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GRUPA WARIMPEX

Wskagniki

w TEUR 2015 Zmiana 2014
Przychody ze sprzedazy — hotele 54.462 -12% 61.559
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 4.384 -55 % 9.813
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 3.053 23% 2.476
Przychody ze sprzedazy razem 61.898 -16 % 73.848
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddw ze sprzedazy -38.539 -15% -45.559
Wynik brutto ze sprzedazy 23.359 -17°% 28.289
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 14.220 — -30
EBITDA 29.280 71% 17.114
Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci -39.185 76 % -22.274
EBIT -9.905 92 % -5.160
Wynik z joint ventures 9.647 530 % 1.531
Wynik netto okresu (wynik finansowy netto) -42.330 20 % -35.306
Wynik netto okresu (wtasciciele jednostki dominujacej) -17.838 -14 % -20.654
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 12.853 -37% 20.542
Suma bilansowa 350.235 -29 % 493.404
Kapitat wtasny 21.728 -62 % 57.676
Kapitat podstawowy 54.000 - 54.000
Udziat kapitatu wtasnego 6% -6 pp 12 %
Adaptowany udziat kapitatu wtasnego* 15% -9 pp 24 %
@ llos¢ akcji w roku obrotowym w szt. 54.000.000 — 54.000.000
Wynik na jedna akcje w EUR -0,33 -13% -0,38
Liczba akcji na dzien 31.12. w szt. 54.000.000 — 54.000.000
llos¢ hoteli 15 -3 18
llo$¢ pokoi (skorygowana o udziaty czesciowe) 2.672 -497 3.169
llo$¢ nieruchomosci biurowych i komercyjnych 5 — 5

Sprawozdanie z dziatalnosci segmentéw
(joint ventures uwzglednione proporcjonalnie):

Przychody ze sprzedazy — hotele 96.573 -9 % 106.316
Net Operating Profit (NOP) 28.124 9% 30.992
NOP na jeden dostepny pokdj 8.752 2% 8.954
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 5.121 -52 % 10.560
EBITDA — Investment Properties 3.170 -47 % 5.994
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 3.514 23% 2.866
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 24.270 — 367
EBITDA — Development & Services 23.375 — -3.022
@ Zatrudnienie w Grupie 1.418 -7 % 1.532
31.12.2015 Zmiana 31.12.2014
Gross Asset Value (GAV) w min EUR 340,8 -31% 498,0
Triple Net Asset Value (NNNAV) w min EUR 98,4 -39 % 160,5
NNNAV na jedna akcje w EUR 1,8 -40 % 3,0
Kurs akciji (ultimo) z ostatniego notowania w roku w EUR 0,665 -6 % 0,705

! przy zatozeniu wyceny majatku nieruchomosciowego wg wartosci godziwej
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Warimpex

Warimpex jest ,,hybrydowg“ sp6tka nieruchomosciows,
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 dzialalno$cig w zakresie prowadzenia i rozwoju
nieruchomosci Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem
spotecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze
sie z duzg odpowiedzialnoscia, 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 nierucho-
moéciowe, dla ktérych warto$¢ 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 projektdw nieruchomosciowych
koordynowane sg przez Warimpex w Wiedniu wspodlnie z
lokalnymi oddzialami w Pradze, Budapeszcie, St. Petersburgu
i Warszawie. Vienna International Hotelmanagement AG
prowadzi wiekszos¢ hoteli. Ponadto Warimpex opiera si¢ na
dlugoletniej, owocnej wspolpracy z migdzynarodowymi kon-
cernami branzy hotelowej, takimi jak InterContinental Group,
Kempinski czy Sheraton.

Nakoniec roku 2015 Warimpex byl wla$cicielem, wspotwlasci-
cielem lub dzierzawca 15 hoteli z laczng liczba 3 700 pokoi (po
korekcie o udzialy cze$ciowe 2 700) oraz pigciu budynkow
komercyjnych i biurowych o }gcznej powierzchni ok. 42 000 m?2
(po korekcie o udzialy czegsciowe ok. 30 000 m?) w Polsce,
Czechach, Rosji, na Wegrzech, w Rumunii, we Francji i w
Austrii.
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Najwaégniejsge projekty

Najwazniejsze projekty operacyjne

3/2015

AIRPORTCITY St. Petersburg:

Pomyslne zakonczenie transakcji sprzedazy dwoch
biurowcow

6/2015
Transakcja sale and leaseback z mLeasing obejmujgca andel’s
Hotel L6dZ

6/2015
Przekazanie najemcy biurowca Zeppelin
w AIRPORTCITY St. Petersburg

7/2015
Union Investment zapewnia sobie zakup kongresowego
hotelu andel’s Berlin od UBM i Warimpexu

9/2015
Sprzedaz andel’s Hotel Berlin zakonczona sukcesem

9/2015
Warimpex sprzedaje hotele w Jekaterynburgu

9/2015
Przekazanie najemcy biurowca A w Erzsébet Office,
Budapeszt

11/2015
Warimpex wykupuje oraz przedtuza okres wykupu obligacji
zamiennych

12/2015
Emisja obligacji w wys. 25,9 mln EUR

Najwazniejsze dane finansowe

¢ Spadek przychodow ze sprzedazy o 16 %

¢ Spadek wyniku brutto ze sprzedazy o 17 %

e Wzrost EBITDA z 17,1 mln EUR do 29,3 mln EUR

* Wyzsze odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci w zwigzku z
kryzysem rubla — wzrost z 22,3 mln EUR do 39,2 mln EUR

e EBIT w wysokosci -9,9 mln EUR

e Strata finansowa netto w wys. 42,3 mln EUR.
Wrynik netto akcjonariuszy podmiotu dominujgcego
wzrdost w poréwnaniu z rokiem ubieglym z -20,7 mln

EUR do -17,8 mln EUR.

¢ Wyniki operacyjne hoteli niedotknietych kryzysem rubla na
plusie, wzrost NOP na jeden pokdj o 10 %

e Warto$§¢ majgtku nieruchomosciowego wg wyceny
341 mln EUR

e Triple Net Asset Value (NNNAV) na jedng akcje 1,8 EUR

warimpex
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WARIMPEX

Raport w zakresie Ladu Korporacyjnego

Uznanie Kodeksu tadu Korporacyjnego

Warimpex uznaje zaré6wno austriacki Kodeks Eadu Korpora-
cyjnego, jak rowniez polski kodeks ,,Dobre Praktyki Spolek
Notowanych na GPW 2016 Zarzad deklaruje przestrzeganie
obu zbioré6w wytycznych w mozliwie najlepszy sposob i
publikuje raport w zakresie tadu korporacyjnego na stronie
www.warimpex.com (O nas / Lad korporacyjny). Odchylenia
od pojedynczych zasad ladu korporacyjnego zwigzane sg ze
strukturg firmy lub dotyczg polskich zasad, ktére nie s3
spelniane w zwigzku z kierowaniem si¢ w pierwszej kolejnosci
regulami austriackimi.

Austriacki Kodeks tadu Korporacyjnego,
w wersji ze stycznia 2015

Austriacki Kodeks Ladu Korporacyjnego (w wersji ze stycznia
2015, obowigzujacej w roku obrotowym 2015, www.corporate-
governance.at) zawiera zasady, ktore spoika jest zobowigzana
przestrzegac (,,zasady L), wzgl. postanowienia, ktorych spotka
nie musi bezwarunkowo spelnia¢, ale ktoérych niespelnienie
nalezy uzasadni¢ (,zasady C“) wzgl. zasady, o ktorych
przestrzeganiu sp6ika decyduje samodzielnie. Ich nieprzestrze-
ganie nie wymaga zadnego uzasadnienia (,zasady R“). Ogolnie
statuty spoiki i wewnetrzny regulamin Zarzgdu wzgl. Rady
Nadzorczej sg w pelni zgodne z zasadami L, natomiast zasady
C spelniane sg poza wyjgtkami opisanymi ponize;:

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

*» Ocena przestrzegania zasad C Kodeksu przeprowadzana jest
zgodnie z zasadg 62 regularnie, co najmniej raz na trzy lata,
przez jednostke zewnetrzng. Wyniki oceny nalezy opisa¢ w
raporcie w zakresie Ladu Korporacyjnego. Ocena odbywa si¢
wewnetrznie na podstawie ankiety ,Ocena zewnetrzna
przestrzegania zasad Austriackiego Kodeksu Ladu Korpora-
cyjnego“ ktorg stosuje si¢ rowniez podczas oceny zewngtrznej.
Ze wzgledu na koszty zrezygnowano z przeprowadzania
oceny zewnetrznej.

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



Polska — ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych
na GPW 2016*

Spolka zdecydowata o stosowaniu wyzej wymienionych polskich
zasad z ponizszymi zastrzezeniami, wynikajacymi w glownej
mierze z przepiséw prawa austriackiego, ktorym Spotka podlega.

Zasadal.Z.1:
Spolka ma prowadzic strong¢ internetowg zawierajacg sekcje, w
ktoérej bedg zamieszczane dokumenty przewidziane polskim
prawem. Warimpex jest sp6lkg podlegajaca prawu austria-
ckiemu. Prawo austriackie przewiduje raport w zakresie tadu
korporacyjnego, zawierajacy wiele informacji, jednak nie
wszystkie. Dodatkowo w innych sekcjach strony internetowej
mozna znalez¢ szereg innych dokumentéw. Poniewaz prawo
austriackie nie przewiduje nastepujacych informacji, nie beda
one podawane:

+ 1.2.: Na stronie internetowej Spotki publikowane sg jedynie
zyciorysy zawodowe kandydatow na czlonkéw Rady
Nadzorczej Spotki.

+ 1.8.: Wybrane dane finansowe za 5 ostatnich lat nie mogg by¢
udostepnione w formacie umozliwiajacym przetwarzanie
tych danych przez ich odbiorcow.

+1.9.: Nie ma mozliwosci pobierania w formie dokumentu
informacji o planowanej dywidendzie i dywidendach za 5
ostatnich lat oraz record date i dniu wyplaty dywidendy.

+1.11.: Nie ma zadnych wewnegtrznych wytycznych dot.
zmiany bieglego rewidenta

+ 1.15.: Nie ma sformulowanego opisu polityki réznorodnosci
(diversity policy).

+1.19.: Pytania akcjonariuszy dot. punktéw porzadku obrad
bedg odnotowywane w protokole z Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy, zgodnie z wymogami prawa austriackiego, nie
bedg jednak publikowane na stronie internetowej Spotki.

+ 1.20.: Nie sporzadza si¢ nagran audio ani video z posiedzen
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, a tym samym nie sg
one publikowane na stronie internetowej.

Zasada I1.Z.10:

Prawo austriackie nie przewiduje sporzagdzania raportu przez
rade nadzorczg na temat systemoéw kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, compliance itp.. Zgodnie z prawem
austriackim rada nadzorcza jest zobowigzana przedkladac¢
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy ,,Sprawozdanie Rady
Nadzorczej, ktére jednak nie odpowiada w pelni przepisom
prawa polskiego.

Zasada III.Z.3

Spolka nie zlecila firmie zewngtrznej czynnosci w zakresie
audytu wewnetrznego, ani nie utworzyla oddzielnego dzialu
audytu wewnetrznego i na razie nie planuje takich dziatan.
Zarzad uwaza takie dzialania za zbyt kosztowne w pordéwnaniu
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z potencjalnymi korzy$ciami, a tym samym nie zamierza ich
wdraza¢ w najblizszej przyszlosci ze wzgledow ekonomicznych.

ZasadaIV.R.2.iIV.Z.2.:

Transmisja online obrad Walnego Zgromadzenia nie zostala
wprowadzona, jednak Spotka wprowadzi jg wraz z przyszlymi
wymogami prawnymi. Spotka oferuje mozliwo$¢ wykonywania
prawa glosu przez pelnomocnika i wielu polskich inwestoréw
instytucjonalnych z takiej mozliwosci korzysta.

ZasadaIV.R.3.:

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 odbywa¢ si¢ moze jedynie na terenie
Austrii.

warimpex
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Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu

Rok urodzenia: 1948

Po raz pierwszy powolany: w dniu 02 wrzesnia 1986
Mandat do 30 wrzesnia 2019

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
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Georg Folian
Zastepca Prezesa Zarzadu

Rok urodzenia: 1948

Po raz pierwszy powolany: w dniu 02 wrzesnia 1986
Mandat do 30 wrzesnia 2019

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 30 wrzesnia 2019

Zakres kompetencji:

Planowanie, kwestie budowlane

iIT oraz zarzadzanie informacjami
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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 cztonkami niezale-
znymi 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 czlonkdéw Rady Nadzorczej i
poszczegdlnych Czlonkdéw Zarzgdu oraz zasad polityki wyna-
grodzen odsylamy do not w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym (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 postepo-
wania 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
Czlonek RN

de Gelsey
Czlonek RN

Projektowego

Harald Wengust

Przewodniczacy Komitetu
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Tomasz Mazurczak
(do sierpnia 2015)
Czlonek RN

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.

Nie utworzono odr¢bnej Komisji Strategicznej; agendy w tym

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.

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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Dtugotrwatos¢

Swojadzialalno$cig w zakresie prowadzeniairozwojunierucho-
moéci Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem spole-
cznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze si¢ z
duzg odpowiedzialnoscig, ktérg pojmujemy i przyjmujemy
jako integralng czes¢ kultury naszej firmy, ale réwniez jako
trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budynkéw, ale
takze starych obiektow. Realizujac projekty rozwoju istniejg-
cych nieruchomosci na hotele lub biurowce,szczego6lny nacisk
kladziemy na wymogi zwigzane z ochrong zabytkéw i cech
historycznych ~ nieruchomos$ci. = Budowanie  obiektow
energooszczednych jest dla nas sprawg oczywistg, poniewaz
koszty ich eksploatacji sg nizsze, dzigki czemu mozemy ustala¢

WyZsze czynsze najmu.

Na poczgtku 2013 roku Warimpex ukonczyl biurowiec Le
Palais Offices w Warszawie,
BREEAM — Good.

odznaczony certyfikatem

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

W roku 2014 uruchomiono techniczny projekt pilotazowy w
celu identyfikacji dzialan w zakresie oszczedzania energii w
hotelach. Projekt obejmuje obszary energii elektrycznej,
techniki grzewczej i klimatyzacji, zuzycia wody i sortowania
odpadow.

andelsart
Andelsart.com powstal w hotelu andel’s w Lodzi.

Hotel andel’s w Lodzi jest miejscem wyjatkowym, w ktérym
polskasztuka wspodlczesna spotykasie z niezwyklg architekturg.
Pomnik europejskiej architektury przemystowej, przedzalnia z
XIX wieku, ktora zostala przeksztalcona w jedyny w swoim
rodzaju hotel. Wszystkie elementy, ktére mialy wartos¢
historyczng, pozostawionowtrakcie rewitalizacjinienaruszone,
dzieki czemu stary budynek definiuje sposob uzytkowania, nie
szkodzac mu. andel’s £6dz to nie tylko hotel, to takze miejsce,
w ktorym regularnie prezentowane sg projekty zwigzane ze
sztukg wspodlczesng. Po sukcesie, jaki odnidst 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 dizajneréw Jestico + Whiles. W hotelu znajdujg si¢
dzieta Rivki Rinn, artystki, ktora tworzy zdjecia w pedzacych
samolotach i pociggach, a takze wideo-instalacja Dominika
Lejmana, lgczgcego malarstwo z nowoczesnymi technikami
rejestracji i projekcji obrazu.

andel’s Krakéow charakteryzuje si¢ nowoczesng architekturg,
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
Woznica.
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StOWO WSTEPNE PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze!

W roku 2015 rozwdj sytuacji na rynkach rowniez przebiegal w
sposob bardzo zroznicowany. Z jednej strony dobra sytuacja w
Polsce czy Czechach, z drugiej za§ gospodarka rosyjska,
uwarunkowana takimi czynnikami, jak spadek cen ropy i
wartoSci rubla, podlegajgca w dalszym ciggu silnej presji
wynikajacej z miedzynarodowych sankcji i mankamentow
strukturalnych. Prognozy w tym zakresie ulegajg ciaglym
zmianom, aktualnie Komisja Europejska oczekuje stabilizacji
dopiero w 2017 roku.

Dziatalnos¢ operacyjna

W zwigzku z takg sytuacjg wyniki naszych hoteli niezwigzanych
z Rosjg zanotowaly w roku 2015 wzrosty na wszystkich
rynkach, obloZenie i ceny pokoi w niemal wszystkich obiektach
byly wyzsze. Wskaznik NOP na kazdy dostepny pokoj wzrost
0 10 %. Zgota inaczej wyglada sytuacja w hotelach, na ktore
kryzys rubla wywiera bezposredni wplyw. Hotele w St.
Petersburgu i Jekaterynburgu zanotowaly spadek obrotow, ich
przychody ze sprzedazy byly o ok. 32 % nizsze niz w ubieglym
roku. Hotel Dvorak w czeskich Karlovych Varach w zwigzku z
brakiem gltéwnie gosci rosyjskich wykazal spadek przychodow
ze sprzedazy o 35%. W zwigzku z tym w przyszlosci skoncen-
trujemy sie tutaj na innych grupach docelowych.

