porozumienie o prolongacie do 2017 roku.

Ponadto planuje si¢ uzyskanie dodatkowej plynnosci dzieki
strategicznym transakcjom sprzedazy nieruchomosci oraz
dzieki emisji obligacji. Jezeli realizacja planowanych transakcji
sprzedazy oraz emisji obligacji bedzie niemozliwa w
planowanym okresie i zakresie, w celu pokrycia ewentualnego
ryzyka utraty plynnosci konieczne bedzie uruchomienie innych

zrodel finansowania.
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W celu otrzymania lub dalszego korzystania z kredytow
Warimpex zobowigzany jest spelni¢ okre$lone warunki
kredytowe, tzw. Financial Covenants. Warimpex stale
monitoruje przestrzeganie tych warunkow i w tym celu
utrzymuje Scisty kontakt z kredytodawcami. W przypadku
niespelnienia tych warunkéw w okreslonych okolicznosciach
mozliwe jest wypowiedzenie umowy kredytowej przez
kredytodawce. Na dzien bilansowy w zakresie zobowigzan
kredytowych wwys. 15 3 mln EUR otwarte byly platnosci z tyt.

odsetek w wys. 160 TEUR.

Aby unika¢ przekraczania kosztéow i zwigzanego z tym
nadmiernego pogorszenia ptynnosci, w przypadku projektow
deweloperskich i dzialalno$ci zwigzanej z utrzymaniem
obiektow Warimpex prowadzi staly monitoring budzetow
lub postepéw w budowie.

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

Calosciowg odpowiedzialno§¢ w zwigzku z zarzadzaniem
ryzykiem w Grupie ponosi Zarzad, podczas gdy bezposrednia
odpowiedzialnos¢ lezy po stronie czlonkéw zarzadu jednostek
operacyjnych.

W zwigzku z tym biezgca sprawozdawczo$¢ wewnetrzna dla
centrali koncernu ma szczegoélnie duze znaczenie dla wezesnej
identyfikacji ryzyk i podejmowania dzialan zaradczych. Jest
onarealizowana w ramach cotygodniowych wzgl. miesigcznych
raportdow zawierajgcych niezbedne informacje, sporzgdzanych
przez jednostki operacyjne dla Zarzadu.

Dla jednostek zaleznych Grupa okreslila jednolite standardy dla
realizacji i dokumentacji calego systemu kontroli wewnetrznej,
atymsamymtakze przedewszystkimdlaprocesurachunkowosci.
W ten sposdb majg zosta¢ wyeliminowane ryzyka, ktére moga
prowadzi¢ do niekompletnej lub blednej sprawozdawczosci
finansowej.

Nastepnie raporty wewnetrzne sporzadzane przez jednostki
zalezne sg sprawdzane w centrali koncernu pod wzgledem ich
prawidlowosci i porownywane z planami, aby w razie roznic
mozna bylo podja¢ odpowiednie dziatania. W tym celu spotki
sg zobowigzane do sporzadzania rocznych budzetéw i planéw
$redniookresowych, zatwierdzanych przez Zarzad.

Rzetelno$¢ rachunkowosci w spolkach zaleznych jest nadzo-
rowana przez zarzadce hotelu (np. Vienna International,
InterContinental Hotel Group) oraz przez koncern. Ponadto
sprawozdania finansowe wszystkich nieruchomosciowych
spolek operacyjnych sa badane przez zewnetrznych rewidentow.
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Zarzadzanie ryzykiem jest kontrolowane przede wszystkim
przez Zarzad. Przy okazji sporzgdzania kwartalnych i rocznych
sprawozdan finansowych realizacje celow i metod zarzadzania
ryzykiem gwarantujg nastepujgce jednostki/osoby.

- caly Zarzad, szczegdlnie Chief Financial Officer
- rachunkowos¢ skonsolidowana i rachunkowo$¢ Grupy

- Komisja Audytorska (tylko w zakresie sprawozdan
finansowych)

W ramach regularnych posiedzen Zarzadu z lokalnymi
zarzgdamiomawiane sg biezgce sprawy zwigzane z dzialalnoscia
oraz szanse i ryzyka.

Sprawozdania kwartalne sg sporzadzane zgodnie z IAS 34,
Interim Financial Reporting, przez dzial rachunkowosci
koncernu, weryfikowane przez Chief Financial Officer i
zatwierdzane przez caly Zarzad do publikacji. Roczne
sprawozdanie finansowe i skonsolidowane sprawozdanie
finansowe s3 przed publikacjg analizowane przez Rade
Nadzorczg i przede wszystkim przez Komisje Audytorska.

Pracownicy

Istotnym czynnikiem sukcesu Grupy Warimpex sg jej
pracownicy.

Szczegolnie w branzy hotelarskiej wykwalifikowany i zorien-
towany na serwis personel odgrywa decydujgcg role dla
reputacji i zwigzanego z nig oblozenia hotelu. Istotny wklad
w sukces Grupy wnoszg takze do$wiadczeni managerowie
aktywow. O dobrej atmosferze pracy swiadczy fakt, ze wsrod
pracownikow segmentu Development & Services w ostatnich
latach fluktuacja jest znikoma.

Aby
Warimpex kladzie nacisk na ich ciagle ksztalcenie i rozwdj.

doskonali¢ wiedze fachowg swoich pracownikow,
Szczegdlnie wysokie wymagania Grupa stawia swojej kadrze
zarzadzajacej. Firma wyznacza wysokie standardy jako$ciowe
i oczekuje ugruntowanej wiedzy fachowej oraz elastycznosci.

W roku 2014 $rednie zatrudnienie z uwzglednieniem joint
ventures wyniosto 1 496 (w roku poprzednim: 1 619) oséb w
segmencie Hotele, 2 (wroku poprzednim: 1) osoby w segmencie
Investment Properties i 34 (w roku poprzednim: 52) osoby w
segmencie Development & Services.

Ditugotrwatosc¢

Swoja dzialalno$cig w zakresie prowadzenia i rozwoju nieru-
chomos$ci Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem
spotecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze
si¢ z duzg odpowiedzialnoscig, ktéra pojmujemy i przyjmujemy
jako integralng cze$¢ kultury naszej firmy, ale rowniez jako
trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budynkow, ale
takze starych obiektéw. Realizujac projekty rozwoju istnie-
jacych nieruchomosci na hotele lub biurowce, Grupa kladzie
szczeg6lny nacisk na wymogi zwigzane z ochrong zabytkow i
cech historycznych nieruchomosci. Budowanie obiektow
energooszczednych jest dla Warimpexu sprawg oczywistg,
poniewaz koszty ich eksploatacji sg nizsze, dzigki czemu
mozemy ustala¢ wyzsze czynsze najmu.

Na poczatku 2013 roku Warimpex ukonczy} biurowiec Le
Palais Offices w Warszawie, odznaczony -certyfikatem
BREEAM - Good.

Inicjatywy majace na celu zwigkszenie efektywnosci energety-
cznej w segmencie hoteli

W roku objetym sprawozdaniem uruchomiono techniczny
projekt pilotazowy w celu identyfikacji dzialan w zakresie
oszczedzanie energii w hotelach. Projekt obejmuje obszary
energii elektrycznej, techniki grzewczej i klimatyzacji, pomi-
arow i regulacji, zuzycia wody i sortowania odpadéw.
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Dane zgodnie & ) 243a UGB

Kapital akcyjny spotki Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
wynosi 54.000.000 EUR i jest podzielony na 54.000.000 akcji
jednostkowych na okaziciela bez wartoSci nominalnej.
Zarzadowi nie sg znane zadne ograniczenia dotyczace prawa
glosu lub sprzedazy akcji.

Udzialy w kapitale wynoszace w kazdym przypadku ponad
10 %, znajdujg si¢ w posiadaniu nastepujacych akcjonariuszy:

Georg Folian 14,3 %
Franz Jurkowitsch 14,1%
Bocca Privatstiftung 10,6 %
Amber Privatstiftung 10,7 %

Na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 11 czerwca
2012 Zarzad zostal upowazniony do podwyzszenia kapitatu
akcyjnego w terminie pigciu lat za zgoda Rady Nadzorczej o
maks. 5.400.000 EUR w drodze emisji maks. 5.400.000
nowych akcji — takze z czeSciowym lub catkowitym
wylgczeniem prawa poboru.

Pod koniec kwietnia i pod koniec maja 2011 dokonano emisji
obligacji zamiennych o lacznej wartosci ok. 66,3 mln PLN
(ok. 16,1 mln EUR) z podzialem na czgsci o wartosci 250 000
PLN z trzyletnim okresem waznosSci i oprocentowaniem w
wysokoséci 8,5 % p.a., z wyplata w okresach polrocznych.
Premia konwersyjna zostala ustalona w wysokosci 12,79 PLN
(ok. 3,1 EUR). Z obligacjami zamiennymi zwigzane bylo wiec
prawo zamiany lub poboru maks. 5.179.828 sztuk akcji
zwyklych na okaziciela, w miedzyczasie spolka dokonala
zakupu obligacji zamiennych lub zamiany albo wykupu na inne
obligacje lub obligacje zamienne, wskutek czego nie ma juz
praw zamiany lub poboru. (,Kapital warunkowy 1¢).

Na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 11 czerwca
2012 Zarzad zostal upowazniony do wyemitowania za zgoda
Rady Nadzorczej w okresie pigciu lat obligacji zamiennych i/
lub z opcjg na akcje, z ktdorymi wigze si¢ prawo wymiany lub
poboru maks. 9 mln sztuk akeji (,,Kapital warunkowy 2%), z
wylgczeniem prawa poboru akcjonariuszy.

Na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 19 czerwca
2013 Zarzad zostal upowazniony do wyemitowania za zgoda
Rady Nadzorczej w okresie pigciu lat obligacji zamiennych i/
lub z opcjg na akcje, z ktorymi wigze si¢ prawo wymiany lub
poboru maks. 9 mln sztuk akeji (,,Kapital warunkowy 3%), z
wylgczeniem prawa poboru akcjonariuszy.

Pod koniec marca 2013 dokonano emisji obligacji zamiennych
o lgcznej wartosci nominalnej 26,5 mln PLN (réwnowarto$¢
ok. 6,4 mln EUR) z podzialem na czesci o wartosci 250 000
PLN z trzyletnim okresem waznoéci i z oprocentowaniem w
wysokosci 4,875 % p.a., z wyplata w okresach polrocznych.
Premia konwersyjna zostala ustalona w wysokosci 7,06 PLN

(ok. 1,7 EUR). Z obligacjami zamiennymi zwigzane jest wiec
prawo zamiany i poboru maks. 3 753 541 sztuk akcji zwyklych
na okaziciela (,,Kapitat warunkowy 2).

W pazdzierniku 2013 dokonano emisji obligacji zamiennych o
lacznej warto$ci 16,5 mln PLN (réwnowartos¢ ok. 4,1 mln
EUR) z podzialem na czesci o wartoéci 500 000 PLN (ok. 125
000 EUR) z trzyletnim okresem waznos$ci iz oprocentowaniem
w wysokosci 3,9% p.a., z wyplata w okresach polrocznych.
Premia konwersyjna zostala 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
zwyklych. (,,Kapital warunkowy 3).

W czerwcu 2014 dokonano emisji obligacji zamiennych o lgcznej
warto$ci nominalnej 5 mln EUR z podzialem na czgsci o wartosci
10 000 EUR z trzyletnim okresem waznosci i z oprocentowaniem
w wysokosci 4,0% p.a., z wyplatg w okresach pdlrocznych. Premia
konwersyjna zostala ustalona w wysokosci 1,80 EUR. Z obligacjami
zamiennymi zwigzane jest wiec prawo zamiany lub poboru maks. 2
777 778 sztuk akcji zwyklych. (,Kapital warunkowy 3%).

W zwigzku z tym lgcznie pozostajg (z ,,Kapitalu warunkowego
3“) obligacje zamienne i/lub opcje, z ktorymi zwigzane jest
prawo zamiany lub poboru maks. 4.065.359 akcji.

Program skupu wilasnych akcji rozpoczat sie 21 lipca 2008 i
trwal do konica 2008 roku. Widelki 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 %
kapitalu akcyjnego.

Na Zwyczajnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 11
czerwca 2012 Zarzad zostal upowazniony na okres 30 miesiecy
od dnia podjecia uchwaly do nabywania akcji wlasnych Spotki
w maksymalnym dopuszczalnym ustawowo wymiarze 10%
kapitalu akcyjnego. Dodatkowo podjeto uchwale w sprawie
mozliwosci przeznaczenia skupionych akcji: Poza ich
umorzeniem mogg by one przekazywane odplatnie lub
nieodplatnie pracownikom Spéiki lub podmiotu z nig
powigzanego. Skupione akcje mogg by¢ wykorzystane takze do
obstugi obligacji zamiennych i/lub z opcjg na akcje oraz zbyte
jako Swiadczenie wzajemne za nabycie nieruchomosci,
podmiotéw, zakladow lub udziatéw w jednej lub kilku spotkach
w kraju i za granicg wzgl. w kazdej chwili przez gielde lub w
ramach oferty publicznej oraz w okresie 5 lat od dnia podjecia
uchwaly w kazdej formie dopuszczonej przez prawo, takze

poza obrotem gieldowym.

Poza tym nie majg miejsca zadne okolicznosci faktyczne, podle-
gajace obowigzkowi sprawozdawczemu zgodnie z § 243a UGB.
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Zdarzenia
po dniu bilansowym

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

Perspektywy

Nastepujaca nieruchomos¢ jest sklasyfikowana jako krotkoter-
minowo przeznaczona do sprzedazy; zamknigcie transakcji
sprzedazy mialo miejsce w lutym 2015:

_biurowce Jupiter 1i 2
AIRPORTCITY St. Petersburg

_W kwietniu 2015 podpisano list intencyjny dot. sprzedazy
na rzecz miedzynarodowego inwestora nieruchomosci
wykazywanej w bilansie at equity. Ostateczne zamknigcie
transakcji oczekiwane jest w polowie 2015 roku.

W fazie budowy znajdujg si¢ obecnie nastgpujgce projekty
nieruchomosciowe:

_AIRPORTCITY, St. Petersburg
Businesspark dodatkowe 15 000 m? powierzchni biurowej

_Erzsébet office tower A, Budapeszt
8 000 m? powierzchni biurowej

W dalszym ciagu bedziemy sie koncentrowac na wzroscie wskaznikoéw przychodowych naszych hoteli
i kontynuowac biezgce projekty deweloperskie az do osiggniecia ich dojrzalosci rynkowej.

Zwracamy przy tym baczng uwage na odpowiednig dywersyfikacje
naszego portfela na zasoby nieruchomosci i projekty deweloperskie.

Widzimy duzy potencjal w nowych dzialaniach deweloperskich

i transakcjach sprzedazy nieruchomosci, ktory chcemy rozsgdnie wykorzystac.

Wieden, dnia 28 kwietnia 2015 r.

1\ deN

Franz Jurkowitsch

Prezes Zarzadu

YA

Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu
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Georg Folian

Zastepca Prezesa Zarzadu

Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu
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ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2014

w TEUR Nota 2014 2013
korekta
Przychody ze sprzedazy — hotele 61.559 69.435
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 9.813 10.731
Przychody ze sprzedazy Development & Services 2.476 10.019
Przychody ze sprzedazy 6.1. 73.848 90.185
Koszty dziatalnosci — hotele (41.773) (48.671)
Koszty dziatalnosci — Investment Properties (2.691) (5.576)
Koszty — Development & Services (1.095) (6.135)
Koszty przypisane bezposrednio do przychodéw ze sprzedazy 6.2. (45.559) (60.382)
Wynik brutto ze sprzedazy 28.289 29.803
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 7.588 16.379
Zmniejszenie wartosci bilansowej i kosztéw zw. ze sprzedaza (7.618) (14.349)
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 5 (30) 2.030
Zmiana stanu projektéw w toku w zakresie nieruchomosci = (1.124)
Pozostate przychody operacyjne 584 254
Pozostate przychody operacyjne 584 (870)
Koszty zarzadu 6.3. (8.232) (9.891)
Inne koszty 6.4. (3.498) (2.236)
Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dziatalnosci finansowej,
podatkow, odpiséw amortyzacyjnych i korekty wartosci (EBITDA) 17.114 18.835
Planowa amortyzacja aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (11.471) (11.872)
Odpisy aktualizacyjne (7.059) (1.500)
Zwiekszenia wartosci 42 7.762
Odpisy aktualizacyjne IFRS 5 (2.387) (1.016)
Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne (1.399) 23.438
Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci 6.5. (22.274) 16.812
Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) (5.160) 35.647
Przychody z dziatalnosci finansowej 6.6. 4.191 1.033
Koszty dziatalnosci finansowe;j 6.7. (22.958) (23.153)
Zmiany kursowe 6.8. (14.356) (3.671)
Wynik z joint ventures (at equity) netto 7.4.4. 1.531 2.213
Wynik z dziatalnosci finansowej (31.592) (23.578)
Wynik brutto (36.752) 12.069
Podatek dochodowy 6.9. (115) (223)
Podatek dochodowy odroczony 7.6. 1.561 (4.730)
Podatki 1.446 (4.953)
Wynik netto okresu (35.306) 7.116
Zysk netto okresu przypadajacy:
- wascicielom jednostki dominujacej (20.654) 2.993
- na udziaty nieuprawniajace do kontroli (14.652) 4.123
(35.306) 7.116
Zysk na jedna akcje w EUR:
podstawowy, z zysku okresu przypadajacego zwyktym akcjonariuszom spétki dominujacej 7.11.1. -0,38 0,06
rozwodniony, z wyniku okresu przypadajacego zwyktym akcjonariuszom spétki dominujacej 7.11.1. -0,38 0,06

warimpex
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Skonsolidowany rachunek

wyniku catosciowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2014

w TEUR Nota 2014 2013
korekta
Wynik netto okresu (35.306) 7.116
Réznice kursowe 1.033 (902)
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskow i strat = (144)
Wycena Cashflow Hedges — 742
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskéw i strat - 540
Pozostate przychody i koszty z joint ventures (at equity) 304 3
Wynik ze sprzedazy aktywdéw finansowych dostepnych do sprzedazy 7.9. 519 (509)
Dotacja rezerwy z aktualizacji wyceny 1.624 -
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach 416 29
::;’oz :srtza::i:srizeyl::i:ozdgclln':::iz::iem na wynik w kolejnych okresach) [ i (637)
Wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 (166) (451)
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach 42 113
:?:: :::Len?;sziﬁ:;: :yoldll(:;::itgniem na wynik w kolejnych okresach) [ ees (338)
Pozostate przychody i koszty 3.771 (975)
Catosciowy wynik netto okresu (31.534) 6.141
Razem przychody i koszty netto okresu przypadajace:
- wtascicielom jednostki dominujacej (18.507) 2.280
- na udziaty nieuprawniajace do kontroli (13.027) 3.862
(31.534) 6.141
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NA DZIEN 31 GRUDNIA 2014
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31.12.2014 31.12.2013 01.01.2013

korekta korekta

AKTYWA
Rzeczowe aktywa trwate 7.1 249.118 281.815 301.099
Nieruchomosci inwestycyjne 7.2. 87.751 73.050 115.133
Wartos¢ firmy (goodwill) 7.3. 921 921 921
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 41 53 124
Inwestycje netto w joint ventures (at equity) 7.43. 36.222 36.818 32.198
Aktywa finansowe, dostepne do sprzedazy 7.9. 6.468 — -
Pozostate aktywa finansowe 7.5. 8.704 11.141 11.078
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 7.6. 22 27 3.984
Aktywa trwate 382.779 403.825 464.535
Zapasy 7.7. 759 1.032 2.270
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7.8. 21.098 10.455 11.097
Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 7.9. 13.520 8.607 7.279
Pozostate aktywa finansowe 7.5. = 241 —
Srodki pieniezne 7.10. 9.765 6.521 8.167
Aktywa trwate (grupy do zbycia),przeznaczone do sprzedazy 5.3. 65.483 75.371 24.839
Aktywa obrotowe 110.625 102.227 53.652
SUMA AKTYWOW 493.404 506.052 518.187

PASYWA
Kapitat podstawowy 7.11.1. 54.000 54.000 54.000
Kapitat zapasowy 7.11.3. 30.439 17.051 17.131
Niepodzielony wynik finansowy 7.11.3. (17.036) 16.507 13.510
Akcje wiasne 7.11.3. (301) (301) (301)
Pozostate kapitaty rezerwowe 7.11.3. 5.041 2.895 3.467
Kapitatl wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 72.143 90.151 87.807
Udziaty nieuprawniajace do kontroli (14.467) (1.440) (5.305)
Kapitatl wiasny 57.676 88.711 82.503
Obligacje zamienne 7.12.1. 13.051 8.028 15.396
Pozostate obligacje 7.12.2. 18.953 17.120 —
Pozostate zobowigzania finansowe 7.12.3. 298.393 288.090 264.873
Pochodne instrumenty finansowe 7.13. 385 2.828 —
Pozostate zobowigzania 7.14. 7.316 7.415 5.895
Rezerwy 7.15. 2.220 1.891 4.431
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7.6. 10.649 12.673 12.126
Bierne rozliczenia migdzyokresowe 7.16. 1.481 2.020 —
Zobowiazania diugoterminowe 352.447 340.064 302.722
Obligacje zamienne 7.12.1. — 2.980 —
Obligacje 7.12.2. 5.215 - -
Pozostate zobowiazania finansowe 7.12.3. 41.740 51.240 88.826
Pochodne instrumenty finansowe 7.13. 17 550 1.280
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiagzania 7.17. 35.265 16.381 27.849
Rezerwy 7.15. 431 705 1.214
Podatek dochodowy 6.9. 73 63 143
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.16. 539 539 -

Zobowiazania bezposrednio zwigzane z aktywami

przeznaczonymi do sprzedazy 5.3. — 4.819 13.649
Zobowiazania krétkoterminowe 83.280 77.277 132.963
Zobowiazania 435.727 417.341 435.684
SUMA PASYWOW 493.404 506.052 518.187
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Skonsolidowany rachunek
preeplpwow pieniegnych

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2014

w TEUR Nota 2014 2013
korekta
Wplywy
z hoteli i optat czynszowych 74.042 82.308
z projektéw w zakresie nieruchomosci 1.895 5.551
z odsetek 136 206
Wptywy z dziatalnosci operacyjnej 76.073 88.066
Wydatki
projekty w zakresie nieruchomosci (1.059) (5.292)
zuzycie materiatéw i ustug (27.020) (34.814)
$wiadczenia pracownicze (18.997) (21.919)
pozostate koszty zarzadu (8.222) (7.295)
podatek dochodowy (234) (299)
Wydatki na dziatalno$¢ operacyjna (55.531) (69.618)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 20.542 18.448
Wplywy
ze sprzedazy grup do zbycia i nieruchomosci 5.1. 2.685 11.062
pomniejszone o wyptywy ze sprzedanych grup do zbycia 5.1. (67) (249)
otrzymanych zaliczek 5.3. 8.626 —
dywidendy od papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy 40 -
z pozostatych aktywéw finansowych 279 29
z wptywéw zwrotnych z joint ventures 2.431 -
Wplywy z dziatalnosci inwestycyjnej 17.195 12.922
Wydatki na
naktady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwate (2.098) (3.816)
nakfady inwestycyjne w nieruchomosci inwestycyjne (17.104) (3.019)
naktady inwestycyjne na aktywa finansowe, dostepne do sprzedazy (5.127) (1.836)
nabycie oprogramowania do przetwarzania danych (35) (12)
pozostate aktywa finansowe (52) (974)
joint ventures - (3.392)
nabycie udziatéw 5.2. — (1.500)
pomniejszone o wyptywy z tytutu udziatéw 5.2. — 670
Wydatki z tytutu inwestycji (24.416) (13.879)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej (7.221) (957)
Wptywy z tytutu emisji obligacji (zamiennych) 12.494 15.165
Wykup obligacji zamiennych (2.977) (1.700)
Wptywy z tytutu zaciggnietych pozyczek i kredytéw 23.980 114.319
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytéw (25.258) (126.774)
Zaptacone odsetki (z tytutu pozyczek i kredytéw) (13.373) (15.839)
Zaptacone odsetki (z tytutu obligaciji i obligacji zamiennych) (2.528) (1.801)
Koszty pozyskania kredytéw (623) (1.699)
Wptywy i wydatki z/na pochodne instrumenty finansowe (563) (540)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (8.848) (18.869)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych 4.474 (1.378)
Zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (1.139) (395)
Zmiany z pozostatego wyniku z tytutu réznic kursowych (187) —
Stan srodkéw pienieznych na dzien 1 stycznia 6.618 8.391
Stan srodkoéw pienieznych na dzien 31 grudnia 9.765 6.618
Stan srodkow pienieznych na dzien bilansowy obejmuje:
Srodki pieniezne Grupy 9.765 6.521
Srodki pieniezne grupy do zbycia, sklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy — 96
9.765 6.618
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Skonsolidowane zestawienie
gmian w kapitale wtasnym

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2014

Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Udzialy bez
Pozostate wplywu na

Kapitat Kapitaty Niepodzielony Akcje kapitaty kontrole Razem

podstawowy rezerwowe wynik wiasne rezerwowe Jjednostki kapitat wiasny
Stan na dzien 1 stycznia 2013 17.131 17.229 (301) 3.467 | 91.526 (664) | 90.862
Zmiana metod rachunkowosci - (3.719) - —| (3.719)| (4.641)| (8.359)
Stan na dzien 1 stycznia 2013 skorygowany: 17.131 13.510 (301) 3.467 | 87.807| (5.305)| 82.503
Zmiany konsolidacyjne — - - 144 144 - 144
Wykup obligacji zamiennej (81) — - — (81) - (81)
Catosciowy wynik netto okresu - 2.996 - (717) 2.280 3.862 6.141
w tym wynik finansowy netto okresu - 2.996 - - 2.996 4.123 7.116
w tym pozostate przychody i koszty - - - (717) (717) (258) (975)
Stan na dzien 31 grudnia 2013 =
Stan na dzien 1 stycznia 2014 skorygowany 17.051 16.507 (301) 2.895| 90.151 | (1.440)| 88.711
Emisja obligacji zamiennych — 500 — — — 500 — 500
Catosciowy wynik netto okresu — — (20.654) - 2.147 |(18.507) | (13.027) | (31.534)
w tym wynik finansowy netto okresu - - (20.654) - - (20.654) (14.652) (35.306)
w tym pozostate przychody i koszty — — — — 2.147 2.147 1.625 3.771
Rozwigzanie kapitatéw zapasowych — 12.889 (12.889) — — — - —
Stan na dzien 31 grudnia 2014 54.000 30.439 (17.036) (301) 5.041 | 72.143 |(14.467)| 57.676
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Skonsolidowane sprawozdanie
g dziatalnosci segmentow

DANE LICZBOWE ZA LATA UBIEGLE ZOSTALY SKORYGOWANE

Hotels Investment Properties

w TEUR

SEGMENT WYNIK NETTO OKRESU

Przychody ze sprzedazy na zewnatrz 106.316 112.289 10.560 11.555
Ustugi w ramach Grupy - — — —
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddéw ze sprzedazy (75.324) (81.027) (3.125) (5.930)
Wynik brutto ze sprzedazy 30.992 31.262 7.435 5.626

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci = — —_ _
Zmiana stanu — — _ _

Pozostate przychody operacyjne 194 - - -
Koszty ustug zwigzanych z rozwojem projektow — - — -
Koszty $wiadczer pracowniczych (1.416) (1.248) = -
Pozostate / inne koszty (6.641) (6.904) (1.346) (1.381)
Ustugi w ramach Grupy (667) (966) (95) (48)
Segment EBITDA 22.462 22.144 5.994 4.197
Odpisy amortyzacyjne planowe (16.825) (16.922) — (41)
Odpisy aktualizacyjne (6.804) (1.016) (2.387) —
Zwiekszenia wartosci — 7.556 — -
Zysk z wyceny - — — 15.839
Strata z wyceny - — (1.113) (155)
Segment EBIT (1.167) 11.761 2.494 19.840
Przychody z dziatalnosci finansowej 59 116 27 24
Koszty dziatalnosci finansowej (13.580) (15.362) (2.533) (2.322)
Zmiany kursowe (14.543) (3.881) — —
Wynik z joint ventures — - — —
Podatek dochodowy (33) (48) — (46)
Podatek dochodowy odroczony 831 (836) 1.028 (396)
Segment wynik netto okresu (28.433) (8.250) 1.016 17.100

warimpex



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2014 WARIMPEX 59

Segment razem Rozliczenie Grupa razem
Development & Services na dzien 31 grudnia przejsciowe na dzien 31 grudnia

2014 2013

2.866 10.223 119.742 134.067 (45.894) (43.882) 73.848 90.185
762 1.013 762 1.013 (762) (1.013) = —
(1.237) (6.171) (79.687) (93.128) 34.128 32.746 (45.559) (60.382)
2.390 5.065 40.817 41.952 (12.528) (12.149) 28.289 29.803
367 4.240 367 4.240 (396) (2.210) (30) 2.030

= (1.124) = (1.124) = - = (1.124)

584 254 778 254 (194) - 584 254
(109) (128) (109) (128) 6 19 (104) (109)
(3.633) (4.002) (5.049) (5.250) 508 407 (4.542) (4.843)
(2.621) (2.493) (10.607) (10.778) 3.524 3.602 (7.084) (7.175)
= - (762) (1.013) 762 1.013 — —
(3.022) 1.811 25.434 28.152 (8.319) (9.317) 17.114 18.835
(78) (135) (16.903) (17.099) 5.432 5.227 (11.471) (11.872)
(139) (1.500) (9.330) (2.516) (116) - (9.446) (2.516)
42 665 42 8.220 = (458) 42 7.762
8.300 8.237 8.300 24.077 (1.589) (484) 6.711 23.593
(7.414) - (8.527) (155) 417 - (8.110) (155)
(2.311) 9.078 (984) 40.680 (4.176) (5.032) (5.160) 35.647
4.117 925 4.203 1.065 (12) (32) 4.191 1.033
(10.147) (8.854) (26.260) (26.538) 3.302 3.385 (22.958) (23.153)
187 210 (14.356) (3.671) = - (14.356) (3.671)
702 598 702 598 829 1.615 1.531 2.213
(80) (179) (113) (273) (2) 50 (115) (223)
(358) (3.516) 1.501 (4.748) 60 18 1.561 (4.730)
(7.890) (1.737) (35.308) 7.113 2 3 (35.306) 7.116
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w TEUR Hotels Investment Properties
31.12.14 | 31.12.13| 01.01.13 | 31.12.14 | 31.12.13| 01.01.13

SEGMENT — BILANS

Nieruchomosci i wartos¢ firmy 333411 366.976 389.579 18.343 16.972 68.822

w tym zwiekszenia 4.215 7.049 5.430 310 413 115
Joint ventures — - - — - -
Aktywa finansowe 540 689 5.375 - - —
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 92 92 1.615 10 18 1.182
Aktywa trwate 334.042 367.757 396.568 18.353 16.991 70.004
Zapasy i naleznosci 8.733 9.891 14.737 1.280 1.482 1.084
Papiery wartosciowe i inne aktywa finansowe - 241 — - — —
Srodki pieniezne 7.154 7.205 7.723 1.861 1.603 535
Aktywa zgodnie z IFRS 5 - 7.501 20.640 65.483 67.870 —
Aktywa obrotowe 15.887 24.839 43.100 68.623 70.955 1.619
Segment aktywa 349.929 392.596 439.669 86.977 87.945 71.622
Segment kapitat wiasny (34.516) (6.534) (2.203) (93) 9.085 (4.881)
Zobowiazania finansowe 274.323 285.104 294.177 45429  48.083  47.965
Pozostate zobowiazania, rozliczenia i odpisy w ramach Grupy 110.122 109.206 134.045 41.640 30.777 28.538
Zobowiazania zgodnie z IFRS 5 — 4.819 13.649 — — —
Segment zobowiazania 384445 399.130 441.871 87.069 78.860 76.503
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Rozliczenie przejsciowe

Grupa razem
31.12.14 | 31.12.13| 01.01.13

87.471 74.731 65.170 439.225 458.679 523.571 (101.394) (102.840) (106.295) 337.831 355.839 417.276
9.667 2.153 1.827 14.193 9.615 7.372  (2.322) (482) (4.836) 11.870 9.134 2.536
(295) (124) 1.982 (295) (124) 1.982 36.517 36.942 30.215 36.222 36.818 32.198
14.632 10.451 9.578 15.172 11.141 14.953 = - (3.875) 15.172 11.141 11.078
12 13 1.279 113 123 4.075 (92) (96) (92) 22 27 3.984
101.820 85.071 78.009 454.216 469.819 544.581 (64.969) (65.994) (80.046) 389.247 403.825 464.535
16.095 6.914 3.320 26.108 18.287 19.141 (4.251) (6.801) (5.775) 21.857 11.487 13.366
7.052 8.607 7.279 7.052 8.848 7.279 — — — 7.052 8.848 7.279
4.101 1.073 3.351 13.116 9.882 11.608 (3.351) (3.360) (3.441) 9.765 6.521 8.167

= — 19356 65.483 75371  39.996 = — (15.157) 65.483 75.371 24.839
27.248 16.595 33.306 111.759 112.388 78.025 (7.602) (10.161) (24.373) 104.419 102.227 53.652
129.068 101.666 111.315 565.975 582.206 622.606 (72.571) (76.155) (104.419) 493.404 506.052 518.187
92.491 86.160 105.992 57.883 88.711 98.909 (206) — (16.406) 57.676 88.711 82.503
128.063 108.311 106.947 447.815 441.498 449.089 (70.464) (74.041) (79.994) 377.352 367.457 369.096
(91.485) (92.805) (101.624) 60.277 47.178 60.959 (1.901) (2.114) (8.020) 58.376 45.065 52.940
= — — = 4.819 13.649 = - — = 4.819 13.649
36.578 15.506 5.323 508.092 493.495 523.698 (72.365) (76.155) (88.013) 435.727 417.341 435.684
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W prezentacji wyniku netto okresu segmentéw poszczegélne segmenty, ponizej zaprezentowano odpowiednie informacje
segmenty dzialalnosci przedstawione sg odpowiednio do ich dla tego segmentu.

podziatu w rachunku zyskow i strat oraz z przeniesieniem na Szczegoblowe objasnienia do poszczeg6lnych segmentéw pod
wynik Grupy. Ze wzgledu na fakt, Ze segment Hotele pod wzgledem ich zakresu i kryteriéw zarzadzania zawarte sg w
wzgledem zarzadzania podlega innym kryteriom niz pozostate pkt. 2.

Segment Rozliczenie Suma
razem przejsciowe czesciowa Grupa

w TEUR 2013

SEGMENT HOTELE RACHUNEK WYNIKOW

Przychody ze sprzedazy — hotele 105.920 111.970 (44.757) (42.854) 61.163 69.116
Koszty materiatéw (40.191) (42.863) 18.926 18.147 (21.265) (24.715)
Koszty $wiadczen pracowniczych (24.378) (27.248) 10.198 10.358 (14.180) (16.890)
Gross Operating Profit (GOP) 41.351 41.859 (15.633) (14.349) 25.718 27.511
Przychody after GOP 590 319 (194) — 396 319
Managementfee (6.403) (6.608) 5.962 2.603 (441) (4.005)
Réznice kursowe (394) (355) 45 (41) (349) (396)
Property Costs (4.151) (3.954) (1.386) 1.290 (5.538) (2.664)
Net Operating Profit (NOP) 30.992 31.262 (11.206) (10.498) 19.786 20.764
Pozostate koszty after NOP (2.610) (3.431) 503 1.427 (2.107) (2.004)
Dzierzawa/wynajem (5.253) (4.721) 3.106 2.495 (2.147) (2.226)
Planowe odpisy amortyzacyjne od aktywow trwatych  (16.825) (16.922) 5.427 5.184 (11.398) (11.738)
QOdpisy aktualizacyjne od aktywéw trwatych (6.804) - (116) — (6.920) -
Pozostate odpisy aktualizacyjne - (1.016) - — - (1.016)
Zwiekszenia wartosci — 7.556 — (458) — 7.098
Udziat w wyniku z dziatalnosci

opera cyj:g segmentu Hotele (500) 12.727 (2.287) (1.849) (2.787) 10.877
pomniejszony o ustugi w ramach Grupy (667) (966) 667 966 — —
Segment EBIT (1.167) 11.761 (1.620) (884) (2.787) 10.877
Wskazniki operacyjne w segmencie Hotele

Employees Hotel 1.466 1.586 —-364 -378 1.102 1.208
Pokoje razem 3.486 3.618 —1.051 -1.051 2.435 2.567
Pokoje dostepne 3.461 3.554 —1.055 —1.055 2.406 2.499
Pokoje sprzedane 2.348 2.375 —-764 —738 1.584 1.637
Obtozenie 68% 67% —2% -1% 66% 65%
REVPAR (w EUR) 53 53 -14 -11 40 42
ZestaWiederiie NOP (geograficznie):

e Czechy 6.273 7.179 (273) (131) 6.000 7.048
* Polska 12.012 11.592 (4.273) (4.270) 7.739 7.322
® Rumunia 679 552 — - 679 552
* Rosja 5.368 5.842 - - 5.368 5.842
¢ Niemcy 3.103 2.957 (3.103) (2.957) — —
¢ Francja 3.557 3.140 (3.557) (3.140) = —
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DANE SEGMENTU NA POZIOMIE GRUPY (GEOGRAFICZNIE)

Investment Development
Properties & Services

31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13

Hotels

Grupa razem

Zestawienie aktywow trwatych
(geograficznie):

* Austria - - - - 328 37 328 37
« Czechy 78.682  88.706 - - - —  78.682  88.706
* Polska 87.512 92971 362 ~ 16.402 7610 104.277 100.581
« Rumunia 12.774  13.740 - - - ~ 12778  13.740
* Rosja 63.687 85319 65483 67.870 56.846 54.227 186.016 207.416
* Wegry - — 10946 10207 10.291 10524 21.237  20.731

S 0 201 2014 2013 2014 2013|2014 2013)

Zestawienie przychodéw ze
sprzedazy (geograficznie):

e Austria — - — - 354 228 354 228
e Czechy 20.720 28.007 360 352 — - 21.080 28.359
¢ Polska 20.617 19.785 — - 2.122 9.790 22.739 29.575
* Rumunia 2.668 2.320 — - — - 2.668 2.320
* Rosja 17.554 19.323 8.273 9.178 — - 25.827 28.501
* Wegry — - 1.180 1.201 — — 1.180 1.201
@ Zatrudnienie 1.132 1.240 1 - 34 52 1.167 1.292
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Noty do skonsolidowanego
sprawogdania finansowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2014

[01] Informacje ogdine

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz-
und Beteiligungs AG za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia
2014 zostalo w dniu 28 kwietnia 2015 zatwierdzone przez
Zarzad do przekazania go Radzie Nadzorczej. Zadaniem Rady
Nadzorczej jest sprawdzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i o§wiadczenie, czy Rada Nadzorcza je zatwierdza.

Podstawowa dzialalnos¢ Grupy zostala opisana w kolejnych
czesciach poswieconych dzialalnosci poszczegolnych segmentow.

[02] Informacje o segmentach dziatalnosci

2.1. Informacje ogélne
Sprawozdanie w ramach Grupy obejmuje nast¢pujgce segmenty
dzialalnosci podlegajgce obowigzkowi raportowania:

* Hotele

+ Investment Properties (nieruchomosci inwestycyjne)

* Development & Services (dzialalnos¢ deweloperska i
ustugowa)

Segmenty dzialalnosci zostaly oddzielone od siebie zgodnie z
kryteriami okreSlonymi w IFRS 8.5 i nast.. Poszczegodlne
segmenty zostaly zidentyfikowane na podstawie réznych
produktow / ustug. Poszczegblne hotele oraz prowadzone
nieruchomosci (,,Investment Properties“) stanowig zgodnie ze
strukturg raportowania w Grupie same w sobie réwniez
segmenty dzialalnosci i zgodnie z IFRS 8.12 sg laczone w
podlegajace obowigzkowi raportowania segmenty Hotele wzgl.
Investment Properties.

Transakcje miedzy segmentami obejmujg realizowane na
zasadach rynkowych rozliczenia transferowe ustug Grupy oraz
ustug w ramach rozwoju projektow. Ustugi swiadczone przez
klientéw zewnetrznych w przypadku Zadnego z nich nie
przekraczajg warto$ci 10% skonsolidowanych przychodow ze
sprzedazy. Przychody ze sprzedazy na rzecz klientow
przyporzadkowane dzialalnosci

s3 w sprawozdaniu z

segmentow geograficznie wedlug miejsca §wiadczenia ustugi.

Sprawozdawczos¢ wewnetrzna i z dzialalno$ci segmentow
realizowana jest zgodnie z przepisami IFRS, stosowanymi w UE.
Czesc dzialalnoSci w ramach wszystkich segmentéw realizujg
joint ventures. Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania joint

ventures ujmowane sg dla celow sprawozdawczych dzialalnosci
segmentow proporcjonalnie. Rubryka ,Rozliczenie przejsciowe*
pokazuje efekt przejscia miedzy konsolidacjg joint ventures wg
udzialow (proporcjonalng) zgodnie ze sprawozdaniem z
dzialalnosci segmentdw i wg praw wlasnosci zgodnie z ujeciem w

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
2.2 Informacje o poszczegélnych segmentach dziatalnosci

Hotele:

Ten segment dzialalno$ci obejmuje wszelkg dzialalnos¢, aktywa
i zobowigzania zwigzane z prowadzeniem hoteli. Hotele sg
wylgczng wlasnoscig Grupy, cze$ciows jej wlasnoscig poprzez
joint ventures lub sg dzierzawione. Za wyjgtkiem kilku
obiektow hotele uplasowane sg w segmencie 4-gwiazdkowym.
W sprawozdaniu z dzialalno$ci segmentoéw uwzgledniono w
calosci lub cze$ciowo nastepujace hotele:

Czechy: Palace (do 1.7.2013), Le Palais (do
10.12.2013), Diplomat, Savoy (do 30.06.2014),
angelo Praga, angelo Pilzno, hotel
uzdrowiskowy Dvorak

Polska: Hotel Intercontinental, andel’s Krakow,
Chopin, andel's E6dzZ, angelo Katowice,
Amber Baltic

Rumunia: angelo Bukareszt

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

Niemcy: andel‘s Berlin

Francja: Magic Circus, Dream Castle

W celu zarzgdzania hotelami stosuje si¢ 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 wiascicielskie, takie jak
oplaty za zarzadzanie, ubezpieczenia, podatki gruntowe itp.).
Przejscie z NOP na wynik z dzialalnosci operacyjnej (EBIT)
wynika z rachunku wynikow segmentu Hotele. Kolejne istotne
wskazniki typowe dla hoteli to obloZenie (,,occupancy“) oraz
$redni przychdd na jeden dostepny pokéj (,REVPAR).

Segment Hotele podlega w ramach Grupy wariantowi
GOP wszystkie  przypisane
bezposrednio do dzialalnosci hoteli przychody ze sprzedazy,

kalkulacyjnemu. obejmuje
koszty materialow i ustug oraz koszty swiadczen pracowniczych
powstajace w zwigzku z dzialalno$cig hoteli. NOP obejmuje
dodatkowo bezposrednio przypisane koszty wlasciciela.

Przychody hoteli ze sprzedazy obejmujg gléwnie przychody z
pokoi oraz Food & Beverage. Hotele sg zarzadzane przez

podmioty zewnegtrzne; oplata z tytulu zarzgdzania
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(managementfee) z reguly jest kalkulowana jako odpowiedni
procent przychodéw ze sprzedazy i GOP. Pozycja Property
Costs obejmuje m.in. ubezpieczenia i podatki gruntowe.

Pozostale koszty after NOP obejmujg koszty $Swiadczen
pracowniczych zwigzanych z zarzgdem oraz koszty poszcze-
goblnych spolek wlascicielskich hoteli, ktore nie sg przyporzad-
kowane bezposrednio do dzialalnosci hoteli.

Investment Properties:

Segment Investment Properties obejmuje dzialalnos¢, aktywa
i zobowigzania zwigzane z nieruchomosciami (poza hotelami),
ktore sg prowadzone przez Grupe. W gléwnej mierze sg to
obiekty biurowe. Nieruchomosci te sg wylgczng wlasnoscig
Grupy lub cze¢$ciows jej wlasnoscig poprzez joint ventures. W
roku obrotowym segment Investment Properties obejmuje
nastepujace nieruchomosci:

Czechy: rozne powierzchnie biurowe i komercyjne,
Praga (dzierzawa)

Polska: Parkur Tower, Warszawa;
Multidevelopment, Krakow

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

Wegry: Biurowiec Elsbet (czg$¢ wynajeta),

Dioszegi, Sajka (wszystkie w Budapeszcie)

Zarzadzanie tym segmentem opiera si¢ na wskaznikach
wynikéw zgodnie z IFRS, w szczeg6lnoéci na EBITDA (wynik
z dzialalno$ci operacyjnej przed uwzglednieniem kosztow
dzialalnosci finansowej i wyniku z wyceny). Przychody ze
sprzedazy obejmujg gtéwnie przychody z czynszu za wynajem
oraz z tytulu rozbudowy przez najemcow.

Development & Services:

Segment Development & Services obejmuje dzialalno$c
deweloperskg i inne ustugi oraz aktywa i zobowigzania z nimi
zwigzane, wlgcznie z dzialalno$cig w ramach holdingu Grupy.
Przychody ze sprzedazy w tym segmencie wynikajg ze
sprzedazy zrealizowanych nieruchomosci, z projektow
deweloperskich lub z ustug na rzecz podmiotéw trzecich i
podlegajg silnym wahaniom w ciggu roku. Przed sprzedazg
nieruchomosci przyporzgdkowane do innych segmentoéw 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 si¢ gtownie wyniki ze
sprzedazy, przy czym przychody ze sprzedazy, EBITDA i
wynik segmentu skalkulowane wg IFRS stanowig wskazniki
najwazniejsze.

[03] Zasady rachunkowosci

3.1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz-
und Beteiligungs AG ijej spolek zaleznych zostalo sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (IFRS), stosowanymi w UE. Spelnione zostaly
takze dodatkowe wymogi okreslone w § 245a ust. 1 UGB
(austriackiego kodeksu handlowego).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzane jest
zasadniczo zgodnie z zasadg (zamortyzowanych) kosztow, z
wylgczeniem nieruchomos$ci inwestycyjnych, pochodnych
instrumentéw finansowych i aktywoéw finansowych przezna-

czonych do zbycia, uyyjmowanych wbilansie wg warto$ci godziwej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone
przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci podmiotu. W celu
kontynuacji dzialalnoSci podmiotu konieczne jest dalsze
biezgce refinansowanie krotkoterminowych zobowigzan
finansowych oraz podjecie kolejnych dzialan zapewniajgcych
plynnoé¢ finansows, takich jak transakcje sprzedazy, dla
ktorych realizacji istniejg istotne zagrozenia. Zarzad spo6iki
zaklada
niezbednej do

Warimpex mozliwo$¢ zapewnienia plynnosci

finansowej kontynuacji ~ dzialalnosci
przedsiebiorstwa dzigki podjeciu odpowiednich krokéw. Por.

wyjasnienia w notach do sprawozdania punkt 8.2.4.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w
EUR. O ile nie wskazano inaczej, wszystkie warto$ci podane sg
(TEUR).
zaokraglonych kwot mogg wystapi¢ roéznice rachunkowe

w calych tysigcach Euro Przy sumowaniu

wynikajace z zaokraglen.

(Handelsbilanz)
podmiotéw, w ktorych Spotka posiada udzialy, sporzgdzonych

Przeniesienie  bilanséw  handlowych
wg lokalnych przepiséw o rachunkowosci do jednostkowych
sprawozdan finansowych zgodnych z IFRS, sporzgdzonych
wedlug jednolitych wytycznych Grupy, odbylo sie we
wszystkich przypadkach w centrali koncernu w Wiedniu.
Dniem bilansowym dla wszystkich spoélek ujetych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jest zasadniczo
31 grudnia. Dniem bilansowym jednej sp6iki (holding posredni
nieprowadzacy dzialalnosci operacyjnej) jest ze wzgledow
historycznych 30 wrzesnia. Na dzien 31 grudnia sporzgdzane
jest tam okresowe sprawozdanie finansowe.

Wszystkie sp6iki wlaczone do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaly przedstawione w punkcie 4.1.1.
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3.2. Zmiany w zasadach rachunkowosci
i w przepisach o rachunkowosci

3.2.1. Zmiana prezentacji

W celu poprawy przejrzystosci skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sumowane dotychczas koszty w pozycji kosztow
zarzgdu prezentowane sg bardziej szczegélowo i wykazane
zostaly w rachunku zyskoéw i strat osobno jako koszty zarzadu
(w Scistym rozumieniu) i pozostale koszty. Jest to zgodne
rébwniez z propozycjg podziatu wg IAS 1. Dane liczbowe z lat
ubieglych zostaly skorygowane.

3.2.2. Nowe i zmienione standardy i interpretacje —
zastosowane po raz pierwszy

W roku obrotowym zastosowano po raz pierwszy nastepujgce

nowe i zmienione standardy:

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

IFRS 10
standardu IAS 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania

zastepuje postanoWiedenia dotychczasowego

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 pelnej
konsolidacji jednostek. Kontrola ma miejsce wowczas, gdy

spelnione sg nastepujgce warunki:

+ jednostka sprawuje wladze nad jednostks, w ktorej dokonano
inwestycji,
+jednostka narazona jest na wahania w zakresie wynikow
finansowych osigganych z tytulu swojego zaangazowania oraz
+ jednostka posiada mozliwo$¢ wplywu na wysokos¢ swoich
wynikow finansowych w ramach sprawowanej wladzy.
Dotychczas kontrola byla definiowana jako mozliwosc
kierowania polityka finansowg i operacyjng jednostki w celu
osiggniecia korzysci z jej dzialalno$ci. IFRS 10 zawiera wytyczne
okreslajace, kiedy jednostka moze sprawowal kontrole nad
jednostka, w ktorej dokonano inwestycji. Zawierajg one takze
wytyczne w kwestii, czy lub kiedy jednostka posiadajgca mniej
niz 50% praw glosu, mimo to moze sprawowac kontrole. Decyzje
podjete w Grupie w ramach przystugujacej jej swobody decyzji
kierownictwa zaprezentowano w pkt. 3.4.4.. Nie powodujg one
zmian w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W odniesieniu do jednego podmiotu, ujmowanego dotychczas
w sprawozdaniu metodg at equity, w ktéorym Grupa posiada
udzialy wspolnie z dwoma innymi partnerami, dokonano na
nowo oceny w kwestii, czy ma miejsce sprawowanie kontroli w
rozumieniu IFRS 10 lub czy mialo miejsce zgodnie z IAS 27
(2009).

Grupa doszla do wniosku, Ze sprawuje kontrole nad tym
podmiotem i ze spolke te nalezato wigczy¢ do konsolidacji juz
wczesniej. Skutkiem tej oceny jest zmiana w zakresie
podmiotéw podlegajacych konsolidacji oraz korekty w
ubieglych okresach wg IAS 8.42. Wplyw tych zmian zostal
szczegblowo przedstawiony w pkt. 5.2.

IFRS 10 wprowadza nowg definicje jednostki inwestycyjnej.
Jednostka dominujgca musi stwierdzi¢, czy jest jednostkg
inwestycyjna.

Warimpex zbadal istnienie przeslanek decydujacych o byciu
jednostky inwestycyjng i stwierdzil, Ze jednostkg dominujgca
Grupy nie spelnia warunkéow okre$lonych dla jednostki
inwestycyjnej.

IFRS 11: Wspolne porozumienia

IFRS 11 zastepuje IAS 31 i SIC 13. Standard ten reguluje
kwestie ujmowania w bilansie wspdlnych przedsiewzieé (joint
ventures) i wspolnej dzialalnosci (joint operations). W obu
przypadkach u podstaw lezy wspdtkontrola (joint control).

Wspbélne umowy przyjmujg forme wspodlnej dzialalnosci lub

wspdlnych przedsiewzigc:

» Wspdlna dzialalnos¢ (joint operation) jest to wspolna umowa,
w ktorej strony, sprawujgce wspoétkontrole nad umowa,
posiadajg bezpos$rednie prawa do przyporzgdkowanych do
umowyaktywoéwlubobowigzkéwdotyczacychposzczegdlnych
zobowigzan wynikajgcych ze wspoélnie realizowanej umowy.
Strony te sg nazywane lacznie Dzialajgcymi.

» Wspolne przedsigwziecie (joint venture) to wspolna umowa, w
ktorej strony, sprawujgce wspodtkontrole nad umowa, posiadajg
prawa do aktywdw netto dotyczacych wspolnie realizowanej
umowy. Strony te sg nazywane lgcznie Partnerami.

Klasyfikacja wspoélnej umowy jako wspoélna dzialalnos¢ lub
wspdlne przedsiewzigcie zalezy od praw i obowigzkow stron
umowy. Podmiot powinien okresli¢ rodzaj wsp6lnej umowy, w
ktorg jest zaangazowany, z uwzglednieniem struktury i formy
umowy, warunkéw ustalonych miedzy jej stronami oraz
pozostalych faktow i okolicznosci.

»Niezaleznie od celu, struktury lub formy umowy klasyfikacja
wspdlnych umoéw zalezy od praw i obowigzkow, ktore wynikajg
dla stron z umowy wzgl. ktére zostang im nalozone. Wspodlna
umowa, w ktoérej aktywa i zobowigzania w zwigzku z umowsg
utrzymywane sg w ramach samodzielnego narzedzia, moze
stanowi¢ wspolne przedsiewziecie lub wspélng dzialalnose.

Wspoélna umowa, ktora nie jest ustrukturyzowana w drodze
samodzielnego narzedzia, stanowi wspélng dzialalnos¢. W
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takich przypadkach przyznane stronom prawa do aktywow,
ponoszone przez nich obowigzki dot. poszczegélnych zobo-
wigzan w zakresie umowy oraz towarzyszgce im prawa do
przychodéw i zobowigzan do kosztéw okresla si¢ na podstawie
umowy.

Grupa zbadala wspoélne porozumienia i stwierdzila, ze sg to
wspolne przedsigwzigcia (joint ventures) w rozumieniu IFRS
11, gdyz wspoélne porozumienia prowadzone sg kazdorazowo
w formie samodzielnej sp6iki i nie majg bezpos$rednich praw do
aktywow lub obowigzkéw wynikajgcych ze zobowigzan.

Zgodnie z IFRS 11 joint ventures wykazywane sg w bilansie
metodg praw wlasnosci.
wykazywala juz equity, w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie zachodzg w

Poniewaz Grupa dotychczas
swoje joint ventures at
zwigzku z tym zadne zmiany.

IFRS 12:

Ujawnianie informacji na temat udziatéw w innych jednostkach
Standard ten lgczy obowigzki informacyjne okreslone doty-
chczas w standardach IAS 27, IAS 28 i IAS 31 i okre$la nowe
informacje. Z zastosowania IFRS 12 wynikajg nowe obszerne
informacje dotyczace decydujgcych osadow, udzialow w
jednostkachzaleznych,udzialowwewspolnychporozumieniach
i jednostkach stowarzyszonych oraz nieobjetych konsolidacjg
podmiotach. Informacje na ten temat zawarte sg w pkt. 4, 5 i
7.4. w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zmiany w IAS 36: Utrata wartosci aktywow

Na skutek zmian w standardzie IAS 36 obowigzujg nowe
regulacje dot. danych w informacji dodatkowej, skorygowanych
standardem IFRS 13. Tak wiec
informacyjne dot. warto$ci odzyskiwalnej nalezy stosowac

istniejace obowigzki

tylko do aktywoéw niefinansowych, dla ktéorych w biezacym
okresie wykazano zmniejszenie lub zwigkszenie wartosci. Tym
samym nie ma obowigzku podawania informacji o wartosci
odzyskiwalnej dla aktywow, ktorych warto$¢ nie zostala
zmniejszona i ktorych badanie pod wzgledem zmniejszenia
wartoSci odbywa si¢ tylko raz w roku. Ponadto nalezy
przestrzega¢ rozszerzonych obowigzkéw informacyjnych,
jezeli majg miejsce zmniejszenia lub zwiekszenia wartosci
aktywowiwarto$¢ odzyskiwalnazostata okreslonana podstawie
wartoSci godziwej pomniejszonej o koszt sprzedazy. Zmiany
nalezy zastosowa¢ z datg wsteczng do lat obrotowych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 lub p6zniej. UE przyjela
zmiany w grudniu 2013 r. Grupa zdecydowala si¢ na ich
weczesniejsze zastosowanie w roku obrotowym 2013.

Nastepujgce zmiany standardéw nalezy stosowa¢ w UE od
1 stycznia 2014; nie majg one jednak znaczenia dla skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego:

- Zmiany w IAS 32: Prezentacja aktywow finansowych i
zobowigzan

- Zmiany w IAS 39: Nowacja instrumentéw pochodnych oraz
kontynuacja rachunkowosci zabezpieczen
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3.2.3. Nowe i zmienione standardy i interpretacje —
jeszcze nie stosowane

+ Ponizsze interpretacje i zmiany standardéw zostaly przyjete

przez UE po publikacji przez IASB:

Roczne poprawki IFRS 2010 — 201212011 — 2013
Ponizsze roczne poprawki nalezy stosowa¢ dla lat obrotowych
rozpoczynajacych sie od 1 lipca 2014.

IFRS 2:
Ptatnosci na
bazie akcji

Definicja warunkéw realizacji

Warimpex nie oczekuje z tego tytutu zadnych skutkéw dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, poniewaz nie stosuje w Grupie ptatnosci na bazie
akcji.

IFRS 3: Potaczenia

Rachunkowo$¢ warunkowych

Warunkowe $wiadczenia wzajemne, sklasyfikowane jako aktywa lub

wartosci godziwej

jednostek Swiadczen wzajemnych zobowiazania, nalezy wycenia¢ na kazdy dzien bilansowy wg wartosci
gospodarczych godziwej. Aktualnie Grupa nie wykazuje zadnych warunkowych $wiadczen
wzajemnych. Nie wptywa to na istotng zmiane skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.
Zakres stosowania wyjatku W sprawozdaniu wspdlnego porozumienia wykluczone jest wykazanie
dla joint ventures utworzenia tego wspdlnego porozumienia zgodnie z IFRS 3.
IFRS 8: taczenie segmentéw W przysztosci nalezy ujawnia¢ istotne osady dokonywane przez kierownictwo
Segmenty przy okazji taczenia segmentéw. Powoduje to konieczno$¢ ujawniania
operacyjne dodatkowych informacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Uzgodnienie sumy aktywow Uzgodnienia te sa obowigzkowe tylko wéwczas, gdy aktywa segmentu
segmentow z aktywami catej regularnie wykazywane sa w sprawozdaniu. Grupa nie planuje w tym zakresie
jednostki zadnych zmian w sprawozdaniu z dziatalnosci segmentéw.
IFRS 13: Krétkoterminowe naleznoscii | Krétkoterminowe nieoprocentowane naleznosci i zobowigzania mozna w
Wycena w zobowiazania dalszym ciggu wycenia¢ bez dyskontowania wedtug wartosci wykazanej na

fakturze, jezeli efekty dyskontowania nie sa znaczace. Nie wptywa to na
zmiane skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wartosci niematerialne
i prawne

IAS 16: Metoda aktualizacji wyceny — | Warimpex nie oczekuje z tego tytutu zadnych skutkéw dla skonsolidowanego
Rzeczowe nowa proporcjonalna sprawozdania finansowego, poniewaz Grupa wykazuje srodki trwate wg
aktywa trwate prezentacja skumulowanych zamortyzowanych kosztéw nabycia.

odpiséw amortyzacyjnych
IAS 38: Metoda aktualizacji wyceny — | Warimpex nie oczekuje z tego tytutu zadnych skutkéw dla skonsolidowanego

nowa proporcjonalna
prezentacja skumulowanych
odpiséw amortyzacyjnych

sprawozdania finansowego, poniewaz Grupa wykazuje wartosci
niematerialne i prawne wg zamortyzowanych kosztéw nabycia.

IAS 24: Informacje
dot. stosunkéw z
przedsigbiorstwami i
osobami powigzanymi

Cztonkowie kierownictwa
jednostki

W przypadku podmiotéw $wiadczacych ustugi w zakresie zarzadzania
jednostka na rzecz podmiotu sprawozdawczego lub jego jednostki dominujacej
mamy do czynienia z podmiotami powigzanymi. Warimpex nie oczekuje z tego
tytutu zadnych skutkéw dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

IAS 40:
Nieruchomosci
inwestycyjne

Wyjasnienie relacji IFRS

3 i IAS 40 w zakresie
klasyfikacji nieruchomosci
jako nieruchomos¢
inwestycyjna lub uzytkowana
na wiasne potrzeby

W celu stwierdzenia, czy okreslona transakcja spetnia zaréwno przestanki
definicji potaczenia jednostek wg IFRS 3 jak i nieruchomosci inwestycyjnej
wg IAS 40, nalezy stosowac oba standardy niezaleznie od siebie. To
wyjasnienie moze byc¢ istotne dla przysztych transakcji Grupy.
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Zmiany w IAS 19: Plany zdefiniowanych §wiadczen — skladki
pracownicze

Zmiana pozwala na wyjasnienie, w jaki sposob nalezy rozliczac
skiadki pracownicze lub wplacane przez osoby trzecie na plany
zdefinjowanych $wiadczen. Rozliczenie zalezy od tego, czy
skiadki sg uzaleznione od stazu pracy czy nie. Zmiang nalezy
stosowac dla lat obrotowych rozpoczynajacych si¢ od 1 lipca
2014. Z dzisiejszej perspektywy zmiana ta jest dla Warimpexu
nieistotna.

* Nastepujace standardy wzgl. zmiany standardéw zostaly juz
opublikowane przez IASB, ale nie zostaly jeszcze przyjete
przez UE:

- IFRS 9: Instrumenty finansowe

IFRS 9 zawiera przepisy dot. wartoéci poczatkowej, wyceny i

wyksiegowywania instrumentéw finansowych oraz rozliczania

zabezpieczen. Nowy IFRS 9 catkowicie zastgepuje IAS 39.

Glowne postanoWiedenia IFRS 9:

+ W zakresie stosowania ksiegowania i wyksiegowania instru-
mentéw finansowych nie ma istotnych zmian w stosunku do
IAS 39.

+IFRS 9 przewiduje nowy model klasyfikowania aktywow
finansowych.

» Nowy model wyceny aktywow finansowych opierac si¢ bedzie
w przyszlosci na trzech kategoriach z ré6znymi podstawami
wyceny i réznych sposobem ujmowania zmian wartoSci.
Kategoryzacja zalezy zar6wno od umownych przeplywow
pieni¢znych instrumentu jak i wynika z modelu biznesowego,
w ramach ktorego utrzymywany jest instrument. Zasadniczo
chodzi tu wigc o kategorie obowigzkowe. Ponadto przewi-
dziano pojedyncze prawa wyboru.

*W odniesieniu do zobowigzan finansowych przejeto w
obszernym zakresie postanoWiedenia IAS 39. Najistotniejsza
zmiana dotyczy zobowigzan finansowych w opcji wartosci
godziwej. W odniesieniu do nich zmiany wartoéci wynikajace
ze zmian wlasnego ryzyka kredytowego nalezy ujmowac w
pozostalym wyniku.

IFRS 9 przewiduje trzy poziomy okreslajace w przyszlosci
wysoko§¢ wykazywanych strat i uzyskiwanych z odsetek.
Zgodnie z tym straty przewidywane juz w momencie
poczatkowego ujecia nalezy wykazywa¢ w wartosci biezacej
straty oczekiwanej w okresie 12 miesiecy (poziom 1). W
przypadku wystgpienia znaczacego ryzyka kredytowego
nalezy zabezpieczy¢ si¢ przed ryzykiem do wysokosci
oczekiwanej straty przez caly okres (poziom 2). Wraz z
zaistnieniem obiektywnych przestanek zmniejszenia wartosci
dochody odsetkowe ujmuje si¢ na podstawie wartosci
bilansowej netto (warto$¢ bilansowa pomniejszona o
zabezpieczenie przed ryzykiem) (poziom 3).

IFRS 9 nalezy stosowac dla lat obrotowych rozpoczynajacych

si¢ 1 stycznia 2018 lub pdzniej. Po wstepnej analizie Warimpex
zaklada, ze IFRS 9 spowoduje zmiany w klasyfikacji aktywow
finansowych oraz zmiany i dodatkowe dane w skonsolidowanej
informacji dodatkowej. W zwigzku z modelem biznesowym
Grupy na dzien dzisiejszy nie oczekuje si¢ znaczacych skutkow
dla rachunku zyskéow i strat. Kwestia ta wymaga jednak
poglebionej analizy.

- IFRS 15: Przychody z umoéw z klientami

IFRS 15 zastepuje IAS 11 i IAS 18 oraz odpowiednie
interpretacje. W standardzie IFRS 15 okre$lono, kiedy i w
jakiej wysokosci nalezy ujmowa¢ przychody. Ponadto nalezy
udostepniaé bardziej treSciwe i istotniejsze informacje niz
dotychczas. IFRS 15 stosuje si¢ zasadniczo do wszystkich
umoéw z klientami; wyjatek stanowig okre$lone transakcje
wymiany niepienieznej oraz umowy uregulowane w nastepu-
jacych standardach: IAS 17, IFRS 9, IFRS 10, IFRS 11, IAS 27,
IAS 28 i IFRS 4.

Nowy standard wprowadza jednolity pieciostopniowy model.

Poszczegodlne kroki modelu mozna podsumowac w

nastepujgcy sposob:

+ identyfikacja umowy z klientem

« identyfikacja poszczego6lnych umownych zobowigzan do
wykonania $wiadczen

» okreslenie $wiadczenia wzajemnego (ceny)

« alokacja ceny transakcji do poszczeg6lnych zobowigzan do
realizacji $wiadczenia

* ujecie przychodéw w chwili wypelnienia zobowigzan przez
jednostke (kryterium: przeniesienie kontroli)

Przy zawieraniu umowy zgodnie z IFRS 15 nalezy stwierdzi¢,
czy przychody z niej wynikajgce nalezy ujag¢ w danym momencie
czasu czy tez w okreSlonym przedziale czasu. Najpierw na
podstawie okreslonych kryteriow nalezy wyjasnic, czy kontrola
nad zobowigzaniem do realizacji $wiadczenia bedzie
przenoszona przez peWieden okres. Jezeli tak nie jest,
przychod nalezy ujg¢ w momencie przeniesienia kontroli na
klienta. Na przeniesienie kontroli wskazuje np. przeniesienie
prawa wlasnoéci, przeniesienie mozliwosciiryzyk lub formalny
odbidr. Jezeli kontrola bedzie przenoszona przez peWieden
okres, przychody mogg byt realizowane przez peWieden okres
tylko wowczas, gdy postep w realizacji $wiadczenia mozna
precyzyjnie okresli¢ przy pomocy metod opartych nakryteriach

input lub output.

Oprdcz ogdlnych zasad ujmowania przychodéow standard ten
zawiera szczegdlowe wytyczne w zakresie wdrazania okres-
lonych zagadnief, np. sprzedazy z prawem zwrotu, opcji
klienta w zakresie dodatkowych towaréw lub ustug, relacji
zleceniodawca-agent oraz umoéw bill-and-hold. Ponadto
porusza on kwestie kosztow realizacji i pozyskania umowy oraz
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ujecia tych kosztow w aktywach. Koszty niespelniajgce wyma-
ganych kryteriow nalezy ujmowa¢ w momencie ich poniesienia
jako koszt.

W odniesieniu do informacji o przychodach istniejg obszerne

przepisy zawierajgce regulacje jako$ciowe i ilosciowe

dotyczace nastepujacych kwestii:

» umowy z klientami

« istotne osady i ich zmiany, dokonane przy stosowaniu
przepiséw dot. przychodoéw

« aktywa wynikajace z ujecia po stronie aktywow kosztow
realizacji i pozyskania umowy z klientem.

Standard ten nalezy stosowa¢ dla lat obrotowych rozpo-
czynajacych sie 1 stycznia 2017 lub poézniej. Dopuszcza sig
mozliwo$¢ wezesniejszego stosowania. Na podstawie wstepnych
szacunkow Warimpex spodziewasi¢ wplywunaskonsolidowane
sprawozdanie finansowe w kilku punktach, w szczego6lnosci w
przypadku przyszlych ustlug deweloperskich na rzecz
podmiotéw trzecich oraz sprzedazy nieruchomosci. Ponadto
nalezy liczy¢ si¢ z konieczno$cig wyraznego zwigkszenia ilosci
danych w informacji dodatkowej. Po dokonaniu szczegdlowej
analizy Grupa okre§li moment pierwszego zastosowania
przepiséw oraz metode¢ przejSciowg w zaleznosci od przejecia
regulacji do prawa UE.

Standard ten nalezy stosowa¢ dla lat obrotowych rozpo-
czynajacych sie 1 stycznia 2017 lub poézniej. Dopuszcza sig
mozliwo$¢ wezesniejszego stosowania. Na podstawie wstepnych
szacunkow Warimpex spodziewasi¢ wplywunaskonsolidowane
sprawozdanie finansowe w kilku punktach, w szczego6lnosci w
przypadku przyszlych ustlug deweloperskich na rzecz
podmiotéw trzecich oraz sprzedazy nieruchomosci. Ponadto
nalezy liczy¢ si¢ z konieczno$cig wyraznego zwigkszenia ilosci
danych w informacji dodatkowej. Po dokonaniu szczegdlowej
analizy Grupa okre§li moment pierwszego zastosowania
przepiséw oraz metode przejSciowg w zaleznosci od przejecia
regulacji do prawa UE.

- Zmiany wIFRS 10iIAS 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywow
miedzy inwestorem i podmiotem stowarzyszonym lub joint
venture

Zmiany zawierajg wyjasnienie w zakresie konfliktu miedzy
IFRS 10 i IAS 28. Wyjasniono, ze w przypadku transakcji z
podmiotem stowarzyszonym lub joint venture zakres ujgcia
wyniku zalezy od tego, czy sprzedane lub wniesione aktywa
stanowig przedsiewzigcie w rozumieniu IFRS 3. Zmiany nalezy
zastosowat do lat obrotowych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2016 lub pbzniej. Przepisy ten zostanie w przyszlosci
zastosowany w Grupie w przypadku wystgpienia tego rodzaju
zdarzenia gospodarczego.

- Zmiany wIFRS 11: Ujmowanie nabycia udzialow we wspolnym
dzialaniu

Zmiana ta zawiera wytyczne w zakresie ujmowania nabycia
udzialow we wspdlnym dzialaniu, jezeli stanowi ono
przedsiewziecie w rozumieniu IFRS 3. W tym przypadku
nalezy stosowac wszystkie zasady odnoszgce si¢ do ujmowania
polaczen jednostek gospodarczych wg IFRS 3 i innych IFRS, o
ile nie sg one sprzeczne z wytycznymi zawartymi w IFRS 11.
Zmiany stosuje si¢ w odniesieniu do nabycia udzialow w
istniejacym wspodlnym dzialaniu oraz do nabycia udzialow we
wspdlnym dzialaniu przy jego utworzeniu, o ile utworzenie
wspdlnego dzialania nie jest zwigzane z utworzeniem
przedsiewziecia. Zmiany nalezy zastosowac do lat obrotowych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 lub p6zniej. Przepisy ten
zostanie w przyszlosci zastosowany w Grupie w przypadku
wystgpienia tego rodzaju zdarzenia gospodarczego.
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- Roczne poprawki IFRS: okres 2012 — 2014

Roczne poprawki 2012 — 2014 nalezy stosowac dla lat
obrotowych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 lub p6Zniej.
Grupa nie planuje stosowania przed terminem.

IFRS 5: Aktywa trwate
przeznaczone do

Zmiana metody sprzedazy

Zmiany dotycza wprowadzenia szczegélnych wytycznych do IFRS 5w
zwigzku z aktywami przeznaczonymi do wyptaty. Grupa nie oczekuje z tego

finansowe: Ujawnianie

sprzedazy oraz tytutu zadnych skutkéw dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
dziatalnos¢

zaniechana

IFRS 7: Umowy zarzadzania Wyjasnienie, w jakich okolicznosciach umowa zarzadzania stanowi
Instrumenty kontynuacje zaangazowania w odniesieniu do przeniesionego sktadnika

aktywow (w celu okreslenia niezbednych informacji). Grupa nie oczekuje z

Swiadczenia na
rzecz pracownikéw

Rynki regionalne

informaciji tego tytutu zadnych istotnych skutkéw dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
Zastosowanie zmian w IFRS 7 | Zmiana ta wyjasnia mozliwos¢ stosowania informacji dot. prezentacji w
do skréconych okresowych odniesieniu do skréconych okresowych raportéw finansowych. Grupa nie
raportéw finansowych oczekuje z tego tytutu zadnych istotnych skutkéw dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.
1AS 19: Stopa dyskontowa: Obligacje przedsiebiorstwa o duzej wartosci, stosowane do okreslenia stopy

dyskontowej dla $wiadczen po okresie zatrudnienia, nalezy denominowac w
tej samej walucie jak wyptacane $wiadczenia. Z perspektywy Grupy nie
nalezy oczekiwac z tego tytutu zmian w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

IAS 34: Srédroczna
sprawozdawczo$¢

Podawanie informaciji
w innym miejscu okresowego

Wyjasniono znaczenie zwrotu ,,w innym miejscu®; w sprawozdaniu
okresowym nalezy umiesci¢ odniesienie do tego innego miejsca. Grupa takze

finansowa sprawozdania

zamiesci to odniesienie w raporcie okresowym.

3.3. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawoz-
danie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG oraz
jej bezposrednich i posrednich jednostek zaleznych. Sprawoz-
dania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg przy
wykorzystaniu sp6jnych zasad rachunkowosci na ten sam dzien
bilansowy, co sprawozdanie jednostki dominujacej.

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

Jednostki zalezne podlegajg pelnej konsolidacji w okresie od
dnia ich nabycia, bedgcego dniem objecia nad nimi kontroli
przez Grupe. Przestajg one podlega¢ ujawnieniu w skonsolido-

wanym sprawozdaniu finansowym od dnia ustania kontroli
podmiotu dominujgcego.

Konsolidacja kapitalow odbywa si¢ metodg nabycia. W
sprawozdaniu skonsolidowanym ujawniono wszystkie spo6iki
podlegajace obowigzkowikonsolidacji. Szczegblowe informacje
dot. prezentacji joint ventures znajdujg si¢ w notach w pkt. 3.5.