Wszystkie te zmiany majg oczywiScie znaczacy wplyw na nasz
wynik finansowy. Spadek ilosci pokoi na skutek sprzedazy
hoteli i spadek obrotow w hotelach zwigzanych z Rosjg
prowadzg do spadku calo$ciowych przychodow ze sprzedazy o
12 % do 54,5 mln EUR. Przychody Grupy ze sprzedazy spadly
016 % do 61,9 mln EUR.

Wskaznik EBITDA, jeden z najistotniejszych wskaznikow dla
firmzbranzynieruchomosci,ktéryniepodlegaznieksztalceniom
wskutek typowych dla branzy procedur wyceny, wzrost w
zwigzku z zyskami ze sprzedazy lub wylgczeniem niektorych
nieruchomosci z konsolidacji z 17,1 mln EUR w roku 2014 o
71 % do 29,3 min EUR.

Odpisy amortyzacyjne i straty z wyceny w wys. -39,2 mln EUR,
glownie dotyczace nieruchomosci rosyjskich, spowodowaly
jednak obnizenie wskaznika EBIT z -5,2 mln EUR do -9,9 mln
EUR. Wynik z dzialalnosci finansowej z uwzglednieniem joint
ventures spadl z powodu ujemnych réznic kursowych bez
odniesienia do przeplywow pienieznych w zwigzku ze zmiang
kurséow walutowych z -31,6 mln EUR do -31,9 mln EUR.
Warto$¢ ta uwzglednia wynik z joint ventures, ktory wzrost
dzieki zyskom ze sprzedazy hotelu andel’s Berlin z 1,5 mln
EUR do 9,6 mln EUR.

W rezultacie powstal ujemny wynik finansowy netto w wyso-
kosci -42,3 mln EUR. Wynik netto akcjonariuszy podmiotu
dominujacego wzrost w poréwnaniu z rokiem ubieglym z -20,7
miln EUR do -17,8 mln EUR.

Reasumujac mozna powiedzie¢, ze ujemny wynik jest glownie
skutkiem nieodnoszgcych si¢ do przeplywow pienieznych strat
na warto$ci nieruchomosci oraz ujemnych ré6znic kursowych,
réowniez bez wplywu na przeplywy pieniezne.

Transakcje, ukoriczone projekty i dziatalnos¢ deweloperska
Mimo przeciwnosci ptyngcych z Rosji udatlo nam sie w 2015
roku ukonczy¢ kilka projektow deweloperskich oraz zawrzec
udane transakcje. Na trudnym rynku rosyjskim sprzedalismy
dwa biurowce Jupiter w AIRPORTCITY St. Petersburg i
pozegnaliSmy sie takze z obydwoma hotelami angelo i Liner
przy miedzynarodowym porcie lotniczym Kolcowo w
Jekaterynburgu. Przy tej okazji chcialbym jednak zapewnic, ze
Rosja nadal pozostanie jednym z naszych najwazniejszych
rynkéw i ze w rozwoju projektu AIRPORTCITY St. Petersburg
robimy duze postepy. W czerwcu ukonczony zostal biurowiec
Zeppelin z drugiej fazy budowy, juz w catosci wynajety. Dobre
wieSci mozemy przekazac takze na temat ukonczenia projektu
w Budapeszcie. Zakonczyla sie rewitalizacja budynku A w
kompleksie biurowym Erzsébet Office i powierzchnie biurowe
zostaly przekazane najemcy.

We wrzesniu sprzedany zostal 4-gwiazdkowy hotel kongresowy
andel’s Berlin na rzecz Union Investment Real Estate GmbH,
jednego z czolowych towarzystw inwestycyjnych w sektorze
nieruchomosci w Europie. Wynik na tej transakcji wyniost ok.
10 mln EUR.

W sektorze deweloperskim koncentrujemy sie w tej chwili
dos¢ mocno na rynku polskim. W Krakowie realizowane sg
obecnie prace projektowe dot. dwoch biurowcow — po pierwsze
na dzialce obok hotelu Chopin ma powsta¢ biurowiec o
powierzchni ok. 26 000 m?, po drugie bedacy w posiadaniu
Warimpexu budynek biurowy ma by¢ rozebrany, a w jego
miejsce powsta¢ nowy o powierzchni ok. 20 000 m2. W Eodzi
zakupiliSmy dzialke w poblizu hotelu andel’s, na ktorej rowniez
planujemy budowe biurowca o powierzchni ok. 26 000 m2. Na
terenie AIRPORTCITY St. Petersburg prowadzone sg prace
przy budowie parkingu wielopoziomowego o powierzchni ok.
20 000 m?, ktory juz teraz jest w caloSci wynajety.

17
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Perspektywy

Na zakonczenie chcialbym powiedzie¢, ze gtownym powodem
ostabienia waluty w Rosji z calg pewnoscig jest niska ceny ropy
naftowej. Gdy nastapi faza jej ponownego wzrostu, wowczas
spowoduje to w okresie nie dluzszym niz rok rowniez wzrosty
w innych sektorach gospodarki. Wraz z poprawg sytuacji
waluty nastapi wiec nie tylko poprawa w gospodarce rosyjskiej,
ale takze wzrost naszych wynikow.

Jasnym celem na rok 2016 jest kontynuacja biezgcych pro-
jektow deweloperskich w Polsce i Rosji. Poza tym rozwazamy
takze zawarcie kilku transakcji. RoOwnoczes$nie wcigz pracujemy
nad poprawg warunkow finansowania, splatg lub refinanso-
waniem drogich linii kredytowych oraz dgzeniem do dywersy-
fikacji naszego portfela rowniez w przysztosci.

Na koniec pragne podzigkowa¢ wszystkim, ktorzy wspierali
nas i towarzyszyli nam w roku 2015, przede wszystkim

oczywiScie naszym inwestorom i pracownikom. Ciesze sie, ze
bedziemy dalej razem podgzac tg drogg w 2016 roku.

Y\ e\

Franz Jurkowitsch
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Investor Relations

Spadek cen ropy i wartosci rubla oraz powolny rozwdj
koniunktury w Europie klada si¢ cieniem takze na kurs akcji.
Po 0,705 EUR wzgl. 3,13 PLN na koniec roku 2014 kurs akcji
rost mniej wiecej do polowy roku 2015, jednak poczawszy od
polowy maja zaczal znowu spada¢. Kurs zamknigcia na dzien
30 grudnia 2015 wyniost 0,665 EUR wzgl. 2,66 PLN.

Od naszego IPO dbamy o otwartg i aktywna komunikacje z
naszymi inwestorami. W roku 2015 Warimpex uczestniczyt w
konferencjach inwestorow w Ziirs, Warszawie, Frankfurcie,
Londynie i Wiedniu.

Akcje Warimpexu analizowane s3 przez nastepujacych
analitykow: Raiffeisen Centro Bank, Wood & Company, SRC
Research, ODDO Seydler i Vestor.

STRUKTURA AKCJONARIUSZY
STAN: 10 KWIETNIA 2016
4 % ING OFE

> 5 % MetLife PTE

>5 % Aviva OFE

11 % Bocca Privatstiftung

11 % Amber Privatstiftung

14 % Franz Jurkowitsch

15 % Georg Folian

35 % Free Float
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WSKAZNIKI AKCJI

ISIN AT0000827209

Liczba akcji na dzien 31-12-2015 54.000.000

Ticker Stock Exchanges WXF
Reuters WXFB.VI

Najwyzszy kurs* EUR 0,98 | PLN 4,00

EUR 0,634 | PLN 2,58
EUR 0,665 | PLN 2,66

Najnizszy kurs*
Kurs na 31-12-2015
* ostatnie 52 tygodnie

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. 31 000 akcji
w Warszawie ok. 1 500 akcji

POZOSTALE PAPIERY WARTOSCIOWE SPOLKI WARIMPEX FINANZ- UND BETEILIGUNGS AG

NA DZIEN 31.12.2015

ISIN
Obligacja 03/16 PLWRMFBO00016
Obligacja zamienna 06/17 ATO000A18Q78
Obligacja 10/17 ATO000A139F7
Obligacja 02/18 PLWRMFB00024
Obligacja zamienna 11/18 ATO000A100YO
Obligacja 12/18 PLWRMFB00032

W listopadzie 2015 dokonano przedterminowego wykupu
obligacji zamiennych o lgcznej wartosci 23,5 mln zlotych (ok.
5,5 mln EUR), ktorych termin wykupu przypadal w marcu
2016 r. i pazdzierniku 2016 r. Jednocze$nie przediuzono
aktualne obligacje o wartosci 19,5 mln zlotych (ok. 4,6 mln
EUR) na nowych warunkach o kolejne 3 lata.

Obligacje zamienne wyemitowane 28 marca 2013, ktoérych
termin wykupu przypadalby na 31 marca 2016, maja
nastepujace parametry:

Warto$¢ nominalna: 19,5 mln zlotych (ok. 4,6 mln EUR)

Oprocentowanie: 2,5 % p.a., z wyplatg w okresach
polrocznych
Termin wykupu: 3 listopada 2018

Premia konwersyjna: 5,94 PLN (ok. 1,40 EUR)

W grudniu 2015 dokonano emisji obligacji o nastepujacych
parametrach, w formie emisji niepublicznej:

‘Warto$¢ nominalna: 25,9 mln EUR

Oprocentowanie: 3,75 % p.a., z wyplatg w okresach
potrocznych
Termin wykupu: 10 grudnia 2018

Premia konwersyjna

1,80 EUR

PLN 5,94

Kwota nalezna
PLN 39.907.000
4500 000 EUR
PLN 1.500.000
PLN 3.000.000
PLN 19.500.000
25885000 EUR

Po dniu bilansowym, w styczniu 2016 dokonano emisji
obligacji o nastepujacych parametrach, w formie emisji
niepublicznej:

Warto$é nominalna: 9,7 mln PLN

Oprocentowanie: 6M WIBOR + 5,00 % p.a., z wyplatg w
okresach potrocznych

Termin wykupu: 25 stycznia 2019

Po dniu bilansowym, w marcu 2016 dokonano emisji obligacji
o nastepujacych parametrach, w formie emisji niepublicznej:

Warto$¢ nominalna: 15 mln PLN

Oprocentowanie: 6M WIBOR + 7,00 % p.a., z wyplata w
okresach potrocznych
Termin wykupu: 14 marca 2017

21
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RYNKI

Polska

Srodowisko gospodarcze

Mimo negatywnych tendencji zewngtrznych realny wzrost
PKB w Polsce w roku 2015 by} znaczgcy. Wzrost gospodarczy
zakladany w calym roku 2015 wynosi 3,5 %, czyli powyzej roku
ubieglego (2014: 3,3 %). Wzrost ma by¢ stabilny i opiera si¢ na
solidnym popycie wewnetrznym, bedgcym wynikiem poprawy
sytuacji na rynku pracy i zachet podatkowych, takich jak wzrost
$wiadczen. Na rok 2016 i 2017 oczekuje sie dalszego silnego
wzrostu gospodarczego w wysokoéci 3,5 % wzgl. 3,5 %.!

Warto$¢ transakeji nieruchomosciowych wzrosta w 2015 r. o
31 % do ok. 4 mld EUR.? Najwyzsze zwroty z inwestycji w
zakresie nieruchomosci biurowych w Warszawie wyniosly 5,75
% (2014: 6,0 %), jest to najwyzsza wartos¢ w regionie CEE obok
Pragi na koniec 2015 roku.? W branzy hotelarskiej $rednie
wskazniki oblozenia w Warszawie wzrosly o 2 pp do 80 %,
$rednia cena pokoju w EUR wzrosta 0 6 % do 91 EUR.*

Zasob: 6 hoteli, 1 nieruchomos¢ biurowa

Od konca grudnia 2012 roku Warimpex jest w 50% dzierzawcg
pieciogwiazdkowego Hotelu InterContinental w Warszawie.
Warimpex i UBM wspdlnie 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 pozostalo niezmienne na
poziomie 80 %, srednia cena pokoju w Euro wzrosta o ok. 10 %.
Hotel andel’s w Lodzi uzyskal oblozenie w wysokosci 62 %
(2014: 58 %), srednia cena pokoju w Euro wzrosta nieznacznie.
Obtlozenie Hotelu Chopin w Krakowie wzrosto z 65 % do 74 %,
$rednia cena pokoju w Euro lekko wzrosta. W Hotelu andel‘s w
Krakowie oblozenie wyniosto 81 % (2014: 75 %), $rednia cena
pokoju wzrosta o ok. 10 %. Oblozenie pokoi w hotelu turysty-
cznym Amber Baltic wyniosto 55 % (2014: 52 %), srednia cena
pokoju wzrosta o ok. 15 %. W zwigzku 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: 3 biurowce, 1 dziatka deweloperska
Warimpex jest wlascicielem nieruchomosci deweloperskiej
potozonej obok hotelu Chopin, na ktorej ma powstac biurowiec
o powierzchni ok. 26 000 m?2. 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. 20 000 m?. Prace
projektowe sg w toku.

W Lodzi Warimpex kupit dziatke w poblizu hotelu andel’s z
przeznaczeniem na biurowiec. Ma to by¢ nowy obiekt biurowy
o powierzchni ok. 26 000 m?.

W Bialymstoku Warimpex posiada nieruchomos¢ deweloperska.

! Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2016

2 CB Richard Ellis, CEE Property Investment Market View, Q4 2015

3 CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields, Q4 2015

“ HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
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RYNKI

Cgechy

Srodowisko gospodarcze

Najnowsze dane z Republiki Czeskiej potwierdzaja kontynuacje
poprawy sytuacji gospodarczej, w duzym stopniu w oparciu o
popyt wewnetrzny, oraz wzrost PKB o 4,5 % (2014: 2,0 %).
Konsumpcja prywatnaiprzede wszystkim inwestycje publiczne
byly gtownym Zrodlem wzrostu w roku 2015. W przyszlosci
oczekuje si¢ zmniejszenia inwestycji publicznych, co ma
negatywny wplyw na wzrost PKB. W roku 2016 i 2017 zaklada
si¢ wzrost o 2,3 % wzgl. 2,7 %.5

W 2015 roku $rednie wskazniki oblozenia w Pradze wzrosly o
5 pp do 76 %, érednia cena pokoju w EUR wzrosta o 8 % do
94 EUR.S

5 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2016
6 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
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Zaséb: 4 hotele

W Czechach Warimpex posiada hotel Diplomat (Praga) i
hotele angelo w Pradze i Pilznie (50 %). Ponadto Warimpex do
konca roku 2015 wlgcza do konsolidacji zgodnie z przepisami
IFRS hotel uzdrowiskowy Dvorak w Karlovych Varach. Hotel
Savoy (61 pokoi) w Pradze zostal sprzedany pod koniec
czerwca 2014 r.

W okresie sprawozdawczym oblozenie pokoi w obu praskich
hotelach Diplomat i angelo wyniosto 73 % wzgl. 76 % (2014: 69
% wzgl. 68 %). Srednie ceny pokoi w obu hotelach nieznacznie
wzrosly. Oblozenie Hotelu Dvorak w Karlovych Varach spadlo
do 54 % (2014: 60 %). Srednia cena pokoju spadta o ok. 45 %.
Odsetek gosci z Rosji i Ukrainy w Karlowych Varach jest
bardzo wysoki, a silny spadek wartosci Rubla wplywa na ich
decyzje o podrozowaniu. Oblozenie Hotelu angelo w PilZnie
wzrosto z 65 % do 70 %, srednia cena pokoju wzrosta o ok. 20 %.
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angelo Hotel****
Pilzno, CZ
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RYNKI

Wegry

Srodowisko gospodarcze

Po wzroscie ok. 3,7 % w roku 2014 gospodarka wegierska w
2015 roku prawdopodobnie spowolni do 2,7 %, a w 2016 do
2,1 %. Za rok 2017 oczekuje si¢ wzrostu PKB w wysokosci
2,5 %.7

W Budapeszcie w poroéwnaniu z ubieglym rokiem najwyzsze
czynsze wzrosty 0 5 % do 21 EUR za metr, prime-yields spadly
0 10 punktow bazowych do 7,15 %8, pustostany sa nadal bardzo
wysokie. Pozytywnym jest fakt, Ze w Budapeszcie nie ma w tej
chwili niemal zadnych nowych realizacji.

7 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2016“
8 CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields, Q4 2015

Erzsébet Offices
Budapeszt, HU
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Zas6h: 3 nieruchomosci biurowe
W Budapeszcie Warimpex posiada biurowce Erzsebet, Dios-
zegi i Sajka o lacznej powierzchni uzytkowej ok. 17 000 m2.

Biurowiec Dioszegi z 800 m? powierzchni do wynajecia jest w
wiekszoéci wynajety. Biurowiec Sajka z 600 m? powierzchni do
wynajecia jest w calosci wynajety.

W ubieglym roku Warimpex pozyskal diugoterminowego
nowego najemce dla 12 250 m? (z 14 500 m?) powierzchni w
biurowcu Erzsébet Office w Budapeszcie — wiodgcg wegierska
firme ubezpieczeniowg Groupama Garancia Insurance Private
Co. Ltd. — wegierski oddzial miedzynarodowego koncernu
Groupama. W ten sposdéb Warimpex zawarl jedng z najwig-
kszych transakcji najmu ostatnich lat na wegierskim rynku
powierzchni biurowych. Groupama wprowadzila si¢ do
odnowionego budynku ,,A“ pod koniec wrzesnia 2015 roku.
Wynajem wciaZz wolnych powierzchni jest w trakcie realizacji.