Udziat nie uprawniajgcy do kontroli to kapitat wlasny jednostki
zaleznej, nieprzyporzgdkowanej do jednostki macierzystej ani
bezposérednio ani posrednio. Udzialy te wykazywane sg oddzi-
elnie dla wyniku finansowego netto okresu, calociowego wyniku
finansowego netto okresu w skonsolidowanym bilansie oraz w
prezentacji zmian kapitalu wlasnego. W skonsolidowanym
bilansie wykazywane s w ramach kapitatu wlasnego, oddzielnie
od kapitalu wlasnego przypadajacego na akcjonariuszy jednostki
dominujgcej. Straty sg przyporzagdkowane udzialom nie
uprawniajagcym do sprawowania kontroli takze woczas, gdy
powoduje to powstanie salda ujemnego. Zmiana wysokosci
udzialu wjednostce zaleznej bez utraty kontroli jest wykazywana
jako transakcja na kapitale wlasnym.
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3.4. Profesjonalny osad kierownictwa i niepewnos¢ oszacowania
W  sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg
oszacowania i zalozenia, majgce wplyw na ujete w bilansie
skladniki majgtkowe i zobowigzania, dane dot. pozostalych
zobowigzan w dniu bilansowym oraz wykazane przychody i
koszty w trakcie okresu objetego sprawozdaniem. Kwoty
rzeczywiste mogg odbiega¢ od oszacowan, nie znieksztalcajgc
mozliwie wiernego obrazu sytuacji majatkowej, finansowej i w

zakresie wyniku.

W zakresie dzialaf, majgcych na celu zapewnienie plynnoéci
finansowej, koniecznych do kontynuacji dzialalnosci podmiotu,
odsylamydo pkt. 3.1.ipkt. 8.2.4.wnotach do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Najistotniejsze zalozenia dotyczgce przyszlosci oraz inne istotne
zrodia niepewnych oszacowan, istniejgce na dzien bilansowy,
mogace stanowi¢ podstawe znaczgcego ryzyka dokonania
sktadnikow

majgtkowych i zobowigzan w nastepnym roku obrotowym,

niezbednych korekt warto$ci bilansowych

zostaly 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 warto$ci godziwej.
Warto$¢ godziwa to cena, ktora w zwyklych transakcjach
miedzy uczestnikami rynku w dniu wyceny przy sprzedazy
skladnika aktywow zostalaby przyjeta wzgl. zaplacona za
przekazanie zobowigzania. Wyceniajgc warto$¢ godziwa,
przyjmuje si¢ zaloZenie, ze transakcja dokonywana jest na
rynku glownym lub — jezeli takiego rynku nie ma — na rynku
najkorzystniejszym.

Warto§¢ godziwg okre$la si¢ na podstawie zalozen, ktore
przyjeliby uczestnicy rynku okreslajgc cene. Wyceniajgc wartose
godziwg niefinansowego skladnika majgtku, uwzglednia si¢
zdolno$§¢ uczestnikbw rynku do uzyskania korzysci
ekonomicznych dzigki zastosowaniu najkorzystniejszych i
lub  dzieki

uczestnikowi rynku, ktory znajdzie dla skladnika majgtkowego

najlepszych  warunkéw sprzedazy innemu

najkorzystniejsze i najlepsze warunki.

Wszystkie aktywa i zobowigzania, dla ktorych jest okreslana lub
wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
warto$¢ godziwa, klasyfikowane sg wg nastepujacej hierarchii
wyceny w celu okreslenia warto$¢ godziwej (hierarchia Fair
Value):

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

Poziom 2: Metody wyceny, w ktorych mozna zaobserwowac 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 aktywdéw i zobowigzan prezentowanych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na podstawie
powtarzalno$ci, Grupa okre$la, czy mialy miejsce zmiany
miedzy poziomami hierarchii, weryfikujac klasyfikacje na koniec
kazdego okresu sprawozdawczego (na podstawie parametrow
wejscia najnizszego poziomu, istotnych dla wyceny wg wartosci
godziwej).

Zmiany miedzy poszczegdlnymi poziomami hierarchii

3.4.2. Wycena instrumentow finansowych

Jezeli wartosci godziwych stosowanych instrumentow
finansowych nie mozna okre$li¢ na podstawie cen notowanych
na aktywnych rynkach, okresla si¢ je przy pomocy metod
wyceny,

pieni¢znych. Parametry wejSciowe na 3. poziomie hierarchii w

m.in. metody zdyskontowanych przeplywow
modelu wyceny bazujg w miare mozliwosci na obserwowanych
danych rynkowych. Jezeli takich danych nie ma, wartos¢
godziwa w duzej mierze opiera si¢ na osgdzie kierownictwa.
Osad kierownictwa dotyczy parametréw wejsciowych, takich
jak ryzyko plynnoéci finansowej, ryzyko kredytowe i wahania
cenowe. Zmiany przyjetych dla tych czynnikow zalozen mogg
wplywa¢ na okreslone wartosci godziwe instrumentow
finansowych.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym papiery
wartoSciowe dostepne do sprzedazy oraz pochodne instru-
menty finansowe ujeto wg wartosci godziwej. Szczegdlowe
informacje na ten temat zawarte sg w pkt. 7.9. i 7.13. Wigcej
wyjasnien dot. instrumentow finansowychiwartosci godziwych
znajduje si¢ w pkt. 3.6.1 8.1.

3.4.3. Wycena nieruchomosci

W zwigzku ze znaczeniem, jakie nieruchomo$ci majg dla
Grupy, ogoélnie ich wartos¢ okreslana jest wedlug uznanych
metod wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcow,
dysponujgcych odpowiednimi kwalifikacjami i aktualnym
doswiadczeniem w zakresie sytuacji i rodzaju nieruchomosci.
Jezeli w konkretnym przypadku istnieje wigzaca oferta
sprzedazy lub umowa sprzedazy, jest ona uwzgledniana przy
wycenie (poziom 1 hierarchii warto$ci godziwej). Wycena
pozostalych nieruchomoéci odbywasi¢ na poziomie 3 hierarchii

wartosci godziwej.
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Stosowanaprzezrzeczoznawce metodawycenajestuzalezniona

od rodzaju nieruchomosci. Rozrdéznia si¢ miedzy
nieruchomo$ciami istniejacymi, generujacymi regularne zyski
(hotele lub biurowce), nieruchomosciami w fazie rozwoju oraz
nieruchomos$ciami gruntowymi, na ktoérych nie rozpoczeto

jeszcze realizacji.

Przy wycenie warto$ci godziwej istniejgcych nieruchomosci
stosuje si¢ zwykle metode zdyskontowanych przeplywow
przeplywy
pieni¢zne dyskontowane sg na dzien wyceny. Jest to zgodne z

pienieznych (DCF Approach). Oczekiwane
poziomem 3 hierarchii warto$ci godziwej. Stopa dyskontowa
(discount rate) odzwierciedla aktualne wyceny rynku pod
wzgledem zagrozen wysokoéci i perspektywy czasowej
przeplywow Okres  objety
planowaniem wynosi zasadniczo 10 lat plus wartos¢ koficowa

przyszlych pieni¢znych.
terminal value (warto$¢ rezydualna w roku 10), obliczana z
zastosowaniem stopy kapitalizacji (exit yield). Wycena
uwzglednia krajowy wskaznik inflacji.

Dla nieruchomosci deweloperskich stosuje si¢ najczesciej
metode wartosci rezydualnej. Najpierw okreslana jest warto$¢
godziwa na podstawie przewidywanych przeplywow
pieni¢znych. Odejmuje si¢ od niej pozostale jeszcze koszty
inwestycji oraz zysk dewelopera z projektu w odpowiedniej
wysokosci. Zysk z projektu okresla sie jako procent pozostalych
jeszcze kosztow inwestycji i pokrywa on m.in. ryzyko rozwoju

projektu.

Warto$¢ godziwg nieruchomosci gruntowych, na ktorych nie
rozpoczeto jeszcze realizacji (grunty w rezerwie) oblicza si¢
metodg warto$ci porébwnawczej, stosujgc rynkowe ceny za m?.
W zaleznosci od decyzji zewnetrznych rzeczoznawcdw metoda
wartoSci poréwnawczej wlaczana jest réowniez do wyceny
istniejgcych nieruchomosci.

Odpisy aktualizacyjne i zwigkszenia warto$ci nieruchomosci
hotelowych (por. pkt. 6.5.17.1.):

Grupa wykazuje nieruchomoéci hotelowe jako srodki trwate i
regularnie bada, czy konieczne sg w stosunku do nich odpisy
aktualizacyjne. Wymaga to oszacowania warto$ci mozliwej do
Warto$¢
uzytkowej lub wartoéci godziwej pomniejszonej o koszty

uzyskania. odzyskiwalna odpowiada wartosci
sprzedazy, zaleznie od tego, ktora z nich jest wyzsza. Warto$¢
odzyskiwalna obliczana jest kazdorazowo w oparciu o

zewnetrzng opini¢ dot. wyceny.

Jesli wartosc¢ bilansowa skladnika aktywow jest wyzsza niz jego
warto$¢ odzyskiwalna, dokonuje si¢ woéwczas odpisu do
ustalonej wartoSci odzyskiwalnej. Ujeta wcze$niej utrata
warto$ci wycofywana jest tylko wowczas, gdy od momenty
ujecia ostatniej utraty warto$ci zaszla zmiana w oszacowaniach,

prowadzgca do wyzszej wartoSci odzyskiwalnej. W takim
przypadku warto$¢ bilansowa skladnika aktywow jest pod-
wyzszana do jego wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ ta nie moze
jednak przewyzszac wartosci bilansowej, ktoéra wynikataby po
uwzglednieniu amortyzacji, gdyby w poprzednich latach nie
ujeto zadnej utraty wartosci.

Warto$¢ odzyskiwalna jest silnie uzalezniona od zastosowanej
stopy kapitalizacji (Exit Yield) oraz od spodziewanych
przyszlych wplywow. W zwigzku z dynamiczng sytuacjg geo-
polityczng i finansowg istnieje zwigkszone ryzyko planowania.
Dotyczy to gléwnie rynkoéw w Europie Wschodniej, przede
wszystkim Rosji. Zagrozenia z tym zwigzane mogg prowadzi¢
dokonania

do koniecznosci istotnych korekt wartosci

bilansowych takze w kolejnych latach obrotowych.

Zwigkszenia wartosci wzgl. odpisy aktualizacyjne zostaly
przedstawione w pkt. 6.5. W zakresie wartosci bilansowych
tych skladnikéw majatkowych por. noty w pkt. 7.1.

Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:

Warimpex wykazuje nieruchomoéci inwestycyjne wg modelu
wartoSci godziwej na podstawie opinii niezaleznych
rzeczoznawcdw. Wyniki wyceny wynikajgce ze zmian wartosci
godziwych ujmowane sg w rachunku zyskéow i strat z

odniesieniem na wynik.

Wsrdd nieruchomosci inwestycyjnych Grupa rozréznia migedzy
nieruchomo$ciami istniejgcymi, rozwijanymi oraz rezerwami
gruntowymi, dla ktorych podczas wyceny stosuje si¢ roézne
dane wejSciowe. Wiecej informacji na ten temat — por. pkt.
8.1.3. W zakresie rozwoju nieruchomosci inwestycyjnych por.
pkt. 7.2. Wynik z wyceny zostal przedstawiony w pkt 6.5.

3.4.4. Kontrola innych podmiotéw bez wiekszosci praw glosu
W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym uwzgledniane
sg dwie spolki, w ktorych Grupa nie posiada bezposrednich ani
posrednich udzialéw. W ocenie Grupy zastosowanie majg w
tym przypadku kryteria wg IFRS 10.7 dot. istnienia kontroli,
obcigzenia ryzykiem przez zyski wzgl. prawa do wahan w
zakresie wynikdow oraz mozliwosci wykonywania kontroli w
celu wplywania na wysokos¢ swoich wynikéow finansowych.
Podstawe w tym zakresie stanowig gléwnie umowne prawa
pierwokupu i klauzule drag along, dajgce Grupie kontrole i
zmienne wyniki finansowe.

3.4.5. Okreslenie waluty funkcjonalnej w przedsiewzigciach
zagranicznych

Waluta funkcjonalna spotek zaleznych w niektdrych przypad-
kach rézni si¢ od waluty krajowej. W przypadku hoteli na
terytorium UE przychody ze sprzedazy okresla si¢ w Euro.
Przychody z wynajmu nieruchomoéci biurowych w ramach
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Grupy takze okreslane sg w Euro. Koszty towar6ow i ustug dla
tych nieruchomos$ci hotelowych i biurowych czesciowo
wykazywane sg w walucie krajowej, a cz¢Sciowo w Euro.
Kredytowanie w calej grupie w przewazajagcym zakresie
odbywa sie w Euro. W ramach osgdu wlasnego kierownictwa
zgodnie z IAS 21.12 dla tych spélek zaleznych, ktorych
przychody ze sprzedazy okre$lane sg w Euro, jako walute
funkcjonalng ustala si¢ Euro.

3.4.6. Ujmowanie aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sg
ujmowane w odniesieniu do wszystkich niewykorzystanych
strat podatkowych przeniesionych na nast¢pne lata w takiej
wysokosci, w jakiej prawdopodobne jest, Ze osiggniety zostanie
doch6éd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystat te
straty. Zastosowanie profesjonalnego osgdu kierownictwa
niezbedne jest, aby ustalic wartos¢ aktywoéw z tytulu
odroczonego podatku dochodowego, ktére Grupa moze
rozpoznac¢ kierujgc sie prognozowanym terminem osiggniecia
i wysokoscig przyszlych zyskéow oraz bazujgc na przyszlych
strategiach podatkowych.

Pozostale aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
sg rowniez ujmowane tylko wowczas, gdy plany podatkowe
dotyczace pojedynczego podmiotu podatkowego czynig
rzeczywiste wykorzystanie prawdopodobnym.

Szczegdlowe informacje zawarte sg w notach w pkt. 6.9.
Podatek dochodowy oraz pkt. 7.6. Rozliczenia z tytutu podatku
odroczonego (aktywa i rezerwy na podatek).

3.5. Ujmowanie joint ventures

Udzialy kwalifikuje si¢ jako joint ventures woéwczas, gdy
istnieje wspdlna umowa, w ktorej strony, sprawujgce
wspolkontrole nad umows, posiadajg prawa do aktywow netto
dotyczacych wspoélnie realizowanej umowy (por. nota w pkt.
3.2.2.). Grupawykazuje swoje inwestycje netto w joint ventures

zgodnie z IFRS 11, stosujac metode praw wlasnosci.

Zgodnie z metodg praw wiasnosci joint ventures sg ujmowane
wedlug ceny nabycia, a wartos¢ bilansowa jest powigkszana o
zmiany w udziale Grupy w aktywach netto joint venture, ktore
nastgpily po nabyciu. Inwestycje netto obejmujg takze pozyczki
udzielone joint ventures, ktoérych rozliczenie w najblizszym
okresie nie jest planowane ani prawdopodobne. Wartos¢ firmy
dotyczaca joint venture zawiera si¢ w warto$ci bilansowej
udzialu i nie podlega amortyzacji planowej ani osobnej
weryfikacji pod wzgledem utraty wartosci. Rachunek zyskow i
strat odzwierciedla udzial Grupy w wyniku finansowym joint
ventures.

W przypadku jakiejkolwiek zmiany ujetej bezposrednio w
pozostalym wyniku joint venture, Grupa ujmuje swoj udzial we
wszelkich zmianach i ujawnia go, o ile ma to zastosowanie, w
pozostalym wyniku Grupy. Zyski i straty na transakcjach
pomiedzy Grupg a joint venture s3 eliminowane do wysokosci
udzialu Grupy w joint venture.

Dzieni bilansowy i zasady (polityka) rachunkowosci joint
venture sg spojne z zasadami (polityka) rachunkowos$ci Grupy
w przypadku zblizonych transakeji i zdarzen zachodzgcych w
podobnych okoliczno$ciach.

Po zastosowaniu metody praw wilasno$ci Grupa okresla, czy
istnieje koniecznos¢ ujmowania dodatkowych kosztow z tytutu
utraty warto$ci w odniesieniu do udzialéow Grupy w joint
venture. Grupa okresla na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg
obiektywne przestanki dla aktualizacji warto$ci udzialu w joint
venture. Je§li tak, woéwczas roznica miedzy wartoScig
odzyskiwalng udzialu w joint venture i warto$cig bilansowg
udzialu jest ujmowana jako koszt z tytulu utraty wartosci z
odniesieniem na rachunek wynikéw.

Przypisane wyniki joint venture podwyzszaja dang ujetg
warto§¢ udzialu, ujemne wyniki pomniejszajg ujeta wartose
udzialu do wysokosci inwestycji netto w joint venture.

Jezeli inwestycja netto w joint venture ulega wyzerowaniu
wskutek ujemnych wynikéw i jezeli udzial kapitalu wlasnego
joint venture wykazuje wykraczajacg ponad to warto$¢ ujemna,
wowczas bada si¢, czy istnieje potrzeba rezerwy z tytulu
odpowiedzialnosci lub danych gwarancji.

Sprawozdania finansowe joint ventures sporzadza si¢ z
zastosowaniem jednolitych metod rachunkowosci za ten sam
rok obrotowy, co sprawozdanie jednostki dominujgcej. Ewentu-
alne roznice w zasadach rachunkowosci sg eliminowane przez
odpowiednie korekty.

W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg korekty,

majgce na celu wyeliminowanie udzialu Grupy w
niezrealizowanych zyskach i stratach z tytutu transakcji miedzy
Grupg a joint venture. Jezeli Grupa nabywa aktywa od joint
venture, to swdj udzial w zysku joint venture z tytulu tej
transakcji wykazuje dopiero woéwczas, gdy odsprzeda te

skiadniki majgtkowe niezaleznemu obcemu podmiotowi.

Joint ventures ujawniane sg w sprawozdaniu finansowym
metodg praw wlasnosci do chwili zaprzestania sprawowania
wspdtkontroli nad joint venture.

Sklad i zmiany inwestycji netto w joint ventures zostaly
szczegblowo opisane w pkt. 7.4.
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3.6. Instrumenty finansowe

3.6.1. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w my$l IAS 39 klasyfikowane sg jako aktywa
finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik
finansowy, jako kredyty i naleznoéci lub jako aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy. Aktywa finansowe wyceniane sg przy
pierwotnym ujeciu w warto$ci godziwej. W przypadku innych
aktywow finansowych jako takich, klasyfikowanych jako
wycenione w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,
uwzglednia si¢ ponadto koszty transakcyjne, przypisywane
bezposrednio nabyciu aktywdéw. Przypisanie aktywow
finansowych do kategorii wyceny nastepuje z chwilg ich
pierwotnego ujecia.

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy:

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy obejmujg wszystkie pochodne instrumenty finansowe
o dodatniej warto$ci godziwej, nie zwigzane z zabezpieczeniami.
Na dzien bilansowy nie wykazano pochodnych instrumentéw
finansowych zwigzanych z zabezpieczeniami.

Kredyty i naleznosci:

Kredyty i naleznosci sg aktywami finansowymi niebedacymi
instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do
okreslenia platno$ciami, ktore nie sg przedmiotem obrotu na
aktywnym rynku. Po pierwszym ujeciu kredyty i naleznosci sg
wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu
metody efektywnej stopy procentowej, pomniejszonego o
odpisy z tytulu utraty wartosci. Zyski i straty sg ujmowane w
wyniku finansowym okresu w momencie usuniecia kredytu i
naleznosci z bilansu lub po stwierdzeniu utraty ich wartoéci,
jak tez w ramach odpiséw amortyzacyjnych.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg to aktywa finansowe
niebedace instrumentami pochodnymi, ktore zostaly zaklasyfi-
kowane jako dostepne do sprzedazy i nie nalezg do zadnej z
wezesniej wymienionych kategorii. Po wstepnej wycenie sg one
wyceniane w warto$ci godziwej. Niezrealizowane zyski lub
straty rozpoznawane sg w pozostalych przychodach i kosztach.
‘W momencie zbycia skladnika aktywow lub utraty jego wartosci,
skumulowane zyski lub straty wcze$niej odniesione na kapital sg
rozpoznawane w rachunku zyskow i strat.

3.6.2. Wylaczenie aktywow i zobowiazan finansowych z bilansu
Skladnik aktywow finansowych jest wylgczany z bilansu, gdy
umowne prawa do przeplywdw pieni¢znych wygasng lub
zostang przeniesione.

W sytuacji, gdy Grupa przeniosta swoje umowne prawa do

otrzymania przeplywdw pienieznych ze skladnika aktywow,
ale zachowala zasadniczo cale ryzyko i wszystkie korzysci
zwigzane z posiadaniem skladnika aktywow, wowczas taki
skladnik aktywow jest ujmowany w stopniu, w jakim Grupa
utrzymuje zaangazowanie w skladnik aktywow.

Grupa wylacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe,
gdy bedacy jego podstawg obowigzek zostal wypelniony,
umorzony lub wygast.

Jezeli istniejgce zobowigzanie finansowe zostanie zastgpione
innym zobowigzaniem finansowym tego samego kredytodawcy
o zasadniczo r6znych warunkach umownych lub jezeli warunki
istniejacego zobowigzania zostang w istotny sposdb zmienione,
to takie zastgpienie lub takg zmiang traktuje si¢ jako wylgczenie
z bilansu pierwotnego zobowigzania i ujecie nowego zobo-
warto$ciami

wigzania. Roznica miedzy poszczegolnymi

bilansowymi wykazywana jest w wyniku okresu.

3.6.3. Utrata wartosci aktywow finansowyche

Grupa okre$la na kazdy dzien bilansowy, czy wystgpita utrata
wartoSci skladnika aktywow finansowych lub grupy skladnikow
finansowych. Utrata warto$ci ma miejsce, jesli jedno lub kilka
zdarzen, ktore zaszly od czasu pierwszej wyceny aktywa,
wplywajg na oczekiwane przyszle przeplywy pieniezne aktywa
finansowego lub grupy aktywow finansowych, i wplyw ten
mozna wiarygodnie oszacowac. Wskazania na utrat¢ wartosci
mogg mie¢ miejsce, jezeli istniejg przestanki, ze dluznik ma
powazne problemy finansowe.

Kredyty i naleznoéci (aktywa finansowe wykazywane wedlug
kosztoéw zamortyzowanych):

Jezeli istniejg obiektywne okolicznosci wskazujgce na to, ze
wystgpila utrata wartoSci aktywoéw wykazanych wedlug
kosztéw zamortyzowanych, to strata stanowi réznice miedzy
wartoScig bilansowg skladnika aktywoéw a wartoScig biezgca
oczekiwanych przyszlych przeplywoéw pienieznych. Strata
wykazywana jest w rachunku zyskow i strat.

Kierownictwo ustala najpierw, czy istniejg indywidualnie lub
zbiorowo obiektywne wskazania na utrate wartosci skltadnikow
aktywow finansowych, ktore same w sobie sg znaczgce oraz
sktadnikow aktywow finansowych, ktoére same w sobie nie sg
znaczgce. Jezeli kierownictwo stwierdzi, Ze w odniesieniu do
pojedynczo zbadanego aktywu finansowego, obojetnie czy jest
onznaczacy czy nieznaczgcy, nie istniejg obiektywne wskazania
na utrate wartosci, wowczas wigczy ten skladnik aktywow do
grupy aktywow finansowych o poréwnywalnym profilu ryzyka
niesciggalnoéci i zbada je wspolnie pod katem utraty wartoSci.
Skladniki aktywoéw zbadane pojedynczo pod katem utraty
wartoSci, dla ktérych dokonano nowych lub kontynuowano
poprzednie odpisy aktualizacyjne, nie sg wlaczane do wspodlnej
oceny pod katem utraty wartosci.
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Nalezno$ciztytulu dostawiustugo terminie splaty wynoszacym
z reguly 10-90 dni, wykazywane sg wedlug pierwotnej wartosci
rachunku pomniejszonej o odpisy aktualizacyjne z tytulu
utraty warto$ci. Odpisu aktualizacyjnego dokonuje sie
wowczas, gdy istniejg obiektywne przestanki, ze Grupa nie
bedzie w stanie Sciggng¢ naleznosci. Naleznosci sg usuwane z
bilansu, jezeli sg nieSciggalne.

Jezeli utrata warto$ci zmniejszy si¢ w jednym z kolejnych
okresdow sprawozdawczych, azmniejszenie to moze wynikac ze
stanu faktycznego zaistnialego po ujeciu utraty wartosci, to
wykazana wczeSniej utrata wartoSci zostanie wycofana.
Wystepujace podzniej zwiekszenie warto$ci wykazywane jest w
rachunku zyskéw i strat, jezeli wartos¢ bilansowa skladnika
aktywow w chwili zwigkszenia wartosci nie przekracza
zamortyzowanych kosztow.

Aktywa finansowe dost¢pne do sprzedazy:

W  odniesieniu do aktywdéw finansowych dostepnych do
sprzedazy Grupa bada na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg
wskazania do obnizenia warto$ci. W przypadku instrumentow
kapitalu wlasnego zakwalifikowanych do sprzedazy wskazaniem
takim bylby znaczgcy lub trwajgcy diuzszy czas spadek wartosci
godziwej ponizej kosztéw nabycia. Kryterium ,znaczgcy“
oceniane jest na podstawie pierwotnych kosztéow nabycia,
natomiast ocena kryterium ,trwajacy dluzszy czas“ dotyczy
okresu, w ktorym warto$¢ godziwa byla nizsza od pierwotnych
kosztow nabycia.

Dla okre$lenia zmniejszenia wartosci instrumentéw dluznych
dostepnych do sprzedazy stosuje si¢ takie same kryteria, jak w
przypadku aktywoéw finansowych wycenianych wedlug
zamortyzowanych kosztéw nabycia.

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

Zwigkszenia warto$ci instrumentéw kapitalu wlasnego, zakla-
syfikowanych jako dostepne do sprzedazy, nie sg ujmowane w
wyniku okresu. Zwiekszenia wartosci instrumentéw zobowigzan
ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat, jesli wzrost wartosci
godziwej instrumentu wynika obiektywnie ze zdarzenia zaist-
nialego po wykazaniu utraty warto$ci w rachunku zyskéw i strat.

3.6.4. Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe przy pierwszej prezentacji
klasyfikowane sg jako zobowigzania finansowe wyceniane wg
zamortyzowanych kosztow albo jako zobowigzania wyceniane

wg warto$ci godziwej z odniesieniem na wynik.

Zobowigzania finansowe przy pierwszej prezentacji wyceniane
sg wedlug wartoéci godziwej; aktywa finansowe wyceniane
wedlug zamortyzowanych kosztow pomniejszonych o

bezposrednio doliczone koszty transakcyjne.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy:

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy obejmujg wszystkie pochodne instrumenty
finansowe z ujemng wartoScig godziwg (wraz z osobno
wykazanymi wbudowanymi instrumentami pochodnymi), nie
zwigzane z zabezpieczeniami. Zyski i straty z tytulu zobowigzan
finansowych, wyceniane wg warto$ci godziwej, uyjmowane sg w
rachunku zyskow i strat.

Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych
kosztow:

Zobowigzania finansowe wyceniane sg po pierwszym ujeciu z
zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej wg
zamortyzowanych kosztéow. Zyski i straty wykazywane sg w
rachunku zyskow i strat, jezeli zobowigzania zostang usunigte
z bilansu oraz w ramach amortyzacji.

3.6.5. Obligacje zamienne

W przypadku emisji obligacji zamiennych przyszle przeplywy
pieni¢zne dyskontowane sg w okresie wazno$ci umowy wg
ustalonej stopy procentowej powigkszonej o marze, ktorg by
uzyskano, gdyby wyemitowano obligacje bez prawa do
zamiany. Kwota réznicy ujmowana jest jako warto$¢ prawa do
zamiany bezposrednio w kapitale zapasowym.

W przypadku obligacji zamiennych nieemitowanych w walucie
funkcjonalnej Grupy nie okre$la si¢ komponentu kapitalowego,
lecz wykazuje osobno zobowigzania i wbudowane instrumenty
pochodne. Koszty transakcyjne przypadajgce na komponent
obligacji dzielone sg wg metody efektywnej stopy procentowej
na caly okres waznosci.

Niepochodna czes¢ obligacji zamiennych przyporzgdkowana
jest zgodnie z IAS 39 kategorii zobowiazan wycenianych
wedlug zamortyzowanych kosztow nabycia i prezentowana wg
zamortyzowanych kosztéw nabycia. Wbudowane instrumenty
pochodne wyceniane sg nastepnie wedlug wartosci godziwej.
Zmiany wartoSci ujmuje si¢ z odniesieniem na wynik w
rachunku zyskow i strat.

3.6.6. Leasing

Okreslenie czy umowa jest leasingiem lub zawiera elementy
leasingu, zalezy od ekonomicznej tresci umowy, wskazujgcej na
to, czy realizacja umowy zalezy od wykorzystania konkretnego
sktadnika lub skladnikéw aktywow i czy umowa daje prawo do
uzywania konkretnego aktywa.
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Grupa jako leasingobiorca:

Umowy leasingu finansowego, w ktorych zasadniczo wszystkie
korzysciiryzykazwigzane z prawemwlasno$cido przeniesionego
skladnika aktywdéw sg przenoszone na Grupe, prowadzg do
wykazaniaw aktywach przedmiotuleasinguw chwilirozpoczecia
umowy leasingu, wedlug wartosci godziwej tego przedmiotu lub
warto$ci biezgcej minimalnych oplat leasingowych, jezeli sg one
warto$cig nizsza.

Oplaty leasingowe dzieli si¢ na koszty finansowe i raty
zobowigzania pozostalego do splaty, tak aby od pozostalych do
splaty zobowigzan leasingowych naliczano stale odsetki. Jezeli
przewiduje si¢ przeniesienie prawa wilasno$ci na Grup¢ na
koniec okresu leasingu, to ujete w aktywach przedmioty
leasingu sg catkowicie amortyzowane przez oczekiwany okres
uzytkowania zgodnie z IAS 16.

Jezeli przeniesienie prawa wlasno$ci na Grupe na koniec okresu
leasingu nie jest wystarczajaco pewne, to ujete w aktywach
przedmioty leasingu sg calkowicie amortyzowane przez
krotszy z okreséw: oczekiwany okres uzytkowania lub okres
leasingu.

Oplaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego wykazywane
sg w rachunku zyskow i strat przez okres trwania stosunku
leasingu jako koszt.

Grupa jako leasingodawca:

Stosunki leasingowe, w ramach ktoérych wszytskie szansee i
ryzyka zwigzane z wlasno$cig nie sg w wiekszosci przenoszone
z Grupy na leasingobiorce, klasyfikowane sg jako leasing
operacyjny.

Grupa zawarla umowy leasingu w celu komercyjnego wynajmu
swoich nieruchomos$ci inwestycyjnych. Zakwalifikowano je
jako leasing operacyjny.

Por. informacje o leasingu w notach do sprawozdania punkt
9.2

3.6.7. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczeniae

Grupa stosuje pochodne instrumenty finansowe. Sg one
wykazywane poczgtkowo wedlug wartosci godziwej na dzien
zawarcia kontraktu, a nast¢pnie wyceniane kazdorazowo do
warto$ci godziwej. Pochodne instrumenty finansowe zwigzane
z zabezpieczeniami oraz spelniajagce warunki w zakresie Hedge
Accounting zgodnie z IAS 39, sg desygnowane w ramach
zabezpieczenia i wykazywane zgodnie z przepisami dot. Hedge
Accounting (zabezpieczenie przeplywéw  pienieznych).
Instrumenty pochodne wykazuje si¢ jako aktywa, gdy ich
warto$¢ godziwa jest dodatnia, i jako zobowigzania, gdy ich

warto$¢ godziwa jest ujemna.

W roku obrotowym wykazano wbudowane instrumenty
pochodne z obligacji zamiennych. Na dzien bilansowy nie ma
pochodnych

instrumentéw finansowych zwigzanych z

zabezpieczeniami.

3.7.Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy
Jesli pojedyncze grupy do =zbycia sklasyfikowano jako
przeznaczone do sprzedazy, wowczas zgodnie z IFRS 5
nastepuje zmiana pozycji wszystkich aktywoéw i zobowigzan.
Klasyfikacja jako przeznaczone do sprzedazy ma miejsce
woweczas, gdy dana wartos¢ bilansowa jest realizowana glownie
przez transakcje sprzedazy. Sprzedaz musi by¢ wysoce
prawdopodobna, a skladnik majgtkowy lub grupa do zbycia
muszg by¢ w aktualnym stanie natychmiast gotowe do sprzedazy.
Dalsze kryteria klasyfikacji jako przeznaczone do sprzedazy to
odpowiednie uchwaly zarzadu, rozpoczecie poszukiwania
nabywcy lub realizacji projektu oraz oczekiwany zysk ze
sprzedazy w ciggu roku.

Aktywa trwale (lub grupy do zbycia), sklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy, wyceniane sg wedlug nizszej z
warto$ci —warto$cibilansowejiwarto$cigodziwej pomniejszonej
o koszty sprzedazy.

SzczegOlowe wyjasnienia dot. aktywoéw przeznaczonych do
sprzedazy (grup do zbycia) zawarte sg w pkt. 5.3..

3.8. Transakcje i salda w walutach obcych

Sprawozdania finansowe spolek zagranicznych przygoto-
wywane s3 zgodnie z koncepcja waluty funkcjonalnej w EUR.
Kazda spotka w ramach Grupy ustala swojg wlasng walute
funkcjonalng zgodnie z obowigzujgcymi kryteriami (por. pkt.
3.4.5.). Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym danego
podmiotu sg przeliczane wedlug kursu waluty funkcjonalnej.

W przypadku zmiany transakcji istotnych dla okreslenia
waluty funkcjonalnej mozliwa jest zmiana waluty funkcjonalnej
w poszczegdlnych spotkach ujetych w sprawozdaniu skonsoli-
dowanym. Waluty funkcjonalne zaprezentowano w nocie pkt.
4.1.1..

Transakcje i salda w walutach obcych:

Transakcje w walutach obcych sg najpierw przeliczane przez
podmioty nalezgce do Grupy wedlug kursu transakcji kasowych
z dniazdarzenia nawalute funkcjonalng. Aktywaizobowigzania
pieni¢zne w walucie obcej sg przeliczane kazdego dnia z
zastosowaniem kursu transakcji kasowych z danego dnia na
walute funkcjonalng.

Jezeli w zagranicznych przedsiewzieciach dana waluta kraju
nie odpowiada walucie funkcjonalnej, biezgce przychody i
koszty sg przeliczane na podstawie miesiecznych sprawozdan
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srodokresowych i danego Sredniego kursu wazonego, a w
przypadku transakcji istotnych na podstawie kursu dnia.
Wszystkie roznice z przeliczen sg ujmowane z odniesieniem na
rachunek wynikow.

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

Przeliczanie sprawozdan finansowych podmiotéw wlgczonych
do sprawozdania skonsolidowanego (przedsiewziecia
zagraniczne):

Aktywaizobowigzania podmiotéw zagranicznych sg przeliczane
na EUR wedlug kursu z dnia bilansowego. Przychody i koszty
przeliczane sg wedlug kursu na dzien zdarzenia lub dla
uproszczenia wg kursow Srednich. Roznice z tytulu przeliczen
sg ujmowane w pozostaltym wyniku. Kwota dotyczgca podmiotu
zagranicznego, ujeta w pozostatym wyniku, jest przenoszona w
przypadku zbycia podmiotu zagranicznego do wyniku netto
okresu. Podczas rozliczania aktywdédw pienieznych lub
zobowigzan wewngtrz Grupy rdznice wynikajace z przeliczen
ujmowane sg z odniesieniem na wynik, jezeli nie sg to réznice z
pozycji pienigznych, stanowigcych czeg§¢ inwestycji netto w
zagraniczne przedsiewzigcie. Roznice te wykazywane s3
najpierw w pozostalym wyniku, a w razie zbycia inwestycji netto
przesuwane z kapitalu wlasnego do zyskow i strat.

Kursy przeliczeniowe:

W sprawozdaniu skonsolidowanym na dzien 31-12-2014
stosuje si¢ nastepujgce kursy przeliczeniowe dla pozycji, ktore
podlegaja przeliczeniu wedlug kursu na dzien bilansowy:

31.12.2014 31.12.2013

Ztoty polski (PLN/EURO) 4,2623 4,1472
Korona czeska (CZK/EURO) 27,7250 27,425
Forint wegierski (HUF/EURO) 314,89 296,91
Frank szwajcarski (CHF/EURO) 1,2024 1,2259
Dolar amerykariski (USD/EURO) 1,2141 1,3783
Rubel rosyjski (RUB/EURO) 68,3427 44,9699
Lej rumunski (RON/EURO) 4,4821 4,4847

3.9. Rzeczowe aktywa trwate

Majatek trwaly ulegajgcy zuzyciu ujmowany jest zgodnie z IAS
16 wg kosztow nabycia lub wytworzenia pomniejszonych o
planowe odpisy amortyzacyjne i ewentualne odpisy aktuali-
zacyjne, powiekszonych o ewentualne zwiekszenia wartosci.
Planowe odpisy amortyzacyjne dokonywane sg liniowo i
opierajg si¢ na przewidywanym okresie uzytkowania
skltadnikéw majatku. Jezeli poszczegolne elementy wykazuja
rozne okresy uzytkowania, amortyzacja odbywa si¢ 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
instalacyjnewbudynkachielementy wyposazenia) wykazywane
sg osobno i amortyzowane oddzielnie. Szczegoly dot. okresow
uzytkowania zawarte s3 w pkt. 7.1. w notach do sprawozdania.

Podstawgamortyzacjiliniowejjest szacowany okres uzytkowania
aktywow trwalych. Wartosci bilansowe rzeczowych aktywow
trwalych sprawdzane sg pod katem utraty wartosci w momencie
pojawienia si¢ okolicznosci wskazujacych na to, Ze wartos¢
bilansowa skladnika rzeczowych aktywow trwalych przewyzsza
jego wartos¢ odzyskiwalng.

W kosztach wytworzenia wilasnych skladnikow aktywow
oprocz jednostkowych kosztoéw materiatu i produkeji sg takze
zawarte odpowiednie po$rednie koszty materiatu i produkcji.
Odsetki od kapitatu obcego, o ile mozna je np. bezposrednio
doliczy¢ poprzez celowe kredyty projektowe lub pozyczke od
partnerow joint venture lub akcjonariuszy mniejszosciowych,
sg ujmowane zgodnie z IAS 23 po stronie aktywoéw razem z
odpowiednim skladnikiem aktywow i takze amortyzowane
przez dany okres uzytkowania.

Rzeczowe aktywa trwale sg usuwane z bilansu po dokonaniu
ich zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane Zadne
ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania lub
sprzedazy takiego skladnika aktywow. Wszelkie zyski lub
straty wynikajace z usunig¢cia danego skladnika aktywow z
bilansu (obliczone jako roéznica pomiedzy wplywami ze
sprzedazy netto a wartoScig bilansows danej pozycji) sa
ujmowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktorym
dokonano takiego wyksiggowania.

3.10. Nieruchomosci inwestycyjne

Prezentacja odbywa si¢ zgodnie z modelem wartosci godziwej
wg IAS 40. Zmiany wartoSci godziwej prowadzg w roku
obrotowym do zyskow lub strat z tytulu wyceny netto.

Nieruchomoéci inwestycyjne sg klasyfikowane jako takie, jezeli
nie istnieje zamiar uzytkowania ich dla celow wilasnych lub
sprzedazy i sg utrzymywane w celu uzyskiwania przychodow z
wynajmu lub zwigkszenia wartosci.

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

3.11. Wartosc¢ firmy (goodwill)

Warto$¢ firmy w pierwszym ujeciu jest wyceniana wedlug
kosztow nabycia, stanowigcych nadwyzke przejetego
$wiadczenia wzajemnego nad nabytymi identyfikowalnymi
skladnikami aktywoéw i przejetymi zobowigzaniami Grupy.
Jezeli $wiadczenie wzajemne jest nizsze od wartosci godziwej
aktywoéw netto nabytej jednostki zaleznej, kwota rdznicy

ujmowana jest w wyniku netto okresu.

Po poczatkowym ujeciu wartos¢ firmy jest wyceniana wediug
kosztoéw nabycia pomniejszonych o wszelkie skumulowane
odpisy aktualizujgce z tytulu utraty wartosci.

W celu przeprowadzenia testu na utrate warto$ci, wartos§¢
firmy nabyta w ramach polgczenia jednostek zostaje od dnia
nabycia przyporzgdkowana do jednostki lub grupy jednostek
wypracowujacej Srodki pieniezne, istniejacej dzigki efektom
synergii z polgczenia jednostek gospodarczych. Zasada ta
obowigzuje niezaleznie od tego, czy inne aktywa lub
zobowigzania nabywcy zostang przyporzadkowane tym
jednostkom lub grupom jednostek generujgcych Srodki
pieni¢zne. Jednostka lub grupa jednostek wypracowujacych
srodki pienigzne, ktorej przyporzgdkowano warto$¢ firmy,

+ stanowi najnizszy poziom w ramach jednostki gospodarczej,
na ktorym kontroluje si¢ wartos¢ firmy dla potrzeb
wewnetrznego kierowania przedsigbiorstwem, oraz

* jest nie wieksza niz segment operacyjny, jak okreslono w IFRS
8'((

Jezeli warto$¢ firmy stanowi cze$¢ jednostki (grupy jednostek)
wypracowujacej srodkipieniezne, acz¢$¢ segmentu dziatalnosci
tej jednostki jest zbywana, to warto$¢ firmy przypisywana
zbywanemu segmentowi dzialalnosci uwzgledniana jest przy
okreslaniu wyniku ze sprzedazy segmentu dzialalnosci jako
czeSC wartoéci bilansowej segmentu dzialalno$ci. Warto$c
zbywanej czeSci warto$ci firmy okre$lana jest na podstawie
wzglednych warto$ci sprzedanego segmentu dzialalnosci i
zatrzymanej czescijednostki wypracowujgcej Srodki pieniezne.

Informacje dot. wyceny wartosci firmy zawarte s3 w pkt. 7.3..

3.12. Pozostate wartosci niematerialne i prawne

Grupa wykazuje wylgcznie nabyte oprogramowanie jako
dla ktorych
uzytkowania wynosi 5 lat, przy amortyzacji liniowej. Wartosci

warto$ci niematerialne, szacunkowy okres
niematerialne wytworzone we wlasnym zakresie nie sg

wykazywane ze wzgledu na brak spelnienia kryteriow.

W ramach polgczenia jednostek gospodarczych bada sig, czy
zostaly nabyte inne wartosSci niematerialne, takie jak znaki
towarowe lub baza klientow. 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 wskazujgce na to, ze mogla nastgpi¢ utrata wartosci
ktoregos ze skladnikéw aktywow. W razie stwierdzenia, Ze
przestanki takie zachodza, Grupa dokonuje oszacowania
wartoSci odzyskiwalnej. Warto§¢ odzyskiwalna odpowiada
wartoSci uzytkowej lub warto$ci godziwej pomniejszonej o
koszty sprzedazy, zaleznie od tego, ktora z nich jest wyzsza.
Jesli wartos¢ bilansowa skladnika aktywow jest wyzsza niz jego
warto§¢ odzyskiwalna, dokonuje si¢ woéwczas odpisu do
ustalonej wartoSci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci
uzytkowej prognozowane przeplywy pieni¢zne sg dyskonto-
wane do ich wartoSci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej przed uwzglednieniem skutkoéw opodatkowania
oraz z uwzglednieniem ryzyka typowego dla danego skiadnika
aktywow. W celu okre$lenia warto$ci godziwej pomniejszonej
o koszty sprzedazy stosuje si¢ odpowiedni model wyceny (por.
pkt. 3.4.3.).

Ujeta weze$niej utrata warto$ci wycofywana jest tylko wowczas,
z wyjatkiem wartosci firmy, gdy od momenty ujecia ostatniej
utraty wartoSci zaszla zmiana w oszacowaniach, ktorg
uwzgledniono przy okreslaniu wartosci odzyskiwalnej. W takim
przypadku warto$¢ bilansowa skladnika aktywow jest
podwyzszana do jego wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ ta nie
moze jednak przewyzsza¢ wartoéci bilansowej, ktora wynikataby
po uwzglednieniu amortyzacji, gdyby w poprzednich latach nie
ujeto zadnej utraty warto$ci. Tego rodzaju zwigkszenie wartosci
jest natychmiast uwzgledniane w wyniku finansowym okresu.

W przypadku nieruchomo$ci w ramach prowadzonych
projektow pordéwnuje si¢ co roku postep w rozwoju projektu z
aktualnymi wartoSciami rynkowymi i prognozowanymi
przychodami. Utrata warto$ci prezentowana jest wowczas, gdy
nastgpi negatywna zmiana pierwotnie oczekiwanego rozwoju

projektu i warto$¢ bilansowa jest wyzsza niz odzyskiwalna.

3.14. Pozostate aktywa finansowe
W pozostalych aktywach finansowych zawarte sg pozostale
pozyczki. W zakresie ich wyceny por. nota w pkt. 3.6.3.

Ponadto polityka Grupy zaklada zabezpieczanie otrzymanych
gwarancji lub odpowiedzialnosci depozytami. Depozyty w
bankach austriackich sg wyceniane wedlug zamortyzowanego
kosztu.
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3.15. Zapasy

Zapasy towardw sg wyceniane wedlug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia albo wedlug nizszej ceny sprzedazy netto. Towary
obejmujg wylacznie materialy uzyte lub materialy na sprzedaz
(gltownie Food & Beverage) z segmentu hoteli. Zuzycie okresla
si¢ przy pomocy metody FIFO (,,First In-First Out®).

Projekty nieruchomosciowe w toku wyceniane s wedlug nizszej
z dwoch warto$ci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia albo
ceny sprzedazy netto.

3.16. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (Srodki pieniezne)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie
obejmujg $rodki pieni¢zne w banku i w kasie oraz lokaty
krotkoterminowe o pozostalym okresie zapadalnosci nieprze-
kraczajacym trzech miesigcy od dnia nabycia.

3.17. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy
obowigzek wynikajacy ze zdarzen przeszlych, ktorego
wypelnienie spowoduje konieczno$¢ wyplywu zasobow. Jezeli
Grupa spodziewa si¢, ze koszty objete rezerwa zostang zwrdcone
przynajmniej w czeSci (np. tak jak w przypadku umowy
ubezpieczenia), wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny
skladnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie
pewns, ze zwrot ten rzeczywiScie nastgpi. Koszty dotyczace
danej rezerwy sg wykazywane w wyniku netto okresu
pomniejszone o wszelkie zwroty. W przypadku, gdy wplyw
warto$ci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest
przy
nieuwzgledniajgcej podatku. Jezeli kwota rezerwy zostala

dyskontowana zastosowaniu  stopy  dyskontowej
zdyskontowana, zwigckszenie rezerwy w zwigzku z uplywem

czasu jest ujmowane jako koszty finansowania zewnetrznego.

3.18. Swiadczenia emerytalne i inne swiadczenia pracownicze
Rezerwy na roszczenia pracownicze i czlonkéw Zarzadu z
tytutu odpraw i jubileuszy tworzone sg w wiekszosci dla os6b
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 wedlug metody projected-unit-
credit-method. Prognozowane $wiadczenia dzielone sg zgodnie
z okresem zatrudnienia pracownikéw az do przejscia w stan
spoczynku. Kwoty rezerw okre$lane sg na dzien bilansowy
przez zewngtrznego aktuariusza w formie opinii w zakresie
matematyki ubezpieczeniowej.

Zmiany w wycenie wykazywane sg na podstawie IAS 19 w
pozostalych przychodach i kosztach w okresie, w ktérym
wystgpig. Odsetki ujmowane sg w kosztach dzialalnosci
finansowej. Rezerwy na fundusz socjalny dotyczg wylgcznie

segmentu Development & Services.

Na dzien bilansowy istnieje jedno przyrzeczenie emerytalne
dlaCzlonkaZarzgduspotkimacierzystej. Dlatego przyrzeczenia
zawarte zostalo ubezpieczeniem pracodawcy przeciw
roszczeniom pracobiorcéw o §wiadczenia emerytalne . Pozycja
ta jest co roku dotowana; jest to pozycja celowa i w odniesieniu
do jej okresu dlugoterminowa. Nie stanowi to Pension Asset w
rozumieniu standardu IAS 19, lecz podlega odrebnemu
aktywowaniu. Plan zabezpieczenia na staro$¢ opiera si¢ na
wynikach i nie jest finansowany za posrednictwem Zzadnego

funduszu (unfunded).

Pozycja pozostale diugoterminowe aktywa trwale zawiera
roszczenia z ubezpieczenia pracodawcy przeciw roszczeniom
pracobiorcow o §$wiadczenia emerytalne w wysokosci 323 TEUR
(w roku ubieglym: 266 TEUR). Ubezpieczenie pracodawcy
przeciw roszczeniom pracobiorcow o $§wiadczenia emerytalne
obejmuje zgromadzony kapital wraz z udzialem w zysku.

W zwigzku z wysokoScig przyrzeczenia emerytalnego, zabe-
zpieczonego ubezpieczeniem, nie ma znaczgcego ryzyka w
zakresie planu emerytalnego.

3.19. Realizacja przychoddéw

Realizacja przychodow zgodnie z IAS 18:

Przychody ze sprzedazy towaréw i produktéw, swiadczenia
ustug oraz przychody z tytulu wynajmu i dzierzawy sg
ujmowane, jezeli znaczgce ryzyko i korzySci wynikajgce z
prawa wiasnosci do sprzedanych towaréw i produktéw zostaly
przekazane nabywcy wzgl. jezeli ustuga zostala wykonana.

Przychody z tytulu odsetek sg ujmowane, jezeli powstaly
roszczenia z tyt. odsetek.

Przychody z dywidend sg ujmowane w momencie ustalenia
praw do ich otrzymania.

Przychody zwigzane ze sprzedaza

jednostek zaleznych (IFRS 10):

Wycena przychodéw odbywa si¢ zgodnie z IFRS 10.25 w
przypadku utraty kontroli nad jednostkg zalezng. W przypadku
sprzedazy jednostki zaleznej roznica migdzy ceng sprzedazy i
wartoScig aktywow netto powiekszona o niepodzielone réznice
ztytulu przeliczenia pozycji w walucie obcej ujgte w pozostalym
wyniku i o warto$¢ firmy ujmowana jest w rachunku wynikow
w dniu przejscia znaczgcych szans i ryzyk.

3.20.Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony
jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do
roznic przejSciowych wystepujacych na dzien bilansowy
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miedzy warto$cig bilansowg aktywow i pasywow wykazang w
sprawozdaniu finansowym a ich warto$cig podatkows.

Podatek odroczony ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
roznic przejSciowych podlegajagcych opodatkowaniu, z
wyjgtkiem rezerwy na odroczony podatek dochodowy w
wyniku poczgtkowego ujecia wartoéci firmy lub innego
skladnika aktywow badZz zobowigzania przy transakcji
niestanowigcej polgczenia jednostek gospodarczych i w chwili
jej zawierania nie majacej wplywu ani na wynik brutto okreslony
zgodnie z przepisami prawa bilansowego, ani na dochéd do
opodatkowania czy strat¢ podatkowa.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane
sg w odniesieniu do wszystkich odliczalnych r6znic przejscio-
wych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i
niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
Zze zostanie osiggniety dochod do opodatkowania, ktory pozwoli
wykorzysta¢ ww. roznice, ulgi i straty.

Wartos§¢ bilansowa skladnika aktywow z tytulu odroczonego
podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obniZeniu o tyle, oile przestalo by¢ prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do
zrealizowania skladnika aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety skladnik aktywow z tytutu odroczonego
podatku dochodowego podlega ocenie na kazdy dzien bilansowy
i jest uyjmowany do wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodo-
bienstwo osiggnigciaw przyszitoscidochodéw do opodatkowania,
ktoére pozwolg na odzyskanie tego skladnika aktywow.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz
rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktore wedlug przewidywan beda
obowigzywa¢ w okresie, gdy skladnik aktywdéw zostanie
zrealizowany lub rezerwa rozwigzana. Przyjmuje si¢ przy tym
za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe)
obowigzujace lub zapowiedziane na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujetych w pozostatym
wyniku lub bezpo$rednio w kapitale wlasnym, nie jest
ujmowany w wyniku netto okresu.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytulu odroczonego
podatku dochodowego z rezerwami z tytulu odroczonego
podatku dochodowego tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do
wyegzekwowania tytul prawny do przeprowadzeniakompensat
aktywow z zobowigzaniami z tytulu biezgcego podatku i
odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym
podatnikiem i tym samym organem podatkowym.
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[04] Informacje o podmiotach wiaczonych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

i udziatach w innych spétkach

4.1. Informacje o skonsolidowanych podmiotach zaleznych

4.1.1. Podmioty zalezne
Nastepujagce podmioty zalezne podlegajg w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym pelnej konsolidacji:

Wiaczone o ) Udziat w prawach gtosu i kapitale| - Kapitat zakt. Waluta Waluta Dziatalnos¢/
Jednostki zalezne SIEHEEE] beposr. posr. lub akcyjny Kapitat funkcjonalna® Segment
wtys.
100%-owy udziat:
Grassi Hotelbeteiligungs- und Errichtungs GesmbH A-Wieden 100% - 2.943 EUR EUR H
> Grassi H1 Hotel-beteiligungs GmbH A-Wiederi - 100% 35 EUR EUR H
— Recoop Tour a.s. CZ-Praga - 100% 24.000 CZK EUR H
Warimpex Leasing GmbH A-Wieden 100% - 500 EUR EUR H
> Amber Baltic Sp. z 0.0. PL-Miedzyzdroje - 100% 38.325 PLN EUR H
— Evropsky Investicni Holding a.s. (sprzedana)*
WX Leuchtenbergring GmbH D-Monachium 100% - 25 EUR EUR DS
REVITAL ZRt. HU-Budapeszt 100% - 220.500 HUF HUF DS
BECSINVESTOR Kit. HU-Budapeszt 100% - 35.380 HUF EUR IP
WARIMPEX-INVESTCONSULT Kift. HU-Budapeszt 100% - 10.000 HUF EUR IP
ELSBET Kft. HU-Budapeszt 100% - 103.000 HUF EUR rézne
UBX Praha 1 s.r.o. CZ-Praga 100% - 33.200 CZK EUR H
Warimpex CZ s.r.o. CZ-Praga 100% - 200 CZK CZK DS
Balnex 1 a.s. CZ-Praga 100% - 4.557 CzZK EUR H
WX Praha 1 s.r.o. CZ-Praga 100% - 147.000 CZK EUR H
Vladinvest Praha s.r.o. CZ-Praga 100% — 3.100 CZK EUR IP
Via Prop Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100% - 100 PLN PLN DS
Multi Development Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100% - 50 PLN PLN IP
WX Krakow Sp. z 0.0. PL-Krakéw 100% - 5 PLN EUR H
Hotel Rondo Krakow Sp. z 0.0. PL-Krakéw 100% - 5 PLN EUR H
— WX Krakow Sp. z 0.0. SKA PL-Krakéw - 100% 11.207 PLN EUR H
Mogilska Office Development Sp. z 0.0. PL-Krakéw 100% - 7.045 PLN PLN H
WX Office Development 1 Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100% - 5 PLN PLN H
WX Office Development 2 Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100% - 150 PLN PLN H
Warimpex Polska Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100% - 2.000 PLN PLN DS
Synergie Patrimoine S.A. LU-Luxemburg 100% - 31 EUR EUR H
— andel‘s £6dZ Sp. z 0.0. PL-Warszawa - 100% 50 PLN EUR H
Goulds Investments S.A. (potaczenie)?
WX Budget Hotel Holding S.A. LU-Luxemburg 100% - 80 EUR EUR DS
— Warimpex Property HU 2 Kft. HU-Budapeszt - 100% 600 HUF HUF DS
WX Krakow Holding S.A. LU-Luxemburg 100% - 31 EUR EUR DS
— UBX Krakow Sp. z 0.0. PL-Warszawa - 100% 50 PLN EUR H
— WX Management Services Sp. z 0.0.
Prozna Development SKA PL-Warszawa - 100% 50 PLN EUR DS
— Le Palais Holding s. ar.l. LU-Luxemburg - 100% 13 EUR EUR DS
— Prozna Properties Sp. z 0.0. (zlikwidowana)®
— Prozna Investments Sp. z 0.0. PL-Warszawa - 100% 23.550 PLN EUR DS
Kopernik Development Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100% - 25 PLN PLN IP
WX Warsaw Holding S.A. LU-Luxemburg 100% - 31 EUR EUR IP
Sugura S.A. LU-Luxemburg 100% - 31 EUR EUR H
— Comtel Focus S.A. RO-Bukareszt - 100% 10.232 RON EUR H
Udziaty nie uprawniajace do sprawowania kontroli (udziaty mniejszosciowe):
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 81% - 1.300 PLN PLN DS
Reitano Holdings Limited CY-Nikozja 60% - 4.275 EUR EUR H
» ZAO Horeca Koltsovo RU-Jekaterynburg - 60% 157.600 RUB RUB H
— 000 RusAvia Horeca RU-Jekaterynburg - 60% 1.000 RUB RUB H
ZAO Avielen A.G. RU-St.Petersburg 55% - 370.001 RUB RUB rézne
Udziat bez udziatéw w kapitale:*
KHD s.r.o0. CZ-Praga - - 2.000 CZK EUR H
RLX Dvorak SARL LU-Luxemburg - - 31 EUR EUR H

Nota:

» Posrednie podmioty zalezne, dla ktérych podmiotem dominujacym jest podmiot wymieniony wyzej.

! Spétka zostata sprzedana w czerwcu 2014 i na ten moment ostatecznie wytaczona z konsolidacii (por. pkt. 5.1.).
2 Goulds Investments S.A. potaczyta sie w roku obrotowym z Synergie Partrimoine S.A.

3 Prozna Properties Sp. z 0.0. zostata zlikwidowana w sierpniu 2014.
“W celu osadu kierownictwa dot. konsolidacji tych spétek por. pkt. 3.4.4..

5 Osad kierownictwa dot. okreslenia waluty funkcjonalnej objasniono w pkt. 3.4.5..
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Zestawienie podsumowujgce podmiotéw zaleznych wedlug dziatalnosci i udzialow kapitatowych:

Liczba 100%- Liczba spétek Liczba spétek
owych spétek zaleznych z udziatem zaleznych bez

zaleznych mniejszosciowym stosunku udziatu

Dziatalnos¢ (wg segmentéw) 31.12.14 | 31.12.13 | 31.12.14 | 31.12.13 | 31.12.14 | 31.12.13

Segment Hotele (H):

Dziatalnos¢ hotelarska Polska 10 10

Dziatalnos¢ hotelarska Czechy 3 4 2 2
Dziatalno$¢ hotelarska Rosja 2 2

Dziatalnos¢ hotelarska Rumunia 1 1

Hotele (Holding) Luxemburg 4

Hotele (Holding) Austria 2 2

Hotele (Holding) Cypr 1 1

Suma posrednia Segment Hotele 20 21 3 3 2 2

Segment Investment Properties (IP):

Wynajem biurowcéw Polska 2 2

Wynajem biur Czechy 1 1

Wynajem biurowcéw Wegry 2 2

Holding Luxemburg 1 1

Suma posrednia Segment IP 6 6

Segment Development & Services (DS):

Development Polska 4 5 1 1
Development Czechy 1 1

Development Wegry 2 2

Development (Holding) Luxemburg 3 4

Development (Ex-Holding) Niemcy 1 1

Suma posrednia Segment DS 11 13 1 1
Kilka segmentdéw:

Hotel, biura, development Rosja 1 1
Biura i development Wegry 1 1

Suma posrednia Kilka segmentéw 1 1 1 1
Suma Podmioty zalezne 38 a1 5 5 2 2

podlegajace peinej konsolidacji
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4.1.2. Informacje o podmiotach zaleznych z udziatami nie
uprawniajacymi do sprawowania kontroli (udziatami
mniejszosciowymi):

Standard IFRS 12, ktorego stosowanie jest obowigzkowe od 1
stycznia 2014, przewiduje okreslone obowiazki informacyjne
w zakresie podmiotéw zaleznych, w ktorych dana spotka posi-

ada istotne udzialy bez prawa kontroli. Informacje te dotycza

ogodlnych danych i zbiorczych danych finansowych dla pod-
miotéw zaleznych z istotnymi udzialami nie uprawniajgcymi
do sprawowania kontroli. PoniZsze informacje finansowe
obejmujg kwoty przed wylgczeniami wewnatrz Grupy. Do
udzialow nie uprawniajacych do sprawowania kontroli nie
przypisano dywidend.

Udzialy nieuprawniajgce do kontroli:

Udziat w prawach Zysk/strata
gtosu i kapitale przypadajace Skumulowane
udziaty na udziaty udziaty
nieuprawniajace nieuprawniajace nieuprawniajace
do kontroli do kontroli do kontroli

Jednostki zalezne Siedziba/Kraj 31.12.14 | 31.12.13 | 31.12.14 | 31.12.13 | 31.12.14 | 31.12.13
Reitano Holdings Limited CY-Nikozja 40 % 40 % 55 (42) (981) (1.036)
— ZAO Horeca Koltsovo RU-Jekaterynburg 40 % 40 % (6.419) (160) (5.689) (152)
— 000 RusAvia Horeca RU-Jekaterynburg 40 % 40 %
ZAO Avielen A.G. RU-St.Petersburg 45 % 45 % (8.306) 4311 (7.889) (330)
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 21% 21% 18 13 92 78
Suma udziatéw nie uprawniajacych do kontroli (14.467) (1.440)
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Podsumowujgce informacje finansowe:

ZAO Horeca Koltsovo

. Reitano Holdings
und OO0 RusAvia

Limited

ZAO Avielen A.G.

Horeca *)

31.12.14 | 31.12.13 | 31.12.14 | 31.12.13 | 31.12.14 | 31.12.13

Skrét danych z bilansu:

Aktywa trwate 93.395 96.772 27.138 42.774 — —
Aktywa obrotowe 91.682 71.734 823 1.076 13 16
Suma aktywéw 185.077 | 168.506 27.962 43.850 13 16
Kapitat wtasny — udziat Grupy (403) (8.534) (228) (1.471) (1.554)
Kapitat wtasny — udziaty nieuprawniajace do kontroli (330) (5.689) (152) (981) (1.036)
Zobowiagzania dtugoterminowe 164.700 38.794 41.804 2.435 2.560
Zobowiazania krétkoterminowe 4,538 3.391 2.426 29 46
Suma pasywow 168.506 27.962 43.850 13 16

e 0ia ™ 2013 2014 2013 2018|2013

Skrét danych z rachunku wynikdéw:

Przychody 16.873 18.643 9.032 10.116 — —
Koszty (35.330) (9.063)| (25.080)| (10.514) 138 (105)
Wynik netto okresu (18.457) 9.580| (16.048) (399) 138 (105)
w tym przypada na wiascicieli jednostki dominujacej (10.151) 5.269 (9.629) (239) 83 (63)
w tym przypada na udziaty nieuprawniajace do kontroli (8.306) 4.311 (6.419) (160) 55 (42)
Pozostate przychody i koszty 1.659 — 2.206 (679) — —
w tym przypada na wtascicieli jednostki dominujacej 913 — 1.324 (407) = -
w tym przypada na udziaty nieuprawniajace do kontroli 747 — 882 (271) — —
Wynik catosciowy (16.798) 9.580 | (13.843) (1.077) 138 (105)
w tym przypada na wtascicieli jednostki dominujacej (9.239) 5.269 (8.306) (646) 83 (63)
w tym przypada na udziaty nieuprawniajace do kontroli (7.559) 4311 (5.537) (431) 55 (42)

e 01a ™ 2013 2014 2013 2018|2013

Skrét danych z rachunku przeptywéw pienieznych :

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 6.882 6.751 4.647 4.805 (33) (22)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (10.971) (1.598) (726) (265) = —
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 5.979 (4.506) (4.251) (4.179) 30 34
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych 1.890 647 (330) 362 (3) 12

*ZAO Horeca Koltsovo i OOO RusAvia Horeca: Obie spotki to 100%-owe spokki zalezne Reitano Holdings Limited. Powyzsze dane finansowe dotyczg obu spélek, poniewaz
obie uwzgledniane i konsolidowane s w Grupie lgcznie. OOO RusAvia Horeca sama nie posiada zadnych istotnych aktywow i $wiadczy ustugi dla ZAO Horeca Koltsovo.

4.1.3. Pozostate informacje

Rodzaj i zakres istotnych ograniczen w zw. z podmiotami
zaleznymi:

Podmioty zalezne podlegajg umownym ograniczeniom dot.
eksploatacji sktadnikow majatku lub wyplaty odsetek i dywidend
na rzecz wspélnikow wzgl. zwrotu pozyczek wspdlnikow na
podstawie obowiazujacych uméw kredytowych. W zakresie
przyznania hipotek kredytodawcom w odniesieniu do informacji
o wartoéciach bilansowych danych aktywow odsylamy do pkt.
7.1. Srodki trwale i 7.2. Nieruchomosci inwestycyjne.

W Grupie nie istniejg ograniczenia wynikajace z praw ochron-
nych udzialéw nie uprawniajacych do sprawowania kontroli.

Rodzaj ryzyk w zw. z udzialami Spotki w skonsolidowanych
jednostkach zaleznych o okreslonej strukturze:

W roku obrotowym nie miato miejsca Zadne wsparcie finansowe
na rzecz skonsolidowanego strukturyzowanego podmiotu i nie
jest takze planowane w przyszlosci.
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[05] Sprzedaz nieruchomosci
i zmiany konsolidacyjne

5.1. Sprzedaz nieruchomosci i udziatéw w spétkach

W roku objetym sprawozdaniem sprzedano wszystkie udzialy
w spolce Evropsky Investitcni Holding a.s., spdlce projektowej
hotelu Savoy w Pradze. Ponadto uzyskano niewielki zysk z
tytulu korekty ceny kupna w zw. ze sprzedazag spoiki
projektowej hotelu Le Palais w Pradze z ubieglego roku.

Skutki dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

Skonsolidowany bilans: Aktywa Pasywa
Aktywa i zobowigzania grupy do zbycia,
sklasyfikowanej jako przeznaczona do
sprzedazy (IFRS 5) (7.484) 4.770
(7.484) 4.770

Skonsolidowanych rachunek zyskow i strat: 2014

Wartos¢ bilansowa czesci aktywéw netto

zbywanej spotki (Coti)
Uzgodniona cena (netto) kupna udziatéw 7.588
Pr%ejete krgdyty i zobowigzania 4.770)
krétkoterminowe
Koszty bezposrednio przyporzadkowane w

. s . (133)
zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci
Wynik netto (30)

Przeplywy pieniezne: 2014

Zaprezentowane powyzej transakcje sprzedazy spowodowaty w
roku obrotowym nastepujace zwiekszenia sSrodkéw pienieznych:

Otrzymane $wiadczenie wzajemne 7.588
Wyptaty przypisane bezposrednio (4.903)
Uzyskane wynagrodzenie z tytutu

A 2.685
sprzedazy jednostek gospodarczych
pomniejszone o wyptywy 67)
Srodkéw pienieznych
Przeptywy pieniezne 2.619

5.2. Pozostate zmiany konsolidacyjne

W roku sprawozdawczym utworzono nastepujace spotki:
WX Office Development 1 Sp. z 0.0., Warszawa
WX Office Development 2 Sp. z 0.0., Warszawa

Ponadto sklad Grupy ulegt zmianie w zwigzku z ponowng
oceng kwestii sprawowania kontroli nad podmiotami, w
ktorych spotka posiada udzialy. Ze wzgledu na fakt, Ze
ujmowany dotychczas at equity podmiot, w ktéorym Spotka
posiada udzialy, zostal zdominowany przez Warimpex zgodnie
z definicjg zawartg w IFRS 10, bedzie on teraz podlegal pelnej
konsolidacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
(por. pkt. 3.2.2.).

Ponizej przedstawiono skutki tej zmiany dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w roku 2013.
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Wplyw na skonsolidowany rachunek zyskow i strat:g:

2013 2013
poprzednie A nowe

Przychody ze sprzedazy — hotele 60.038 9.398 69.435
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 1.553 9.178 10.731
Przychody ze sprzedazy Development & Services 10.019 - 10.019
Przychody ze sprzedazy 71.609 18.576 90.185
Koszty dziatalnosci — hotele (40.360) (8.311) (48.671)
Koszty dziatalnosci — Investment Properties (744) (4.832) (5.576)
Koszty — Development & Services (6.206) 71 (6.135)
Koszty bezposrednio przyporzadkowane do przychodéw ze sprzedazy (47.309) (13.072) (60.382)
Wynik brutto ze sprzedazy 24.300 5.503 29.803
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 16.379 — 16.379
Zmniejszenie wartosci bilansowej i kosztéw zw. ze sprzedaza (14.349) — (14.349)
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 2.030 — 2.030
Zmiana stanu projektéw w toku w zakresie nieruchomosci (1.124) - (1.124)
Pozostate przychody operacyjne 254 — 254
Pozostate przychody operacyjne (870) — (870)
Koszty zarzadu (3.718) (1.331) (9.891)
Inne koszty (6.958) (121) (2.236)
EBITDA 14.784 4.052 18.835
Planowa amortyzacja aktywéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (9.746) (2.126) (11.872)
Odpisy aktualizacyjne (1.500) — (1.500)
Zwiekszenia wartosci 7.762 - 7.762
QOdpisy aktualizacyjne IFRS 5 (1.016) - (1.016)
Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne 1.823 21.615 23.438
Odpisy amortyzacyjne i zmiana wartosci (2.677) 19.489 16.812
Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 12.107 23.540 35.647
Przychody z dziatalnosci finansowej 965 68 1.033
Koszty dziatalnosci finansowej (17.914) (5.239) (23.153)
Zmiany kursowe (3.671) — (3.671)
Wynik z joint ventures (at equity) netto 11.043 (8.830) 2.213
Wynik z dziatalnosci finansowej (9.577) (14.001) (23.578)
Wynik brutto 2.530 9.539 12.069
Podatek dochodowy (223) — (223)
Podatek dochodowy odroczony 118 (4.848) (4.730)
Podatki (105) (4.848) (4.953)
Wynik netto okresu 2.425 4.691 7.116
Zysk netto okresu przypadajacy:
- wiascicielom jednostki dominujacej 2.613 380 2.993
- na udziaty nieuprawniajace do kontroli (188) 4311 4.123

2.425 4.691 7.116
Pozostate przychody i koszty (975) - (975)
Catosciowy wynik netto okresu 1.450 4.691 6.141
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Whplyw na skonsolidowany bilans:

31.12.2013 korekta 31.12.2013
poprzednie nowe

AKTYWA

Rzeczowe aktywa trwate 239.273 42.542 281.815
Nieruchomosci inwestycyjne 18.823 54.227 73.050
Wartos¢ firmy (goodwill) 921 — 921
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 51 2 53
Inwestycje netto w joint ventures (at equity) 98.003 (61.185) 36.818
Pozostate aktywa finansowe 11.141 — 11.141
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 27 — 27
Aktywa trwate 368.238 35.587 403.825
Zapasy 700 332 1.032
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 8.589 1.866 10.455
Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 8.607 — 8.607
Pozostate aktywa finansowe 241 — 241
Srodki pieniezne 4.852 1.669 6.521
Aktywa trwate (grupy do zbycia), przeznaczone do sprzedazy 7.501 67.870 75.371
Aktywa obrotowe 30.490 71.737 102.227
SUMA AKTYWOW 398.728 107.324 506.052
PASYWA

Kapitat podstawowy 54.000 — 54.000
Kapitat zapasowy 17.051 — 17.051
Niepodzielony wynik finansowy — korekta na dzieri 1.1.2013 - (3.719) —
Niepodzielony wynik finansowy 19.842 380 16.507
Akcje wtasne (301) — (301)
Pozostate kapitaty rezerwowe 2.895 — 2.895
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 93.490 (3.339) 90.151
Udziaty nieuprawniajace do kontroli — korekta na dzieri 1.1.2013 - (4.641) -
Udziaty nieuprawniajace do kontroli (1.110) 4.311 (1.440)
Kapitat wiasny 92.376 (3.665) 88.711
Obligacje zamienne 8.028 — 8.028
Pozostate obligacje 17.120 — 17.120
Pozostate zobowigzania finansowe 186.304 101.786 288.090
Pochodne instrumenty finansowe 2.828 - 2.828
Pozostate zobowigzania 4.053 3.362 7.415
Rezerwy 1.891 — 1.891
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 11.370 1.303 12.673
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 2.020 — 2.020
Zobowiazania diugoterminowe 233.613 106.451 340.064
Obligacje zamienne 2.980 - 2.980
Pozostate zobowiazania finansowe 50.152 1.088 51.240
Pochodne instrumenty finansowe 550 — 550
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 13.137 3.244 16.381
Rezerwy 500 205 705
Podatek dochodowy 63 — 63
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 539 — 539
Zobowiazania bezposrednio zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 4.819 — 4.819
Zobowiazania krétkoterminowe 72.739 4.538 77.277
Zobowiazania 306.352 110.989 417.341
SUMA PASYWOW 398.728 107.324 506.052
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01.01.2013 korekta 01.01.2013
poprzednie nowe

AKTYWA

Rzeczowe aktywa trwate 256.569 44,530 301.099
Nieruchomosci inwestycyjne 16.033 99.100 115.133
Wartos¢ firmy (goodwill) 921 - 921
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 124 - 124
Inwestycje netto w joint ventures (at equity) 86.037 (53.839) 32.198
Pozostate aktywa finansowe 11.078 — 11.078
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 439 3.545 3.984
Aktywa trwate 371.200 93.335 464.535
Zapasy 1.958 312 2.270
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 5.835 5.262 11.097
Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 7.279 - 7.279
Pozostate aktywa finansowe — — —
Srodki pienigzne 7.145 1.022 8.167
Aktywa trwate (grupy do zbycia), przeznaczone do sprzedazy 24.839 — 24.839
Aktywa obrotowe 47.056 6.595 53.652
SUMA AKTYWOW 418.257 99.930 518.187
PASYWA