L

oy NEREED

29




30

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2015

RYNKI

Rumunia

Srodowisko gospodarcze

Wzrost gospodarczy w Rumunii pozostaje wedlug prognoz
stabilny w roku 2015 i 2016. Powodem tego jest silny popyt
wewnetrzny, napedzany wzrostem wynagrodzen i obnizka
podatkow. Na rok 2015, 2016 i 2017 oczekuje si¢ wzrostu w
wysokoéci 3,6 %, 4,2 % wzgl. 3,7 %.°

W branzy hotelarskiej srednie wskazniki oblozenia w Buka-
reszcie wzrosty o 4 pp do 78 %, srednia cena pokoju w EUR
wzrosta 0 9 % do 94 EUR.1?

 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2016
1 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex

Zaséb: 1 hotel

W hotelu angelo Airporthotel w Bukareszcie, ktory Warimpex
nabyl w 2007 roku i powigkszyt w 2008 o 69 pokoi oraz
przebudowal na hotel marki angelo, oblozenie wzrosto z 56 %
do 65 %. Srednia cena pokoju w Euro lekko spadta.

angelo airporthotel***
Bukareszt, RO
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RYNKI

Niemcy

Srodowisko gospodarcze

Wzrost w roku 2014 wyniost 1,6 %. Wzrost gospodarczy w
Niemczech powinien si¢ stopniowo poprawia¢ przy wsparciu
silnego rynku pracy i korzystnych warunkéow kredytowych.
Dodatkowym czynnikiem stymulujgcym sg wydatki zwigzane
z osobami ubiegajgcymi si¢ o azyl. W efekcie wzrost ma si¢
zwigkszy¢ do 1,7 % w2015 r.11,8 % w 201612017 roku.!

W Berlinie wskazniki oblozenia wzrosly $rednio o 3 pp do
79 %, srednia cena pokoju w EUR wzrosta 0 7 % do 129 EUR.*?

W Niemczech Warimpex by} do wrze$nia 2015 wiascicielem
potowy udzialéw w hotelu andel’s w Berlinie. W Hotelu andel’s
oblozenie wyniosto 77 % (1-9 2014: 72 %). Srednia cena pokoju
lekko spadta.

Na poczgtku wrze$nia Union Investment Real Estate GmbH
kupila hotel za 105 mln EUR. Od 1 sierpnia 2015 hotel jest
dzierzawiony przez Vienna International.

ﬁ

andel’s Hotel****S
Berlin, D

Projekty deweloperskie:

powierzchnie komercyjne i centrum konferencyjne

W sgsiedztwie Hotelu andel’s w Berlinie w 2009 roku zaku-
piono dzialke pod realizacje centrum konferencyjnego oraz
powierzchni komercyjnych. Pod koniec pazdziernika 2015
nastgpito zbycie udzialu w joint venture.

1 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2016%
12 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
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RYNKI

Francja

Srodowisko gospodarcze

Wzrost gospodarczy w 2014 roku wyniést 0,2 %, jednak
koniunktura we Francji prawdopodobnie powoli przyspieszy i
si¢ ustabilizuje. Wzrost bedzie si¢ opieral w pierwszej kolejnosci
na indywidualnych gospodarstwach domowych. Na rok 2015,
2016 i 2017 oczekuje si¢ wzrostu w wysokosci 1,1 %, 1,3 % i
1,7 %..13

13 Komisja Europejska ,European Economic Forecast, Winter 2016

Zaséb: 2 hotele

W Paryzu Warimpex wspoélnie 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 75 % wzgl. 67 % (2014:
77 % wzgl. 71 %). Srednia cena pokoju zostala w obu hotelach
podniesiona o ok. 10 %.

Magic Circus****
at Disneyland® Paris, F
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Austria

Srodowisko gospodarcze

Caly rok 2014 przynio6st niewielki wzrost o 0,4 %. Na rok
2015, 201612017 przewiduje si¢ wzrost 0 0,7 %, 1,7 % wzgl.
1,6 % — glownie w zwigzku z wyZszym popytem wewnetrznym
iinwestycjami.!*

4 Komisja Europejska ,European Economic Forecast, Winter 2016

Palais Hansen
Kempinski*****
Wieden, A

Zas6h: 1 hotel

Wspo6lniez Wiener Stidtische Versicherung / Vienna Insurance
Group oraz UBM Warimpex posiada ok. 10 % udzialow w
spolce projektowej realizujgcej Hotel Palais Hansen Kempinski
w Wiedniu. Hotel jest pierwszym projektem Warimpexu w
Austrii i zostal otwarty w marcu 2013.

33
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Crowne Plaza ****
Airport City
St. Petersburg, RU

warimpex
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RYNKI

Rosja

Srodowisko gospodarcze

Gospodarka rosyjska znajduje sie pod silng presjg wywolang
kompleksowym oddzialywaniem zalamania cen ropy, sankcji
gospodarczych i stabosci strukturalnych. Po niewielkim
wzroscie 0,6 % w roku 2014 oczekuje si¢, ze w roku 2015 i
2016 Rosja pograzy sie w glebokiej recesji (2015: -3,7 %,
2016: -1,2 %), po ktorej nastapi pewna stabilizacja w 2017 r.
(0,3 %).15

Warto$¢ transakcji nieruchomos$ciowych w Rosji spadla w
2015 r. 0 8 % do ok. 2,2 mld EUR.! Najwyzsze zwroty z
inwestycji w zakresie nieruchomosci biurowych w St. Peters-
burgu wyniosty 12,25 % (2014: 12,25 %), najwyzsze czynsze
spadly o 39 % do ok. 296 EUR na rok w przeliczeniu na m2.7

W St. Petersburgu wskazniki obloZenia wzrosly $rednio o
7 pp do 67 %, $rednia cena pokoju w Euro wzrosta o 4 % do
82 EUR®. W ,Peer Group“ (Compset) w Jekaterynburgu
oblozenie spadlo o 4,2 pp do 49 %, $rednie ceny pokoi spadly o
ok. 3 % do 4 048 RUB."

Zasoéb: 1 hotel, 1 nieruchomos¢ biurowa

W Rosji Warimpex posiadal w okresie sprawozdawczym 60 %
udzialow w Hotelu Liner i Hotelu angelo na terenie portu
lotniczego Kolcowo w Jekaterynburgu. 29 wrzesnia 2015
udzialy zostaly sprzedane. Transakcja odbyla sie w trudnej
aktualnie sytuacji rynkowej. Mimo wycofania si¢ z Jekateryn-
burga Rosja w dalszym ciggu ma by¢ jednym z glownych
rynkéw Spoiki.

W St. Petersburgu Warimpex posiada 55 %-owy udzial w
Airportcity St. Petersburg. Pod koniec grudnia 2011 w pier-
wszej 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 migdzynarodowego 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 biurowcéw Jupiter 1 i Jupiter 2; zamkniecie transakcji
nastgpito w I kwartale 2015.

Biurowiec Zeppelin w AIRPORTCITY z powierzchnig do
wynajecia wielkosci 15 600 m? zostal ukoniczony pod koniec
czerwca 2015. Biurowiec jest juz w calo$ci wynajety.

Do momentu sprzedazy hotelu Liner w Jekaterynburgu pod
koniec wrze$nia 2015 oblozenie spadlo z 65 % do 52 %.
Oblozenie w drozszym angelo Hotel spadlo z 66 % do 50 %,
przy czym $rednia cena pokoju w Euro byla nizsza o ok. 25 %
w zwigzku ze stabszym rublem.

Hotel Crowne Plaza uzyskal w roku 2015 oblozenie w wyso-
kosci 73 % (2014: 72 %), srednia cena pokoju w Euro rowniez
spadia o ok. 25 %.

Projekty deweloperskie:

1 parking wielopoziomowy, 1 dziatka deweloperska

Prace projektowe zwigzane z parkingiem i kolejnymi biurow
cami sg w toku.

15 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2016%

16 CB Richard Ellis, CEE Property Investment Market View, Q4 2015

7 CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields, Q4 2015

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

PORTFOLIO OBIEKTOW HOTELOWYCH . _s'i'l'(‘“‘“‘(“{: "“*:'t;
Z - - gwiazdkowe (mid market
(LICZBA POKOI SKORYGOWANA O UDZIALY CZESCIOWE) NA DZIEN 31.12.2015

3- gwiazdkowe (pozostate)

207
Polska
730
1.157
220
764

] 77 177

Francja

397 397

15
Austria

15

162

W pordéwnaniu rocznym o 497 spadla liczba pokoi z
uwzglednieniem udzialow czeSciowych z 3 169 do 2 672 w
zwigzku ze sprzedaza hoteli andel‘s Berlin, Liner i angelo w
Jekaterynburgu.

warimpex
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Sytuacia majgtkowa,
Jfinansowa i w gakresie wyniku

Przychody ze sprzedazy

Na dzialalno$¢ operacyjng hoteli w roku obrotowym 2015 w
dalszym ciggu mialy wplyw skutki kryzysu rosyjskiego i spadku
wartos$ci rubla. Podczas gdy hotele niezwigzane z Rosjg w 2015
roku uzyskiwaly wyzsze przychody, to hotele Dvorak (Karlove
Vary), Liner i angelo (Jekaterynburg) oraz Crowne Plaza (St.
Petersburg) zanotowaly po czesci wyrazne spadki wynikow.
Hotel Dvorak w Karlovych Varach wykazal w zwigzku z
brakiem gosci rosyjskich spadek przychodéow ze sprzedazy o
35 %. Przychody hoteli rosyjskich w Euro byly nizsze niz w
ubieglym roku o ok. 32 %.

Spadek przychodéw ze sprzedazy w segmencie hoteli z 61,6
mln EUR do 54,5 mln EUR wynika glownie ze sprzedazy hoteli
w Jekaterynburgu i Pradze (angelo i Liner w Jekaterynburgu we
wrzesniu 2015 i hotel Savoy w Pradze w czerwcu 2014) oraz z
faktu, ze wzrost przychoddéw w innych hotelach nie byl w stanie
wyrownat spadkow w Rosji i Karlovych Varach.

Przychody z wynajmu powierzchni biurowych spadly na
skutek sprzedazy obu biurowcoéw Jupiter w St. Petersburgu z
9,8 mln EUR do 4,4 mIn EUR. Odlipca 2015 wzgl. pazdziernika
2015 przychody z wynajmu obiektow w St. Petersburgu i
Budapeszcie zawarte sg w przychodach ze sprzedazy.

Eaczne przychody ze sprzedazy spadly 0 16 % z 73,8 mln EUR
do 61,9 mln EUR. Ok. 88 % przychod6w ze sprzedazy pochodzi
z dzialalnosci operacyjnej hoteli, ok. 7 % dotyczy wynajmu
nieruchomoscibiurowych, ok. 5% nalezy przypisa¢ segmentowi
Development & Services.

Sytuacja w zakresie wyniku

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci

W okresie objetym sprawozdaniem nastgpilo zakonczenie
transakeji sprzedazy obu biurowcow Jupiter w St. Petersburgu.
Zaksiggowanie kosztow transakcyjnych spowodowalo na tej
transakeji ujemny wynik ze sprzedazy nieruchomosci w wys. ok.
0,3 mln EUR.

Pod koniec wrzesnia 2015 nastgpila sprzedaz obu hoteli w
Jekaterynburgu podlegajacych catkowitej konsolidacji. Przychod
wynikajgcy z wylaczenia z konsolidacji wyniést ok. 3,7 mln EUR.

Pod koniec grudnia z konsolidacji wylgczony zostal hotel
Dvorak w Karlovych Varach zgodnie z zasadami IFRS.
Przychod wynikajacy z wylaczenia z konsolidacji wyniost ok.
11,1 mln EUR.

EBITDA

Zysk przed uwzglednieniem odsetek, podatkoéw, odpisow
amortyzacyjnych i wyniku z wyceny (FEBITDA) wzrést z 17,1
min EUR w roku 2014 o 71 % do 29,3 mln EUR. Wzrost ten
jest glownie efektem zyskow ze sprzedazy wzgl. wylgczenia
nieruchomosci z konsolidacji.

EBIT

Na rynkach nieruchomosciowych w Europie Wschodniej w
zwigzku z kryzysem gospodarki rosyjskiej widoczne jest swego
rodzaju poczucie niepewnosci co do rozwoju sytuacji w
przyszlosci. W roku objetym sprawozdaniem wykazano
nadzwyczajne odpisy amortyzacyjne w wys. 12,2 mln EUR
(2014: 7,0 mln EUR); planowe odpisy amortyzacyjne wyniosty
8,9 mln EUR (2014: 11,5 mln EUR).

Wynik z wyceny nieruchomosci biurowych (Investment
Properties) wynidst ok. -20,2 mln EUR (2014: -1,4 mln EUR).
Odpisy aktualizacyjne i straty z wyceny dotyczg glownie
nieruchomosci rosyjskich. W sumie EBIT spad} z -5,2 miln
EUR do -9,9 mln EUR.

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wynik z dzialalnosci finansowej (wraz z wynikiem joint
ventures) ulegt zmianie z -31,6 mln EUR na -31,9 mln EUR.
Odsetki od kredytow w rachunkach biezgcych, dlugotermino-
wych kredytéw finansujacych projekty oraz od pozostalych
pozyczek oraz odsetki od obligacji i obligacji zamiennych
spadly w roku obrotowym 2015 w poréwnaniu z 2014 z 16,9
mln EUR do 15,0 min EUR.

Wynik z dzialalno$ci finansowej obcigzajg w roku 2015
nieodnoszace si¢ do Srodkdéw pienieznych ujemne réznice
kursowe w zwigzku ze zmiang kursow w wys. 19,5 mln EUR
(2014: 14,4 mln EUR).

Wrynik z joint ventures wzrdst — na skutek przychodu ze sprze-
dazy hotelu andel‘s Berlin — z 1,5 mln EUR do 9,6 mln EUR.

Wynik netto okresu

Wrynik netto okresu spad} w pordéwnaniu z rokiem ubieglym z
-35,3 mln EUR do -42,3 mln EUR. Wynik netto okresu w
podmiocie dominujgcym wzrést w poréwnaniu z rokiem
ubieglym z -20,7 mln EUR do -17,8 mln EUR.

Ujemny wynik finansowy jest glownie efektem nieodnoszacych
si¢ do przeplywow pienigznych strat na warto$ci nieruchomosci
oraz ujemnych roéznic kursowych, réwniez bez wplywu na
przeplywy pieniezne.

37
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Analiza segmentéw dziatalnosci

Por.takze szczegdlowe informacje wnocie pkt. 2. Sprawozdanie
z dzialalnosci segmentéw, do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

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

Segment Hotele*

w TEUR 2015 2014
Przychody ze sprzedazy 96.573 106.316
przypadajace na Grupe : ’
Srednio pokoje
przypadajace na Grupe** 3.213 3.461
GOP przypadajacy na Grupe 37.062 41.351
NOP przypadajacy na Grupe 28.124 30.992
NOP/dostepny pokdj w EUR 8.752 8.954

* 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 7 % do 3 213 spadla $rednia liczba dost¢pnych pokoi,

natomiast przychody hoteli ze sprzedazy spadly w zwigzku ze

spadkiem przychodéw hoteli w Rosji z 106,3 mln EUR 0 9 %

do 96,6 min 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} o0 9 % do 28,1 mIn EUR; na kazdy
dostepny pokéj NOP spadt o 2 % do 8 752 EUR.

Segment Investment Properties*

wTEUR 2015 2014
Przychody ze sprzedazy 5.121 10.560
przypadajace na Grupe ’ ’
Segment EBITDA 3.170 5.994

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Przychody ze sprzedazy oraz wskaznik EBITDA segmentu
Investment Properties spadly w zwigzku ze sprzedazg obu
biurowcow Jupiter w AIRPORTCITY, St. Petersburg.

Dzigki ukoficzeniu obu biurowcéw Zeppelin (15.600 m?),
AIRPORTCITY St. Petersburg i Erzsébet (14.500 m?) w
Budapeszcie, przychody z Investment Properties w 2016 roku
ZNOWU znacznie wzrosng.