Kapitat podstawowy 54.000 — 54.000
Kapitat zapasowy 17.131 — 17.131
Niepodzielony wynik finansowy 17.229 (3.719) 13.510
Akcje wiasne (301) - (301)
Pozostate kapitaty rezerwowe 3.467 — 3.467
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 91.526 (3.719) 87.807
Udziaty nieuprawniajace do kontroli (664) (4.641) (5.305)
Kapitat wiasny 90.862 (8.359) 82.503
Obligacje zamienne 15.396 — 15.396
Pozostate obligacje — — —
Pozostate zobowigzania finansowe 172.506 92.367 264.873
Pochodne instrumenty finansowe — - -
Pozostate zobowigzania 774 5.121 5.895
Rezerwy 4.431 - 4.431
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 12.126 — 12.126
Bierne rozliczenia miedzyokresowe - - -
Zobowiazania dlugoterminowe 205.233 97.488 302.722
Obligacje zamienne — — —
Pozostate zobowigzania finansowe 80.772 8.054 88.826
Pochodne instrumenty finansowe 1.280 — 1.280
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiagzania 25.145 2.704 27.849
Rezerwy 1.171 43 1.214
Podatek dochodowy 143 — 143
Bierne rozliczenia miedzyokresowe — — —
Zobowiazania bezposrednio zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 13.649 — 13.649
Zobowiazania krétkoterminowe 122.161 10.801 132.963
Zobowiagzania 327.395 108.290 435.684
SUMA PASYWOW 418.257 99.930 518.187
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Whplyw na skonsolidowany rachunek przeplywow pienigznych:

2013 LCIENE 2013
poprzednie nowe
Wptywy
z hoteli i optat czynszowych 63.249 19.059 82.308
z projektéw w zakresie nieruchomosci 5.551 — 5.551
z odsetek 139 68 206
Wplywy z dziatalnosci operacyjnej 68.939 19.127 88.066
Wydatki
projekty w zakresie nieruchomosci (5.292) — (5.292)
zuzycie materiatéw i ustug (25.243) (9.571) (34.814)
Swiadczenia pracownicze (18.643) (3.276) (21.919)
pozostate koszty zarzadu (7.766) 471 (7.295)
podatek dochodowy (299) — (299)
Wydatki na dziatalnos$¢ operacyjna (57.243) (12.376) (69.618)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 11.697 6.751 18.448
Wptywy
ze sprzedazy grup do zbycia i nieruchomosci 11.062 — 11.062
pomniejszone o wyptywy ze sprzedanych grup do zbycia (249) - (249)
z ofrzymanych naleznosci z tytutu ceny kupna z transakcji sprzedazy dokonanych w 2081 B 2081
ubiegtych okresach
z pozostatych aktywdéw finansowych 29 — 29
Wplywy z dziatalnosci inwestycyjnej 12.922 - 12.922
Wydatki na
nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych (3.816) — (3.816)
nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (1.424) (1.594) (3.019)
nabycie papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy (1.836) — (1.836)
nabycie oprogramowania do przetwarzania danych (8) (4) (12)
pozostate aktywa finansowe (974) — (974)
Joint ventures (1.907) (1.485) (3.392)
nabycie udziatéw (1.500) — (1.500)
pomniejszone o wyptywy z tytutu udziatéw 670 — 670
Wydatki z tytutu inwestycji (10.796) (3.083) (13.879)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 2.126 (3.083) (957)
Whptywy z tytutu emisji obligacji (zamiennych) 15.165 — 15.165
Wykup przedterminowy obligacji zamiennych (1.700) - (1.700)
Wptywy z tytutu zaciggnietych pozyczek i kredytéw 54.547 59.772 114.319
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytéw (68.450) (568.324) (126.774)
Zaptacone odsetki i koszty finansowe (z tytutu pozyczek i kredytéw) (12.812) (4.401) (17.213)
Zaptacone odsetki i koszty finansowe (z tytutu obligaciji i obligacji zamiennych) (2.125) - (2.125)
Whptywy i wydatki z/na pochodne instrumenty finansowe (540) — (540)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (15.915) (2.953) (18.869)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych (2.093) 715 (1.378)
Zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (328) (67) (395)
Stan $rodkéw pienieznych na dzien 1 stycznia 7.369 1.022 8.391
Stan srodkéw pienieznych na koniec okresu 4.948 1.669 6.618
Stan srodkéw pienieznych na dzien bilansowy obejmuje:
Srodki pieniezne Grupy 4.852 1.669 6.521
Srodki pieniezne grupy do zbycia, sklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy 96 — 96
4.948 1.669 6.618
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5.3. Aktywa trwate (grupy do zbycia) sklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy

Aktywa i zobowigzania grup do zbycia wzgl. aktywa trwale
sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy przedstawialy

sie w roku obrotowym nastepujaco:

Stan na dzien VANIENE] Zmniejszenia z Stan
01.01. zgodnie tytutu na dzien
skorygowany | Zwiekszenia zIFRS 5 sprzedazy 31.12.
Aktywa:
Nieruchomosci 75.170 - (2.387) (7.300) 65.483
Pozostate naleznosci krétkoterminowe 105 - 13 (118) —
Srodki pieniezne 96 - (30) (67) —
75.371 - (2.403) (7.484) 65.483
Zobowiazania:
Kredyt projektowy (4.635) — 15 4.620 —
Zobowiazania krétkoterminowe (184) - 35 149 -
(4.819) — 49 4,770 —
Aktywa netto wg IFRS 5 70.552 — (2.354) (2.715) 65.483

Na dzien 1.1.2014 zar6wno biurowce Jupiter 1 i Jupiter 2 w St.
Petersburgu w segmencie Investment Properties jak rowniez
aktywa i zobowigzania spotki projektowej hotelu Savoy w
Pradze, Evropsky Investitcni Holding a.s., w segmencie Hotele,
wykazano zgodnie z IFRS 5. Spolke projektowg sprzedano w
roku obrotowym, natomiast sprzedaz Jupitera 1 i 2 na dzien
bilansowy nie zostala jeszcze sfinalizowana.

Szczegdly dotyczace sprzedazy hotelu Savoy zawarte sg w pkt.
5.1..

W listopadzie 2014 roku zawarto kilka umoéw dotyczgcych
sprzedazy biurowcoéw Jupiter 1 i 2 wraz z wyposazeniem i
infrastruktura. Sprzedajacy, ZAO Avielen A.G., jest 55%-owg
spotky-corkg w Grupie. Platnosc¢ ceny kupna byla uzalezniona
od przyznania kredytu przez bank, przy czym zgodnie z umowg

kwota i termin platnoSci zostaly ustalone dopiero w lutym/
marcu2015. Wrazzwyplatg kredytuwlutym 2015 sfinalizowano
sprzedaz biurowcow Jupiter.

Cena kupna okreslona zgodnie z IFRS wynosi 65,5 MEUR. W
roku obrotowym pojawil si¢ koszt z tytulu odpiséow aktuali-
zacyjnych zgodnie z IFRS 5 w zwigzku z IAS 40 w wys. 2,4
MEUR.

Abstrahujac od przyszlych przychodéw z tytulu odsetek z
czeSciowej prolongaty zaplaty ceny kupna i kosztow w zw. z
finalizacjq transakcji z tytutu sprzedazy w roku 2015 nie nalezy
si¢ spodziewa¢ zadnych skutkéow dla wyniku, poniewaz
biurowce zostaly wycenione na dzien bilansowy wedlug
wartoSci godziwej (=cena kupna).
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5.4. Sprzedaz udziatow w spétkach i

nieruchomosci w roku ubieglym

W bieglym roku obrotowym sprzedano nast¢pujgce
nieruchomosci i udzialy w spoétkach:

a) 39,5% udzialow w joint venture Leuchtenbergring w

styczniu 2013

b) 50% udzialéw w Warimpex Polska Sp. z o.0. (teraz: WX
Management Services Sp. z 0.0.) na dzien 30.06.2013;

pozostale 50% wykazywane jest zgodnie z metodg praw
wlasnosci

¢) sprzedaz nieruchomosci i dzialalnosci hotelu Palace Praga w
lipcu 2013
d) 100% w spolce Hotel Le Palais Praga w grudniu 2013

Skutki sprzedazy dla skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego na dzien 31.12.2013:

Aktywa Pasywa

Skonsolidowany bilans:

Rzeczowe aktywa trwate wraz wartosciami niematerialnymi i prawnymi (15) -
Udziaty w joint ventures 50 —
Krétkoterminowe naleznosci i zobowigzania (135) 75
Srodki pieniezne w tym wykazane zgodnie z IFRS 5: 224 TEUR) (249) —
Aktywa i zobowigzania grupy do zbycia, sklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy (IFRS 5) (31.387) 20.041
Rezerwy z tytutu walut — (144)
(31.737) 19.972
Skonsolidowanych rachunek zyskdéw i strat: 2013
Wartos$¢ bilansowa czesci aktywow netto zbywanej spétki i nieruchomosci (11.765)
Uzgodniona cena (netto) kupna udziatéw i nieruchomosci 16.379
Koszty bezposrednio przyporzadkowane w zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci (2.584)
Wynik netto 2.030
Przeptywy pieniezne:
Zaprezentowane powyzej transakcje sprzedazy spowodowaty w roku obrotowym nastepujace zwiekszenia srodkéw pienigznych:
Uzgodnione wynagrodzenia 16.379
Wyptaty przypisane bezposrednio (2.584)
Naleznosci z tytutu ceny kupna na dzien bilansowy (2.733)
Uzyskane wynagrodzenie z tytutu sprzedazy jednostek gospodarczych 11.062
pomniejszone o wyptywy srodkéw pienieznych (249)
Przeptywy pieniezne 10.812

Naleznosci z tytulu ceny kupna nieuregulowane na dzien bilansowy 31.12.2013 wplynely w styczniu 2014.
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[06] Noty do skonsolidowanego
rachunku zyskoéw i strat

6.1. Przychody ze sprzedazy

Podzial przychodéw ze sprzedazy jest analogiczny jak w
segmentach dziatalnosci Grupy. Spadek przychodéw ze sprze-
dazy w poréwnaniu z rokiem ubieglym wynika ze sprzedazy
hoteli oraz ukonczenia projektéw deweloperskich w roku po-
przednim. Przychody z dzialalnosci deweloperskiej obejmujg
przychody z joint ventures w wysokosci 265 TEUR (w roku
ubieglym: 266 TEUR).

6.2. Koszty bezposrednio przyporzadkowane do przychodow

6.3. Koszty zarzadu

2014 2013

korekta

Pozycje:
sl?v?/izaoj éi*eeﬁkg rsaZ (E)cgwn iczych henz) (4.843)
Pozostate koszty zarzadu (3.690) (5.048)
(8.232) (9.891)

Noty do poszczeg6lnych pozycji kosztéw zarzadu zawarte sg w
pkt. 6.3.1.16.3.2.

6.3.1. Pozostate koszty swiadczen pracowniczych

ze sprzedazy
2014 2013
2014 2013 korekta
korekta Pozycje:
Po%yq.e koszto.w lloezposredmch Hotele: Wynagrodzenia (14.673) (16.673)
Zuzycie materiaiow (25.387)  (29.022)
i koszty ustug obcych ;
— — - Koszty dodatkowe wynagrodzen (2.768) (3.334)
Koszty $wiadczer pracowniczych (13.738) (16.603)
Inne koszty (2.648) (3.046) Koszty udostepnionych
o 1.334 1.643
(41.773) (48.671) pracownikow ( ) ( )
P ia kosztd terialow i usk beveh . lat Koszty z tytutu praw do urlopu,
ozyea ?SZ OW materiaibw 1 usiig obeye . za}w1era (')p aty za odprawy, $wiadczen emerytalnych i (207) (829)
zarzgdzaniezsegmentu Hotele wobec podmiotéw powigzanych premii jubileuszowych
(Vienna International Hotelmanagement AG) w wysokosci
3.228 TEUR (w roku ubieglym: 3.560 TEUR). (18.982) (22.480)
Minus koszty Swiadczen
2014 2013 pracowniczych przyporzadkowane 14.440 17.637
korekta bezposrednio do przychodéw
Pozycje kosztéw bezposrednich Investment Properties: Pozostate koszty swiadczeri
Zuzycie materiatéw pracowniczych L) (4.843)
: (1.345) (3.788)
i koszty ustug obcych
Koszty Swiadczeri pracowniczych (702) (667) W roku sprawozdawczym $rednie zatrudnienie wynioslo 1 167
Inne koszty (644) (1.120) (w roku poprzednim: 1 292) os6b.
(2.691) (5.576)

Koszty materialéw i ustug obcych byly w roku 2013 wyzsze,
poniewaz obejmowaly koszty fit out wynajmowanych powie-
rzchni biurowych, ktore w 2014 roku nie wystgpily.

2014 2013

Informacje dot. wynagrodzen czlonkéw Zarzgdu zawarte sg w
notach w pkt. 9.3.2.2.

6.3.2. Pozostate koszty zarzadu

2014 2013

korekta korekta
Pozycje kosztéw bezposrednich Development & Services: Pozycje:
.Z“zyde materiatéw (563) (687) koszty ustug prawnych i doradczych (574) (897)
i koszty ustug obcych Koszty administracyjne (1.908) (2.761)
Koszty $wiadczen pracowniczych - (366) Inne koszty zarzadu (1.208) (1.391)
Pozostate ustugi (532) (5.082) (3.690) (5.048)
(1.095) (6.135)

Spadek ustug jest wynikiem ukoficzenia jednego projektu
deweloperskiego w roku ubieglym.

W roku obrotowym powstaly koszty badania sprawozdania
finansowego przez bieglego rewidenta Grupy — firme Ernst&
Young Wirtschaftspriifungs GmbH Wien — w wysokosci 113
TEUR (w roku ubieglym: 111 TEUR) oraz koszty pozostalych
ustug w wys. 22 TEUR (w roku ubieglym: 10 TEUR).
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6.4. Inne koszty

2014 2013

korekta

Pozycje:
Property Costs (2.322) (3.145)
Dzierzawa nieruchomosci (2.147) (2.226)
Podatek naliczony nieodliczalny (700) (446)
Reklama (367) (281)
Koszt z tyt. przygotowania (680) _
transakcji na nieruchomosciach
Operacyjne réznice kursowe (347) -
Pozostate inne koszty (328) (313)

(6.892) (6.411)
Minus przyporzadkowane bezpos- 3.394 4.175
rednio do przychoddéw inne koszty ’ )
Inne koszty (3.498) (2.236)

Property Costs obejmujg przede wszystkim koszty wlascicielskie,
takie jak konserwacje, skladki ubezpieczeniowe i podatki od
nieruchomoéci gruntowych. Dzierzawa nieruchomosci dotyczy
w pierwszej kolejnosci hotelu andel’s Krakoéw. Nieodliczalny
podatek naliczony dotyczy przede wszystkim hotelu
uzdrowiskowego Dvorak w Karlovych Varach, ktory dla celow
podatkuVAT rozrézniadziatalnoschotelowgoraz(niepodlegajgcy
VAT) uzdrowiskows, jak réwniez nieodliczalnego podatku

naliczonego sp6tki macierzystej Grupy.

6.5. Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

2014 2013

korekta

Pozycje:
Odpisy amortyzacyjne planowe (11.471) (11.872)
Odpisy aktualizacyjne
$rodkéw trwatych (7L (1.500)
Odpisy aktualizacyjne
zwyceny IFRS 5 (por. pkt. 5.3.) R (1.016)
Zwiekszenie wartosci
¢rodkéw trwatych G 7.762
Zyskizwyceny . 6.711 23.593
(nieruchomosci inwestycyjne)
Straty z wyceny
(nieruchomosci inwestycyjne) L) (155)

(22.274) 16.812

Planowe odpisy amortyzacyjne, odpisy aktualizacyjne i
zwigkszenia warto$ci dotyczg Srodkow trwalych (gtownie
hoteli), ktore zostaly wykazane zgodnie z IAS 16 wg
zamortyzowanych kosztéw nabycia. Zyski i straty z wyceny
wynikajg ze zmian wartoSci godziwych nieruchomoéci
inwestycyjnych, wykazywanych zgodnie z modelem wartosci

godziwej wg IAS 40.

Na dzien bilansowy uzyskano opinie w zakresie wyceny
nieruchomosci hotelowych od sp6itki CBRE Hotels. Podstawe
tych wycen stanowig zalozenia dotyczace dalszego rozwoju
przychodoéw, odzwierciedlajgce warunki rynkowe panujgce w
dniu bilansowym. Zgodnie z IFRS dla wszystkich aktywow, w
przypadku ktorych test na utrat¢ warto$ci wykazal potrzebe jej
obniZenia, obnizono warto$¢ do nizszej warto$ci odzyskiwalnej
na dzien wyceny.

Odpisy aktualizacyjne:

Odpisy aktualizacyjne dotyczg w roku obrotowym zaréwno
segmentu Hotele w wys. -6 920 TEUR (w roku ubieglym: 0
TEUR) jak rowniez dzialki deweloperskiej w segmencie
Development & Services w wys. -139 TEUR (w roku ubieglym:
-1 500 TEUR). Spadki wartosci sg glownie skutkiem zmiany
warunkow ekonomicznych panujgcych w Rosji oraz spadku
warto$ci rubla. Ponadto w przypadku trzech hoteli konieczna
byla redukcja prognozowanych przeplywéw pienigznych w
zwigzku z wynikami w roku obrotowym, co takze doprowadzilo
do obnizenia wartosci.
Warto$¢ odzyskiwalna $rodkéw trwalych, dla ktorych
dokonano odpiséw aktualizacyjnych w biezgcym roku, wynosi
w segmencie Hotele 122 881 TEUR (w roku ubieglym: 0
TEUR) i w segmencie Development 3 719 TEUR (w roku
ubieglym: 6 588 TEUR).

Zwigkszenia wartosci:

W roku objetym sprawozdaniem nastgpil wzrost warto$ci w
segmencie Development & Services w wys. 42 TEUR (w roku
ubieglym: 665 TEUR). W segmencie hoteli w roku obrotowym
nie zanotowano wzrostow wartosci (w roku ubieglym: 7 098
TEUR).

Warto$¢ odzyskiwalna rzeczowych aktywow trwalych w
segmencie hotelowym, w odniesieniu do ktéorych w roku
obrotowym nastgpil wzrost wartosci, wynosi 0 TEUR (w roku
ubieglym: 111 080 TEUR); w segmencie Development &
Services 2 428 TEUR (w roku bieglym: 3 500 TEUR).
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Dane dot. wrazliwo$ciw celu okreslenia warto$ci odzyskiwalnej
rzeczowych aktywow trwalych (hoteli):

6.7. Koszty dziatalnosci finansowej

2014 2013

Dane ilosciowe korekta
2014 2013 Pozycje:
Odsetki od kredytéw w rachunku biezacym,
Istotne dane wejsciowe kredytéw dot. projektéw i innych kredytéw ey (14171
Stopa kapitalizaciji (exit yield) 6-12,5% 7-12,5% Odsetki od obligacji zamiennych (1.482) (1.558)
Oczekiwane przeptywy pieniezne o35 33,9 g37 3190  Odsetki od obligacji (1.775)  (1.253)
(year one)
Odsetki od pozyczek od akcjonariuszy (2.427) (3.437)
mniejszosciowych ’ ’
Zmiana wyniku ; . .
. Odsetki z tytutu rozliczert wzajemnych o5 a4
przed opodatkowaniem z osobami powiazanymi (95) (44)
2014 2013
Zdyskontowanie pozostatych pozyczek (2.075) -
s Zmiana
Dane wejsciowe zatozenia Skfadnik odsetkowy funduszu socjalnego (63) (140)
Stopa kapitalizacji . }
(exit yield) +0.5pp 2Ll 13.380  postate koszty dziatalnogci finansowej  (1.278)  (1.587)
(S;z;;ailg?dp)ltallzaql -0,5pp 3.400 6.320 Niezrealizowane straty z pochodnych (156) (422)
y instrumentdéw finansowych
Oczekiwane przeptywy o -
o +10% 11.170 29.040 Zrealizowane straty z pochodnych
pienigzne instrumentéw finansowych 13) (540)
Oczekiwane przeptywy o
pieniezne -10% ey 29.040 (22.958) (23.153)

Informacje na temat wrazliwosci w celu okreélenia warto$ci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych zawarte sa w pkt.
8.1.3..

6.6. Przychody z dziatalnosci finansowej

2014 2013

korekta

Pozycje:
Przychody z tytutu odsetek 150 209
z Cashmanagement
Pozostate - 212
Wartos$¢ przyszta pozostatych _ 612
pozyczek
Przychody z tytutu dywidendy 1.482 —
Niezrealizowane zyski z pochodnych 2558 _
instrumentdéw finansowych ’

4.191 1.033

Niezrealizowane jeszcze zyski z pochodnych instrumentéw
finansowych dotycza dokonanej na dzien bilansowy wyceny
praw do zamiany w zwigzku z obligacjami zamiennymi
wyemitowanymi w PLN (por. takze pkt. 7.13.1.).

Informacje dot. warunkéw oprocentowanych zobowigzan
finansowych zawarte sa w notach w pkt. 7.12.5. Pozostale koszty
pozyskania kapitatu obejmuja prowizje za udostepnione kwoty
oraz koszty zwigzane z zaciagnigciem zobowigzan finansowych
oraz prowizje od kredytow wzgl. koszty transakcji ujete wedtug
metody efektywnej stopy procentowej. Koszt zdyskontowania
pozostalych pozyczek dotyczy dlugoterminowej naleznosci z
tytutu ceny kupna (por. pkt. 7.5.).

6.8. Zmiany kursowe w wyniku z dziatalnosci finansowej

2014 2013

korekta

Pozycje:
z obligacji (zamiennych) w PLN 820 (31)
z kredytéw w CHF (635) 341
z kredytéw w EUR
w jednostkach zaleznych Uil (3.981)
pozostate zmiany kursowe 409 _
zwigzane z dziatalnoscia finansowa

(14.356) (3.671)
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Dodatnie lub ujemne rdéznice kursowe w zw. z kredytami
jednostek zaleznych w EUR dotyczg kredytow bankowych w
jednostkach zaleznych, u ktérych waluta funkcjonalna jest
walutg narodows, a kredyt jest denominowany w Euro.
Najwieksza czes¢ dotyczy jednostek zaleznych w Rosji.

6.9. Podatek dochodowy
PrzejScie migdzy kosztem podatku dochodowego i iloczynem
bilansowego wyniku okresu i obowigzujgcej stawki podatkowej

Roznice wynikajgce z przeliczen waluty obcej zgodnie z IAS 21
wynoszg w roku obrotowym lacznie -14 701 TEUR (w roku
ubiegltym: -3 669 TEUR). Kwota ta sklada si¢ z operacyjnych
roznic z tytutu przeliczen (wykazane m.in. w kosztach) oraz z
roznic z tytutu przeliczen w wyniku z dzialalnosci finansowe;j.

Grupy (obowigzujaca stawka pdop w Austrii) za rok obrotowy
2014 w wysokosci 25 % (w roku ubieglym: 25 %) przedstawia
si¢ nastepujaco:

2014 2013

korekta
Przejscie koszt podatkowy:
Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
Wynik brutto (36.752) 12.069
Skonsolidowany wynik brutto x 25% stawka podatkowa 9.188 (3.017)
+ réznice w zagranicznych stawkach podatkowych (1.997) 559
+ efekt wyniku zwolnionego z podatku 391 2.545
+ réznice state (1.657) (649)
+ zakonczone straty z ubiegtych okreséw (93) (500)
+ efekt zmian w ubiegtych okresach (18) (3)
+ odpisy aktualizacyjne dot. podatku odroczonego 103 (32)
+ wykorzystanie dotychczas nie wykazywanych aktywdéw z tytutu podatku — 1.281
+ niewykazane réznice przejciowe (4.310) (3.976)
+ zagraniczny podatek Zrédtowy i minimalne pdop (10) (18)
+ efekt réznic kursowych (151) (1.143)
Podatki zgodnie z rachunkiem zyskow i strat 1.446 (4.953)
Efektywna stawka podatkowa 3,94% 41,04%
Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego
+ zabezpieczenie przeptywdw pienieznych = (140)
+ kolejna wycena papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy 161 127
+ wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 42 113
+ OCl-wyniki joint ventures 1 (1)
+ wynik z aktualizacji wyceny w zwiazku z przeniesieniem IAS 40 joint ventures (77) =
+ wynik z aktualizacji wyceny w zwigzku z przeniesieniem do IAS 40 Grupa (308) -
+ udziaty nieuprawniajace do kontroli 134 16
+ efekt réznic kursowych 506 26
458 141
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Z rzeczywistych podatkéw dochodowych powstalych w roku
obrotowym 3 TEUR dotyczg korekt lat ubieglych.

W roku obrotowym i w latach poprzednich nie ujeto zadnych
rezerw z tytutu podatku odroczonego od zatrzymanych zyskéw
jednostek zaleznych, poniewaz tego rodzaju wyplaty nie
podlegaja opodatkowaniu w Unii Europejskiej.

Podatki odroczone w zwigzku z okresowymi roéznicami dla joint
ventures wykazuje si¢ i okresla ich wartos¢, o ile w wyniku tych
réznic powstaje podatek. Podatek odroczony w zwigzku z
przej$ciowymi roéznicami dot. udzialdw wjednostkach zaleznych
zostal wykazany w ramach outside basis differences.

Grupa dysponuje stratami z ubieglych okresow w wys. 160 613
TEUR (w roku ubieglym: 167 415 TEUR). Z tej kwoty
podatkowych strat z ubieglych okreséw rozliczono 88 270
TEUR (w roku ubieglym po korekcie: 99 807 TEUR) z
rezerwami na podatek odroczony, dla podatkowych strat z lat
ubiegtych w wys. 94 TEUR (w roku ubieglym: 99 TEUR)
wykazano podatek odroczony, gdyz w najblizszej przyszlosci
zostang rozliczone z zyskami do opodatkowania.

Podatkowe straty z lat ubiegtych powstaty:

w Czechach (rozliczane przez 5 lat,

stawka podatkowa 19%) e

w Polsce (rozliczane przez 5 lat, 9.992

stawka podatkowa 19%) ’

na Wegrzech (rozliczane bez ograniczen, 2571

stawka podatkowa 10%) ’

w Luksemburgu (rozliczane bez ograniczen, 3.534

stawka podatkowa 30%) ’

w Rumunii (rozliczane przez 7 lat, 4.410

stawka podatkowa 16%) ’

w Rosji (rozliczane przez 10 lat,

stawka podatkowa 20%) e

w Austrii (rozliczane bez ograniczen,

stawka podatkowa 25%) el
160.613

W kolejnym roku obrotowym konczg si¢ rozliczone straty z lat
ubieglychwwys. 483 TEUR.Jezeliwkolejnym roku obrotowym
nie bedg mogly by¢ rozliczone z wynikami podlegajgcymi
opodatkowaniu, wowczas w nastgpnym roku podatek z tego
tytutu wyniesie 92 TEUR.

Dla podatkowych strat z ubieglych okresow w wys. 72 249
TEUR (w roku ubieglym: 67 526 TEUR) nie wykazano
aktywow z tytulu podatku odroczonego, poniewaz nie mozna
ich uzy¢ do rozliczenia z podlegajgcymi opodatkowaniu
wynikami innych podmiotéw Grupy i powstaly w jednostkach
zaleznych, ktore juz od dluzszego czasu generujg straty.

Gdyby Grupa aktywowala w latach ubieglych wszystkie
nieuwzglednione aktywa z tytulu podatku odroczonego na
straty z ubieglych okresoéw, wynik netto okresu bylby wyzszy o
5 008 TEUR. Kapital wlasny bylby wyzszy o 20 945 TEUR.

Na aktywach z tytulu odroczonych réznic podatkowych
zgodnie z IAS 12.44 (outside basis differences) w wysokosci
113 356 TEUR (w roku ubieglym po korekcie: 108 753 TEUR)
nie bedg wykazywane podatki odroczone, poniewaz w
przewidywalnej przyszlosci nie wystapi efekt odwrocony
roznic przejsciowych.

Na pasywach z tytulu odroczonych réznic podatkowych
zgodnie z IAS 12.39 (outside basis differences) w wysokosci
28 706 TEUR (w roku ubiegtym po korekcie: 31 240 TEUR)
nie bedy wykazywane podatki odroczone, poniewaz w
przewidywalnej przysziosci nie wystapi efekt odwrocony
roznic przejsciowych.
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[07]1 Noty do bilansu

7.1. Rzeczowe aktywa trwate
Zmiany i sklad pozycji rzeczowych aktywow trwalych przedstawiajg sie nastepujgco:

Budowle

razem z Wyposazenie,
budowlami na inwentarz Urzadzenia
obcym gruncie hotelowy i maszyny

Zmiana 2013 (skorygowana):

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 50.504 190.104 15.236 725 256.569
Korekta w zwiazku ze zmianag

metody rachunkowosci — 41.536 2.994 - 44,530
Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia skorygowana 50.504 231.640 18.230 725 301.099
Zwiekszenia 1.827 3.340 1.079 374 6.620
Zmniejszenia - — (52) - (52)
Zmniejszenia konsolidacyjne — - (15) - (15)
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (1.880) (12.965) (484) - (15.329)
Zmiana pozycji (6.036) 6.036 - - -
QOdpisy amortyzacyjne planowe — (6.627) (5.097) (68) (11.792)
Koszty zwiagzane z utratg wartosci (410) (1.090) - - (1.500)
Zwiekszenia wartosci 3.197 4.565 — - 7.762
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (318) (4.147) (502) (12) (4.978)
Wartosc bilansowa na dzieri 31 grudnia 46.884 220.754 13.159 1.018 281.815

Stan na dziert 31-12-2013 (po korekcie):

Koszt nabycia lub wytworzenia 49.989 282.412 36.143 1.341 369.885
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (3.104) (61.658) (22.985) (323) (88.070)

46.884 220.754 13.159 1.018 281.815
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (por. nota w pkt. 7.12.4.) 279.202.730

Zmiana 2014 (skorygowana):

Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia skorygowana 46.884 220.754 13.159 1.018 281.815
Zwiekszenia — 348 1.943 206 2.496
Aktualizacja wyceny IAS 16 w zw. z IAS 40

‘(zmiana pozycii) 93 1.530 - - 1.624‘
Zmiana pozycji do nieruchomosci inwestycyjnych (397) (3.345) — - (3.742)
Odpisy amortyzacyjne planowe - (6.540) (4.865) (19) (11.423)
Koszty zwiazane z utratg wartosci (139) (6.920) — — (7.059)
Zwiekszenia wartosci — 42 - — 42
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (1.348) (12.125) (1.131) (30) (14.634)
Wartos¢ bilansowa na dzier 31 grudnia 45.093 193.744 9.106 1.176 249.118

Stan na dzien 31-12-2014:

Koszt nabycia lub wytworzenia 46.843 269.564 30.279 1.194 347.879
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (1.750) (75.819) (21.173) (19) (98.761)

45.093 193.744 9.106 1.176 249.118
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (por. nota w pkt. 7.12.4.) 247.303

Informacje dot. odpisow aktualizacyjnych i zwigkszenia warto$ci rzeczowych aktywow trwalych zawarte sg w notach w pkt. 6.5.
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Jednolity dla catej Grupy okres uzytkowania oszacowano
nastepujaco:

2014 2013

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 lat 7 lat
Urzadzenia i maszyny 20 lat 20 lat

Koszty nabycia hoteli dzielone sg zgodnie z IAS 16.43 (com-
ponent approach) na obiekty budowlane oraz urzadzenia
instalacyjne i elementy wyposazenia i amortyzowane planowo
przez rozne okresy uzytkowania.

warimpex
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7.2. Nieruchomosci inwestycyjne
Dla nieruchomoéci inwestycyjnych Grupa stosuje model wartosci
godziwej. W odniesieniu do istotnych danych wejsciowych do

wyceny odsylamy do pkt. 8.1.3..

Zmiany i sklad pozycji nieruchomosci inwestycyjnych przedsta-
wiajg si¢ nastgpujaco:

Nieruchomosci Nieruchomosci Razem
istniejace deweloperskie 2014

korekta

Zmiany:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 16.033
Korekta w zwigzku ze zmiang metody rachunkowosci 99.100
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia skorygowana 10.474 62.576 73.050 115.133
Zaptacone zaliczki - 650 650 —
Naktady inwestycyjne - 9.361 9.362 2.502
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy - 2.551 2.551 —
Zmiana pozycji rzeczowych aktywoéw trwatych 362 3.380 3.742 —
Zmniejszenia - — — (137)
Zmiana pozycji wg IFRS 5 - — — (67.870)
Wynik z wyceny netto 430 (1.829) (1.399) 23.438
Efekt przeliczenia pozycji w walucie - (205) (205) (16)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 11.265 76.485 87.751 73.050
31.12.14 31.12.13 01.01.13
korekta korekta

Pozycje:
Koszt nabycia lub wytworzenia 88.468 67.235 117.818
Wyniki z wyceny niepodzielone (717) 5.815 (2.685)
Wartos¢ bilansowa na dzieri 31 grudnia 87.751 73.050 115.133
zawarta wartos¢ gruntu 6.557 3.788 1.467
w tym stanowiace podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (nota pkt. 7.12.4.) 87.751 73.050 115.133
2014 2013
korekta

Wynik z pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:

Przychody z wynajmu i refakturowane koszty eksploatacyjne 9.813 10.731
Koszty eksploatacyjne (1.345) (3.788)
Konserwacja (14) (101)
Koszty $wiadczen pracowniczych w zw. z nieruchomosciami inwestycyjnymi (702) (667)
Pozostate koszty w zw. z nieruchomos$ciami inwestycyjnymi (630) (1.020)
Przychody netto z tytutu wynajmu 7.122 5.155

Zwiekszenia dot. nieruchomoéci inwestycyjnych nie obejmuja
zadnych p6zniejszych kosztow nabycia.

Nie wystgpily zadne istotne koszty operacyjne bezposrednio
przyporzgdkowywane do nieruchomos$ci inwestycyjnych, z
ktéorych w roku obrotowym nie uzyskano przychoddéow z
wynajmu.
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7.3. Wartosc¢ firmy (goodwill)
Wykazana warto$¢ firmy zostala zidentyfikowana w ramach
nabycia jednostki i dotyczy hotelu angelo Praga.

Warto$¢ firmy weryfikowana jest co najmniej raz w roku.
Okresla sie przy tym warto$§¢ odzyskiwalng hotelu na podstawie
opinii niezaleznego rzeczoznawcy (por. pkt. 3.4.3.). Wycena
odbywa si¢ na poziomie 3 hierarchii wyceny, a jej podstawa jest
warto$¢ oparta na dochodach.

Warto$¢ firmy wynosi 921 TEUR, tj. 7% wartosci bilansowej.

W zwigzku z tym nalezy jg zakwalifikowac¢ jako nieznaczgcg.

Ciche rezerwy hotelu wynoszg 9 062 TEUR, tj. 71% wartoéci
bilansowej. W zwigzku z wysokoscig cichych rezerw ewentualne
zmiany istotnych parametréw wyceny nie majg wplywu na
zachowanie wartosci firmy.

7.4. Inwestycje netto w joint ventures (at equity)

7.4.1. Joint ventures

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje na dzien
bilansowy nastepujace joint ventures, wykazywane wg
metody at equity:

101

Udziat w Kapitat
prawach gtosu zakt. Kapitat Waluta
Jednostki zalezne Siedziba/Kraj i kapitale lub akcyjny Waluta funkcjonalna  Segment
w tys.

UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H. D-Monachium 50% 25 EUR EUR H
UBX 2 Objekt Berlin Ges.m.b.H D-Monachium 50% 25 EUR EUR DS
UBX 3 Objekt Berlin Ges.m.b.H.! D-Monachium
ACC Berlin Konferenz Betriebs GmbH D-Berlin 50% 25 EUR EUR DS
UBX 3 s.r.o. CZ-Praga 50% 200 CZK EUR DS
UBX Plzen s.r.o. CZ-Praga 50% 200 CZK EUR H
Hotelinvestments (Luxembourg) SARL LU-Luxemburg 50% 20 EUR EUR H
UBX Development (France) SARL F-Paris 50% 50 EUR EUR H
— UBX Il (France) SARL? F-Paris 50% 50 EUR EUR H
Hotel Paris Il SARL F-Paris 50% 650 EUR EUR H
Warimpex Management Services Sp.zo0.0. PL-Warszawa 50% 9.095 PLN PLN DS
IPOPEMA 66 Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Aktywéw Niepublicznych PL-Warszawa 50% 200 PLN EUR H
— Lanzarota Investments Sp. z 0.0.2

Sienna Hotel S.K.A. PL-Warszawa 50% 81.930 PLN EUR H
Lanzarota Investments Sp. z 0.0. PL-Warszawa 50% 5 PLN EUR H
UBX Katowice Sp. z 0.0. PL-Warszawa 50% 50 PLN EUR H
GF Ramba Sp.z0.0.23 PL-Warszawa 50% 139 PLN EUR IP

Nota:

1 Spotka potaczyta sie z roku obrotowym z UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H..

2 W przypadku tych spétek mamy do czynienia z joint ventures, w ktérych udziaty posrednie posiada spétka macierzysta.
3 Udziaty w GF Ramba Sp. z 0.0. posiada WX Warsaw Holding S.A. (100%-owa spétka-corka).
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7.4.2. Informacje o istotnych wspélnych przedsiewzieciach informacje finansowe odpowiadajg kwotom ze sprawozdan
Standard IFRS 12, ktorego stosowanie jest obowigzkowe od 1 finansowych wspoélnych przedsiewzie¢ sporzadzonych wg
stycznia 2014, przewiduje okreslone obowiazki informacyjne IFRS. Wspdlne przedsigwzigcia nie wyplacaly w tym wzgl.
w zakresie istotnych wspoélnych przedsiewziec. Ponizsze ubieglym roku obrotowym Zadnej dywidendy.