Segment Development & Services*

w TEUR 2015 2014
Przychody ze sprzedazy 3514 2866
przypadajace na Grupe ’ ’
Wynik ze sprzedazy
nieruchomosci 24.270 367
Segment EBITDA 23.375 -3.022

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Wrynik segmentu ma $cisty zwigzek z transakcjami sprzedazy
udzialéw w nieruchomo$ciach (share-deals) i nieruchomosci
(asset-deals) i podlega silnym rocznym wahaniom. Wskaznik
EBITDA segmentu jest wynikiem przychodu ze sprzedazy
hotelu andel’s Berlin (ok. 10,1 mln EUR) i wylaczenia z
konsolidacji obu hoteli w Jekaterynburgu (ok. 3,9 mln EUR),
wyréwnanym ujemnym wynikiem ze sprzedazy obu biurowcow
Jupiter (ok. 0,3 mln EUR) w efekcie zaksiegowania kosztow
transakcji. Pod koniec grudnia z konsolidacji wylgczony zostat
hotel Dvorak w Karlovych Varach zgodnie z zasadami IFRS.
Przychod wynikajacy z wylgczenia z konsolidacji wyniost ok.
11,1 mln EUR.
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Sytuacja majgtkowa

Skonsolidowany bilans w TEUR 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013
korekta
AKTYWA
Aktywa trwate 322.960 389.247 403.825
Aktywa obrotowe 27.274 104.157 102.227
Suma aktywéw 350.235 493.404 506.052
PASYWA
Kapitat podstawowy 54.000 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy i kapitaty rezerwowe -235 18.143 36.151
Kapitat wtasny podmiotu dominujacego 53.765 72.143 90.151
Udziaty mniejszosciowe -32.037 -14.467 -1.440
Kapitat wiasny ogétem 21.728 57.676 88.711
Zobowiagzania dtugoterminowe 286.722 352.447 340.064
Zobowiazania krétkoterminowe 41.785 83.280 77.277
Zobowiazania ogétem 328.507 435.727 417.341
Suma kapitatu wiasnego i zobowiazan 350.235 493.404 506.052

W Warimpexie jako koncernie nieruchomosciowym po stronie
aktywow dominujg przede wszystkim $rodki trwale i nierucho-
mosciinwestycyjne. Ze wzgledu na fakt, ze w Grupie Warimpex
nieruchomosci z reguly w dwoch trzecich finansowane sg przez
kapital obcy w postaci dlugoterminowych kredytéw pro-
jektowych, po stronie pasywéw dominujg zobowigzania diugo-
terminowe.

Ze wzgledu na fakt, Ze Warimpex wycenia swoj majatek trwaly
wedlug zamortyzowanych kosztéw nabycia lub wytworzenia,
porébwnanie udzialu kapitalu wlasnego z innymi spoétkami
nieruchomos$ciowymi jest mozliwe tylko pod pewnymi warun-
kami. Przyjmujac za podstawe wycen¢ majgtku trwalego
(hoteli) wedlug wartosci godziwych, udziat kapitalu wlasnego
wyni6stby 15 % (2014: 24 %) (NAV/skorygowana suma bi-
lansowa).
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Sytuacja finansowa

Skonsolidowany rachunek przeptywdéw pienieznych w TEUR

Wptlywy z dziatalnosci operacyjnej 63.044 76.073
Wydatki na dziatalnos$¢ operacyjna -50.191 -55.531
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 12.853 20.542
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 38.759 -7.221
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j -54.406 -8.848
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzier 31 grudnia 7.394 9.765

Operacyjne przeplywy pieniezne

Przeplywy pieniezne z dzialalnosci operacyjnej spadly o 37 %
z 20,5 mln EUR w poréwnywalnym okresie 2014 roku do
12,9 min EUR.

Por. takze szczegolowe wyja$nienia w informacji dodatkowej w
pkt. 2. Informacje o segmentach dzialalnosci.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy z dzialalno$ci inwestycyjnej dotycza glownie
sprzedazy biurowcaJupiter oraz splat zjoint ventures (sprzedaz
andel’s Berlin). Wyplaty z tytutu inwestycji dotycza dzialalnosci
budowlanej zwigzanej z Investment Properties (Erzsébet

Offices w Budapeszcie i biurowiec Zeppelin w St. Petersburgu).

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Zmiana przeplywow pienieznych z dzialalno$ci finansowej
wynika przede wszystkim z wysokich splat pozyczek i
kredytow. Przeplywy pieni¢zne zwigzane z zaplata odsetek
wzrosly w poréwnaniu z ubiegtym rokiem z 15,9 mln EUR do
16,4 mln EUR. W sumie przeplywy pieni¢zne netto z
dzialalnosci finansowej wyniosly -54,4 mln EUR (2014: -8,8
min EUR).
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Wskasniki majgthku
nieruchomosciowego

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2015 portfolio nieruchomosci
Grupy Warimpex obejmowalo 15 hoteli lgcznie z liczbg ok.
3 700 pokoi (skorygowane o udzialy czesciowe ok. 2 700) oraz
pie¢ nieruchomosci biurowych o powierzchni do wynajecia ok.
43 000 m? (skorygowane o udzialy cz¢sciowe 30 000 m?).

Kalkulacja Gross Asset Value — Net Asset Value w min EUR
Warimpex wykazuje i wycenia swoje rzeczowe aktywa trwale,
takie jak nieruchomosci hotelowe, zgodnie z IAS 16 wedlug
zamortyzowanych kosztow nabycialub wytworzenia, poniewaz
taki jest wymog zgodnie z IAS 40.12 w zakresie hoteli
prowadzonych przez wlasciciela. Zmiany wartoéci nierucho-
mosci inwestycyjnych (glownie biurowych) realizowane sg
jednak co roku wedlug modelu wartosci godziwej zgodnie z
IAS 40.56 z odniesieniem na wynik. Dla celow lepszej
poréownywalnosci z innymi spotkami nieruchomo$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
miedzynarodowych niezaleznych rzeczoznawcoéw nierucho-
mosci.

Nadzien 31 grudnia 2015 portfolio Warimpexu bylo wyceniane
przez nastepujacych rzeczoznawcow:

Rzeczoznawca Wartos¢ godziwa na dzien 31.12.15 in %
in Mio. EUR
CB Richard Ellis 286 84 %
PricewaterhouseCoopers 6 2%
Knight Frank 18 5%
Inni 31 9%
341 100%

Wartosci godziwe okre$lono zgodnie ze standardami wyceny
Royal Insititute of Chartered Surveyors. Warto$¢ godziwa to
cena, ktéora w zwyklych transakcjach miedzy uczestnikami
rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skladnika aktywow
zostalaby przyjetawzgl.zaplaconazaprzekazaniezobowigzania.
Do okreslenia warto$ci godziwych rzeczoznawca stosuje dla
nieruchomosci istniejacych w zasobach metode zdyskonto-
wanych przeplywow pienieznych (DCF Approach) wzgl.
poréwnywalnej 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. 7.1.2. (Hotele)
17.2.3. (Nieruchomosci inwestycyjne) w notach do skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego.

Warto$¢ godziwa majatku nieruchomosciowego (Gross Asset
Value) Warimpexu wyniosta na dzien bilansowy 31 grudnia
2015 340,8 mln EUR (w roku poprzednim: 498,0 mln EUR),
w tym 74,9 mln EUR (w roku poprzednim: 130,0 mln EUR) z
joint ventures. Spadek ten jest przede wszystkim efektem
sprzedazy hoteli andel‘s Berlin, angelo Jekaterynburg, Liner
Jekaterynburg, wylaczenia z konsolidacji hotelu Dvorak w
Karlovych Varach oraz spadku warto$ciistrat z wyceny gtéwnie
nieruchomosci rosyjskich. Triple Net Asset Value (NNNAV)
Grupy Warimpex spadl w poréwnaniu z rokiem ubieglym z
160,1 mln EUR do 98,4 mln EUR na dzien bilansowy 31
grudnia 2015.

Kalkulacja Triple Net Asset Value (NNNAV) przedstawia si¢
nastepujaco:

w min EUR 12/2015 12/2014

Kapitat wiasny przed
uwzglednieniem udziatéw
mniejszosciowych

Wartosci firmy

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Rezerwa na podatek

odroczony L

10,0 10,6 10,6

Wartos¢ bilansowa

istniejacych Hotel Assets -188,8

-241,7

Wartos$¢ godziwa

istniejacych Hotel Assets 2

15,6 291,5 49,8

Wartos¢ bilansowa

projektéw deweloperskich -33.1

-75,8

Wartos¢ godziwa

projektéw deweloperskich 331 N

76,5 0,7

Wartos¢ bilansowa

joint ventures 2l

-36,2

Wartos$¢ godziwa

joint ventures cA

199 644 28,2

Triple Net Asset Value 98,4 160,5

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

NNNAV na jedna akcje

w EUR 1.8 3,0
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Istotne ryzyka i cagrosenia,
na ktorve naragona jest Grupa
orag zarzgdzanie vyykiem

Jako koncern miedzynarodowy w ramach swojej biezgcej
dzialalno$ci Warimpex jest narazony na rézne ryzyka gospo-
darcze i finansowe.

a) Ryzyka ogdlne

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

Na poziomie organizacyjnym kompetencje w ramach
Warimpexu, a szczeg6lnie Zarzadu, sa jasno okreslone, co
umozliwia wczesne rozpoznawanie zagrozen i odpowiednig
reakcje. Wytyczne dla Zarzgdu i Rady Nadzorczej okreslaja
zakresy kompetencji i obowigzkéw organéw spolki.

b) Ryzyka operacyjne

W segmencie Hotele Warimpex jest narazony na ogolne ryzyka
panujace w branzy turystycznej, takie jak wahania koniunktury,
zagrozenia polityczne czy rosngcy strach przed atakami
terrorystycznymi. Istnieje ryzyko, ze konkurenci Grupy wejdg
na rynki docelowe Grupy i podwyzszy to ilo$¢ dostepnych 16Zek.

W segmentach Investment Properties oraz Development &
Services istniejg ryzyka finansowe i walutowe, ryzyka zwigzane
ze stopami procentowymi, ryzyka zwigzane z wej$ciem na rynek
oraz ryzyko opodznien realizacji budowy projektow nieru-
chomosciowych. Ponadto mamy do czynienia z ryzykiem braku
wplywoéw z najmu, ktére ma wplyw zardwno na biezace
przeplywy pieniezne jak roéwniez na utrzymanie wartoSci
nieruchomosci.

Grupa zainwestowala w nieruchomosci w ograniczonej liczbie
panstw i w zwigzku z tym jest narazona na podwyzszone ryzyko,
ze okolicznoscilokalne, np. nadwyzka podazowa nieruchomosci,
mogg mie¢ wplyw na rozwoéj gospodarczy Grupy. Wskutek
koncentracji na utrzymaniu zasobdw nieruchomosciowych i
rozwoju nieruchomos$ci Grupa jest silnie uzalezniona od
aktualnej sytuacji na rynkach nieruchomosci. Spadki cen na
rynku nieruchomosci mogg by¢ bardzo dotkliwe dla Grupy i
wplywa¢ rowniez na finansowanie nieruchomosci.

Utrzymanie i konserwacja nieruchomos$ci stanowig istotny
aspekt trwalego rozwoju gospodarczego Grupy Warimpex.
Pracownicy dzialu zarzgdzania aktywami regularnie dostarczajg

Zarzagdowi 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 unikngé¢ ryzyk zwigzanych z brakiem zgodnosci na rynkach
kapitalowych, Warimpex dysponuje wytycznymi compliance,
zabezpieczajgcymi spelnianie zobowigzan wynikajgcych z
rynku kapitalowego i przede wszystkim zapobiegajgcymi
naduzyciom w zakresie wykorzystania lub przekazywania
informacji poufnych. W Wiedniu istnieje staly obszar infor-
macji 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
nieruchomo$ciisporamiprawnymiznajemcamilub partnerami
joint venture.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie istnialy Zadne
znaczace spory prawne.

e) Ryzyka i zarzadzanie ryzykiem zwigzanym z
instrumentami finansowymi

Poza instrumentami pochodnymi, do gléwnych instrumentow
finansowych, z ktorych korzysta Grupa, nalezg kredyty
bankowe, kredyty w rachunku biezgcym, obligacje i obligacje
zamienne, $rodki pieni¢zne oraz depozyty krotkoterminowe.
Glownym celem tych instrumentéw finansowych jest
pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢ 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, ktorych 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).

Pozostale informacje o zarzadzaniu ryzykiem finansowym, w
szczeg6lnosci dane liczbowe, zawarte sg w notach do skonso-
lidowanego sprawozdania finansowego w pkt. 8.2..

1. Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko wahan rynkowych stop procentowych (najczesciej
3M-EURIBOR dla kredytéw bankowych i 6M-WIBOR dla
obligacji), na ktore narazona jest Grupa, wynika w glownej
mierze z dlugoterminowych zobowigzan finansowych z opro-
centowaniem zmiennym.

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

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¢éciowe stosowanie uméw kredytowych ze stalym
oprocentowaniem, a z drugiej poprzez pochodne instrumenty
finansowe (przede wszystkim swapy procentowe). Szczegély
prezentacji bilansowej pochodnych instrumentéw finansowych
zawarte sg w rozdziale 7.12. 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 spolek Grupy, ktorych walutg
funkcjonalng jest EUR, sg to zobowigzania finansowe w walucie
krajowej lub innej walucie obcej (np. CHF, PLN), a dla spotek
Grupy, ktoérych walutg funkcjonalng jest waluta krajowa, to
zobowigzania finansowe w walucie obcej (EUR).

Grupa nie stosuje zabezpieczen w naturze ani systematycznych
pochodnych instrument6éw finansowych w celu wyeliminowania
lubograniczeniaryzykakursowego. W zalezno$ciod okolicznosci
w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego zawiera si¢ cross
currency swaps lub maksymalnie na rok transakcje walutowe
typu forward w odniesieniu do okreslonych 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
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wiekszosciz Euro, finansowanie projektow rowniez obstugiwane
jest gléwnie w Euro.

3. Ryzyko kredytowe

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

W roku obrotowym w zwigzku z dlugoterminowym odro-
czeniem platnosci czesci ceny z tytulu sprzedazy biurowcow
Jupiter Grupa znaczgco zwigkszyla swoje aktywa finansowe
(por. pkt. 7.5. w notach do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego). Splata pozyczki w gléwnej mierze zalezy od
przeplywoéw pienieznych biurowcéw Jupiter. Wplywy z
wynajmu sg zabezpieczone do listopada 2019 gwarancjami
Warimpexu i wspolnikow ZAO Avielen AG w lacznej wys.
14.318 TEUR. W ramach gwarancji kwota 7.875 TEUR
przypada na Warimpex (por. punkt 9.1.3.4. w notach do
Ponadto
nalezno$¢ z tytulu ceny kupna a pierwszenstwo wzgledem

skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

pozyczek od wspolnikow.

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 ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggloscia
a elastycznoécig finansowania, poprzez korzystanie z kredytow
w rachunku biezgcym oraz kredytoéw 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 mogg zagrazac
korzystaniu z kapitalu wlasnego lub obcego. Aby zminimali-
zowa¢ ryzyko z tytulu refinansowania, Warimpex zwraca
uwage na wywazong kombinacj¢ kapitalu wlasnego i obcego
wzgl. na rozne okresy finansowania przez banki i rynki
kapitalowe.

Ponadto ryzyka zwigzane z plynnoScig minimalizowane sg
przez plany finansowe ponad 18 miesiecy, budzety roczne
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planowanie miesigcznie i miesigcznie aktualizowane plany
plynnosci. Codzienne zarzadzanie plynnoscig finansowsg
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 kryzys gospodarki rosyjskiej prowadzg do
niepewno$ci w zakresie dalszego zachowania uczestnikéw
rynku. W przypadku powtérzenia si¢ tych procesow wzgl. ich
trwania mozliwe jest narazenie cen i zmian warto$ci na wigksze
wahania. Ryzyko utraty plynnoéci oznacza, ze w krotkim
okresie moze by¢ trudno uzyska¢ dobrg pozycj¢ na rynku w
zakresie sprzedazy nieruchomosci lub otrzymac kredyty od
instytucji finansowych. Ryzyko to lagodzg biezgce dzialania na
rynku kapitalowym.

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

Na dzien bilansowy w Grupie istniejg krotkoterminowe zobo-
wigzania finansowe w wys. 38 247 TEUR (w roku ubiegltym: 72
802 TEUR). Kwota 28 223 TEUR (w roku poprzednim: 46
955) dotyczy krotkoterminowych zobowigzan finansowych
stuzacych finansowaniu Grupy.

W celu zabezpieczenia plynnosci niezbednej do kontynuacji
dzialalnosci jednostki, nadal konieczne bedzie przedluzenie,
refinansowanie i/lub przeksztalcenie linii kredytow obro-
towych i projektowych w dlugoterminowe oraz generowanie
dodatkowych zrodel wplywow.

W celu pokrycia plynnosci finansowej na biezgcg dziatalnos¢ w
okresie kolejnych 12 miesiecy plan plynnoSci przewiduje
zwigkszenie kredytdow projektowych w wys. ok. 12 mln EUR
oraz sprzedaz nieruchomos$ci. W roku 2015 oraz w marcu
2016 dokonano czeSciowo przedterminowego wykupu lub
przediuzenia obligacji o zblizajacym sie terminie wykupu. Do
marca 2017 przypada termin wykupu obligacji w wys. 42,7
mln PLN (ok. 10 mln EUR). Refinansowanie nastgpi w drodze
sprzedazy nieruchomosci i podwyzszenia kredytow projekto-
wych o aktualnie niskiej warto$ci wspotczynnika Loan to Value.
Jezeli realizacja planowanych transakcji sprzedazy oraz
zwigkszenia kredytéow bedzie niemozliwa w planowanym
okresie i zakresie, w celu pokrycia ewentualnego ryzyka utraty
plynnosci konieczne bedzie uruchomienie innych zrddet
finansowania.

Aby unika¢ przekraczania kosztow i zwigzanego z tym
nadmiernego pogorszenia plynnosci, w przypadku projektow
deweloperskich i dzialalno$ci zwigzanej z utrzymaniem
obiektow Warimpex prowadzi staly monitoring budzetéw lub
postepow w budowie.

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

Calosciowg odpowiedzialno$¢ w zwigzku z zarzadzaniem
ryzykiem w Grupie ponosi Zarzad, podczas gdy bezposrednia
odpowiedzialnos¢ lezy po stronie czlonkow 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 sporzgdzane przez jednostki
zalezne sg sprawdzane w centrali koncernu pod wzgledem ich
prawidlowosci i poréwnywane z planami, aby w razie roznic
mozna bylo podjg¢ odpowiednie dziatania. W tym celu spotki
sg zobowigzane do sporzadzania rocznych budzetéw i planéw
$redniookresowych, zatwierdzanych przez Zarzad.

Rzetelno$¢ rachunkowosci w spolkach zaleznych jest
nadzorowana przez zarzadce hotelu (np. Vienna International,
InterContinental Hotel Group) oraz przez koncern. Ponadto
sprawozdania finansowe wszystkich nieruchomos$ciowych
spotek operacyjnych sg badane

przez zewnetrznych

rewidentow.

Zarzadzanie ryzykiem jest kontrolowane przede wszystkim

przez Zarzad. Przy okazji sporzadzania kwartalnych i rocznych

sprawozdan finansowych realizacje celow i metod zarzgdzania

ryzykiem gwarantujg nastepujgce jednostki/osoby.

« caly Zarzad, szczegodlnie Chief Financial Officer

+ rachunkowo$¢ skonsolidowana i rachunkowo$¢ Grupy

+» Komisja Audytorska (tylko w zakresie sprawozdan
finansowych)



W ramach regularnych posiedzen Zarzgdu z lokalnymi
zarzgdamiomawiane sa biezace sprawy zwigzane z dzialalno$cig
oraz szanse i ryzyka.

Sprawozdania kwartalne sg sporzgdzane 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 sg przed publikacjg analizowane przez Radeg
Nadzorczg i przede wszystkim przez Komisje Audytorska.

RAPORT FINANSOWY 2015 WARIMPEX

Pracownicy

Istotnym czynnikiem sukcesu Grupy Warimpex sg jej
pracownicy.
Szczegdlnie w branzy hotelarskiej wykwalifikowany i
zorientowany na serwis personel odgrywa decydujacg role dla
reputacji i zwigzanego z nig obloZzenia hotelu. Istotny wklad w
sukces Grupy wnoszg takze do$wiadczeni managerowie
aktywow. O dobrej atmosferze pracy swiadczy fakt, ze wérod
pracownikow segmentu Development & Services w ostatnich

latach fluktuacja jest znikoma.

Aby
Warimpex kladzie nacisk na ich ciagle ksztalcenie i rozwdj.

doskonali¢ wiedze¢ fachowsg 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 2015 $rednie zatrudnienie z uwzglednieniem joint
ventures wyniosto 1 387 (w roku poprzednim: 1 496) os6b w
segmencie Hotele, 2 (wroku poprzednim: 2) osoby w segmencie
Investment Properties i 30 (w roku poprzednim: 34) osdb w
segmencie Development & Services.

Ditugotrwatosé¢

Swoja dzialalnoScia w zakresie prowadzenia i rozwoju
nieruchomos$ci Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem
spotecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze
si¢ z duzg odpowiedzialno$cig, ktéra pojmujemy i przyjmujemy
jako integralng cze$¢ kultury naszej firmy, ale rowniez jako
trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budynkoéw, ale
takze starych obiektow. Realizujgc projekty rozwoju istnieja-
cych nieruchomosci na hotele lub biurowce, szczegélny nacisk
kladziemy na wymogi zwigzane z ochrong zabytkéw i cech
historycznych nieruchomosci. Budowanie obiektéow energo-
oszczednych jest dla nas sprawg oczywistg, poniewaz koszty
ich eksploatacji sg nizsze, dzigki czemu mozemy ustala¢ wyzsze
czynsze najmu.

Na poczatku 2013 roku Warimpex ukonczyl biurowiec Le Palais
Offices w Warszawie, odznaczony certyfikatem BREEAM —
Good.

Inicjatywy majgce na celu zwigkszenie efektywnosci
energetycznej w segmencie hoteli

W roku 2014 uruchomiono techniczny projekt pilotazowy w
celu identyfikacji dzialan w zakresie oszczedzania energii w
hotelach. Projekt obejmuje obszary energii elektrycznej, techniki
grzewczej i klimatyzacji, zuzycia wody i sortowania odpadow.
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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 warto$ci 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 14,6 %
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 kapitalu
akcyjnego w terminie pieciu 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 wylaczeniem prawa
poboru.

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 ktorymi wigze si¢ prawo wymiany lub
poboru maks. 9 mln sztuk akeji (,Kapital warunkowy 1%), z
wylgczeniem prawa poboru akcjonariuszy.

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 (,,Kapital warunkowy 1).

W pazdzierniku 2013 dokonano emisji obligacji zamiennych o
lacznej wartoéci 16,5 mln PLN (réwnowarto$¢ ok. 4,1 mln
EUR) z podzialem na czesci o wartoéci 500 000 PLN (ok. 125
000 EUR) z trzyletnim okresem wazno$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 2“). W listopadzie 2015
dokonano przedterminowego wykupu obligacji zamiennych o
lacznej wartosci 23,5 mln zlotych (ok. 5,5 mln EUR), ktorych
termin wykupu przypadal w marcu 2016 r. i pazdzierniku
2016r.Jednoczesnie przedluzono aktualne obligacje o wartosci
19,5 mln zlotych (ok. 4,6 mln EUR) na nowych warunkach o
kolejne 3 lata (,,Kapitat warunkowy 1”).

Obligacje zamienne wyemitowane 28 marca 2013, ktorych
termin wykupu przypadalby na 31 marca 2016, majg nastepujace
parametry:

Warto$¢ nominalna: 19,5 mln zlotych (ok. 4,6 mln EUR)

Oprocentowanie: 2,5 % p.a., z wyplatg w okresach
polrocznych
Termin wykupu: 03 listopada 2018

Premia konwersyjna: 5,94 PLN (ok. 1,40 EUR)

OBLIGACJE SPOLKI WARIMPEX FINANZ- UND BETEILIGUNGS AG NA DZIEN 31.12.2015

ISIN Premia konwersyjna Kwota nalezna
Obligacja 03/16 PLWRMFBO00016 - PLN 39.907.000
Obligacja zamienna 06/17 ATO000A18Q78 1,80 EUR 4500 000 EUR
Obligacja 10/17 ATOOO0A139F7 - PLN 1.500.000
Obligacja 02/18 PLWRMFB00024 - PLN 3.000.000
Obligacja zamienna 11/18 ATOO00A100YO PLN 5,94 PLN 19.500.000
Obligacja 12/18 PLWRMFB00032 - 25885 000 EUR

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 2%), 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 cze¢sci o wartosci 250 000
PLN z trzyletnim okresem waznoéci i z oprocentowaniem w
wysokoéci 4,875 % p.a., z wyplatg w okresach potrocznych.

W czerwcu 2014 dokonano emisji obligacji zamiennych o
lacznej warto$ci nominalnej 5 mln EUR z podziatem na czgsci
o warto$ci 10 000 EUR z trzyletnim okresem waznosci i z
oprocentowaniem w wysokosci 4,0% p.a., z wyplata w okresach
potrocznych. 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 (,,Kapitalwarunkowy 2). W grudniu 2015 Warimpex
naby} obligacje zamienne o warto$ci nominalnej 0,5 mln EUR.

W zwigzku z tym pozostajg w sumie (z ,, Kapitalu warunkowego
2“) obligacje zamienne i/lub z opcjg na akcje, z ktorymi



zwigzane jest prawo do zamiany lub poboru maks. 4 065 359
akcji.

Program skupu wilasnych akcji rozpoczat sie 21 lipca 2008 i
trwal do konca 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 %
kapitatu 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 Spoiki
w maksymalnym dopuszczalnym ustawowo wymiarze 10%
kapitalu akcyjnego. Dodatkowo podjeto uchwale w sprawie
mozliwosci przeznaczenia skupionych akcji: Poza ich
umorzeniem mogag 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, zakladoéw lub udzialéw 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,
podlegajgce obowigzkowi sprawozdawczemu zgodnie z § 243a
UGB.

RAPORT FINANSOWY 2015 WARIMPEX
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Zdarzenia
po dniu bilansowym

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

Perspektywy

W fazie budowy lub rozwoju znajdujg si¢ obecnie nastepujgce
projekty nieruchomosciowe:

¢ AIRPORTCITY, St. Petersburg parking wielopoziomowy
* biurowiec o powierzchni ok. 26 000 m?, £.6dz

* biurowiec Mogilska o powierzchni ok. 20 000 m?,
Krakow

¢ biurowiec Chopin o powierzchni ok. 26 000 m?, Krakow

Dzialalnos¢ operacyjna hoteli rozwijala si¢ w I kwartale 2016
stabilnie, przychody ze sprzedazy w segmencie Investment
Properties wzrosly w zwigzku z wynajmem w II potroczu 2015.

Jasnym celem na rok 2016 jest kontynuacja biezacych pro-
jektow deweloperskich w Polsce i Rosji. Poza tym rozwazamy
takze zawarcie kilku transakcji. RdOwnoczesnie wcigz pracujemy
nad poprawg warunkéw finansowania, splatg lub refinanso-
waniem drogich linii kredytowych oraz dgzeniem do dywersy-
fikacji naszego portfela rowniez w przysziosci.

Wieden, dnia 27 kwietnia 2016 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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Skonsolidowany rachunek

gpskow i strat

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2015

w TEUR Nota 2015 2014
Przychody ze sprzedazy — hotele 54.462 61.559
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 4.384 9.813
Przychody ze sprzedazy Development & Services 3.053 2.476

Przychody ze sprzedazy 6.1. 61.898 73.848
Koszty dziatalnosci — hotele (36.374) (41.773)
Koszty dziatalno$ci — Investment Properties (1.267) (2.691)
Koszty — Development & Services (898) (1.095)

Koszty przypisane bezposrednio do przychodéw ze sprzedazy 6.2. (38.539) (45.559)

Wynik brutto ze sprzedazy 23.359 28.289
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 68.853 7.588
Zmniejszenie wartosci bilansowej i kosztéw zw. ze sprzedaza (54.633) (7.618)

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 5.1 14.220 (30)

Pozostate przychody operacyjne 6.3. 3.740 584

Koszty zarzadu 6.4. (9.391) (8.232)

Inne koszty 6.5. (2.649) (3.498)

Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dziatalnosci finansowej,
podatkow, odpiséw amortyzacyjnych i korekty wartosci (EBITDA) 29.280 17.114
Planowa amortyzacja aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (8.905) (11.471)
QOdpisy aktualizacyjne srodkéw trwatych (12.189) (7.059)
Zwiekszenie wartosci Srodkéw trwatych 2.149 42
Wynik z wyceny aktywdéw przeznaczonych do sprzedazy - (2.387)
Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne (20.240) (1.399)

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci 6.6. (39.185) (22.274)

Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) (9.905) (5.160)
Przychody z dziatalnosci finansowe;j 6.7. 2.416 4,191
Koszty dziatalnosci finansowe;j 6.8. (24.410) (22.958)
Zmiany kursowe 6.9. (19.506) (14.356)
Wynik z joint ventures (at equity) netto 7.4.3. 9.647 1.531

w tym ze sprzedazy Hotelu andel’s Berlin 10.050 -

Wynik z dziatalnosci finansowej (31.854) (31.592)

Wynik brutto (41.759) (36.752)
Podatek dochodowy 6.10. (194) (115)
Podatek dochodowy odroczony 7.6. (377) 1.561

Podatki (571) 1.446

Wynik netto okresu (42.330) (35.306)

w tym udziat w wyniku udziatéw nie uprawniajacych do kontroli (24.492) (14.652)

w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej (17.838) (20.654)

Wynik na jedna akcje w EUR:

podstawowy, z zysku okresu przypadajacego zwyktym akcjonariuszom spétki dominujacej 7.10.1. -0,33 -0,38

rozwodniony, z zysku okresu przypadajacego zwyktym akcjonariuszom spétki dominujacej 7.10.1. -0,33 -0,38
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Skonsolidowany rachunek

wyniku catosciowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2015

w TEUR Nota 2015 2014
Wynik netto okresu (42.330) (35.306)
Réznice kursowe (2.100) 1.033
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskéw i strat (2.146) -
Wycena Cashflow Hedges (788) -
Pozostate przychody i koszty z joint ventures (at equity) = 304
Wynik ze sprzedazy aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy 7.8. (1.930) 519
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach 592 416
Pozostate przychody i koszty
(do przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 7103 o) 2.272
Dotacja rezerwy z aktualizacji wyceny — 1.624
Wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 16 (166)
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach (4) 42
Pozostate przychody i koszty
(bez przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 7103 L2 1.499
Pozostate przychody i koszty (4.214) 3.771
Calosciowy wynik netto okresu (46.544) (31.534)
w tym udziat w wyniku udziatéw nie uprawniajacych do kontroli (26.020) (13.027)
w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej (20.524) (18.507)
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Skonsolidowany Bilans

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2015

w TEUR Nota  31.12.2015 31.12.2014
AKTYWA
Rzeczowe aktywa trwate 7.1 195.731 249.118
Nieruchomosci inwestycyjne 7.2. 84.595 87.751
Wartos¢ firmy (goodwill) 7.3. 921 921
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 34 41
Inwestycje netto w joint ventures (at equity) 7.43. 24.083 36.222
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 7.8. 2 6.468
Pozostate aktywa finansowe 7.5. 17.493 8.704
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 7.6. 102 22
Aktywa trwate 322.960 389.247
Zapasy 7.7. 583 759
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7.7. 8.686 21.098
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 7.8. 10.610 7.052
Srodki pieniezne 7.9. 7.394 9.765
Aktywa trwate, przeznaczone do sprzedazy 5.1. - 65.483
Aktywa obrotowe 27.274 104.157
SUMA AKTYWOW 350.235 493.404
PASYWA
Kapitat podstawowy 7.10.1. 54.000 54.000
Kapitat zapasowy 7.10.3. = 4.661
Niepodzielony wynik finansowy 7.10.3. (4.204) 8.742
Akcje whasne 7.10.3. (301) (301)
Pozostate kapitaty rezerwowe 7.10.3. 4.270 5.041
Kapitatl wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 53.765 72.143
Udziaty nieuprawniajace do kontroli (32.037) (14.467)
Kapitat wiasny 21.728 57.676
Obligacje zamienne 7.11.1. 8.265 13.051
Pozostate obligacje 7.11.2. 41.270 18.953
Pozostate zobowiazania finansowe 7.113. 208.925 298.393
Pochodne instrumenty finansowe 7.12. 2.142 385
Pozostate zobowigzania 7.13. 6.542 7.316
Rezerwy 7.14. 2.353 2.220
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7.6. 10.064 10.649
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.15. 7.162 1.481
Zobowiazania diugoterminowe 286.722 352.447
Obligacje zamienne 7.11.1. 61 —
Obligacje 7.11.2. 9.800 5.215
Pozostate zobowiazania finansowe 7.11.3. 18.363 41.740
Pochodne instrumenty finansowe 7.12. — 17
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 7.16. 11.519 35.265
Rezerwy 7.14. 613 431
Podatek dochodowy 6.10. 134 73
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.15. 1.296 539
Zobowiazania krétkoterminowe 41.785 83.280
Zobowiazania 328.507 435.727
SUMA PASYWOW 350.235 493.404
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Skonsolidowany rachunek

preeplpwow pieniegnych

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2015

w TEUR Nota 2015 2014
Wplywy
z hoteli i optat czynszowych 61.213 74.042
z rozwoju projektow deweloperskich i innych 760 1.895
z odsetek 1.070 136
Wplywy z dziatalnosci operacyjnej 63.044 76.073
Wydatki
projekty w zakresie nieruchomosci (1.274) (1.059)
zuzycie materiatéw i ustug (23.326) (27.020)
$wiadczenia pracownicze (17.317) (18.997)
pozostate koszty zarzadu (8.150) (8.222)
podatek dochodowy (124) (234)
Wydatki na dziatalnos$¢ operacyjna (50.191) (55.531)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 12.853 20.542
Wptywy
ze sprzedazy grup do zbycia i nieruchomosci 5.1. 49.111 2.685
pomniejszone o wyptywy ze sprzedanych grup do zbycia 5.1. (181) (67)
z otrzymanych naleznosci z tytutu ceny kupna z transakcji
_ ) 5.3. 535 3.201
sprzedazy dokonanych w ubiegtych okresach
otrzymanych zaliczek — 8.626
dywidendy od papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy — 40
z pozostatych aktywoéw finansowych 1.687 279
z wptywdw zwrotnych z joint ventures 15.981 2.431
Wplywy z dziatalnosci inwestycyjnej 67.133 17.195
Wydatki na
naktady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwate (2.003) (2.098)
naktady inwestycyjne w nieruchomosci inwestycyjne (25.885) (17.104)
naktady inwestycyjne w finansowe aktywa trwate, dostepne do sprzedazy = (5.127)
nabycie oprogramowania do przetwarzania danych (7) (35)
pozostate aktywa finansowe (479) (52)
Wydatki z tytutu inwestycji (28.374) (24.416)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 38.759 (7.221)
Whptywy z tytutu emisji obligacji (zamiennych) 11.451 12.494
Wykup obligacji (zamiennych) (12.050) (2.977)
Wptywy z tytutu zaciagnietych pozyczek i kredytéw 78.681 23.980
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytéw (114.273) (25.258)
Zaptacone odsetki (z tytutu pozyczek i kredytéw) (13.468) (13.373)
Zaptacone odsetki (z tytutu obligacji i obligacji zamiennych) (2.969) (2.528)
Koszty pozyskania kredytow (1.777) (623)
Whptywy i wydatki z/na pochodne instrumenty finansowe — (563)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (54.406) (8.848)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych (2.794) 4.474
Zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 69 (1.139)
Zmiany z pozostatego wyniku z tytutu réznic kursowych 354 (187)
Stan srodkéw pienieznych na dzien 1 stycznia 9.765 6.618
Stan srodkow pienieznych na dzien 31 grudnia 7.394 9.765
Stan srodkow pienieznych na dzien bilansowy obejmuje:
Srodki pieniezne Grupy 7.394 9.765
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Skonsolidowane zestawienie
gmian w kapitale wtasnym