UBX 1 Objekt Berlin UBX 2 Objekt Berlin UBX Plzen
Ges.m.b.H. Ges.m.b.H. S.r.o.

31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13

Skrét danych z bilansu:

Aktywa trwate 78.445 82.723 7.191 3.048 9.566 10.180
Aktywa obrotowe 2.745 7.101 (22) 22 550 334
Suma aktywéw 81.190 89.825 7.169 3.070 10.116 10.514
w tym Srodki pieniezne 228 792 2 13 311 155
Kapitat wtasny 12.365 15.165 3.624 (114) 5.146 (4.304)
(w tym zmiany kapitatowe dokonane w roku sprawozdawczym) - - - - 10.516 -
Zobowiagzania dtugoterminowe 64.400 69.902 3.545 3.183 551 14.148
Zobowiazania krétkoterminowe 4.425 4.758 - - 4.420 670
Suma pasywow 81.190 89.825 7.169 3.070 20.632 10.514
w tym dfugoterminowe zobowiazania finansowe wg IFRS 12 59.342 61.842 - - - 4.444
w tym krétkoterminowe zobowiazania finansowe wg IFRS 12 2.000 1.700 — — 4.094 472

2014 2013 2014 2013 2014 2013

Skrét danych z rachunku wynikéw:

Przychody 24.307 25.932 - - 2.376 2.082
Koszty (27.107) (24.993) 3.121 (35) (3.441) (2.595)
Wynik netto okresu (2.800) 939 3.121 (35) (1.065) (513)
Pozostate przychody i koszty — — 617 — — —
Wynik catosciowy (2.800) 939 3.738 (35) (1.065) (513)

Wynik netto okresu obejmuje:

Odpisy amortyzacyjne planowe (4.374) (4.244) — — (874) —
Przychody z tytutu odsetek 6 1 — — 1 20
Koszty z tytutu odsetek (3.575) (3.707) — — (925) (826)

Koszt podatku dochodowego (lub przychdd) — - = — — _

Przejscie do wartosci bilansowej udziatu:

Aktywa netto joint ventures 12.365 15.165 3.624 (114) 5.146 (4.304)
Stosunek udziatéw Grupy 50% 50% 50% 50% 50% 50%
Udziat aktywéw netto 6.182 7.582 1.812 (57) 2.573 (2.152)
Pozyczki wspdlnikéw jako inwestycja netto 1.684 3.130 1.720 1.604 175 4.693
Inwestycja netto w joint venture (=wartosc bilansowa) 7.866 10.713 3.532 1.547 2.748 2.540
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Lanzarota Investments
Sp. z 0.0. Sienna Hotel
UBX Il (France) SARL i S.K.A., Lanzarota Sp. z

UBX Development 0.0. i IPOPEMA 66 UBX Katowice GF Ramba
(France) SARL Hotel Paris || SARL Fundusz Sp. zo.0. Sp. z o.0.

31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13| 31.12.14| 31.12.13

44616 45883 22083  22.259 2.752 2.769 24232 25452  14.069  13.530
3.355 2.673 3.289 2.679 4.333 6.656 433 338 153 168
47.971 48556  25.372  24.938 7.084 9425 24665 25791  14.222  13.698
1.497 1.161 1.389 933 2.903 3.313 236 132 4 134
1.626 263 899 521 13.746 14783  (4.497)  (4.330) 2.732 2.455
- - — (1.522) - — - — -
41906 45320  21.452 22378  (7.966)  (7.750)  27.565  28.581 10512  10.354
4.440 2.974 3.022 2.040 1.304 2.392 1.598 1.540 978 888
47.971 48556  25.372  24.938 7.084 9425 24.665 25791  14.222  13.698
34186  36.687 15838  16.713 — — 15996  17.096 4.792 5.355
2.274 1.533 795 665 — - 1.100 1.080 511 496
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
21130  19.464 16550 15673  21.432 22732 4.924 4.460 1.496 1.751
(19.768) (18.717) (16.172) (15.956) (20.947) (20.825)  (5.090)  (4.851)  (1.220)  (1.000)
1.363 747 378 (284) 485 1.907 (167) (391) 276 751
1.363 747 378 (284) 485 1.907 (167) (391) 276 751
(2.097) - (1.540) - (686) - (1.283) - — -
- - - 11 41 4 - 1 3

(735) (917) (395) (410) — - (758) (722) (216) (187)
4 1 - - — - — - — (93)
1.626 263 899 521 13.746 14783  (4.497)  (4.330) 2.732 2.455
50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
813 132 449 260 6.873 7391  (2.248)  (2.165) 1.366 1.228
3.879 4.351 2.824 2.830 — — 5.789 5.743 2.161 2.107
4.692 4.482 3.273 3.090 6.873 7.391 3.540 3.578 3.526 3.335
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Opis prezentowanych wspolnych przedsigwzigc:

UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H.:

W roku obrotowym UBX3 Objekt Berlin Ges.m.b.H. polaczyla
si¢ ze Spolka. Spolka posiada i prowadzi hotel andel’s Berlin
oraz od polaczenia posiada dziatke deweloperska w Berlinie. W
zwigzku z polgczeniem skorygowano dane finansowe, ktore
obejmujg takze te dotyczgce UBX3 Objekt Berlin Ges.m.b.H..

UBX 2 Objekt Berlin Ges.m.b.H.:
Spolka posiada dziatke deweloperska w Berlinie.

UBX Pilsen s.r.o.:
Spolka posiada i prowadzi hotel angelo Pilzno.

UBXII (France) SARL i

UBX Development (France) SARL:

Spotka UBXII (France) SARL dzierzawi hotel w Euroddisney/
Paryz (F) w ramach leasingu finansowego, a takze go prowadzi.
UBX Development (France) SARL jest 100%-owg spoika-
matkg i nie prowadzi zadnej znaczacej dzialalnosci gospo-
darczej. Poniewaz obie spoiki sg w Grupie traktowane i kon-
solidowane razem, sg prezentowane razem tutaj.

Hotel Paris II SARL:
Spoitka dzierzawi hotel w Eurodisney/Paryz w ramach leasingu
finansowego, a takze go prowadzi.

Lanzarota Investments Sp. z o.0. Sienna Hotel S.K.A.,
Lanzarota Sp. z 0.0. i IPOPEMA 66 Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych:
Lanzarota Investments Sp. z o.0. Sienna Hotel S.K.A. jest
polskg spotka osobows. Dzierzawi ona Hotel Intercontinental
w leasingu operacyjnym oraz go prowadzi. Polski fundusz
IPOPEMA 66 Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Aktywow
Niepublicznych jest komplementariuszem spoéiki, natomiast
Lanzarota Investments Sp. z 0.0. komandytariuszem
Komplementariusz i komandytariusz nie prowadzg zadnej
znaczgcej dzialalnosci gospodarczej. Poniewaz spolki te sg w
Grupie traktowane i konsolidowane razem, sg prezentowane
razem takze tutaj.

UBX Katowice Sp. z 0.0.:
Spolka posiada i prowadzi hotel angelo Katowice w Polsce.

GF Ramba Sp. z 0.0.:
Spotka posiada i prowadzi nieruchomos¢ biurowg (Parkur Tower)
w Warszawie.

7.4.3. Skiad i zmiany inwestycji netto w joint ventures

Udziaty
kapitatowe Pozyczki
joint
ventures

joint
ventures

Razem

Stan na dzieri 01-01-2013 (po korekcie):

Inwestycje netto

. 25.230 20.469 45.699
w joint ventures
Niepodzielone
przyporzadkowane wyniki (11.228) (2.271)  (13.499)
z wyniku netto okresu
Odpisy aktualizacyjne - (2) (2)
14.002 18.196 32.198
Stan na dzien 31-12-2013 (po korekcie):
Inwestycje netto w joint 25 280 24.457 49.737
ventures
Niepodzielone
przyporzadkowane wyniki z (9.907) (3.015) (12.922)
wyniku netto okresu
Niepodzielone
przyporzadkowane wyniki z 3 — 3
pozostatego wyniku
15.376 21.442 36.818
Stan na dzier 31-12-2014:
Inwestycje netto w joint 29.777 18.231 48.008
ventures
Niepodzielone
przyporzadkowane wyniki (13.527) 1.437 (12.090)
z wyniku netto okresu
Niepodzielone
przyporzadkowane wyniki 304 — 304
z pozostatego wyniku
16.554 19.668 36.222

W przypadku aktywow diugoterminowych wykazywanych
metodg praw wilasnosci (at equity) chodzi wylgcznie o
inwestycje netto w joint ventures. Inwestycje netto obejmujg
udzialy w kapitale joint ventures oraz pozyczki na rzecz joint
ventures, ktorych rozliczenie w najblizszym okresie nie jest
planowane ani prawdopodobne. Udzial w zyskach lub stratach,
o ile znajduje pokrycie w inwestycjach netto, wykazywany jest
dodatkowo jako przypisany wynik. Ponadto uwzglednia sig¢
ewentualny koszt odpisu aktualizacyjnego zgodnie z IAS
28.40.
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2014 2013

7.4.4. Pozostate informacje dot. joint ventures

korekta Ponizsza tabela zawiera podsumowanie danych finansowych
Zmiany w pozycji inwestycji netto w joint ventures: dot. inwestycji netto w joint ventures. Kwoty podano odpo-
<6 bi wiednio do udziatu.
Warto'sc’ bllansow'a 86.037
na dzien 1 stycznia
Zmiana metody rachunkowosci (53.839) 3L12.14  Sl1213 _ OLOLI13
korekta
::zrzyiigv;a:t‘;;a;it: éci bilansowe 36.818 32.198 Udziat w aktywach i zobowiazaniach joint ventures:
Zwiekszenie udziatéw
Kapitatowych (UBX Pilzno) 5.258 50 Aktywa trwate 101.486 102.936 110.261
Zmniejszenie udziatéw
Kapitalowych (Lanzarota) (761) - Aktywa obrotowe 7.602 10.161 24.373
Wyptata(+) / sptata(-)
pozyczek (6.928) 3.392 Aktywa 109.088 113.097 134.634
Wykorzystanie rezerw Udziat kapitatu
Zw. 2 joint ventures — (1.037) wiasnego (17.986) (12.358) (9.445)
Przychody z tytutu odsetek Udziat pozyczek
od udzielonych pozyczek 702 597 wspolnikew (18.531) (24.585) (20.771)
Odpisy aktualizacyjne / _ Zobowiazania
zwiekszenia wartosci 2 dtugoterminowe lezal) (68.473) (78.304)
Przyporzadkowane Zobowiazania
wyniki z wyniku netto okresu e 1615 krétkoterminowe o) (7.682) (26.115)
Przyporzadkowane
wyniki z pozostatego wyniku 304 3 Pasywa (109.088) (113.097) (134.634)
Wartos¢ bilansowa 36.222 36.818

na dzien 31 grudnia

31.12.14 31.12.13

korekta
Przejscie do wartosci bilansowej joint ventures:
Udziat aktywéw netto
joint ventures (50%) 17.986 12.358
Pozyczki wspdlnikéw
Grupa jako inwestycja netto IEze0 24.457
Nadwyzka niewykazanych 5 3
strat z joint ventures
Inwestycja netto w joint ventures 36.222 36.818

(=wartos¢ bilansowa)

Niewykazane straty ze wspolnych przedsiewzie¢ wynoszg w
roku obrotowym 2 TEUR (w roku ubieglym: 5 TEUR).
Niepodzielone niewykazane straty zostaly zaprezentowane w
powyzszym zestawieniu.
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31/12/14 31/12/13

korekta
Skumulowane dane wspdlnych przedsiewziec,
pojedynczo bez znaczenia:
Inwestycja netto w joint ventures 171 141
(=warto$¢ bilansowa)
Udziat Grupy w wyniku finansowym 31 77
netto (dziatalnosci kontynuowane)
Udziat Grupy w pozostatym wyniku (4) 3
Udziat Grupy w wyniku cato$ciowym 27 80

Rodzaj i zakres istotnych ograniczen w zw. ze wspolnymi
przedsiewzieciami:

Wymienione wyzej znaczgce joint ventures podlegajg umownym
ograniczeniom dot. eksploatacji sktadnikow majgtku lub wyplaty
odsetek i dywidend na rzecz wspolnikéw wzgl. zwrotu pozyczek
wsp6lnikéw na podstawie obowigzujgcych uméw kredytowych
wzgl. uméw leasingowych w zwigzku z finansowaniem nieru-
chomoéci.

Ryzyka zwigzane z udzialami we wspolnych przedsigwzigciach:
Gwarancje i odpowiedzialno$¢ objete w zwigzku z joint
ventures zostaly opisane w pkt. 9.1.3..

Pozostale aktywa finansowe

31.12.14 31.12.13

korekta
Pozycje dtugoterminowe:
Pozyczki i !nne naleznosci 3.619 5.694
dtugoterminowe
Depozyty ztozone jako 4573 4.681

zabezpieczenie gwarancji

Naleznosci z tytutu ubezpieczen
przeciwko roszczeniom pracownikéw 323 266
o $wiadczenia emerytalne

Pozostate dtugoterminowe aktywa

) 189 500
finansowe
8.704 11.141
Pozycje krétkoterminowe:
Depozyty ztozone jako _ 241
zabezpieczenie gwarancji
— 241

Pozyczki dotyczg dlugoterminowej nieoprocentowanej na-
leznosci z tytulu ceny kupna w wys. 8 mln EUR. W roku obro-
towym dokonano zmiany oceny pozostatego terminu splaty. W
zwigzku z tym nastgpito zdyskontowanie w wys. 2 075 TEUR.
Stopa dyskontowa wynosi, podobnie jak w latach ubieglych,
12%.

Pozostale wykazane w tych pozycjach aktywa finansowe nie sg
ani przeterminowane ani ich warto$¢ nie ulegla zmniejszeniu.

Depozyty zlozone jako zabezpieczenie gwarancji wynoszg
4 573 TEUR. Warunki sa zgodne ze zwyklymi warunkami
umoéw poszczegdlnych kontrahentow.

Depozyty zlozone jako zabezpieczenie gwarancji dotyczg
sprzedanego w roku 2009 hotelu andel’s Krakéw (por. nota
9.1.3.1.) i sprzedanego w 2012 r. hotelu Intercont Warszawa
(por. pkt.9.1.3.). Poza tym ujeto tu konto depozytowe zwiazane
z kredytem projektowym hotelu angelo Praga.

Naleznoéci z tytulu ubezpieczen przeciwko roszczeniom
pracownikow o $§wiadczenia emerytalne dotyczg ubezpieczenia
zawartego w zakresie przyrzeczenia emerytalnego.

Pozostale aktywa trwale dotyczg aktywa finansowego bez

mozliwosci dowolnego dysponowania, stuzgcego jako

zabezpieczenie w zwigzku z kredytem projektowym dla hotelu
angelo Airport Bukareszt.
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7.6. Rozliczenia z tytutu podatku odroczonego (aktywa i rezerwy na podatek)

Zmiany i sklad pozycji rozliczen z tytulu podatku odroczonego przedstawiajg si¢ nastepujgco:

dostepne aktywa w tym ujete aktywa
z tyt. podatku odroczonego z tytutu podatku odroczonego
31.12.14 31.12.13 31.12.14 31.12.13
korekta korekta
Pozycje:
Réznice w Srodkach trwatych i nieruchomosci inwestycyjne 2.386 3.221 9 597
Réznice przejsciowe w zw. z udziatami w joint ventures 4.669 4.460 — —
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych 12.776 586 12,753 16
Réznice w zasadach opodatkowania funduszu socjalnego 274 278 274 -
Réznice z wyceny kapitatu obcego i rezerw 1.426 1.425 1,264 971
Aktywowanie strat podatkowych z lat ubiegtych 34.312 35.641 17.955 19.704
Odpisy aktualizacyjne Podatek odroczony - — (1.279) (1.844)
55.843 45.612 30,976 19.444
Saldo wobec tego samego organu podatkowego (30,954) (19.417)
22 27
Rezerwa na podatek odroczony
31.12.14 31.12.13
korekta
Pozycje:
Réznice w $rodkach trwatych i nieruchomosci inwestycyjne (37.218) (29.214)
Réznice przejsciowe w zw. z udziatami w joint ventures (1.624) (1.341)
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych (958) (864)
Réznice z wyceny kapitatu obcego i rezerw (1.803) (671)
(41.602) (32.090)
Saldo wobec tego samego organu podatkowego 30.954 19.417
(10.649) (12.673)
aktywa z tytutu Rezerwa na podatek
podatku odroczonego odroczony
2014 2013 2014 2013
korekta korekta
Zmiany:
Stan rozliczen na dzien 1 stycznia 439 (12.126)
Zmiana metod rachunkowosci 3.545 —
Stan na dzien 1 stycznia skorygowany 27 3.984 (12.673) (12.126)
Zmiany konsolidacyjne — 85 — -
Zmiany ujete w pozostatych przychodach i kosztach:
Przeliczenie pozycji w walucie (445) (304) 1.272 346
Pozostate przychody i koszty joint ventures (76) (1) = -
Kolejna wycena papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy — - (26) 127
Wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 42 113 - -
Aktualizacja wyceny w zw. z przej$ciem IAS 16 na IAS 40 - — (308) —
Cashflow Hedges - - — (140)
Zmiana ujeta w wyniku netto okresu 475 (3.849) 1.087 (881)
Stan na dzien 31 grudnia 22 27 (10.649) (12.673)
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7.7. Zapasy

31.12.14 31.12.13
Pozycje:
Zapasy towaréw 759 1.032

759 1.032

Zapasy towar6éw dotyczg glownie krotkoterminowych zasobow
towaréow Food & Beverage hoteli. Odpisy aktualizacyjne
dotyczace stanu magazynowego nie byly konieczne.

Kwota zapasoéw ujetych w okresie sprawozdawczym jako koszt,
wynikaz danychwpkt. 6.2. (Koszty bezposrednio przyporzadko-
wane do przychodow ze sprzedazy).

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

31.12.14 31.12.13

korekta
Pozycje:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2.321 3.842
(w tym w zw. z Le Palais Offices w Warszawie) = 627
Nalezr’losm wobec 345 809
organdw skarbowych
Naleznosci z tytutu sprzedazy — 2.733
Pozostate nalezn_osm . 10.187 _
W zw. ze sprzedaza Jupitera
Zaptacone zaliczki 5.631 1.081
Pozo.sta’r,e .k.rotkotermmowe 708 765
naleznosci i aktywa
Pozostate naleznosci
krétkoterminowe zablokowane Sl 512
Naleznosci wobec joint ventures 142 38
Naleznosci wobec podmiotéw 5 B
powiazanych
Rozliczenia miedzyokresowe 1.233 675
21.098 10.455

Pozostala nalezno$¢ w zw. ze sprzedazg Jupitera to pozycja
przeciwna do podatku VAT z tytuhu sprzedazy Jupitera, ktora
zgodnie z rosyjskim prawem podatkowym juz na dzien
bilansowy stanowi zobowigzanie wobec rosyjskiego urzedu
skarbowego. Wraz z zaksiegowaniem sprzedazy w I kwartale
2015 pozycja ta stanie si¢ cze$cig naleznosci z tytutu ceny
kupna wzgl. zostanie rozliczona z zaplacong ceng kupna.

Zaplacone zaliczki zwigzane sg gtownie z rozbudowg biurowca
Zeppelin w St. Petersburgu.

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug przedstawiajg si¢ z punktu
widzenia ich zapadalnosci nast¢pujgco:

31.12.14 31.12.13

korekta

Pozycje:
meprzete!'mmowan.e, _ 1.326 3.044
brak odpisu aktualizujgcego
przeterm|.n0wane 3.0 qn|, 508 381
brak odpisu aktualizujgcego
przeterminowane 60 dni,
brak odpisu aktualizujacego 138 147
przeterm.mowane S?O <.jn|, 73 50
brak odpisu aktualizujacego
przeterminowane 120 dni, 33 17
brak odpisu aktualizujacego
przeterminowane >120 dni, 204 >
brak odpisu aktualizujacego
odpl.sy a!(t}JaIlZUJace 208 235
naleznosci

2.549 4.077

Pozostale wykazane w tej pozycji krotkoterminowe aktywa
finansowe nie sg ani przeterminowane ani ich warto$¢ nie
ulegta zmniejszeniu.

Naleznoéci z tytulu dostaw i ustug nie sg oprocentowane, a ich
okres splaty wynosi z reguly 10 do 90 dni.
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7.9. Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy

31.12.14 31.12.13

7.10. Srodki pieniezne

31.12.14 31.12.13

korekta

Zmiany: Pozycje:
Wartosc bilansowa 8.607 7.279 $rodki pieniezne w kasie 121 111
na dzien 1 stycznia
Zwigkszenia 4.394 1.836 Srodki pieniezne w banku 9.644 6.410
Pézniejsza wycena 519 (509) 9.765 6.521
Wartos¢ bilansowa n 13.520 8.607
a dzien 31 grudnia B

Srodki pieni¢zne obejmujg $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty.
Pozycje: .
Anteile Palais Hansen Immo- Srodki pieni¢zne wbanku s oprocentowane wedtug zmiennych
bilienentwicklung GmbH, Wieder 7.052 8.607 stop procentowych dla jednodniowych lokat bankowych.

_ _ Lokaty krotkoterminowe sg dokonywane na rozne okresy, od

Anteile ZAQ Micos, Moskau 6.468 - jednego do trzech miesigcy, w zaleznoSci od aktualnego

zapotrzebowania Grupynasrodkipieniezneisgoprocentowane

13.520 8.607 P by Pleneznelsaop

WprzypadkuudzialdowwPalaisHansenImmobilienentwicklung
GmbH chodzi o udzial 9,88%-owy. Spolka jest wihascicielem
czesci hotelowej Palais Hansen. Poniewaz w zakresie tego
udzialu nie ma aktywnego rynku, kolejna wycena oparta jest
glownie na wartosci godziwej okre$lonej zgodnie z metodsg
zdyskontowanych przeplywoéw pienigznych, okreslong na
podstawie opinii dotyczacej wyceny.

ZAO Micos jest nabywcg biurowcow Jupiter 1 i Jupiter 2 w St.
Petersburgu. Na dzien bilansowy udzial Grupy w spdlce wynosi
19%.
wigkszosciowego ma nastgpi¢ 18 miesiecy po przekazaniu

Sprzedaz tych wudzialdbw na rzecz wlasciciela

biurowcoéw Jupiter. Udzial wyceniono w uzgodnionej cenie
sprzedazy.

wed}tug ustalonych dla nich stop procentowych.

Warto$¢ godziwa $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow
odpowiada wartosci bilansowej.
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7.11. Kapitat wiasny Nadzien bilansowy Spotka posiada 66 500 sztuk akcji whasnych,
nabytych po $rednim kursie 4,53 EUR/akcje.

7.11.1. Kapitat akcyjny, wynik na jedna akcje

Kapital akcyjny Spotki jest podzielony na 54 000 000 sztuk Srednia wazona liczba akeji zwyktych, bedacych w obiegu w

akcji jednostkowych bez wartosci nominalnej i zostal wplacony okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 wynosi 53 933 500

w caloéci. sztuk.
szt. szt.
Pozycje akcje i akcje potencjalne:
Akcje jednostkowe 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 337.378 2.526.000
akcje zatwierdzone obligacja zamienna 04/2013 03/2016 wazone 3.753.541 2.776.592
akcje zatwierdzone obligacja zamienna 10/2013 10/2016 wazone 2.156.863 360.462
akcje zatwierdzone obligacja zamienna 06/2014 06/2017 wazone 1.400.304 —
wazone zatwierdzone akcje obligacje zamienne 7.648.087 5.663.054
Srednia wazona liczba akcji zwyktych skorygowane o efekt rozwodnienia 61.581.587 59.596.554
korekta
Wynik na jedna akcje (w odniesieniu do liczby $redniej wazonej):
Wynik netto okresu przypadajacy akcjonariuszom Grupy: TEUR TEUR
podstawowy (20.654) 2.993
korekta zw. z potencjalng zamiana obligacji zamiennych 1.482 1.636
rozwodniony (19.173) 4.629
Wynik na jedna akcje podstawowy = rozwodniony (w EUR) (0,38) 0,06
Zmiany akcji zatwierdzonych (niewazone): szt. szt.
Obligacja zamienna 2011 — 2014
Stan na dzien 1 stycznia 977.326 5.179.828
Wykup / Zamiana obligacji zamiennych —977.326 (4.202.502)
Stan na dzien 31 grudnia — 977.326
Obligacje zamienne 04/2013 — 03/2016
Stan na dzien 1 stycznia 3.753.541 —
Emisja — 3.753.541
Stan na dzien 31 grudnia 3.753.541 3.753.541
Obligacje zamienne 10/2013 — 10/2016
Stan na dzien 1 stycznia 2.156.863 —
Emisja — 2.156.863
Stan na dzien 31 grudnia 2.156.863 2.156.863
Obligacje zamienne 06/2014 — 06/2017
Stan na dzien 1 stycznia — —
Emisja 2.777.778 —
Stan na dzien 31 grudnia 2.777.778 -
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Przy kalkulacji wyniku podstawowego na jedng akcje wynik

przypadajacy posiadaczom akcji zwyklych jednostki
macierzystej jest dzielony przez $rednig wazong ilos¢ akcji

zwyklych, znajdujgcych si¢ w obiegu w trakcie roku.

Przy kalkulacji wyniku rozwodnionego na jedng akcje wynik
przypadajgcy posiadaczom akcji zwyklych jednostki macierz-
ystej, skorygowany o zmian¢ w zw. z zamiang potencjalnych
akcji, jest dzielony przez $rednig wazong iloé¢ akeji zwyklych,
znajdujgcych sie w obiegu w trakcie roku, powiekszong o $rednig
wazong ilo$¢ akcji zwyklych wynikajgcych z obligacji zamienne;j.
Ten rozwodniony wynik brany jest pod uwage tylko wowczas,
gdywwynikuzamiany wynik najedngakcje ulegnie zmniejszeniu
lub strata okresu ulegnie zwigkszeniu. W innym przypadku
wynik rozwodniony odpowiada wynikowi podstawowemu.

Nieznane sg zadne szczeg6lne prawa lub ograniczenia zwigzane
z akcjami.

Zgodnie z Ustawg o akcjach sprawozdanie finansowe spoiki
Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG na dzien 31 grudnia
2014, sporzgdzone wedtug austriackich przepiséw o rachun-
kowosci, stanowi podstawe do wyplaty dywidendy.

Sprawozdanie to wykazuje strate netto w wysokoéci -17 983
TEUR. Po uwzglednieniu zysku bilansowego z ubieglego roku
w wys. 5 016 TEUR i po rozwigzaniu celowych kapitalow
zapasowych na pokrycie straty bilansowej, ktorg nalezaloby
wykaza¢, wynika wynik bilansowy réwny zero. Zarzad zlozy
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy propozycje przeniesienia
wyniku bilansowego na nowy rachunek.

7.11.2. Informacje dotyczace zarzadzania kapitatem

Dla celow zarzgdzania kapitalem na plaszczyznie Grupy
stosuje si¢ kapital wlasny wykazany w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Glownym celem zarzadzania
kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego udzialu kapitalow
wilasnych, ktory wspieralby dzialalno$¢ operacyjng Grupy i
zwigkszal warto$c¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa nie podlega zadnym wymogom kapitalowym wynikajg-
cym ze statutu badZz narzuconym z zewngtrz. Wymogi usta-
woweistniejgjedynie wzakresie kapitatu akcyjnegoiustawowych
kapitalow rezerwowych i zostaly w caloéci spelnione.

Grupa monitoruje stan kapitaldow wykazujgc udzial kapitatu
wlasnego, ktory powinien miesci¢ sie¢ w przedziale 20%-40%.

Na dzien bilansowy udzial kapitalu wlasnego Grupy wynosit
11,7% (w roku ubieglym: 17,5%) i lezal ponizej przewidzianej
granicy.

31.12.14 31.12.13

korekta
Kalkulacja udziatu kapitatu wtasnego Grupa:
Kapitat wtasny 57.676 88.711
Kapitat obcy 435.727 417.341
Suma pasywow 493.404 506.052
Udziat kapitatu wfasnego w % 11,7% 17,5%

Wyzszy udzial kapitalu wlasnego bedzie mial miejsce, gdy
zostanie uwzgledniony kapital wlasny przypadajacy na
udzialowcowspolkimacierzystej(bezudzialumniejszo$ciowego):

31.12.14 31.12.13

korekta

Kalkulacja udziatu kapitatu wtasnego przed
uwzglednieniem udziatéw nie uprawniajacych do kontroli:

Kapitat wtasny przypadajacy

akcjonariuszom jednostki 72.143 90.151
dominujacej

Kapitat wtasny przypadajacy

na udziaty nie uprawniajace do (14.467) (1.440)
kontroli (mniejszos$ciowe)

Kapitat obcy 435.727 417.341
Suma pasywow 493.404 506.052
Udziat kapitatu wiasnego w % 14,6% 17,8%

7.11.3 Kapitaly rezerwowe
W kapitale wlasnym przewidziano nast¢pujgce kapitaly
rezerwowe Grupy:

Kapital zapasowy:

Kapital zapasowy obejmuje te czes¢ kapitalu wlasnego, ktora
pochodzi spoza Grupy i nie odpowiada kapitatowi podstawo-
wemu spotki macierzystej.

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny:

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny zawiera t¢ czes¢ cichych
rezerw, ktéra przypada na stare udzialy i ktora zostala okreslona
w ramach sukcesywnego nabywania spo6iki zaleznej zgodnie z
IFRS 3 w drodze aktualizacji wyceny aktywow netto na dzien
transakcji. Ponadto w kapitale rezerwowym z aktualizacji wyceny
ujmuje sie wyniki z aktualizacji wyceny S$rodkéw trwalych,
wycenianych nastepnie jako nieruchomoéci inwestycyjne wg
wartosci godziwe;j.
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Rezerwa na przeliczenie pozycji w walucie:

Skumulowane roéznice kursowe, wynikajgce z przeliczenia
sprawozdan finansowych jednostek zaleznych sporzadzonych
w walucie obcej, dla ktorych walutg funkcjonalng 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 warto$ci papieréw wartosciowych
dostepnych do sprzedazy (available for sale).

Zmiany w poszczegdlnych kapitalach rezerwowych i analiza
pozostalych przychodow i kosztow na kazdy skladnik kapitatu
wlasnego przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Rezerwa
przeliczenie
pozycji w
walucie

Rezerwa

z aktualizacji
wyceny

Zmiana 2013 (skorygowana):

Rezerwa Cashflow Hedge:

Skumulowane niezrealizowane zmiany wartosci godziwej
pochodnych instrumentéw finansowych, desygnowanych jako
instrument zabezpieczajacy przeplywy pieniezne, ujmowane sg
w rezerwie Cashflow Hedge. Na dzien bilansowy nie wykazano
rezerwy Cashflow Hedge.

Rezerwa IAS 19:

Rezerwa IAS 19 dotyczy skumulowanych, ujetych w pozosta-
lych przychodach i kosztach zmian aktualizacji wyceny ujetych
zgodnie z IAS 19 zobowigzan z tytulu $wiadczen po lub w
zwigzku z zakonczeniem stosunku pracy. Rezerwa ta w
przyszlych okresach nie jest przenoszona do zyskow lub strat.

Rezerwa
Przeptywy
pieniezne

Hedge

Rezerwa
Available
for Sale

Rezerwa

IAS 19 Razem

Stan na dzien 1 stycznia 5.359 (3.385) 2.468 (602) (373) 3.467
Zmiany konsolidacyjne - 144 — - - 144
wtym zmiana pozycji B 144 _ _ B 144
rach. zyskdw i strat

Pozostate przychody _

i koszty biezace (627) (509) 742 (451) (845)

w tym zmiana pozycji _ B B B
rach. zyskdw i strat 540 540

Pozostate przychody

. e - 3 — _ _ 3

i koszty joint ventures

Podatek (odroczony) - 25 127 (140) 113 125
Pozostate przychody i koszty razem — (600) (381) 602 (338) (717)
Stan na dzien 31 grudnia 5.359 (3.840) 2.087 - (711) 2.895
Zmiana 2014:
Stan na dzien 1 stycznia 5.359 (3.840) 2.087 - (711) 2.895
Zmiany konsolidacyjne - — — — - —

Pozostate przychody 1.624 475 (414) - (166) 1.518

i koszty biezace

Pozostate przychody _ _ _

i koszty joint ventures 308 ) 304

Podatek (odroczony) (386) 507 161 - 42 324
Pozostate przychody i koszty razem 1.546 979 (254) — (125) 2.147
Stan na dzien 31 grudnia 6.905 (2.861) 1.833 — (835) 5.041

Pozostaly wynik przypadajacy na udzialy nie uprawniajace do sprawowania kontroli w wys. 1 625 TEUR dotyczy przeliczenia

pozycji w walucie, na ktore przypadajg odroczone podatki w wys. 134 TEUR.
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7.12. Zobowiazania finansowe

Zobowigzaniafinansowe obejmujg oprocentowane zobowigzania
stuzgce finansowaniu Grupy — gléwnie obligacje zamienne,
obligacje i kredyty od instytucji finansowych lub innych
podmiotéw. Nie odpowiadajg one zobowigzaniom finansowym
w rozumieniu IAS 32, ktore zostaly oddzielnie wykazane w pkt.
8.1.1.

7.12.1. Obligacje zamienne

31.12.14 31.12.13

korekta

Pozycje:
Obligacje zamienne 05/2011 — 05/2014 - 2.980
Obligacje zamienne 04/2013 — 03/2016 5.605 5.391
Obligacje zamienne 10/2013 — 10/2016 2.915 2.637
Obligacje zamienne 06/2014 — 06/2017 4.530 -
13.051 11.008
w tym dfugoterminowe 13.051 8.028
w tym krétkoterminowe — 2.980

Szczegblowe informacje dot. ujecia obligacje zamiennych
zawarte sg w notach w pkt. 3.6.5. oraz w prezentacji wbudo-
wanych pochodnych instrumentéw finansowych w pkt. 7.13.1..
Potencjalne akcje z obligacji zamiennych zaprezentowano w
pkt. 7.11.1.

Obligacja zamienna 05/2011 — 05/2014 zostala wykupiona w
maju 2014 wg kwoty naleznej.

Wiosng 2013 dokonano emisji obligacji zamiennych o lgcznej
wartoéci nominalnej 26,5 mln PLN (6,4 mln EUR) z podzialem
naczesciowarto$ci250 000 PLN z trzyletnim okresem waznosci
i z oprocentowaniem nominalnym w wysokosci 4,875 % p.a., z
wyplatg w okresach potrocznych. Terminy wyplaty odsetek to
31 marca i 30 wrzesnia kazdego roku. Premia konwersyjna
wynosi 7,06 PLN / akcje.

W pazdzierniku 2013 r. wyemitowano obligacje zamienne o
acznej wartosci nominalnej 16,5 mln PLN (ok. 3,9 mln EUR) z
okresem waznoéci na trzy lata i oprocentowaniem nominalnym
3,9 % p.a., z platnosciami potrocznymi na dzien 30 kwietnia i 31
pazdziernika kazdego roku. Premia konwersyjna zostala
ustalona w wysokosci 7,65 PLN / akcje.

W czerwcu 2014 wyemitowano obligacje zamienng o wartoSci
nominalnej 5 mln EUR. Oprocentowanie nominalne wynosi 4
% z platno$ciami podlrocznymi. Premia konwersyjna wynosi
1,80 EUR / akcje. Okres wykupu wynosi 3 lata.

Przy ujmowaniu obligacji zamiennych uwzgledniono udzial
kosztow transakcyjnych zgodnie z metodg efektywnej stopy
procentowej.

7.12.2. Pozostate obligacje

31.12.14 31.12.13

korekta

Pozycje:
Obligacje 03/2013 — 03/2016 14.883 15.127
Obligacje 10/2013 — 10/2017 1.957 1.992
Obligacje 02/2014 — 02/2018 2.114 -
Obligacje 04/2014 — 10/2015 1.948 —
Obligacje 12/2014 — 12/2015 3.266 —
24.168 17.120
w tym dfugoterminowe 18.953 17.120
w tym krétkoterminowe 5.215 -

W lutym 2014 r. Zarzad spo6iki macierzystej za zgodg Rady
Nadzorczejuchwalil program emisji obligacji w kilku transzach.
Program jest wazny przez dwalata, warto$¢ nominalna obligacji
wynosi maks. 50 mln EUR (ok. 200 mln PLN).

W ramach programu emisji obligacji w lutym 2014 zostala
wyemitowana pierwsza transza obligacji w Polsce. Warto$¢
nominalna emisji wynosi ok. 9 mln PLN (ok. 2,16 mln EUR);
oprocentowanie 6M WIBOR + 6 % p.a. z platnoSciami
potrocznymi. Okres wykupu wynosi cztery lata. Po trzech
latach Warimpexowi przystuguje opcja kupna (call option).

W kwietniu 2014 r. zostala wyemitowana obligacja o wartosci
nominalnej 2 mln EUR. Oprocentowanie wynosi 6,9 % z
platno$ciami pdlrocznymi. Okres wykupu ustalono na 1,5
roku, przy czym Warimpexowi przystuguje opcja kupna.