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2015

Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Udziaty bez
Kapitat Kapitaty Niepodzielony Akcje P:::;Lj;e w:::::l:a Razem

podstawowy rezerwowe wynik wiasne rezerwowe jednostki | kapitat wiasny

Stan na dzien 1 stycznia 2014 54.000 17.051 16.507 (301) 2.895| 90.151| (1.440)| 88.711

Wykup obligacji zamiennej — 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 =

Stan na dzieri 1 stycznia 2015 54.000 4.661 8.742 (301) 5.041| 72.143 (14.467)| 57.676

Zmiany konsolidacyjne - - - - 2.146 2.146 8.450| 10.596

Przeniesienie rezerwy zgodnie z IAS 16 — - 231 - (231) = - =

Catosciowy wynik netto okresu — — (17.838) — (2.686) |(20.524) | (26.020) | (46.544)

w tym wynik finansowy netto okresu - - (17.838) - —-| (17.838)| (24.492) (42.330)

w tym pozostafe przychody i koszty - - - - (2.686) (2.686) (1.528) (4.214)

Rozwigzanie kapitatéw zapasowych — (4.661) 4.661 — — — - —

Stan na dzieri 31 grudnia 2015 54.000 — (4.204) (301) 4.270| 53.765 ((32.037) | 21.728

warimpex
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Skonsolidowane sprawozdanie
g dziatalnosci segmentow

W prezentacji wyniku netto okresu segmenté6w poszczegélne segmenty, ponizej zaprezentowano odpowiednie informacje
segmenty dzialalnosci przedstawione sg odpowiednio do ich dla tego segmentu. Szczegblowe objasnienia do poszczegblnych
podziatu w rachunku zyskow i strat oraz z przeniesieniem na segmentow pod wzgledem ich zakresu i kryteriow zarzgdzania

wynik Grupy. Ze wzgledu na fakt, ze segment Hotele pod zawarte sa w pkt. 2.
wzgledem zarzgdzania podlega innym kryteriom niz pozostale

Hotels Investment Properties

w TEUR

SEGMENT WYNIK NETTO OKRESU

Przychody ze sprzedazy na zewnatrz 96.573 106.316 5.121 10.560
Ustugi w ramach Grupy - — — —
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddw ze sprzedazy (68.450) (75.324) (1.680) (3.125)
Wynik brutto ze sprzedazy 28.124 30.992 3.442 7.435
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci — - — —
Pozostate przychody operacyjne 289 194 — —
Koszty ustug zwigzanych z rozwojem projektéw — - - -
Koszty $wiadczer pracowniczych (1.171) (1.416) = -
Pozostate / inne koszty (7.375) (6.641) (92) (1.346)
Ustugi w ramach Grupy (889) (667) (180) (95)
Segment EBITDA 18.978 22.462 3.170 5.994
Odpisy amortyzacyjne planowe (12.303) (16.825) — —
Odpisy aktualizacyjne (11.747) (6.804) — (2.387)
Zwiekszenia wartosci 2.576 - — -
Zysk z wyceny - — 10 —
Strata z wyceny - - (20.875) (1.113)
Segment EBIT (2.495) (1.167) (17.695) 2.494
Przychody z dziatalnosci finansowej 103 59 3 27
Koszty dziatalnosci finansowej (11.615) (13.580) (2.756) (2.533)
Zmiany kursowe (9.538) (14.543) (9.339) —
Wynik z joint ventures — — — -
Podatek dochodowy (1.041) (33) — —
Podatek dochodowy odroczony (831) 831 611 1.028
Segment wynik netto okresu (25.418) (28.433) (29.176) 1.016

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

2015 2014

3.514 2.866 105.208 119.742 (43.310) (45.894) 61.898 73.848
1.069 762 1.069 762 (1.069) (762) = -
(1.063) (1.237) (71.192) (79.687) 32.653 34.128 (38.539) (45.559)
3.520 2.390 35.085 40.817 (11.726) (12.528) 23.359 28.289
24.270 367 24.270 367 (10.050) (396) 14.220 (30)
3.436 584 3.725 778 (202) (194) 3.523 584
(194) (109) (194) (109) 1 6 (193) (104)
(4.360) (3.633) (5.531) (5.049) 318 508 (5.213) (4.542)
(3.296) (2.621) (10.763) (10.607) 4.347 3.524 (6.416) (7.084)
= - (1.069) (762) 1.069 762 = —
23.375 (3.022) 45.523 25.434 (16.243) (8.319) 29.280 17.114
(72) (78) (12.375) (16.903) 3.470 5.432 (8.905) (11.471)
(443) (139) (12.189) (9.330) = (116) (12.189) (9.446)
25 42 2.601 42 (452) — 2.149 42

826 8.300 836 8.300 (826) (1.589) 10 6.711
(1.428) (7.414) (22.304) (8.527) 2.054 417 (20.250) (8.110)
22.283 (2.311) 2.093 (984) (11.998) (4.176) (9.905) (5.160)
2.314 4.117 2.420 4.203 (5) (12) 2.416 4.191
(12.231) (10.147) (26.602) (26.260) 2.192 3.302 (24.410) (22.958)
(629) 187 (19.506) (14.356) = - (19.506) (14.356)
297 702 297 702 9.350 829 9.647 1.531
(17) (80) (1.058) (113) 864 (2) (194) (115)
247 (358) 27 1.501 (404) 60 (377) 1.561
12.264 (7.890) (42.330) (35.308) = 2 (42.330) (35.306)
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w TEUR

SEGMENT HOTELE RACHUNEK WYNIKOW

Segment razem

Rozliczenie
przejsciowe

2014

Grupa razem

Przychody ze sprzedazy — hotele 96.232 105.920 (42.112) (44.757) 54.121 61.163
Koszty materiatéw (35.558) (40.191) 16.969 18.926 (18.589) (21.265)
Koszty $wiadczen pracowniczych (23.612) (24.378) 11.018 10.198 (12.594) (14.180)
Gross Operating Profit (GOP) 37.062 41.351 (14.124) (15.633) 22.937 25.718
Przychody after GOP 630 590 (289) (194) 341 396
Managementfee (5.980) (6.403) 2.608 2.737 (3.373) (3.666)
Réznice kursowe 259 (394) (257) 45 2 (349)
Property Costs (3.847) (4.151) 2.027 1.839 (1.820) (2.312)
Net Operating Profit (NOP) 28.124 30.992 (10.036) (11.206) 18.088 19.786
Pozostate koszty after NOP (3.041) (2.610) 1.062 503 (1.979) (2.107)
Dzierzawa/wynajem (5.215) (5.253) 3.133 3.106 (2.082) (2.147)
Planowe odpisy amortyzacyjne od aktywéw trwatych ~ (12.303) (16.825) 3.465 5.427 (8.838) (11.398)
Odpisy aktualizacyjne od aktywéw trwatych (11.747) (6.804) — (116) (11.747) (6.920)
Pozostate odpisy aktualizacyjne - - — — - -
Zwiekszenia wartosci 2.576 - (452) - 2.124 -
Udziat w wyniku z dziatalnosci operacyjnej

segmentl:'ﬁotele Sy (1.606) (5000  (2.829)  (2.287)  (4.435) (2.787)
pomniejszony o ustugi w ramach Grupy (889) (667) 889 667 - —
Segment EBIT (2.495) (1.167) (1.940) (1.620) (4.435) (2.787)
Wskazniki operacyjne w segmencie Hotele

Employees Hotel 1.358 1.466 -377 -364 981 1.102
Pokoje razem 3.368 3.486 -994 -1.051 2.374 2.435
Pokoje dostepne 3.213 3.461 -993 -1.055 2.221 2.406
Pokoje sprzedane 2.257 2.348 -727 -764 1.530 1.584
Obtozenie 70 % 68 % -1% 2% 69 % 66 %
REVPAR (w EUR) 55 53 -16 -14 39 40
Zestawienie NOP Hotele (geograficznie):

e Czechy 5.810 6.273 (372) (273) 5.439 6.000
® Polska 13.722 12.012 (4.590) (4.273) 9.131 7.739
* Rumunia 888 679 - - 888 679
* Rosja 2.630 5.368 — — 2.630 5.368
¢ Niemcy 1.130 3.103 (1.130) (3.103) — —
* Francja 3.944 3.557 (3.944) (3.557) — —
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DANE SEGMENTU NA POZIOMIE GRUPY (GEOGRAFICZNIE)

Hotels Investment Development Grupa
Properties & Services razem

31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14

Aktywa trwate

(geograficznie):

e Austria — — — - 50 328 50 328
e Czechy 66.945 78.682 — - - - 66.945 78.682
* Polska 90.779 87.512 — - 19.464 16.765 110.244 104.277
* Rumunia 12.677 12.774 — - - - 12.677 12.774
* Rosja 19.374 63.687 35.717 65.483 11.399 56.846 66.489 186.016
o Wegry — - 21.527 10.903 3.349 10.334 24.876 21.237
Razem 189.774 242.656 57.244 76.386 34.263 84.272 281.281 403.314
o0 2014 2015 2014|2015 2014|2015 2014]
Przychody ze sprzedazy

(geograficznie):

e Austria - — — — 894 354 894 354
e Czechy 18.361 20.720 336 360 - - 18.697 21.080
* Polska 22.693 20.617 — - 1.467 2.122 24.160 22.739
* Rumunia 3.050 2.668 - - — - 3.050 2.668
* Rosja 10.357 17.554 2.827 8.273 654 - 13.838 25.827
* Wegry — - 1.221 1.180 38 - 1.260 1.180
Razem 54.462 61.559 4.384 9.813 3.053 2.476 61.898 73.848
@ Zatrudnienie 1.009 1.132 1 1 30 34 1.040 1.167
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Noty do skonsolidowanego
sprawogdania finansowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2015

[01] Informacje ogdine

Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG (“Spotka” lub
“Warimpex“) jest zarejestrowana w Sadzie 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
2015 zostalo w dniu 27 kwietnia 2016 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 dzialalno$¢ Grupy obejmuje budowe hoteli i
nieruchomosci biurowych oraz ich prowadzenie w Europie
Srodkowej i Wschodniej. W zaleznoéci od sytuacji rynkowej i
stopnia dojrzalo$ci nieruchomosci sprzedawane sg z zamiarem
osiggniecia maksymalnej wartosci dodanej.

Informacje dot. struktury Grupy zostaly przedstawione w pkt.
4.1.

[02] Informacje o segmentach dziatalnosci

2.1. Informacje ogélne
Sprawozdanie w ramach Grupy obejmuje nastepujace
segmenty dzialalnosci podlegajace 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. Szczegdlowe informacje w tym zakresie
zawarte sg w pkt. 2.2..

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 Zzadnego z nich nie
przekraczajg warto$ci 10% skonsolidowanych przychodow ze
sprzedazy. Przychody ze sprzedazy na rzecz klientow przy-

porzadkowane sg w sprawozdaniu z dzialalnosci segmentow
geograficznie wedlug miejsca $wiadczenia ustugi.

Sprawozdawczo$¢ wewnetrzna i z dzialalnosci segmentow
realizowana jest zgodnie z przepisami IFRS, stosowanymi w
UE. Cze¢s¢ dzialalnoSci w ramach wszystkich segmentow
realizujg joint ventures. Przychody, koszty, aktywa i zobo-
wigzania joint ventures ujmowane sg dla celow sprawo-
zdawczych dzialalno$ci segmenté6w proporcjonalnie. Rubryka
,Rozliczenie przejsciowe® pokazuje efekt przejScia miedzy
konsolidacjg joint ventures wg udzialéow (proporcjonalng)
zgodnie ze sprawozdaniem z dzialalnoSci segmentow i wg
praw wlasno$ci zgodnie z ujeciem w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

2.2 Informacje o poszczegélnych segmentach dziatalnosci

2.2.1. Segment Hotele

Poszczegolne hotele zestawiono w segmencie podlegajacym
obowigzkowi sprawozdawczemu na podstawie poréwnywa-
Inych cech ekonomicznych. Dotyczg one glownie rodzaju
produktow lub ustug (zakwaterowanie i wyzywienie), procesow
produkeyjnych w ramach hoteli, struktury klientéw (business i
leisure) oraz kanalow dystrybucji.

Zestawiony w ten sposOb segment dzialalno$ci obejmuje
wszelkg dzialalnos¢, aktywa i zobowigzania zwigzane z prowa-
dzeniem hoteli. Hotele sg wylaczng wlasnoscig Grupy,
czeSciows jej wlasnoscig poprzez joint ventures lub sg dzierza-
wione. Za wyjatkiem kilku obiektow hotele uplasowane sg w
segmencie 4-gwiazdkowym. W sprawozdaniu z dzialalnosci
segmentow uwzgledniono w caloéci lub cze¢Sciowo nastepujace
hotele:

Czechy:  Diplomat, angelo Praga, angelo Pilzno, hotel
uzdrowiskowy Dvorak, Savoy (do 30.06.2014)

Polska: Hotel Intercontinental, andel’s Krakéw, Chopin,
andel’s £6dz, angelo Katowice, Amber Baltic

Rumunia: angelo Bukareszt

Rosja: Hotele Liner i angelo w Jekaterynburgu (do
30.09.2015), Crowne Plaza St. Petersburg

Niemcy: andel’s Berlin (do 01.08.2015)

Francja: Magic Circus, Dream Castle

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 okre$lone koszty wlascicielskie, takie jak
oplaty za zarzadzanie, ubezpieczenia, podatki gruntowe itp.).
Przejscie z NOP na wynik z dzialalnosci operacyjnej (EBIT)
wynika z rachunku wynikéw segmentu Hotele. Kolejne istotne
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wskazniki typowe dla hoteli to obloZenie (,,occupancy“) oraz
$redni przychod na jeden dostepny pokéj (, REVPAR®).

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

kalkulacyjnemu. obejmuje wszystkie przypisane
koszty materialowiustugoraz koszty §wiadczen pracowniczych
powstajace w zwigzku z dzialalno$cig hoteli. NOP obejmuje

dodatkowo bezposrednio przypisane koszty wiasciciela.

Przychody hoteli ze sprzedazy obejmujg gtéwnie przychody z
pokoi oraz Food & Beverage. Hotele sg zarzgdzane przez
podmiotyzewnetrzne;oplataztytuluzarzadzania(management
fee) 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 zarzagdem oraz koszty poszczeg6l-
nych spolek wilascicielskich hoteli, ktoére nie sg przyporzad-
kowane bezposrednio do dzialalnosci hoteli.

2.2.2. Segment Investment Properties

Segment Investment Properties obejmuje dzialalnos¢, aktywa
i zobowigzania zwigzane z nieruchomosciami (poza hotelami),
ktoére sg prowadzone przez Grupe. Sg to biura wzgl. biurowce
o poréwnywalnych cechach ekonomicznych. Nieruchomosci
biurowe w ramach segmentu podlegajacego obowigzkowi
sprawozdawczemu sg porownywalne pod wzgledem $wiadczo-
nych ustug (wynajem), procesow produkeyjnych (budowa lub
zakup nieruchomoéci, rozbudowa przez najemcoéw), grup
klientéw (klienci instytucjonalni) oraz kanaléw dystrybucji.

Nieruchomosci te sg wylaczng wlasnoscig Grupy lub czg¢éciows
jej wlasnoscig poprzez joint ventures. W roku obrotowym
segment Investment Properties obejmuje nastepujgce nieru-
chomosci:

Czechy: ro6zne powierzchnie biurowe i komercyjne, Praga

(dzierzawa)
Polska: Parkur Tower, Warszawa; Multidevelopment,
Krakow
Rosja:  biurowiec Zeppelin, St. Petersburg (od lipca 2015)
Wegry: biurowce Erzsébet (w tym biurowiec A od konca

wrzesnia 2015), 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.

2.2.3. Segment 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 sprze-
dazy zrealizowanych nieruchomosci, z projektow dewelo-
perskich lub z ustug na rzecz podmiotéw trzecich i podlegajg
silnym wahaniom w ciggu roku. Przed sprzedazg nieruchomosci
przyporzadkowane do innych segmentow sg przenoszone do
segmentu Development & Services.

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

W celu zarzadzania 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 sporzadzane jest
zasadniczo zgodnie z zasadg (zamortyzowanych) kosztow, z
wylgczeniem nieruchomos$ci inwestycyjnych, pochodnych
instrument6w finansowych i aktywow finansowych przeznaczo-

nych do zbycia, uyymowanych w bilansie wg wartosci godziwe;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone
przy zalozeniu kontynuacji dzialalno$ci podmiotu. W celu
kontynuacji dzialalnoSci podmiotu konieczne jest dalsze
biezgce refinansowanie krotkoterminowych zobowigzan
finansowych oraz podjecie kolejnych dzialan zapewniajacych
plynnos¢ finansows, takich jak transakcje sprzedazy, dla
ktorych realizacji istniejg istotne zagrozenia. Zarzad spotki
zaklada zapewnienia plynnosci

finansowej niezbednej do kontynuacji dziatalnosci przedsigbio-

Warimpex mozliwos¢
rstwa dzieki podjeciu odpowiednich krokéow. PPor. wyja$nienia
dot. ryzyka plynnosci finansowej w notach do sprawozdania
punkt 8.2.4.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w
Euro. 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.
Przeniesienie bilanséw handlowych (Handelsbilanz) podmio-

tow, w ktorych Spotka posiada udzialy, sporzgdzonych wg
lokalnych przepisow o rachunkowosci do jednostkowych
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sprawozdan finansowych zgodnych z IFRS, sporzadzonych
wedlug jednolitych wytycznych Grupy, odbylo sie we
wszystkich przypadkach w centrali koncernu w Wiedniu.
Dniem bilansowym dla wszystkich spotek ujetych w skonsolido-
wanym sprawozdaniu finansowym jest zasadniczo 31 grudnia.

Wszystkie sp6iki wigczone do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaly przedstawione w punkcie 4.1.1.

3.2. Zmiany w zasadach rachunkowosci i w przepisach o
rachunkowosci

3.2.1. Nowe i zmienione standardy i interpretacje —
zastosowane po raz pierwszy
W roku obrotowym zastosowano po raz pierwsgy
nastgpujgce nowe i zmienione standardy:
IFRS 8: Dzialalnos¢ segmentow
W zwigzku ze zmiang w IFRS 8 naleZy ujawniac istotne osgdy
dokonywane przez kierownictwo przy okazji lgczenia
segmentow. W Grupie dotyczy to podlegajgcych obowigzkowi

3.2.2. Nowe i zmienione standardy i interpretacje — jeszcze nie
stosowane

Ponigsze interpretacje i zmiany standardow zostaly preyjete

przez UE po publikacji przez IASB:

sprawozdawczemu segmentoéw Hotele i Investment
Properties (por. noty w pkt. 2.2.1.12.2.2.).

Ponadto brak rozliczen

przejsciowych dla aktywéw w segmentach podlegajacych

jest obowigzku przedkladania

obowigzkowisprawozdawczemunapoziomieprzedsigbiorstwa,
jezeli aktywa te nie sg zglaszane regularnie do wlasciwej
jednostki w przedsi¢biorstwie. Poniewaz zgloszenia takie nie
sg w Grupie dokonywane regularnie, Warimpex nie skiada juz
tegorodzajurozliczen przejsciowychdlaaktywowizobowigzan.

W roku obrotowym nalesy w UE stosowac nastgpujgce emiany

w standardach i intevpretacjach, jednak dla skonsolidowanego

sprawozdania finansowego pozostajg one — g wyjgtkien ww.

postanowien — bez gnaczenia:

- Roczne poprawki IFRS 2010 — 201212011 — 2013

- Zmiany w IAS 19: Plany zdefiniowanych $wiadczen — skladki
pracownicze

- IFRIC 21 Oplaty: Wytyczne dot. ujmowania zobowigzan z
tytulu oplat nalozonych przez organy publiczne

- Roczne poprawki IFRS 2012 — 2014
Nalezy stosowaC nastepujgce roczne poprawki dla lat
obrotowych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 lub p6zniej.

IFRS 5:
Aktywa trwate

Zmiana metody sprzedazy

przeznaczone do
sprzedazy oraz

Zmiany dotycza wprowadzenia szczegdlnych wytycznych do IFRS 5w
zwigzku z aktywami przeznaczonymi do wyptaty. Grupa nie oczekuje z tego
tytutu zadnych skutkéw dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Ujawnianie informaciji

dziatalnos¢

zaniechana

IFRS 7: Umowy zarzadzania Wyjasnienie, w jakich okoliczno$ciach umowa zarzadzania stanowi
Instrumenty kontynuacje zaangazowania w odniesieniu do przeniesionego sktadnika
finansowe: aktywoéw (w celu okreslenia niezbednych informaciji). Grupa nie oczekuje z

tego tytutu zadnych istotnych skutkéw dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Zastosowanie zmian w IFRS 7
do skréconych okresowych
raportéw finansowych

Zmiana ta wyjasnia mozliwos$¢ stosowania informacji dot. prezentacji w
odniesieniu do skréconych okresowych raportéw finansowych. Grupa nie
oczekuje z tego tytutu zadnych istotnych skutkéw dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

IAS 19:
Swiadczenia na
rzecz pracownikéw

Stopa dyskontowa:
Rynki regionalne

Obligacje przedsiebiorstwa o duzej wartosci, stosowane do okreslenia stopy
dyskontowej dla $wiadczen po okresie zatrudnienia, nalezy denominowaé w
tej samej walucie jak wyptacane $wiadczenia. Z perspektywy Grupy nie
nalezy oczekiwac z tego tytutu zmian w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

IAS 34: Srédroczna
sprawozdawczos¢
finansowa

Podawanie informacji w
innym miejscu okresowego
sprawozdania

Wyjasniono znaczenie zwrotu ,w innym miejscu”; w sprawozdaniu
okresowym nalezy umiescic¢ odniesienie do tego innego miejsca. Grupa takze
zamiesci to odniesienie w raporcie okresowym.
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Zmiany w IFRS 11: Ujmowanie nabycia udzialow we
wspolnym dziataniu

Zmiana ta zawiera wytyczne w zakresie ujmowania nabycia
udzialow we wspdlnym dzialaniu, jeZzeli 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
istniejgcym wspodlnym dzialaniu oraz do nabycia udzialow we
wspoblnym dzialaniu przy jego utworzeniu, o ile utworzenie
wspoblnego 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.

Zmiany w IAS 1: Inicjatywa dot. ujawniania informacji
Zmiany w IAS 1 okre$lajg wytyczne dotyczgce stosowania
zasady istotnoSci w praktyce oraz wyjasnienia w zakresie
prezentacji sytuacji majgtkowej i rachunku wyniku
calosciowego. Grupa nie oczekuje z tego tytulu zadnych
bezposrednich skutkéw dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Nastepujgce standardy wegl. emiany standardow zostaly jug
opublikowane przez IASB, ale nie zostaty jeszcze prayjete przez
UE:

IFRS 16: Leasing:

16 stycznia 2016 IASB opublikowala nowy standard dot.
leasingu. Na podstawie nowych regulacji zasadniczym
obowigzkiem jest wykazywanie w bilansie praw i obowigzkoéw
z tytulu leasingu po stronie leasingobiorcy. W przyszlosci
leasingobiorcy beda wykazywa¢ prawo do uzytkowania
przedmiotu leasingu (,,right-of-use asset) oraz korespondujace
z nim zobowigzania z tytulu leasingu. Wyjatki dotyczg umoéow
krotkoterminowych i przedmiotéw leasingu o niskiej wartosci
oraz okreslonych przypadkow specjalnych.

Pierwsze ujecie prawa do uzytkowania obejmuje nastepujace
elementy: warto$§¢ poczgtkowa zobowigzania z tytulu leasingu
(= warto$¢ biezgca platnosci leasingowych), platnosci
leasingowe uiszczone przed lub na poczatku obowigzywania
stosunku leasingu, poczatkowe koszty bezposrednie leasingo-
biorcy oraz wszelkie koszty ponoszone po zakofczeniu
umowy. Nastepnie prawo uzytkowania wyceniane jest wedlug
zamortyzowanych kosztéw nabycia zgodnie z IAS 16
Rzeczowe aktywa trwale i IAS 36 Odpisy aktualizacyjne
aktywow. Nie dotyczy to aktywow wycenianych zgodnie z
IAS 40 jako nieruchomosci inwestycyjne wedlug wartosci
godziwej.

Zobowigzanie z tytulu leasingu jest dyskontowane przy
zastosowaniu domyslnej stopy procentowej i pomniejszane o
platnoéci leasingowe. Koszt odsetek i zmienne platnosci
leasingowe, nie bedgce czescig zobowigzania z tytutu leasingu,
ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.

Transakcje typu sale-and-leaseback bedg ujmowane zgodnie z
IFRS 16 tylko wowczas, gdy beda to transakcje sprzedazy
zgodnie z warunkami okre§lonymi w IFRS 15 Przychody z
umoéw z klientami. W innych przypadkach skiadnik aktywow
bedzie wykazywany w dalszym ciggu, a dodatkowo ujmowane
bedzie zobowigzanie finansowe wg IFRS 9 Instrumenty
finansowe.

Leasingodawcow nie dotyczg zadne istotne zmiany w zwigzku z
nowym standardem. Beda oni w dalszym ciggu rozrdznia¢
miedzy umowami leasingu finansowego i operacyjnego.
Znacznie poszerzy sie zakres obowigzkéw informacyjnych.
Standard IFRS 16 nalezy stosowa¢ od 1 stycznia 2019.
Wezesniejsze stosowanie jest mozliwe przy jednoczesnym
zastosowaniu standardu IFRS 15 Przychody z uméw z klientami.
Grupa nie planuje stosowania regulacji przed terminem.

Po wstepnej analizie Grupa zaklada, Ze stosowanie nowego
standardu dot. leasingu bedzie skutkowalo wydluzeniem
bilansu. Najistotniejsza zmiana bedzie prawdopodobnie
wynikala z aktywowania prawa do uzytkowania przedmiotu
leasingu i zobowigzania z tytulu leasingu w zwigzku z dzierzawg
hotelu andel‘s Krakow (por. punkt 9.2.2.). Pozostale umowy
najmu, dzierzawy i leasingu o mniejszym zakresie sg obecnie
analizowane. Nowe regulacje w zakresie transakcji sale-and-
leaseback r6znig sie od dotychczasowej procedury stosowanej
w Grupie, zgodnie z ktorg wedlug IAS 17 zysk z tytulu wzrostu
wartoSci realizowany jest przez okres obowigzywania umowy
leasingu (por. punkt 7.15.). Ponadto zwigkszy si¢ zakres
informacji zawartych w informacji dodatkowej.

IFRS 9: Instrumenty finansowe

IFRS 9 zawiera przepisy dot. wartosci poczatkowej, wyceny i

wyksiegowywania instrument6éw finansowych oraz rozliczania

zabezpieczen. Nowy IFRS 9 catkowicie zastepuje IAS 39.

Glowne postanowienia IFRS 9:

+IFRS 9 przewiduje nowy model klasyfikowania aktywow
finansowych.

» Nowy model wyceny aktywow finansowych opierac si¢ bedzie
w przysziosci na trzech kategoriach z ré6znymi podstawami
wyceny i roéznych sposobem ujmowania zmian wartoSci.
Kategoryzacja zalezy zaré6wno od umownych przeplywow
pienieznych instrumentu jak i wynika z modelu biznesowego,
w ramach ktoérego utrzymywany jest instrument. Zasadniczo
chodzituwiec okategorie obowigzkowe. Ponadto przewidziano
pojedyncze prawa wyboru.

63

warimpex



64

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2015 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

+IFRS 9 przewiduje trzy poziomy okrelajagce w przyszlosci

wysokos¢ wykazywanych strat i uzyskiwanych z odsetek.
Zgodnie z tym straty przewidywane juz w momencie
poczatkowego ujecia nalezy wykazywaé 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 p6Zniej. 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¢ znaczgcych 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 okreslono, kiedy i w
jakiej wysokoéci nalezy ujmowa¢ przychody oraz zwigkszono
zakres informacji. IFRS 15 stosuje si¢ zasadniczo do wszystkich
umoéw z klientami; wyjgtek stanowig okre$lone transakcje
wymiany niepieni¢znej oraz okre$lone umowy uregulowane w
innych standardach.

Nowy standard przewiduje jednolity pieciostopniowy model i
nastepujace kroki:

+ identyfikacja umowy z klientem

+ identyfikacja poszczegélnych umownych zobowigzan do
wykonania §wiadczen

+ okreslenie $wiadczenia wzajemnego (ceny)

+ alokacja ceny transakcji do poszczegoélnych zobowigzan do
realizacji swiadczenia

* 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 ujg¢ w danym momencie
czasu czy tez w okreSlonym przedziale czasu. Najpierw na
podstawie okreslonych kryteriow nalezy wyja$ni¢, czy kontrola
nad zobowigzaniem do realizacji $wiadczenia bedzie
przenoszona przez pewien okres. Jezeli tak nie jest, przychod
nalezy uja¢ w momencie przeniesienia kontroli na klienta.
Jezeli kontrola bedzie przenoszona przez pewien okres,
przychody mogg byt realizowane przez pewien okres tylko
wowcezas, gdy postep w realizacji $wiadczenia mozna pre-
cyzyjnie okresli¢ przy pomocy metod opartych na kryteriach

input lub output.

Oprodcz ogdlnych zasad ujmowania przychodéw standard ten
zawiera szczegblowe wytyczne w zakresie wdrazania okreslo-
nych zagadnien, np. sprzedazy z prawem zwrotu, opcji klienta
dodatkowych
zleceniodawca-agent oraz umoéw bill-and-hold. Ponadto

w zakresie towar6w lub uslug, relacji
porusza on kwestie kosztow realizacji i pozyskania umowy oraz
ujecia tych kosztow w aktywach. Koszty niespelniajace
wymaganych kryteriow nalezy ujmowa¢ w momencie ich

poniesienia jako koszt.

Standard ten nalezy stosowa¢ dla lat obrotowych rozpo-
czynajgcych si¢ 1 stycznia 2018 lub poézniej. Dopuszcza si¢
mozliwos¢ wezesniejszego stosowania. Warimpex spodziewa
si¢ przede wszystkim wplywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe w przypadku przyszlych ustug deweloperskich na
rzecz podmiotdéw trzecich oraz sprzedazy nieruchomosci.
Ujmowanie w czasie przychodéw hoteli ze sprzedazy oraz
czynszow z tytutu wynajmu powierzchni biurowych z punktu
widzenia Grupy nie powinno ulec znaczgcym zmianom.
Ponadto nalezy liczy¢ si¢ z konieczno$cia wyraznego
zwigkszenia ilosci danych w informacji dodatkowej. Po
dokonaniu szczegbdlowej analizy Grupa okre$§li moment
pierwszego zastosowania przepiséw oraz metode przejSciows
w zaleznosci od przejecia regulacji do prawa UE.

3.3. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawoz-
danie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG oraz
jej bezpoérednich i posrednich jednostek zaleznych.
Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg
przy wykorzystaniu sp6jnych zasad rachunkowosci na ten sam

dzien bilansowy, co sprawozdanie jednostki dominujgcej.

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
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strat. Wyniki po$rednie 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 Grup¢. Przestajg one podlega¢ ujawnieniu w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od dnia ustania

kontroli podmiotu dominujgcego.

Konsolidacja kapitalow odbywa si¢ metodg nabycia. W
sprawozdaniu skonsolidowanym ujawniono wszystkie sp6iki
podlegajace  obowigzkowi  konsolidacji.  Szczegoélowe
informacje dot. prezentacji joint ventures znajdujg si¢ w

notach w pkt. 3.5.

Udzial nie uprawniajacy do kontroli to kapitat wlasny jednostki
zaleznej, nieprzyporzadkowanej do jednostki macierzystej ani
bezposrednio ani posrednio. Udzialy te wykazywane sg
oddzielnie dla wyniku finansowego netto okresu, calosciowego
wyniku finansowego netto okresu w skonsolidowanym bilansie
oraz w prezentacji zmian kapitalu wlasnego. W skonsolido-
wanym bilansie wykazywane sg w ramach kapitatlu wlasnego,
oddzielnie od kapitalu wlasnego przypadajagcego na
akcjonariuszy jednostki dominujacej. Straty sg przyporzg-
dkowane udzialom nie uprawniajgcym do sprawowania
kontroli takze woczas, gdy powoduje to powstanie salda
ujemnego. Zmiana wysokosci udzialu w jednostce zaleznej bez
utraty kontroli jest wykazywana jako transakcja na kapitale

wlasnym.

3.4. Profesjonalny osad kierownictwa i niepewnos¢
oszacowania

W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg oszaco-
wania i zalozenia, majgce wplyw na ujete w bilansie sktadniki
majatkowe 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 majgtkowej, finansowej i w zakresie
wyniku.