Pod koniec grudnia 2014 spdotka Grupy Multi Development
Sp. z o.0. wyemitowala obligacj¢ zerokuponowsg z rocznym
okresem waznoSci. Cena emisji wyniosta ok. 14 min PLN (ok.
3,3 mln EUR). Warto§¢ nominalna, odpowiadajgca kwocie
umorzenia, wynosi ok. 15,7 mln PLN (ok. 3,7 mln EUR).

Przy ujmowaniu obligacji uwzgledniono udzial kosztow
transakeyjnych zgodnie z metodg efektywnej stopy procentowej.
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7.12.3. Pozostate zobowiazania finansowe (kredyty)

31.12.14 31.12.13

31.12.14 31.12.13

korekta korekta
Pozycje kredyty dtugoterminowe: Pozycje kredyty krétkoterminowe:
Kredyty projektowe 227.465  216.689 Kredyty w rachunku 20.228 22.130
biezacym i obrotowe
Kredyty obrotowe Holding 622 648 Kredyty projektowe 15.786 25.074
Kredyty od udzialowcow 49.983 48.106 Pozostate kredyty 5.727 4.036
mniejszosciowych
Pozostate kredyty 20.323 22.647 41.740 51.240
298.393 288.090 Suma kredytéw 340.133 339.330

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

Kredyty z op6znionymi platno$ciami:

Na dzien bilansowy w zakresie zobowigzan kredytowych w
wys. 15 253 TEUR nieuregulowane byly platnosci w wys. 160
TEUR. Platnosci zostaly zrealizowane na poczatku stycznia
2015. Grupa jest w tym zakresie w stalym kontakcie z
kredytujacymiinstytucjamifinansowym; nie nalezy spodziewac
si¢ przedterminowej wymagalno$ci. Po dniu bilansowym dla
jednego kredytu (ok. 50%) uzgodniono przediuzenie terminu
splaty do polowy 2017 roku.
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7.12.4. Oprocentowane zobowiazania finansowe
Zmiany i sklad pozycji zobowigzan finansowych przedstawiajg
si¢ nastepujaco:

Pozyczki od
Obligacje, akcj. mniej-

Kredyty Kredyty obligacje szosciowych
projektowe obrotowe zamienne & pozostate

Zmiana 2013 (skorygowana):

Stan na dzien 1 stycznia 194.697 31.873 15.396 26.708 268.675
Korekta w zwigzku ze zmiang metody rachunkowosci 58.324 — - 42.097 100.421
Stan na dzien 1 stycznia skorygowany 253.021 31.873 15.396 68.806 369.096
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (11.271) — — — (11.271)
Zaciagniecie kredytu / skumulowane odsetki 113.180 - 15.165 1.304 129.648
Sptata (112.274) (9.095) (1.700) (5.405) (128.474)
Zmiany kursowe i inne (892) — (733) 10.084 8.459
Stan na dzien 31 grudnia 241.763 22.778 28.128 74.789 367.457
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 25.074 22.130 2.980 4.036 54.220
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 216.689 648 25.148 70.753 313.237
Zmiana 2014:

Stan na dzien 1 stycznia 241.763 22.778 28.128 74.789 367.457
Zaciagnigcie kredytu / skumulowane odsetki 21.213 437 12.494 2.088 36.231
Sptata (21.314) (2.262) (2.977) (1.667) (28.219)
Zmiany kursowe i inne 1.590 (103) (426) 823 1.883
Stan na dzien 31 grudnia 243.251 20.849 37.219 76.033 377.352
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 15.786 20.228 5.215 5.727 46.955
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 227.465 622 32.004 70.306 330.397

Zobowigzania finansowe w lgcznej wysokosci 268 664 TEUR
(wrokuubieglym: 272 627 TEUR)zabezpieczone sg hipotecznie
w formie nieruchomosci gruntowych i budynkéw. W tym
180 913 TEUR (w roku ubieglym: 199 577 TEUR) dotyczy
aktywow rzeczowych i 87 751 TEUR (w roku ubiegtym: 73 050
TEUR) nieruchomosci inwestycyjnych.
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7.12.5. Oprocentowanie zobowiazan finansowych

31.12.14 31.12.13

korekta
Oprocentowanie zobowigzan finansowych:
w tym state oprocentowanie 255.683 244,132
w tym zmienne oprocentowanie 121.669 123.325
377.352 367.457
Stopy procentowe:
ze statym oprocentowaniem 68% 66%
z oprocentowaniem zmiennym 32% 34%
2014 2013
Zakres oprocentowania zmiennego: Podstawa Marza
¢ Obligacje 6M-WIBOR 6,4 —7% 6,4 —-7%
e Kredyty w koncie biezacym/obrotowe 3M-EURIBOR 1,56-6% 1,56-3%
¢ Kredyty projektowe 3M-SFR-LIBOR 0,5-2,25% 0,5-2,25%
3M-EURIBOR 1,85 -4,5% 1,75 -4,5%
5J CMS Swap 4% 4%
3M-PRIBOR 2,85% -

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

7.13.Pochodne instrumenty finansowe

7.13.1. Pozycje

31.12.14 31.12.13

Pozycje dtugoterminowe:

Prawo do zamiany

o . 148 2.730
w zw. z obligacjg zamienna
Swap procentowy w zw. z finanso-
waniem projektu Hotel Chopin e 98
385 2.828

31.12.14 31.12.13

Pozycje krétkoterminowe:

Wartos¢ rynkowa dewizowa

transakcja terminowa 17 a
Cross Currency Swap w zw. z _ 550
obligacjg zamiennag 2011 — 2014

17 550

W przypadku praw do zamiany mamy do czynienia z
wbudowanymi instrumentami pochodnymi w zw. z obligacjami
zamiennymi wyemitowanymi w PLN. Por. informacje dot.
wartosci godziwej w notach do sprawozdania punkt 8.1.3.

W zwigzku z konstrukcjg transakcji podstawowych (obligacje
zamienne), przy czym przewidziana jest zamiana na kapital
wiasny lub splata zobowigzan w wartos$ci nominalnej na dzien
wymagalnosci, z wbudowanymi instrumentami pochodnymi
prezentowanymi wg IAS 32 i IAS 39 nie wiaze si¢ odplyw
$rodkoéw pienieznych.

7.13.2. Pochodne instrumenty finansowe

w zwiazku z kredytami

Opisane ponizej pochodne instrumenty finansowe zwigzane sg
z finansowaniem i shuzg zabezpieczeniu ryzyk zwigzanych ze
zmiang stop procentowych i wahan kursowych. Najwazniejsze
warunki i parametry przedstawiajg si¢ nastepujaco:
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2014 2013

2 swapy procentowe z zw. transakcja
leaseback Hotel Chopin, Krakéw

Uzgodnienie: 3-miesieczny-
EURIBOR ok. 1,4% lub 1,45%

Warto$¢ nominalna kredytu
na dzien 31 grudnia

12.737 12.751

Wartos¢ godziwa swap

na dzier 31 grudnia (237) (98)

Swapy procentowe zostaly zawarte na kwote 40% lacznej
wartoSci kredytow i odpowiadajg pod wzgledem okresu i
termindw platnosci umowie leaseback.

Swap procentowy i Cross Currency Swap — obligacja zamienna
w PLN (do maja 2014)

Kazdorazowo w dniu 6 listopada i 6 maja (rozpoczynajgc od 6
listopada 2011, konczac 6 maja 2014) Grupa otrzymala 8,5%
odsetek od wartosci nominalnej 38,2 mln PLN i zaplacila 6,7%
odsetek od wartosci nominalnej 9.714.514 Euro. Na koniec
okresu waznosci Grupa zaplacila 6,875 mln EUR i otrzymata
27 mln PLN (kurs 3,927) oraz 2,839 mln EUR za 11,2 min
PLN (kurs 3,945). Swap zostal zamkniety w maju 2014.

2014 2013

Wartos$¢ godziwa
na dzien 31 grudnia

- (550)

Przedstawione wyzej pochodne instrumenty finansowe w
zwigzku ze zobowigzaniami finansowymi stluzg wylacznie w
celu zabezpieczenia ryzyka odsetkowego lub kursowego.
Wykazane kwoty nominalne obejmujg podstawe odniesienia
dla instrumentéw pochodnych otwartych na dzien bilansowy.
Oczekiwane przeplywy pieniezne sg znacznie nizsze. Wykazane
wartoSci godziwe sg zgodne z wyceng poszczegdlnych bankow
jako stron umowy. Wilasne ryzyko kredytowe oraz ryzyko
kredytowe partnera nie zostaly uwzglednione w zwigzku
z kwotami o niewielkim znaczeniu. Ujemne wartosci rynkowe
w zwigzku z pochodnymi instrumentami finansowymi wykazy-
wane sg w skonsolidowanym bilansie w pozycji pochodne
instrumenty finansowe, a dodatnie warto$ci rynkowe jako
krotkoterminowe pozostale aktywa finansowe.

7.14. Pozostate zohowiazania dtugoterminowe

31.12.14 31.12.13

korekta
Pozycje:
Zabezpieczenia 1.204 3.540
Zgbowu;zama wobec 4.384 3.875
joint ventures
Otrzymane kaucje 1.728 —
7.316 7.415

Zobowigzanie wobec joint ventures dotyczy otrzymanej
platnoéci stuzacej jako zabezpieczenie gwarancji wobec os6b
trzecich udzielonej przez Warimpex dla joint venture.

7.15. Rezerwy

Rezerwy dotyczg funduszu socjalnego oraz pozostalych rezerw.
W przypadku rezerw dot. funduszu socjalnego mamy do
czynienia z rezerwami dlugoterminowymi.
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7.15.1. Rezerwy na fundusz socjalny (nota 3.18.)

dobrowolne
przyrzeczenia
Swiadczen

roszczenia ustawowe z tytutu

premii

emerytalnych odpraw jubileuszowych

Zmiana 2013:

Stan na dzien 1 stycznia 2.261 1.042 91 3.394
Biezace koszty zwigzane ze stazem pracy 224 61 (25) 260
Dotacja ubezpieczen przeciwko roszczeniom

pracownikéw o $wiadczenia emerytalne 40 - - =

Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych 763 61 (25) 800

Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej straty
ze zmian zatozen finansowych 43 46 — 89
Pozostate (korekty wynikajace z dotychczasowych doswiadczen) (3) 364 - 362

Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych przychodach i kosztach 41 410 — 451

Rozliczenie ubezpieczen przeciwko roszczeniom

pracownikéw o s’vr\J/iadczer?ia emerytalne (2.893) B B (BBl

Koszty z tytutu odsetek 90 48 2 140

Stan na dzien 31 grudnia 262 1.561 68 1.891

Zmiana 2014:

Stan na dzien 1 stycznia 262 1.561 68 1.891
Biezace koszty zwiazane ze stazem pracy 37 56 6 100

Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych 37 56 6 100
Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej straty
ze zmian zatozen finansowych 175 119 - 294
Pozostate (korekty wynikajace z dotychczasowych doswiadczen) — (128) — (128)

Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych przychodach i kosztach 175 (9) - 166

Koszty z tytutu odsetek 9 52 2 63

Stan na dzien 31 grudnia 483 1.660 76 2.220

Wysokos¢ rezerw ustalana jest wedlug metody projected-unit-
credit-method. Wskaznik wynagrodzen przyjeto na poziomie
2,75% (w roku poprzednim: 2,75%) dla roszczen z tytulu odpraw
i wyplat jubileuszowych. Roczne podwyzszenie roszczen
emerytalnych ustalono umownie na 2,125%. Stopa dyskontowa
wynosi 2,25% (w roku poprzednim: 3,5%). Odliczenie z tytulu
fluktuacji nie zostalo uwzglednione. Podstawe obliczen stanowig
aktualne tabele dla pracownikéw Austriackiego Zwigzku
Aktuariuszy (AVO 2008-P fiir Angestellte). Srednie okresy
zobowigzan wynosza dla zobowigzan emerytalnych 37,4 lat (w

roku ubieglym 37,5 lat), a dla odpraw 6,5 roku (w roku ubieglym
6,3 roku).

Przyrzeczenie emerytalne dotyczy czlonka zarzadu i zostalo
przedstawione w transakcjach z czlonkami zarzadu w pkt.
9.3.2.2..

Ponizsza tabela zawiera wrazliwo$ci wartosci biezacych netto
zobowigzan przy zasadniczo racjonalnie mozliwej zmianie
istotnych danych wej$ciowych. przy zaloZeniu niezmiennosci
innych czynnikéw.



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2014 WARIMPEX

Zmiana wartosci biezacej netto:

zatozenia wynikajace dobrowolne przyrzeczenia

z matematyki ubezpieczeniowej mozliwa zmiana Swiadczen emerytalnych odprawy
Stopa dyskontowa +1pp (146) (98)
Stopa dyskontowa -1pp 217 (116)
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp 53
Podwyzka wynagrodzenia -0,5pp (50)

Kwoty biezacego i poprzedniego okresu przedstawiaja sie nastepujaco:

2014 2013
® Zobowiagzania uzaleznione od wynikéw 2.220 1.891
o Aktualizacja wyceny (wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej zyski / straty) 166 451
7.15.2. Pozostate rezerwy
krotko- dtugo-
terminowe terminowe Razem
Zmiana 2013 (skorygowana):
Stan na dzien 1 stycznia 1.171 1.037 2.209
Korekta w zwiazku ze zmiang metody rachunkowosci 43 - 43
Stan na dzien 1 stycznia skorygowany 1.214 1.037 2.252
Zmiany konsolidacyjne (34) — (34)
Wykorzystanie (588) - (588)
Zwiekszenie 166 — 166
Rozwiagzanie - (1.037) (1.037)
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (52) - (52)
Efekt przeliczenia pozyciji w walucie (2) - (2)
Stan na dzien 31 grudnia 705 - 705
Zmiana 2014:
Stan na dzien 1 stycznia 705 - 705
Wykorzystanie (336) — (336)
Zwiekszenie 65 - 65
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (2) — (2)
Stan na dzien 31 grudnia 431 - 431

Prognozowane przeplywy pieniezne z tytulu rezerw krotkoterminowych wynoszg zasadniczo do 12 miesiecy.
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7.16. Bierne rozliczenia miedzyokresowe

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

7.17. Zohowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate
zobowiazania krétkoterminowe

31.12.14 31.12.13

korekta
Pozycje:
Zoboww?zanla z tytutu 5556 5.751
dostaw i ustug
.Z(.)bowmzanla wobec 340 502
joint ventures
Zo?omaz._anla wobec 5350 4.754
0s6b powigzanych
Pozostate zobowigzania 12.173 4.043
Otrzymane kaucje 199 233
Otrzymane zaliczki 11.646 1.098

(wtym w zw. ze sprzedaza Jupitera, St. Petersburg) 8.626 -

35.265 16.381

Pozostale zobowigzania obejmujg zobowigzania z tytulu
podatkéw w wysokosci 8 999 TEUR (w roku ubieglym: 1 303
TEUR), zobowigzania wobec zakladow ubezpieczen
spolecznych w wysokoéci 274 TEUR (w roku ubieglym: 295
TEUR) oraz niewykorzystane urlopy w wysokoéci 490 TEUR
(w roku ubieglym: 422 TEUR).

Zobowigzania z tytulu podatkéw obejmujg podatek VAT z
tytulu sprzedazy Jupitera, ktory zgodnie z rosyjskim prawem
podatkowym juz na dzien bilansowy stanowi zobowigzanie
wobec rosyjskiego urzedu skarbowego (por. takze pkt. 7.8.).

Warunki dot. transakcji z jednostkami i osobami powigzanymi
— por. nota w pkt. 9.3.2.

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug nie sg oprocentowane, a
ich okres splaty wynosi zazwyczaj 10 do 60 dni. Zobowigzania
podatkowe i wobec zakladu ubezpieczen spolecznych sg
oprocentowane jedynie w przypadku zwloki w platnosci.
ZwyKkle sg rozliczane w terminie 30 dni. Pozostale zobowigzania
sg nieoprocentowane.

warimpex
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[08] Informacje o instrumentach finansowych, wartosci godziwej i zarzadzaniu ryzykiem finansowym

8.1. Instrumenty finansowe i wartosc godziwa 8.1.1. Wartosc bilansowa i wartos¢ godziwa wg klas i kategorii
Ponizsze informacje oparte sa na przepisach IFRS 7 dot. wyceny
instrument6w finansowych oraz IFRS 13 dot. warto$ci godziwej. Ponizej zestawiono wartosci bilansowe i wartosci godziwe instru-

mentow finansowych oraz aktywow i zobowigzan wycenianych

wedlug wartosci godziwej, z podzialem wedlug klas.

Kategoria wyceny Wartos¢ Wartos¢ Wartosé Wartosé
wg IAS 39 lub IFRS 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
innych IFRS Poziom 31.12.14 31.12.14 31.12.13 31.12.13
Aktywa — klasy korekta korekta
IAS 40 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) 3 11.266 11.266 10.207 10.207
IAS 40 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) 3 76.485 76.485 62.843 62.843
IAS 19 Roszczenia o zwrot (pozostate aktywa finansowe) 323 323 266 266
LaR Pozostate aktywa finansowe 8.381 8.381 10.875 10.875
AfS Aktywa finansowe, dostepne do sprzedazy 3 6.468 6.468 - —
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci godziwej aktywa trwate 286.324 319.634
Aktywa trwate razem 382.779 403.825
LaR Naleznosci 13.889 13.889 8.128 8.128
LaR Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9.765 9.765 6.521 6.521
AfS Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy 3 7.052 7.052 8.607 8.607
IFRS 5 Aktywa trwate, przeznaczone do sprzedazy 3 65.483 65.483 75.350 75.350
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci godziwej aktywa obrotowe 7.968 3.620
Aktywa obrotowe razem (wtacznie z IFRS 5) 110.625 102.227
Suma aktywow 493.404 506.052
Pasywa — klasy
FL Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3 (13.051) (13.803) (8.028) (8.781)
FL Obligacje 0 zmiennym oprocentowaniu 3 (18.953) (19.166) (17.120) (17.332)
FL Kredyty o statym oprocentowaniu 3 (217.756) (228.486) (215.276) (221.119)
FL Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 (80.637) (80.690) (72.813) (75.264)
FL Pozostate zobowiazania dtugoterminowe (7.316) (7.316) (7.415) (7.415)
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe — prawo do zamiany 3 (148) (148) (2.730) (2.730)
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe — swapy procentowe 3 (237) (237) (98) (98)
IAS 19 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne (483) (483) (262) (262)
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci godziwej zobowigzania dtugoterminowe (13.867) (16.322)
Zobowigzania dtugoterminowe razem (352.447) (340.064)
FL Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3 (5.215) (5.215) (2.980) (2.987)
FL Zobowigzania (13.855) (13.855) (13.263) (13.263)
FL Kredyty o statym oprocentowaniu 3 (19.662) (20.063) (17.848) (14.628)
FL Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 (22.078) (22.014) (33.392) (33.448)
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe 3 17) (17) (550) (550)
IFRS 5 Grupa do zbycia przeznaczona do sprzedazy 3 = = (4.769) (4.769)
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej zobowiazania krétkoterminowe (22.453) (4.475)
Zobowigzania krétkoterminowe razem (wtacznie z IFRS 5) (83.280) — (77.277)
Zobowiazania razem (435.727) (417.341)
Zestawienie wartosci bilansowych wg kategorii aktywéw i zobowiazari finansowych: korekta
LaR Loans and Receivables (kredyty i naleznosci) 32.035 25.524
AfS Available for Sale (dostepne do sprzedazy) 13.520 8.607
FL Financial Liabilities at amortized costs (zobowiazania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych kosztéw) (398.522) (388.136)
FVTPL at Fair Value Through Profit and Loss (wycenione wg wartosci godziwej z odniesieniem na wynik) (402) (3.378)
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Warto$ci godziwe wyceniano w nastgpujacy sposob:

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden nach
Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane sg wedlug modelu
warto$ci godziwej zgodnie z IAS 40. Do okreslenia wartosci
godziwej stosuje si¢ zwykle metode zdyskontowanych
przeplywow pienieznych (DCF Approach), a warto$¢ godziwa
jest szacowana przez zewnetrznego rzeczoznawce w zakresie
nieruchomosci. Wyjasnienia dot. istotnych osgdow i szacunkoéw

= por. pkt. 3.4.3.

Wartosci bilansowe $rodkéw pienieznych oraz naleznosci i
zobowigzan krotkoterminowych sg w zwigzku z krotkimi
okresami niemal réwne wartoSciom godziwym. To samo
dotyczy pozostalych aktywdw finansowych w zwigzku z ich
strukturg oprocentowania.

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

Wycena wg IFRS 5 wykazanych w bilansie aktywow trwalych
zostala objasniona w pkt. 5.3..

Warto$¢ godziwa obligacji zamiennych, obligacji i kredytow
poziomu 3 warto$ci godziwej zostala okre$lona poprzez
zdyskontowanie przyszlych przeplywow pienieznych z
oszacowanymi na dzief bilansowy stopami procentowymi dla
nowych kredytow specyficznymi dla Grupy z uwzglednieniem

wlasnego ryzyka kredytowego.

Prawado zamiany stanowig wbudowane pochodne instrumenty
finansowe, wyceniane wg modelu Black/Scholes z uwzglednie-
niem wlasnego ryzyka kredytowego.

Pozostale instrumenty pochodne dotyczg swapdéw procento-
wych wzgl. swapéw Cross Currency i sg wyceniane przez
instytucje finansowe, z ktorymi zawarto transakcje pochodne,
wedlug uznanych modeli wyceny. Ryzyko niespelnienia
warunkow przez kontrahentow wzgl. wlasne ryzyko kredytowe
klasyfikowane jest jako nieistotne i nie jest oddzielnie
uwzgledniane.

8.1.2. Przejscie poziom 3 wyceny (powtarzalna wycena
wartosci godziwej)
Aktywa i pasywa wg wyceny powtarzalnej w wartosci godziwej:

2014 2013

korekta
Zmiany w aktywach:
Wartosc bilansowa 81.657  123.795
na dzien 1 stycznia
Zwiekszenia 20.494 2.819
Zmiana pozycji IFRS 5 = (67.870)
Wynik wyceny rachunek (1399)  23.438
zyskow i strat
Wynik wycgny pozostate 519 (524)
przychody i koszty
Wartos¢ bilansowa 101.271 81.657

na dzien 31 grudnia

Wynik z wyceny w rachunku zyskow i strat dotyczy, podobnie
jak w ubieglym roku, nieruchomosci inwestycyjnych i zawarty
jest w odpisach amortyzacyjnych i zmianach wartosci. Wynik z
wyceny w pozostaltym wyniku dotyczy, podobnie ja w ubieglym
roku, papieré6w warto$ciowych dostepnych do sprzedazy. W
kazdym przypadku chodzi niezrealizowane zmiany warto$ci.

2014 2013

korekta

Zmiany w zobowigzaniach:
Wartosc bilansowa (3.378)  (1.280)
na dzien 1 stycznia
Zwiekszenia — (2.828)
Zmniejszenia 533 540
Wynllfwyceny rachunek 2443 (551)
zyskéw i strat
Wynik wyceny pozostate

: - 742
przychody i koszty
Wartos¢ bilansowa (402) (3.378)

na dzien 31 grudnia

Wrynik z wyceny w rachunku zyskow i strat dotyczy niezrealizo-
wanych zyskéw z wyceny praw do zamiany, wykazanych w
przychodach z dzialalnoéci finansowej oraz w mniejszym
stopniu wyceny swapow odsetkowych (wykazanych w kosztach
dzialalnosci finansowej). W roku ubieglym przeniesiono z
pozostalych przychodow i kosztow do rachunku zyskow i strat
540 TEUR 2z tytulu zrealizowanych strat z zamknigcia
Cashflow-Hedges; pozostala kwota to niezrealizowane wyniki
z wyceny, wykazane w kosztach z dzialalnosci finansowe;j.
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8.1.3. Technika wyceny i dane wejsciowe
(powtarzalna wycena wartosci godziwej)
Ponizej zaprezentowano technike wyceny i dane wej$ciowe
powtarzalnej wyceny aktywdéw i pasywow wg wartoSci

godziwej:
Poziom Klasy Technika wyceny Istotne dane wejsciowe
3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) metoda dochodowa stopa kapitalizacji, dtugoterminowo
uzyskiwane wptywy z wynajmu (ERV) / m?
metoda ceny cena za m?
rynkowej
3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) metoda dochodowa pozostate koszty inwestycji,
wartos$¢ nieruchomosci
3 Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy metoda dochodowa cashflows, stopa kapitalizacji

Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe —

3 ; metoda dochodowa wahania, kursy akcji

prawo do zamiany

Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe — .
3 swapy procentowe metoda dochodowa wykres struktury oprocentowania
3 Pochodne instrumenty finansowe krétkoterminowe metoda dochodowa wykres struktury oprocentowania

W roku obrotowym nie zaszta zadna zmiana w technice wyceny.

Ponizej zaprezentowano dane iloSciowe dot. znaczgcych,
nieobserwowalnych danych wej$ciowych okreslonych podczas
wyceny wg warto$ci godziwej.

Dane ilosciowe

Poziom Klasy Istotne dane wejsciowe 2014 2013
korekta

3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) stopa kapitalizacji 7% —8,5% 7,5%—10,5%
3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) ERV/m? / miesiac w EUR 54-10 6,5-10
3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) cenazam?wEUR 74 — 337 541
3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) stopa kapitalizacji 6,75%—10,5% 7,5% —10,5%
3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) ERV/m? / miesiac w EUR 10-40,4 10,4 - 33,2
3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) niezaptacone koszty / m?>w EUR 564 —2.044 685 —1.968
3 Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy stopa kapitalizacji 4,25% — 10% 4,25%
3 Pochodne inst.rumenty finansowe dtugoterminowe — Wahania 50% 30%

prawo do zamiany
3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe — wykres struktury oprocentowania na. n.a.

swapy procentowe

123

warimpex



124

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2014 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

8.1.4.Analiza wrazliwosci w przypadku zmian
nieobserwowalnych istotnych danych wejsciowych

(wycena powtarzalna)

Ponizej zaprezentowano dane iloSciowe dot. znaczgcych, nie-
obserwowalnych danych wejSciowych okreslonych podczas
wyceny wg warto$ci godziwej.

Poziom Dane wejsciowe

3 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace):

Zmiana zatozenia

Zmiana wyniku

2014

przed opodatkowaniem

2013

Stopa kapitalizacji +0,5 pp (620) (1.215)
Stopa kapitalizacji -0,5pp 720 108
ERV /m?/ miesiagc w EUR +10% 1.130 863
ERV/m?/ miesiac w EUR -10% (1.110) (863)
cena zam?w EUR +10% 1.360 1.956
cenazam?w EUR -10% (1.360) (1.956)
3 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane):
Stopa kapitalizacji +0,5pp (7.230) (6.340)
Stopa kapitalizacji -0,5pp 8.050 7.130
ERV/m?/ miesiac w EUR +10% 13.440 11.680
ERV/m?/ miesiac w EUR -10% (13.550) (11.690)
niezaptacone koszty / m? w EUR +10% 2.290 6.510
niezaptacone koszty / m? w EUR -10% (2.290) (6.510)
3 Papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy:
Przeptywy pieniezne (papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy) +5% 526 595
Przeptywy pieniezne (papiery wartosciowe dostepne do sprzedazy) -5% -526 -595
3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe — prawo do zamiany:
Wahania kursu akcji Warimpex w PLN +5pp -268 -289
Wahania kursu akcji Warimpex w PLN -5pp 188 275
3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe — swapy procentowe
wykres struktury oprocentowania +0,5 pp 119 113
wykres struktury oprocentowania -0,5pp -66 n/a
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8.1.5. Wyniki netto z instrumentow finansowych

Ponizej zaprezentowano dane dot. pozycji przychodow i
kosztoéw oraz zyskow i strat zwigzanych z instrumentami
finansowymi wg kategorii wyceny:

Kategorie wyceny wg IAS 39

FVTPL LaR AfS FL Hedge Razem
Rok obrotowy 2013:
Dotowanie / rozwigzanie
rezerw na odpisy aktualizacyjne 64 64
Przychody z tytutu odsetek 209 824 1.033
i pozostate przychody finansowe
Koszty z tytutu odsetek (22.191) (22.191)
niezrealizowany wynik z wyceny (509) (422) (930)
niezrealizowany wynik z wyceny OCI 742 742
zrealizowany wynik z wyceny (540) (540)
Wynik zmian kursowych (3.671) (3.671)
Wynik netto 272 (509) (25.038) (220) (25.494)
Rok obrotowy 2014:
Dotowanie / ro.ZW|azan|e' . (2.069) (2.069)
rezerw na odpisy aktualizacyjne
Przychodyz tytutu odsgtek 150 150
i pozostate przychody finansowe
Przychdd z dywidendy 1.482 1.482
Koszty z tytutu odsetek (20.713) (20.713)
niezrealizowany wynik z wyceny (156) 2.558 2.402
niezrealizowany wynik z wyceny OCI 519 519
zrealizowany wynik z wyceny (13) (13)
Wynik zmian kursowych (14.356) (14.356)
Wynik netto (156) (1.918) 2.001 (32.511) (13) (32.598)

Wszystkie instrumenty finansowe wycenione z odniesieniem
na wynik wg warto$ci godziwej zostaly odpowiednio sklasyfi-
kowane przy pierwszej wycenie.

Zmiany warto$ci aktywow dostepnych do sprzedazy (AfS)
dotycza pozostatych przychodow i kosztow.

8.2. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Celem Grupy w zwigzku z zarzgdzaniem ryzykiem finansowym
jest minimalizacja ryzyk przy uwzglednieniu zwigzanych z tym
kosztow. Szczegblowy opis istotnych ryzyk finansowych dla
Grupy i zwigzanego z nimi zarzadzania ryzykiem finansowym
(dane jakoSciowe nt. ryzyk finansowych) znajduje si¢ w
skonsolidowanym sprawozdaniu z dzialalnosci w czesci doty-
czacej ryzyk (,Istotne ryzyka i zagrozenia, na ktore narazona
jest Grupa oraz zarzgdzanie ryzykiem*).

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

8.2.1. Ryzyko stopy procentowej
Grupa dazy do proporcji zobowigzan finansowych z opro-
centowaniem stalym i zmiennym uwzgledniajgcej ryzyka.

Na dzien bilansowy po uwzglednieniu istniejgcych swapow
procentowych ok. 68% (w roku ubieglym: 66%) zobowigzan
finansowych Grupy podlegalo oprocentowaniu stalemu i nie
podlegalo ryzykom stopy procentowej. Szczegoly dot. warunkow
oprocentowania zmiennego dla zobowigzan finansowych — por.
noty pkt. 7.12.5.

Wrazliwo$¢ zmian stop procentowych:

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego
brutto na racjonalnie mozliwe zmiany rynkowych stép pro-
centowych (w zwigzku ze zobowigzaniami o zmiennej stopie
procentowej). przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow.
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Zwigkszenie Wptyw na Zmniejszenie Wptyw na
w pkt bazowych wynik brutto w pkt bazowych wynik brutto
2013
3M-EURIBOR +50 (789) -15 237
3M-SFR LIBOR +50 (31) -50 31
6M-WIBOR +50 (1) -50 1
2014
3M-EURIBOR +50 (734) -50 734
3M-SFR LIBOR +50 (27) -50 27
6M-WIBOR +50 (96) -50 96
3M-PRIBOR +50 (6) -50 6
Ryzyko stopy procentowej — zobowigzania finansowe: Grupy ze zmiennym oprocentowaniem, podlegajgce ryzyku
Ponizsze zestawienie prezentuje zobowigzania finansowe stop procentowych, wedlug zapadalnosci okreslonej umownie:
powyzej
2014 2015 2016 2017 2018 pigciu lat Razem
31.12.13 korekta:
Kredyty projektowe 21.265 9.116 34.059 624 624 32.558 98.246
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 12.270 431 216 — - - 12.917
Obligacje - - 15.127 1.992 - - 17.120
33.535 9.547  49.402 2.616 624  32.558 128.283
powyzej
pieciu lat
31.12.14:
Kredyty projektowe 8.068 26.038 5.302 12.066 4.622 31.883 87.978
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 12.247 358 177 87 — — 12.868
Obligacje 3.266 14.883 1.957 2.114 — — 22.220

23.581 41.278 7.436 14.266 4.622 31.883 123.066

8.2.2. Ryzyko walutowe
Struktura walutowa zobowigzan finansowych w Grupie przedstawia si¢ nastepujgco:

CHF PLN RUB EUR Razem
31-12-2013 korekta:
w walucie obcej 30.116 117.241 158.200
w EUR 24.531 28.270 3.625 311.032 367.457
31-12-2014:
w walucie obcej 29.040 120.960 162.789
w EUR 24.152 29.064 2.615 321.521 377.352
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Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ skonsolidowanego

wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania

W poréwnaniu z rokiem ubieglym Grupa liczy si¢ z wigkszymi

granicami wahan kurséw, przy zalozeniu niezmiennosci innych

kursu danej waluty obcej wobec EUR. czynnikow.

CHF CZK PLN RON RUB Razem
Wrazliwos¢ 2013:
Wzrost 0 10% (2.453) (1.995) (4.466) (169) 3.581 (5.502)
Spadek 0 10% 2.453 1.995 4.466 169 (3.581) 5.502
Wrazliwos¢ 2014:
Wzrost 0 10% (2.415) (1.481) (4.954) (190) 2.350 (6.690)
Spadek 0 10% 2.415 1.481 4,954 190 (2.350) 6.690
Wzrost 0 20% (6.919) 4.700
Spadek 0 20% 6.919 (4.700)
Wzrost 0 50% 11.749
Spadek 0 50% (11.749)

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ skonsolidowanego

kapitalu wlasnego brutto na racjonalnie mozliwe wahania

W pordéwnaniu z rokiem ubieglym Grupa liczy si¢ z wigkszymi

granicami wahan kurséw, przy zalozeniu niezmiennosci innych

kursu danej waluty obcej wobec EUR. czynnikow.

CHF CZK PLN RON RUB Razem
Wrazliwos¢ 2013:
Wzrost 0 5% (2.453) (49) (2.786) - 3.126 (2.161)
Spadek 0 5% 2.453 49 2.786 - (3.126) 2.161
Wrazliwosc 2014:
Wzrost 0 10% (2.415) (411) (2.786) 11 3.027 (2.574)
Spadek 0 10% 2.415 411 2.786 (11) (3.027) 2.574
Wzrost 0 20% (4.830) 6.054
Spadek 0 20% 4.830 (6.054)
Wzrost 0 50% 15.135
Spadek 0 50% (15.135)
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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 zapadalno$ci
naleznoéci. Maksymalne ryzyko kredytowe ograniczone jest
warto$cig bilansowgq naleznosci finansowych. Warto$¢ aktywow
finansowych, ktore nie sg ani przeterminowane ani nie zostaly
odpisane, zostala zachowana.

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

8.2.4. Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Na dzien bilansowy w Grupie istniejg krotkoterminowe zobo-
wigzania finansowe w wys. 60 827 TEUR (w roku ubiegtym: 72
802 TEUR). Kwota 46 955 TEUR dotyczy krotkoterminowych
zobowigzan finansowych stuzgcych finansowaniu Grupy.

W okresie kolejnych 12 miesiecy w Grupie nie powinno
przypadat¢ do splaty wiecej niz 35% zobowigzan. Na dzien
bilansowy byto 19,1% (w roku ubieglym: 18,5%) zobowiazan
kroétkoterminowych.

W roku obrotowym Grupa obstuzyla, zrefinansowata lub prolo-
ngowala zobowigzania krotkoterminowe. W maju wykupiona
zostala obligacja zamienna w wys. ok. 3 mln EUR.

W celu zabezpieczenia plynnosci niezbednej do kontynuacji
dzialalnosci jednostki, nadal konieczne bedzie przediuzenie,
refinansowanie i/lub przeksztalcenie linii kredytow obrotowych
i projektowych w dlugoterminowe oraz generowanie dodat-

kowych zrodel wplywow. W zwigzku z tym Zarzad za zgods
Rady Nadzorczej uchwalil w lutym 2014 roku dwuletni program

obligacji. W jego ramach dwie pierwsze transze w wys. 9 mln
PLN (2,25 mln EUR) wzgl. 2 mln EUR oraz obligacja zamienna
na 5 mln EUR zostaly juz wyemitowane. Ponadto jedna ze
spdlek Grupy w grudniu 2014 wyemitowala obligacje
zerokuponows. Obligacja zerokuponowa oraz inne obligacje w
lacznej wys. ok. 8,75 min EUR zostaly wykupione w marcu
2015. Srodki na ten cel pochodza z emisji kolejnych obligacji
przez polskie spotki koncernu. Cena emisji tych obligacji
wyniosta 51,5 mln PLN (ok. 12,9 mln EUR) (por. pkt. 9.4.).

W celu pokrycia plynnosci finansowej na biezgcg dzialalno$e w
okresie kolejnych 12 miesiecy plan plynnosci przewiduje
zwiekszenie kredytow projektowych/linii kredytow obrotowych
w wys. ok. 7,5 mln EUR oraz sprzedaz nieruchomosci. W marcu
2016 przypada termin wykupu obligacji i obligacji zamiennych
wwys. 89,57 mln PLN (ok. 22 mln EUR). Srodki na ten cel maja
by¢ pozyskane glownie w drodze emisji nowych obligacji. W tym
zakresie prowadzone sg juz stosowne rozmowy. W odniesieniu
do dwoch krotkoterminowych linii kredytow obrotowych z
kwotg do splaty w wys. ok. 15,2 mln EUR po dniu bilansowym
dla jednej z nich (ok. 50%) ustalono przedtuzenie terminu splaty
do polowy 2017 roku; prolongata splaty drugiej linii kredytowej
jest przedmiotem negocjacji. Ponadto planuje si¢ uzyskanie
dzigki
sprzedazy nieruchomosci oraz dzigki emisji obligacji. Jezeli

dodatkowej plynnoéci strategicznym  transakcjom
realizacja planowanych transakcji sprzedazy oraz emisji obligacji
bedzie niemozliwa w planowanym okresie i zakresie, w celu
pokrycia ewentualnego ryzyka utraty plynnosci konieczne

bedzie uruchomienie innych zrodel finansowania.

Tabela ponizej przedstawia niepochodne zobowigzania finansowe
Grupy na dzief bilansowy Dane na podstawie umownych niezdys-
kontowanych zobowigzan platniczych wlacznie z odsetkami.

w terminie powyzej 5

niepochodne zobowigzania finansowe: 1 roku lat
Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 552 13.654 — 14.206
Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 1.257 20.301 - 21.558
Obligacje o statym oprocentowaniu 5.344 — — 5.344
Kredyty projektowe o statym oprocentowaniu 17.097 68.019 134.538 219.654
Kredyty projektowe o zmiennym oprocentowaniu 10.928 55.383 34.362 100.673
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o statym oprocentowaniu 8.155 - - 8.155
Kredyty obrotowe/w rachunku biezagcym o zmiennym oprocentowaniu 12.470 637 — 13.107
Pozostate kredyty i pozyczki 7.276 20.985 49.274 77.536
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 13.855 7.316 — 21.171
Razem 76.934 186.294 218.175 481.403

Szczegoblowe informacje dot. analizy zapadalno$ci zobowigzan
pochodnych znajdujg si¢ wnotach w pkt. 7.13. Dlazobowigzan
pochodnych nie istniejg terminy pozostate do splaty powyzej
5 lat.
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[09] Pozostate informacje

9.1. Pozostate zobowiazania, sprawy sadowe i zobowiazania
warunkowe

9.1.1. Sprawy sadowe

Na dzien bilansowy nie istniejg zadne spory prawne, majace
znaczgcy wplyw na sytuacje majgtkowa, finansows i wynik
jednostki.

9.1.2. Umowne zobowiazania z tytutu ustug

W zwigzku z wynajeciem biurowca A w Erzsébet Offices z
przysztym najemcs zawarta zostala przedwstgpna umowa
sprzedazy dot. zakupu dwoch nieruchomosci biurowych w
Budapeszcie. Na nieruchomo$¢, ktéora ma byc faktycznie
zakupiona, wplacono zaliczki w wys. 650 TEUR (por. pkt.
7.2.). W odniesieniu do drugiej nieruchomosci rozwazana jest
odsprzedaz. Faktyczne nabycie nieruchomosci przewidziane
jest po ukoniczeniu przebudowy i wprowadzeniu si¢ najemcy
latem 2015 roku.

Zobowigzania z tytulu ustug w zwigzku z renowacjg ulic i fasad,
istniejgce na dzien 31.12.2013, zostaly w calosci zrealizowane
w roku obrotowym.

9.1.3. Odpowiedzialnos¢/gwarancja wynikajaca z umowy
Na dzien bilansowy w Grupie istniejg nastepujace odpowiedzi-
alnosci z tytulu uméw wzgl. z tytulu udzielonych gwarancji:

kwota
uzgodniona /

odpo-
wiedzialnosci

Gwarancje i odpowiedzialno$¢ w Grupie:

Gwarancja w zw. ze sprzedaza

hotelu andel's Krakéw 9.1.3.1.

3.969

Gwarancja w zw. ze sprzedaza

Le Palais Offices, Warszawa 9.1.33.

31.701

kwota
uzgodniona /

odpo-
wiedzialnosci

Gwarancje i odpowiedzialnos¢ w zw. z joint ventures:

Zobowiazania w zw.

z hotelem Dream Castle, Paryz 9.1.3.4. 18.230
Zobowiazania w zw.

z hotelem Magic Circus, Paryz 9.1.3.5. 8316
Odpowiedzialno$¢ umowna

zw. z kredytem Andel's Berlin 9.1.36. 30.671
Odpowiedzialnos¢ umovslma 9.1.3.6. 2047
zw. z kredytem angelo Pilzno

Odpowiedzialno$¢ umowna

zw. z kredytem Parkur Tower, 9.1.3.6. 2.652
Warszawa

Gwarancja jednostki w

zw. z najmem Hotelu 9.1.3.6. 3.875

Intercontinental, Warszawa
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9.1.3.1. Gwarancja w zw. z Hotelem

andel‘s Krakow (sprzedany 2009)

W roku 2009 spoétka zalezna UBX Krakow Sp. z o.0. sprzedata
hotel andel‘s
miedzynarodowego funduszu i wzieta hotel w dzierzawe do

swojg nieruchomosc, Krakéw, na rzecz
prowadzenia na 15 lat. Roczny czynsz dzierzawny wynosit
pierwotnie 2 mln Euro i jest indeksowany. Gwarancja obejmuje
1,5 czynszu rocznego brutto. Jako zabezpieczenie zlozono

depozyt w wysokosci 1,56 mln Euro.

Ponadto w zwigzku ze sprzedazg Warimpex zagwarantowat
spolce prowadzacej, Vienna International AG, ze jezeli nowy
wlasciciel hotelu rozwigze umowe o jego prowadzenie przed
terminem, zaplacona zostanie kwota w wysokosci $redniej
oplaty Management Fee I+ II z ostatnich trzech lat obrotowych
pomnozonej przez 2. Odliczeniu podlegajg zaliczki wplacone
przez wlasciciela.

9.1.3.2. Zobowiazanie do wynajmu Vladinvest s.r.o.

Spolka Grupy Vladinvest s.r.o. zawarla ze spotka wlascicielska
hotelu andel’s Praga umowe generalnego wynajmu pozostalej
powierzchni uzytkowej w wymiarze 4.356 m2 w zamian za
czynsz netto w wysokoéci ok. 0,4 mln EUR p.a. (warto$¢
gwarantowana). Ten staly czynsz zostanie pomniejszony o
przychody z tytulu istniejacych lub przyszlych uméw dzierzawy
zawartych przez sprzedang spotke.

Umowa najmu zostalazawartana 12 latikonczy sie 30.09.2017.

9.1.3.3. Gwarancje zwiazane ze sprzedaza

Le Palais Offices, Warszawa

W zwigzku ze sprzedazg biurowca Le Palais Offices w 2013
roku Warimpex zobowigzal si¢ zlozy¢ nowemu wiacicielowi
rézne gwarancje do lgcznej maks. wysokosci rownej cenie
kupna. Gwarancje te obejmujg glownie zwykle obowigzki z
tytulu rekojmi sprzedajacego w zakresie wlasciwosci obiektu
wzgl. tytulu prawnego do obiektu.

9.1.3.4. Hotel Dream Castle, Paryz

W zwigzku z leasingiem finansowym istniejg po stronie
leasingodawcy opcje sprzedazy wobec Warimpexu i partnera
joint venture UBM Realititenentwicklung AG. Opcje
sprzedazy podlegajg wykonaniu od roku 2024 lub w przypadku
zwloki leasingobiorcy w platnosci. Warimpex odpowiada
solidarnie za 50% udzial partnera JV.

Zobowigzania z tytulu tej odpowiedzialnosci solidarnej, przekra-
czajace ujete w bilansie zobowigzania finansowe, wynoszg na
dzien bilansowy 18,2 mln Euro (w roku ubieglym: 19,1 min
EUR).

9.1.3.5. Hotel Magic Circus, Paryz

W zwigzku z leasingiem finansowym istniejg po stronie
leasingodawcy opcje sprzedazy wobec Warimpexu i partnera
joint venture UBM Realitdtenentwicklung AG. Opcje sprzedazy
podlegaja wykonaniu od roku 2027 lub w przypadku zwloki
leasingobiorcy w platnoéci. Warimpex odpowiada solidarnie za
50% udzial partnera JV.

Zobowigzania z tytulu tej odpowiedzialnosci solidarnej, prze-
kraczajace ujete w bilansie zobowigzania finansowe, wynoszg
na dzien bilansowy 8,3 mln Euro (w roku ubiegtym: 8,7 min
EUR).

9.1.3.6. Odpowiedzialnos¢ umowna w zw. z joint ventures
Warimpex podjat rozne odpowiedzialnosci w zwigzku z joint
ventures, zestawione powyzej (pkt. 9.1.3.). Ogolnie dlakazdego
partnera joint venture obowigzuje jedna odpowiedzialnos¢
tylko w wymiarze udzialu. W zakresie istniejgcych odpo-
wiedzialnosci solidarnych por. pkt. 9.1.3.4. i pkt. 9.1.3.5.

9.2. Leasing

9.2.1. Leasing finansowy jako leasingobiorca

W roku 2013 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 uchwaly wynikajace z prawa spolek wymagajg
zgody leasingodawcy. Ponadto ustalono, ze 40% przysziych
platnosci z tytutu odsetek bedzie zabezpieczonych Interest Rate
Swaps. Minimalne oplaty leasingowe odpowiadajg wartosci
rynkowej nieruchomo$ci na dzieh sporzadzenia umowy.
Oprocentowanie jest zmienne i oparte na 3M-Euribor.
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31.12.14 31.12.13
Wartos¢ bilansowa netto rzeczowych aktywdéw trwatych w leasingu finansowym 19.746 20.906
31.12.13 w tym do 1 roku wtymod 1 do5 lat

Przejscie przyszte minimalne optaty leasingowe 2013:

Minimalne optaty leasingowe 14.945 771 14.174
minus odsetki zawarte w min. optatach leasingowych (2.194) (483) (1.711)
Wartos¢ biezaca min. optat leasingowych 12.751 288 12.463

31.12.14 w tym do 1 roku wtymod 1dob5lat

Przejscie przyszie minimalne optaty leasingowe 2014:

Minimalne optaty leasingowe 14.393 754 13.639
minus odsetki zawarte w min. optatach leasingowych (1.656) (456) (1.200)
Wartos¢ biezaca min. optat leasingowych 12.737 298 12.439

9.2.2. Leasing operacyjny jako leasingobiorcar

W Grupie istnieje nast¢pujgcy istotny stosunek leasingu - dzierzawa Hotel andel’s Krakow (por. noty pkt. 9.1.3.1.)tel
operacyjnego: andel’s Krakow (vgl. Notaen unter Punkt 9.1.3.1.)
2014

Koszt min. optat leasingowych 2.127 2.143

w tym od

1do5 lat ponad 5 lat
Przyszte min. optaty leasingowe na dzieri 31.12.2013 23.578 2.143 8.574 12.861
Przyszte min. optaty leasingowe na dzien 31.12.2014 21.272 2.127 8.509 10.636
9.2.3. Leasing operacyjny jako leasingodawca - biurowce Jupiter 11 2, St. Petersburg
Grupa jest leasingodawcg w ramach umoéw leasingu opera- (por. takze noty w pkt. 5.3.)
cyjnego w zwigzku z wynajetymi nieruchomosciami finanso- - Vladinvest Praga (por. takze noty w pkt. 9.1.3.2.)
wymi. W roku obrotowym dotyczylo to nastepujacych nieru- - biurowiec Elsbet, Budapeszt
chomosci lub jednostek zaleznych: - mniejsze nieruchomos$ci w Budapeszcie

w tym do w tym od
1 roku 1do5lat

ponad 5 lat

Przyszte min. optaty leasingowe,

niepodlegajace wypowiedzeniu na dziern 31.12.2013 1.903 841 1.062 b.d.

Przyszte min. optaty leasingowe,

niepodlegajace wypowiedzeniu na dzier 31.12.2014 1.108 430 678 b.d.

Ze wzgledu na fakt, ze biurowce Jupiter na dzien bilansowy
wystawione sg do sprzedazy, transakcja sprzedazy juz zostala
zakoniczona, a minimalne oplaty leasingowe nie znajdujg si¢ juz
w dyspozycji Grupy, odpowiednie informacje nie zostaly

wykazane w powyzszym zestawieniu. ,
warimpex
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9.3. Informacje dot. jednostek i os6b powiazanych
9.3.1. Jednostki i osoby powiazane

Nastepujace jednostki gospodarcze/osoby sg osobami powi-
gzanymi i posiadajg nast¢pujgce powigzania gospodarcze z
Grupa:

Amber Privatstiftung:

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

Bocca Privatstiftung:

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

Zarzad:

ranz Jurkowitsch

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

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

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

Florian Petrowsky
Czlonek Zarzgdu od 1 maja 2014, posiada na dzien bilansowy
mniej niz 0,1% akcji w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG.

Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG si¢ z
nastepujacych osob:

Gilinter Korp, Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Thomas Aistleitner, z-ca Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Harald Wengust, Czlonek RN

William de Gelsey, Czlonek RN

Hannes Palfinger, Czlonek RN

Tomasz Mazurczak, Czlonek RN

Vienna International Hotelmanagement AG:

A-1200 Wien, Dresdnerstrafle 87, poza Hotelem Interconti-
nental w Warszawie, Crowne Plaza St. Petersburg i Hotelem
Savoy w Pradze (do czerwca 2014) zarzgdza wszystkimi
hotelami Grupy.

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

Wszystkie jednostki zalezne i joint-ventures:
Szczegdlowe informacje zawarte s3 w notach w pkt. 4 dot.
jednostek zaleznych oraz w pkt. 7.4. dot. joint ventures.

9.3.2. Transakcje z przedsiebiorstwami i osobami powiazanymi
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

2014 2013

Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu

1 stycznia — 31 grudnia LB 2.198
Zobowmzanla'wt,)bec czion!«ow 1.457 1.564
zarzadu na dzien 31 grudnia
Wynagrodzenia poszczegdlnych cztonkéw zarzadu:
Franz Jurkowitsch 283 863
Georg Folian 283 863
Alexander Jurkowitsch 475 471
Florian Petrowsky 206 —
1.247 2.198
Sktadniki wynagrodzen cztonkéw zarzadu:
Swiadczenia ptatne krétkoterminowo 1.013 946
w tym zmienne (bonus) - 105
Dotacja rezerwy na odprawy 22 448
Dotacja rezerwy na
o . 212 804
Swiadczenia emerytalne
1.247 2.198
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Zmienny skladnik wynagrodzenia (bonus) dla Zarzgdu wynosi
4% (w roku ubieglym: 5%) wyniku netto okresu przypadajacego
na udzialowcow jednostki macierzystej i w razie potrzeby ulega
dobrowolnemu odroczeniu przez czlonkéw zarzadu.

W zakresie firmowego zabezpieczenia na staro$¢ na dzief
bilansowy istnieje jeszcze tylko przyrzeczenia emerytalne wobec
CzlonkaZarzgd Alexandra Jurkowitscha (stala kwotaz gwarancja
warto$ci). Spolka zawarla w tym zakresie ubezpieczenie
pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcow o Swiadczenia
emerytalne. Roszczeniaemerytalne powstajgwrazzosiggnieciem
ustawowego wieku emerytalnego, tj. 65 lat.

Roszczenie o wyplate swiadczenia emerytalnego przez firme
nie powstaje, jesli stosunek pracy zostal rozwigzany z przyczyn,
oktérychmowaw §27ustawypracowniczej(Angestelltengesetz)
lub jezeli czlonek Zarzadu odstgpi od umowy o prace bez
waznego powodu lub sam zlozy wypowiedzenie. W zwigzku z
ubezpieczeniem pracodawcy przeciw roszczeniom praco-
biorcéw o swiadczenia emerytalne po zakonczeniu umowy o
prace przed ukofczeniem przez czlonka Zarzadu 65. roku
zycia powstaje w kazdym przypadku roszczenie o wyplate
wartosci wykupu zamiast wyplaty Swiadczenia emerytalnego.

Pozostale roszczenia z tytulu zakonczenia wynikajg z ustawy
AngG.

9.3.2.3. Transakcje z Czionkami Rady Nadzorczej

2014 2013

Tantiemy RN 1 stycznia — 31 grudnia 135 105

Stan rozliczen z cztonkami RN
na dzien 31 grudnia

Tantiemy poszczegdinych cztonkéw RN:

Glinter Korp 35,0 25,0
Thomas Aistleitner 30,0 20,0
Wolfgang Mitterberger (do 2013) - 7,5
Heinrich Geyer (do 2013) — 7,5
Harald Wengust 17,5 15,0
William de Gelsey 17,5 15,0
Hannes Palfinger 17,5 15,0
Tomasz Mazurczak (od 2013) 17,5 -

135 105

Tantiemy dla czlonkéw RN dotyczg w calosci $wiadczen
platnych krotkoterminowo.

Transakcje z czlonkami RN dotycza wylacznie jednostki
macierzystej.

9.3.2.4. Transakcje z Vienna

International Hotelmanagement AG (V1)

Wynagrodzenie z tytulu zarzadzania hotelami oparte jest na
bazie zmiennej i jest uzaleznione od sprzedazy i Gross Operating
Profit (GOP) poszczegdlnych hoteli. Umowy z VI przewidujg
zwyczajowo stosowane w branzy okresy wypowiedzenia.

2014 2013

Transakcje spétek Grupy (petna konsolidacja) z VI:
Rozliczona optata managementfee

1 stycznia — 31 grudnia (Eha) (3.560)
Pozostate ustugi obce (1871)  (1.974)
w dziatalnosci hoteli

Niepowracajace koszty w _ (771)
ZW. Z rozwigzaniem umoéw

Stan rozliczen z Vienna International

AG na dzien 31 grudnia s (3.150)
Transakcje z joint ventures (ujmowane at equity) z VI:

Rozllczopa optata mar?agementfee (2.135) (1.958)
1 stycznia — 31 grudnia

Pozostate ustugi obce (605) (592)
w dziatalnosci hoteli

Stan rozliczen z Vienna International (540) (359)

AG na dzien 31 grudnia

9.3.2.5. Transakcje z joint ventures (JV)

2014 2013

Przychody z transakcji z joint

ventures 1 stycznia — 31 grudnia 967 795
Naleznosci wobec joint ventures 142 38
Zobowigzania wobec joint ventures (4.724) (4.300)

na dzien 31 grudnia

Przychody z joint ventures dotyczg glownie przychodow z tyt.
odsetek od pozyczek na rzecz joint ventures, ujetych w
przewazajgcej czeéci jako inwestycje netto w joint ventures
(por. pkt. 7.4.3.). Zobowigzania wobec joint ventures obejmuja
dlugoterminowe zobowigzanie zwigzane z dotowaniem konta
depozytowego na gwarancje najmu.

W zakresie odpowiedzialnosci i gwarancji dla joint ventures —
por. informacje w pkt. 9.1.3.
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9.4. Zdarzenia po dniu bilansowym

Wiosng 2015 roku nastgpito zakonczenie transakeji sprzedazy
biurowcodw Jupiter 1 i Jupiter 2 w St. Petersburgu. W zwigzku
z tym udalo si¢ splaci¢ zobowigzania z tytulu kredytow
projektowych w wys. 41,2 mln EUR. Szczegdlowe informacje
na ten temat zawarte sg w pkt. 5.3..

W marcu 2015 zostaly wyemitowane dwie kolejne obligacje
spotek projektowych Grupy:

Jedna z obligacji zostala wyemitowana w warto$ci nominalnej
24,45 mln PLN (ok. 6 mln EUR) i w cenie emisji w wys. 23,8
mln PLN (ok. 5,8 mln EUR). Okres wykupu wynosi trzy lata, a
oprocentowanie 8%. Druga obligacja zostala wyemitowana w
warto$ci nominalnej 27,7 mln PLN (ok. 6,8 mln EUR), a jej
termin wykupu wynosi dwa lata. Oprocentowanie jest
kwartalne i jest naliczane wg 3M WIBOR plus 4,5% marzy.

Zniesienie powigzania kursu CHF z kursem EUR w styczniu
2015 roku oraz zwigzany z tym faktem wzrost warto§ci CHF
spowodujg w Grupie w I kwartale 2015 prawdopodobnie
powstanie ujemnych réznic kursowych w wys. ok. 3,7 mln EUR
bez odniesienia na plynne $rodki.

Wieden, dnia 28 kwietnia 2015 r.

'\ feN\ MV

Franz Jurkowitsch Georg Folian

Prezes Zarzadu Zastepca Prezesa Zarzadu
Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu

warimpex
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Opinia biegtego rewidenta

RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA

Raport dotyczacy skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Zbadali$my zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
spotki Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft,
Wieden, za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 do 31 grudnia
2014. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sklada si¢ ze
skonsolidowanego bilansu na dzien 31 grudnia 2014, skonsoli-
dowanego rachunku zyskow i strat, skonsolidowanego rachunku
wyniku calo$ciowego, skonsolidowanego rachunku przeplywow
pienieznych i skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w
kapitale wlasnym za okres konczacy si¢ 31 grudnia 2014 oraz
objaénien i informacji dodatkowych dotyczacych stosowanych
zasad rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ przedstawicieli ustawowych za
skonsolidowane sprawozdanie finansowe i ksiggowos¢ Grupy
Za ksieggowos¢ Grupy oraz za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, prezentujacego mozliwie wierny
obraz sytuacji majgtkowej, finansowej i w zakresie wyniku
Grupy, zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozda-
wezosci Finansowej (IFRS), ktore zostaly zatwierdzone przez
UE, oraz dodatkowymi wymogami zgodnie z §2454 UGB,
odpowiadajgustawowiprzedstawiciele Spotki.Odpowiedzialnosc
ta obejmuje: opracowanie, wdrozenie i zapewnienie dzialania
systemu kontroli wewnetrznej, w zakresie, w jakim ma on
znaczenie dla sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i mozliwie wiernej prezentacji sytuacji majatkowej,
finansowej i w zakresie wyniku Grupy, odpowiednich dla
prezentacji sprawozdan finansowych wolnych od istotnych
nieprawidlowosci, wywolanych zamierzonymi lub niezamierzo-
nymi bledami; wybor i wdrozenie odpowiednich zasad (polityki)
szacunkow  ksiegowych,

rachunkowosci;  dokonywanie

uzasadnionych w danych okolicznosciach.

Odpowiedzialnos¢ Bieglego Rewidenta i opis rodzaju i zakresu
ustawowego badania sprawozdania finansowego

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym skonsolido-
wanym sprawozdaniu finansowym na podstawie przepro-
wadzonego przez nas badania. Badanie przeprowadzilismy
zgodnie z przepisami prawa i zasadami prawidlowego badania
sprawozdan finansowych obowigzujagcymi w Austrii oraz
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rewizji Finansowej
wydanymi przez Migdzynarodowa Rade Standardéw Rachun-
kowosci (IAASB) Miedzynarodowej Federacji Ksiggowych
(IFAQ). Standardy te nakladajg na nas obowigzek postepowania
zgodnie z wymogami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajgcg pewnos¢, ze
zalgczone sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych nie-
prawidlowosci. Badanie obejmuje przeprowadzenie procedur
majacych na celu uzyskanie dowodéw badania dotyczacych
kwot i ujawnien zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Wybor procedur badania zalezy od osadu biegtego

rewidenta, w tym od oceny ryzyka wystapienia istotnych
nieprawidlowosci sprawozdania finansowego, spowodowanych
zamierzonymi lub niezamierzonymi bledami. Oceniajac ryzyka
biegly rewident bierze pod uwage system kontroli wewnetrznej
odpowiedni dla sporzadzenia i rzetelnej prezentacji skon-
solidowanego sprawozdania finansowego jednostki, w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére s odpowiednie do
sytuacji, nie za§ w celu wyrazenia opinii o efektywnosci systemu
kontroli wewnetrznej jednostki. Badanie obejmuje réwniez
oceng stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz oceng
zasadno$ci szacunkoéw ksiegowych dokonanych przez usta-
wowych przedstawicieli jednostki, jak rowniez ocene ogdlnej
prezentacji zalgczonego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody badania
sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe do

wyrazenia niniejszej opinii.

Opinia

Nasze badanie nie dalo podstaw do sformulowania jakich-
kolwiek zastrzezefn. Naszym zdaniem opartym na przepro-
wadzonym badaniu, skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jest zgodne z przepisami ustawowymi i przedstawia rzetelnie
sytuacj¢ majatkows i finansowa Grupy na dzien 31 grudnia
2014 roku, a takze jej wyniki finansowe i przeplywy pieniezne
za rok finansowy od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 31
grudnia 2014 roku, zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczoséci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone
przez UE.

Raport w zakresie skonsolidowanego sprawozdania z dziatalnosci
Przepisy ustawowe zobowigzujg do przeprowadzenia procedur
weryfikujacych, czy skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci
jest zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
oraz czy inne informacje zawarte w skonsolidowanym sprawoz-
daniu z dziatalnosci nie dajg podstaw do blednego przekonania
na temat sytuacji Grupy. Opinia bieglego rewidenta musi
zawierac takze stwierdzenie, czy skonsolidowane sprawozdanie
z dzialalno$ci jest zgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym oraz czy dane, o ktérych mowa w § 243a UGB, sg
prawidlowe. Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie z
dzialalnosci Grupy jest zgodne z informacjami pochodzgcymi
ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Informacje,
o ktérych mowa w § 243a UGB, sg prawidlowe.

Wieden, dnia 28 kwietnia 2015 r.
Ell ERNST & YOUNG
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT MBH

Hans-Erich Sorli
Biegly rewident

Helmut Maukner
Biegly rewident
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W przypadku publikacji lub przekazywania skonsolidowanego sprawozdania finansowego w formie odbiegajacej od zatwierdzonej wersji (w jezyku niemieckim i bez skrotow)  \Wgr |'m p ex
(np. wersji skroconej lub tlumaczenia), cytowanie opinii bieglego rewidenta i odwolywanie si¢ do naszego badania wymaga naszej zgody.
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Sprawogdanie Rady Nadgorczej

Informacje ogéine

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktien-
gesellschaft podczas regularnych posiedzen byla informowana
przez Zarzad w formie pisemnej i ustnej o waznych zdarzeniach
gospodarczych, przebiegu dzialalnosci oraz o sytuacji ekono-
micznej Spotki w roku obrotowym 2014, a takze spelniata
wszystkie nalezgce do niej z mocy ustawy, statutu spoiki i
regulaminu Rady Nadzorczej obowiazki. W szczeg6lnosci nadzo-
rowali$my Zarzad w zakresie kierowania przedsigbiorstwem i
nabrali$my przekonania o prawidlowosci jego dzialan zarzad-
czych. Ponadto Przewodniczacy Rady Nadzorczej regularnie
kontaktowal si¢ z Prezesem Zarzadu i jego zast¢pca, aby
omawia¢ przede wszystkim kwestie zwigzane ze strategis,
rozwojem dziatalnosci i zarzgdzaniem ryzykiem.

Waznym tematem na posiedzeniach RN bylo takze szybkie i
kompleksowe informowanie Rady o zmianach gospodarczych
i strukturalnych zachodzacych w Rosji i w Europie Srodkowej
i Wschodniej oraz dyskutowanie o szansach i zagrozeniach z
tego wynikajgcych. Rownie czesto tematem posiedzen byly
zmiany w przychodach ze sprzedazy i osigganych wynikach,
analiza plynnosci oraz sytuacja finansowa spo6iki.

SpolkauznajezaréwnoaustriackiKodeksEaduKorporacyjnego,
jak réwniez polski kodeks ,Dobre praktyki w spotkach
publicznych”. Rada Nadzorcza przyjela okreSlone w tych
dokumentach kompetencje i zakres odpowiedzialnosci i zajeta
si¢ kwestig przestrzegania postanowien kodeksow. Statut oraz
regulamin Zarzadu i Rady Nadzorczej sg dostosowywane do
Odchylenia od
pojedynczych zasad ladu korporacyjnego zwigzane sg ze

zmian, jeSli wystagpi taka koniecznosc¢.

strukturg firmy lub dotyczg polskich zasad, ktére nie sg
spelniane w zwigzku z kierowaniem si¢ w pierwszej kolejnosci
regulami austriackimi. W zwigzku z aktualng wersja
Rozporzadzenia zgodnosci dot. emitentdéw 2007 (ECV) Radzie
Nadzorczej przedlozono i objasniono sprawozdanie roczne,

sporzadzone przez osoby za t¢ zgodno$¢ odpowiedzialne.

W roku obrotowym 2014 odbylo sie pie¢ posiedzen Rady
Nadzorczej. Wszyscy czlonkowie RN spehnili wymogi dot.
obecnosci. Podjeto trzy uchwaly w ramach procedury
glosowania pisemnego, tj. w zwigzku z emisjg obligacji w lutym,
kwietniu i czerwcu 2014. Uchwaly podjete w glosowaniu
pisemnym byly ponownie wyjasniane i szczegélowo omawiane
na kolejnych posiedzeniach RN.

Komisje

Rada Nadzorcza wybrala sposrod swoich czlonkéw trzy
komisje stale, tj. Komisj¢ Audytorska, Komisje Projektowsg i
Komisje Kadrowg. Nie utworzono odrebnej Komisji Strate-
gicznej; agendy w tym zakresie okres$la Rada Nadzorcza w
calym skladzie. Czlonkowie Komisji wybierani sg odpowiednio

na okres swojej kadencji jako czlonkowie Rady Nadzorczej.
Kazda Komisja wybiera sposrod swoich czlonkdéw przewo-
dniczgcego i jego zastepce.

W roku obrotowym 2014 odbyly si¢ dwa posiedzenia Komisji
Audytorskiej i jedno Komisji Kadrowej.

Komisja Audytorska

Rada Nadzorcza powolala zgodnie z przepisami prawa i regula-
minem RN komisj¢ stalg w celu kontroli i przygotowania
zatwierdzenia sprawozdania finansowego, propozycji podziatu
zysku i sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spoiki i Grupy
(Komisja Audytorska). Komisja Audytorska zbadala takze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe i zlozyla propozycje
wyboru bieglego rewidenta oraz zlozyla w tej kwestii raport
Radzie Nadzorczej. Przewodniczacy RN, pan Giinter Korp,
nalezy do Komisji Audytorskiej jako osoba dysponujaca
specjalistyczng wiedza i do$wiadczeniem w dziedzinie finanséw
irachunkowosci oraz sprawozdawczosci (ekspert ds. finansow).
Do Komisji Audytorskiej naleza ponadto zgodnie z regula-
minem RN dwaj inni niezalezni cztonkowie RN.

Komisja Projektowa

Rada Nadzorcza powolala komisje staly odpowiedzialng za
kontrole i akceptacje¢ transakcji wymagajacych zgody wedlug
przepisébw prawa i regulaminu Zarzadu, jezeli lgczne koszty
transakcji nie przekraczajg kwoty 50 000 000 EUR (Komisja
Projektowa). Jezeli laczne koszty planowanej transakcji
przekraczajg powyzszg warto$¢, do zbadania i akceptacji danej
transakcji zobowigzana jest cala Rada Nadzorcza. Na czele
Komisji Projektowej stoi czlonek RN pan Harald Wengust, a jej
czlonkami sg ponadto dwaj inni czlonkowie RN - niezalezni
zgodnie z regulaminem RN.

Komisja Kadrowa

Rada Nadzorcza powolala komisje stalg odpowiedzialng za
kwestie personalne migedzy Spo6tkaiZarzagdem (wynagrodzenie,
propozycje dot. objecia wolnych mandatoéw czlonkéw Zarzadu
oraz planowanie sukcesji) (Komisja Kadrowa). Komisja
Kadrowa jest upowazniona do zawierania umoéw o prace z
Czlonkami Zarzgdu. Na czele Komisji Kadrowej stoi
Przewodniczacy RN, pan Gilinter Korp, a jej czlonkami sg
ponadto dwaj inni czlonkowie RN - niezalezni zgodnie z
regulaminem RN. Na posiedzeniu Komisji Kadrowej odbyta si¢
szczegOlowarozmowa (hearing) z panem Florianem Petrowsky,
omawiano takze jego umowe o prace. Pan Petrowsky zostal

powotlany z RN do Zarzadu ze skutkiem na dzien 1 maja 2014.

Sprzedaz hotelu Savoy

W czerwcu 2014 r. Warimpex sprzedal 5-gwiazdkowy hotel
Savoy w Pradze. Rada Nadzorcza przedyskutowala gremialnie
sprzedaz zaproponowang przez Zarzad i podjela stosowng
uchwale o wyrazeniu zgody na transakcje.



Sprzedaz wiezowcow Jupiter w Airportcity St. Petersbhurg

W listopadzie 2014 podpisano umowe dotyczacg sprzedazy
obu wiezowcow ,,Jupiter” w Airportcity St. Petersburg. Rada
Nadzorcza przedyskutowala gremialnie sprzedaz zapropono-
wang przez Zarzad i podjela stosowne uchwaly o wyrazeniu
zgody na transakcje.

Zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2014
Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalno$ci i
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane
sprawozdanie z dziatalno$ci na dzien 31 grudnia 2014 zostaly
zbadane przez Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft
m.b.H.. Ostateczny wynik badania nie dal podstaw do
zastrzezen. Spelniono calkowicie przepisy prawa i mozliwe
bylo wydanie opinii bieglego rewidenta bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalnoéci, skon-
solidowane sprawozdanie finansowe wraz ze skonsolidowanym
sprawozdaniem z dzialalno$ci oraz raport w zakresie Ladu
Korporacyjnego zostaly rozpatrzone przez Komisje Audytorska
RN na posiedzeniu w dniu 28 kwietnia 2015 r. w obecnosci i
po przedstawieniu ustnego raportu bieglych rewidentow oraz
przedtozone RN do akceptacji.

Rada Nadzorcza zbadala sprawozdanie finansowe, sprawozdanie
z dzialalnosci, skonsolidowane sprawozdanie finansowe wraz ze
skonsolidowanym sprawozdaniem z dzialalnosci oraz raport w
zakresie Eadu Korporacyjnego i zaakceptowala, a tym samym
zatwierdzila sprawozdanie finansowe.

Rada Nadzorcza rozpatrzyla i zaakceptowala takze propozycje
Zarzadu dotyczacg niewyplacania dywidendy za rok obrotowy
2014. Komisja Audytorska przekazala roéwniez Radzie
Nadzorczej informacje o swojej propozycji powotania spoiki
Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. jako
bieglego rewidenta Spotki i Grupy za rok obrotowy konczgcy
sie w dniu 31.12.2015 r.

Rada Nadzorcza sklada podzigkowania Zarzgdowi, czlonkom
kadry kierowniczej i pracownikom Grupy Warimpex za ich
zaangazowanie w mijajacym roku oraz zyczy firmie dalszych
sukcesow.

Wieden, kwiecien 2015

Giinter Korp
Przewodniczagcy Rady Nadzorczej
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Oswiadczenie Zarzgdu

Zgodnie z nasza 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 Grupyorazze skonsolidowane sprawozdanie zdzialalnosci

1\ de\

Franz Jurkowitsch
Prezes zarzgdu

Zakres kompetencji:
Strategia, Investor Relations,
komunikacja w organizacji

N

Alexander Jurkowitsch
Celonek Zarzgdu

Zakres kompetencji:
Planowanie, kwestie budowlane
zarzgdzanie informacjami i IT

przedstawia przebieg dziatalnosci, wynik z dziatalno$ci i sytuacje
Grupy w taki sposob, iz powstaje mozliwie wierny obraz
sytuacji majatkowej, finansowej i w zakresie wyniku Grupy, jak
réwniez, ze skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnosci opisuje
istotne ryzyka i zagrozenia, na ktore narazona jest Grupa.

ol

Georg Folian

Z-ca Prezesa Zarzqgdu

Zakres kompetencji:

Finanse i rachunkowos$¢, zarzgdzanie finansami
i sprawy personalne

Florian Petrowsky
Celonek Zarzgdu
Zakres kompetencji:
Zarzgdzanie transakcjami,
organizacja i sprawy prawne
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Kalendarium

2015

29 kwietnia 2015
Publikacja raportu za rok 2014

28 maja 2015
Publikacja I kwartat 2015

8 czerwca 2015
Walne Zgromadzenie Akcjonariusgy

27 sierpnia 2015
Publikacja I potrocze 2015

30 listopada 2015
Publikacja I-III kwartat 2015

IMPRESSUM:
Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
Floridsdorfer HauptstraBe 1, A-1210 Wiederi
www.warimpex.com

Investor Relations: Daniel Folian Tel. +43 1 310 55 00-156, investor.relations@warimpex.com

Zdjecia: Warimpex
Ttumaczenie z j.niemieckiego: Pracownia FRILANSER Anna Jaremko, www.frilanser.pl

Sporzadzilismy niniejszy raport z zachowaniem nalezytej starannosci i dokonali$my weryfikacji zawartych w nim danych.
Mimo to nie mozna wykluczy¢ wystapienia btedéw wynikajacych z zaokraglen, sktadu lub druku.
Przy sumowaniu zaokraglonych kwot oraz w przypadku danych procentowych moga wystapic réznice rachunkowe wynikajace z zaokraglen.
Sformutowania dotyczace os6b zostaty uzyte bez réznicowania ptci.
Niniejszy raport zostat sporzadzony w jezyku niemieckim, angielskim i polskim.
W razie watpliwosci pierwszeristwo ma wersja niemiecka.
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