W zakresie dzialan, majgcych na celu zapewnienie plynnoéci
finansowej, koniecznych do kontynuacji dzialalno$ci podmiotu,
odsylamydo pkt. 3.1.ipkt. 8.2.4.wnotach do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Najistotniejsze zalozenia dotyczace przyszloéci oraz inne
istotne zrodla niepewnych oszacowan, istniejgce na dzien
bilansowy, mogace stanowi¢ podstawe znaczgcego ryzyka
dokonania niezbednych korekt warto$ci bilansowych
skladnikéw majatkowych i zobowigzan w nastepnym roku

obrotowym, 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
sktadnika aktywow zostalaby przyjeta wzgl. zaplacona za
przekazanie zobowigzania. Wyceniajgc warto$¢ godziwg,
przyjmuje si¢ zalozenie, Ze transakcja dokonywana jest na
rynku glownym lub — jezeli takiego rynku nie ma — na rynku
najkorzystniejszym.

Wartos¢ godziwg okre$la si¢ na podstawie zalozen, ktoére
przyjeliby uczestnicy rynku okreslajgc cene. Wyceniajgc wartosc¢
godziwg niefinansowego skladnika majgtku, uwzglednia sig¢
zdolno$¢ uczestnikébw rynku do uzyskania korzysci ekono-
micznych dzigki zastosowaniu najkorzystniejszych i najlep-
szych warunkow lub dzigki sprzedazy innemu uczestnikowi
rynku, ktory znajdzie dla skladnika majgtkowego najkorzyst-
niejsze i najlepsze warunki.

Wszystkie aktywa i zobowigzania, dla ktorych jest okre§lana
lub wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
wym warto$¢ godziwa, klasyfikowane sg wg nastepujacej
hierarchii wyceny w celu okreSlenia wartos¢ 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
powtarzalnoéci, Grupa okres$la, czy mialy miejsce zmiany
miedzy poziomami hierarchii, weryfikujgc klasyfikacje na
koniec kazdego okresu sprawozdawczego (na podstawie
parametré6w wejScia najnizszego poziomu, istotnych dla
wyceny wg wartosci godziwej).
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3.4.1.1. Wycena instrumentéw finansowych

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

pienigznych. Parametry wejSciowe na 3. poziomie hierarchii w

m.in. metody zdyskontowanych przeplywow
modeluwyceny bazujg, w miare mozliwosci, na obserwowanych
danych rynkowych. Jezeli takich danych nie ma, warto$¢
godziwa w duzej mierze opiera si¢ na osadzie kierownictwa.
Osad kierownictwa dotyczy parametréw wejSciowych, takich
jak ryzyko plynnosci finansowej, ryzyko kredytowe i wahania
cenowe. Zmiany przyjetych dla tych czynnikéw zalozen moga
wplywa¢ na okreSlone wartosci godziwe instrumentow
finansowych.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy oraz pochodne instrumenty
finansowe uj¢to wg wartosci godziwej. Szczegoblowe informacje
na ten temat zawarte sg w pkt. 7.8. i 7.12. Wiecej wyjasnien
dot. instrumentéw finansowych i warto$ci godziwych znajduje
si¢ w pkt. 3.6.18.1.

3.4.1.2. Wycena nieruchomosci

W zwigzku ze znaczeniem, jakie nieruchomosci majg dla Grupy,
ogélnie ich wartos¢ okreslana jest wedlug uznanych metod
wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcodw, dysponujgcych
odpowiednimi kwalifikacjami i aktualnym do$wiadczeniem w
zakresie sytuacji i rodzaju nieruchomosci. Jezeli w konkretnym
przypadku istnieje wigzaca oferta sprzedazy lub umowa
sprzedazy, jest ona uwzgledniana przy wycenie.

Stosowanaprzezrzeczoznawce metodawycenajestuzalezniona
od rodzaju nieruchomoéci. Rozrdéznia si¢ miedzy nierucho-
moéciami istniejgcymi, generujgcymi regularne zyski (hotele
lub biurowce), nieruchomos$ciami w fazie rozwoju oraz
nieruchomosciami gruntowymi, na ktérych nie rozpoczgto
jeszcze realizacji.

Przy wycenie warto$ci godziwej istniejgcych nieruchomosci
stosuje si¢ zwykle metode¢ zdyskontowanych przeplywow
pienigznych. Oczekiwane przeplywy pienig¢zne dyskontowane
sg na dzien wyceny. Jest to zgodne z poziomem 3 hierarchii
wartoSci godziwej. Stopa dyskontowa (discount rate)
odzwierciedla aktualne wyceny rynku pod wzgledem zagrozen
wysokosci i perspektywy czasowej przyszlych przeplywow
pienigznych. Okres objety planowaniem wynosi zasadniczo 10
lat plus warto$¢ koficowa terminal value (warto$¢ koncowa 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 si¢ jako procent pozostatych
jeszcze kosztow inwestycji i pokrywa on m.in. ryzyko rozwoju

projektu.

Warto$¢ godziwg nieruchomosci gruntowych, na ktérych nie
rozpoczeto jeszeze realizacji (grunty w rezerwie) oblicza si¢
metodg warto$ci poréwnaweczej, stosujgc rynkowe ceny za m>.

Odpisy aktualizacyjne i zwigkszenia warto$ci nieruchomosci
hotelowych (por. pkt. 6.6.17.1.):

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

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

zewnetrzng opinie dot. wyceny.

Jesli wartos¢ bilansowa skladnika aktywow jest wyzsza niz jego
warto§¢ odzyskiwalna, dokonuje si¢ woéwczas odpisu do
ustalonej wartoSci odzyskiwalnej. Ujeta wcze$niej utrata
wartoSci wycofywana jest tylko wowczas, gdy od momenty
ujecia ostatniej utraty warto$ci zaszla zmiana w oszacowaniach,
prowadzgca do wyzszej warto$ci odzyskiwalnej. W takim
przypadku wartos¢ bilansowa skladnika aktywow jest
podwyzszana do jego warto$ci odzyskiwalnej (wzrost wartosci).
Warto$¢ ta nie moze jednak przewyzszac wartosci bilansowej,
ktéra wynikalaby po uwzglednieniu amortyzacji, gdyby w
poprzednich latach nie uj¢to zadnej utraty wartosci.

Wartos¢ odzyskiwalna jest silnie uzalezniona od zastosowanej
stopy kapitalizacji (Exit Yield) oraz od spodziewanych
przyszltych wplywow. W zwigzku z dynamiczng sytuacjg
geopolityczng i

finansowg istnieje zwiekszone ryzyko

planowania. Dotyczy to gléwnie rynkéw w Europie
Wschodniej, przede wszystkim Rosji. Zagrozenia z tym
zwigzane mogg prowadzi¢c do konieczno$ci dokonania
istotnych korekt wartosci bilansowych takze w kolejnych

latach obrotowych.

Zwiekszenia wartoSci wzgl. odpisy aktualizacyjne zostaly
przedstawione w pkt. 6.6. 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 wynikajace ze zmian wartosci
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godziwych ujmowane sg w rachunku zyskow i strat z odnie-
sieniem na wynik.

W zakresie rozwoju nieruchomoéci inwestycyjnych oraz
parametré6w wejSciowych wyceny i odpowiednich danych dot.
wrazliwoscipor. pkt. 7.2.. Wynik zwyceny zostal przedstawiony
w pkt 6.6.

3.4.2. Kontrola innych podmiotéw bez wiekszosci praw glosu
W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym uwzgledniano
dotychczas dwie spotki, w ktorych Grupa nie posiada
bezposrednich ani posrednich udzialéw. W ocenie Grupy
zastosowanie mialy w tym przypadku kryteria wg IFRS 10.7
dot. istnienia kontroli, obcigzenia ryzykiem przez zyski wzgl.
prawa do wahan w zakresie wynikéw oraz mozliwosci
wykonywania kontroli w celu wplywania na wysokos§¢ swoich
wynikéw finansowych. Podstawe w tym zakresie stanowily
glownie umowne prawa pierwokupu i klauzule drag along,
dajace Grupie kontrole i zmienne wyniki finansowe.

Na podstawie klauzuli drag along Warimpex mogtw przypadku
spelnienia okreslonych przestanek domaga¢ sie sprzedazy
spotek, w ktorych posiada udzialy bez wplywu na kontrole,
na rzecz wskazanego przez Warimpex podmiotu trzeciego.

Warimpex dokonal weryfikacji tej oceny i doszedt do wniosku,
ze wspomniane wyzej prawa sg na dzien bilansowy tak
ograniczone w zwigzku z warunkami ekonomicznymi, Ze nie
mozna ich juz klasyfikowa¢ jako wymiernych. W zwigzku z tym
na dzien bilansowy spolki te zostaly wylaczone z konsolidacji
(por. wyja$nienia w pkt. 5.1.).

3.4.3. Okreslenie waluty funkcjonalnej w przedsiewzieciach
zagranicznych

Waluta funkcjonalna spolek zaleznych w niektérych przy-
padkach r6zni sie od waluty krajowej. W przypadku hoteli na
terytorium UE przychody ze sprzedazy okresla si¢ w Euro.
Przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych w ramach
Grupy z wyjatkiem nieruchomosci rosyjskich takze okre$lane
sg w Euro. Koszty towardéw i ustug dla tych nieruchomosci
hotelowych i biurowych cze¢$ciowo wykazywane sg w walucie
krajowej, a czeSciowo w Euro. Kredytowanie w calej grupie w
przewazajgcym zakresie odbywa si¢ w Euro. W ramach osadu
wilasnego kierownictwa zgodnie z IAS 21.12 dla tych spotek
zaleznych, ktorych przychody ze sprzedazy okre$lane sg w
Euro, jako walute funkcjonalng ustala si¢ Euro. Waluta
funkcjonalna danej sp6tki nalezgcej do Grupy widoczna jest w
zestawieniu podmiotéw zaleznych (pkt. 4.1.1.).

3.4.4. Ujmowanie aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sg ujmo-

wane w odniesieniu do wszystkich niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej
wysokoéci, w jakiej prawdopodobne jest, ze osiggniety zostanie
dochdéd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystac te
straty. Zastosowanie profesjonalnego osgdu kierownictwa
niezbedne jest, aby ustali¢c warto§¢ aktywdéw z tytulu odro-
czonego podatku dochodowego, ktére Grupa moze rozpoznac
kierujgc si¢ prognozowanym terminem osiggnieciaiwysokoscig
przyszlych zyskow oraz bazujac na przyszlych strategiach
podatkowych.

Pozostale aktywa z tytutu 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. 6.10.
Podatek dochodowy oraz pkt. 7.6. Rozliczenia z tytulu podatku
odroczonego (aktywa i rezerwy na podatek).

3.5. Ujmowanie joint ventures

Udzialy kwalifikuje si¢ jako joint ventures wowczas, gdy
istnieje wspdlna umowa, w ktoérej strony, sprawujace
wspdtkontrole nad umows, posiadajg prawa do aktywow netto

dotyczacych wspolnie realizowanej umowy.

Grupa wykazuje swoje inwestycje netto w joint ventures
zgodnie z IFRS 11, stosujgc metode praw wlasnosci.

Zgodnie z metodg praw wlasnoéci joint ventures sg ujmowane
wedlug ceny nabycia, a warto§¢ 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, ktorych rozliczenie w najblizszym
okresie nie jest planowane ani prawdopodobne. Warto$¢ firmy
dotyczaca joint venture zawiera si¢ w warto$ci bilansowej
udziatu i nie podlega amortyzacji planowej. Rachunek zyskow
i strat odzwierciedla udziat Grupy w wyniku finansowym joint
ventures.

W przypadku jakiejkolwiek zmiany ujetej bezposrednio w
pozostalym wyniku joint venture, Grupa ujmuje swoéj 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 sg eliminowane do wysokosci
udzialu Grupy w joint venture.

Sprawozdania finansowe joint ventures sporzgdza si¢ z
zastosowaniem jednolitych metod rachunkowosci za ten sam
rok obrotowy, co sprawozdanie jednostki dominujgcej.
Ewentualne réznice w zasadach rachunkowosci sg elimino-
wane przez odpowiednie korekty.
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W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg korekty,
majgce na celu wyeliminowanie udzialu Grupy w niezrealizo-
wanych zyskach i stratach z tytutu transakcji migdzy Grupg a
joint venture. Jezeli Grupa nabywa aktywa od joint venture,
to swoj udzial w zysku joint venture z tytulu tej transakcji
wykazuje dopiero woéwczas, gdy odsprzeda te skladniki
majgtkowe niezaleznemu obcemu podmiotowi.

Po zastosowaniu metody praw wlasnos$ci Grupa okresla, czy
istnieje konieczno§¢ ujmowania dodatkowych kosztéow z
tytulu utraty wartosci w odniesieniu do udzialéow Grupy w
joint venture.

Grupa okre$la na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg
obiektywne przestanki dla aktualizacji wartosci udzialu w
joint venture. Jesli tak, wowczas roéznica miedzy wartoscig
odzyskiwalng udzialu w joint venture i wartoscig bilansowg
udziatu jest ujmowana jako koszt z tytulu utraty wartosci z
odniesieniem na rachunek wynikow.

Przypisane wyniki joint venture podwyzszajg dang ujeta
warto$¢ udzialu, ujemne wyniki pomniejszajg ujgtg wartosé
udziatu do wysokosci inwestycji netto w joint venture.

Jezeli inwestycja netto w joint venture ulega wyzerowaniu
wskutek ujemnych wynikow i jezeli udzial kapitalu wlasnego
joint venture wykazuje wykraczajacg ponad to wartose
ujemng, wowczas bada si¢, czy istnieje potrzeba rezerwy z
tytulu odpowiedzialnosci lub danych gwaranciji.

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

Zestawienie i zmiany w inwestycjach netto w joint ventures
oraz podsumowanie informacji finansowych najwazniejszych
joint ventures zawarte s3 w pkt. 7.4..

3.6. Instrumenty finansowe

3.6.1. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w mys$l IAS 39 klasyfikowane s3 jako
aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy, jako kredyty i naleznosci lub jako aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy. Aktywa finansowe
wyceniane sg przy pierwotnym ujeciu w warto$ci godziwej. W
jako takich,

klasyfikowanych jako wycenione w warto$ci godziwej przez

przypadku innych aktywow finansowych
wynik finansowy, uwzglednia sie ponadto koszty transakcyjne,
przypisywane bezposrednio nabyciu aktywoéw. Przypisanie
aktywow finansowych do kategorii wyceny nastepuje z chwilg

ich pierwotnego ujecia.

Aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez
wynik finansowy:

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy obejmujg wszystkie pochodne instrumenty
finansowe o dodatniej wartoSci godziwej, nie zwigzane z
zabezpieczeniami. Na dzien bilansowy nie wykazano pocho-

dnych aktywow finansowych zwigzanych z zabezpieczeniami.

Kredyty i naleznosci:

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

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:

Aktywa finansowe dost¢pne do sprzedazy sg to aktywa
finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi, ktore
zostaly zaklasyfikowane jako dostepne do sprzedazy i nie
nalezg do Zadnej z wcze$niej wymienionych kategorii. Po
wstepnej wycenie s one wyceniane w wartosci godziwej.
Niezrealizowane zyski lub straty rozpoznawane sg w
pozostalych przychodach i kosztach. W momencie zbycia
skladnika aktywow lub utraty jego wartoéci, skumulowane
zyskilubstratywcze$niejodniesione nakapitatsarozpoznawane

w rachunku zyskow i strat.

3.6.2. Utrata wartosci aktywow finansowych

Grupa okresla na kazdy dzien bilansowy, czy wystapita utrata
skladnika
skladnikow finansowych. Utrata warto$ci ma miejsce, jesli

wartoéci aktywow finansowych lub grupy
jedno lub kilka zdarzen, ktore zaszly od czasu pierwszej
wyceny aktywa, wplywajg na oczekiwane przyszte przeplywy
pieniezne aktywa finansowego lub grupy aktywow
finansowych, i wplyw ten mozna wiarygodnie oszacowac.
Wskazania na utrat¢ wartoSci moga mie¢ miejsce, jezeli
istniejg przestanki, ze dluznik ma powazne problemy

finansowe.

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

Jezeli istniejg obiektywne okolicznosci wskazujgce na to, ze
wystgpila utrata wartosci aktywow finansowych wykazanych
wedlug kosztéw zamortyzowanych, to strata stanowi roéznice
miedzy wartoscig bilansowg skladnika aktywow a wartoécig
biezacg oczekiwanych przyszlych przeplywdw pienigznych.
Strata wykazywana jest w rachunku zyskow i strat.
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Naleznosciztytulu dostawiustugo terminie splaty wynoszacym
z reguly 10-90 dni, wykazywane s wedlug pierwotnej wartosci
rachunku pomniejszonej o wszelkie odpisy aktualizacyjne z
tytulu utraty wartosci. Odpisu aktualizacyjnego dokonuje si¢
woweczas, gdy istniejg obiektywne przestanki, ze Grupa nie
bedzie w stanie Sciggna¢ naleznoéci. NaleznoSci sg usuwane z
bilansu, jezeli sg nieSciggalne.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:

W odniesieniu do aktywoéw finansowych dost¢pnych do
sprzedazy Grupa bada na kazdy dzien bilansowy, czy istnieja
wskazania do obnizenia warto$ci. W przypadku instrumentow
kapitalu  wlasnego zakwalifikowanych do sprzedazy
wskazaniem takim bylby znaczacy lub trwajgcy diuzszy czas
spadek warto$ci godziwej ponizej kosztow nabycia. Kryterium
»zhaczgcy“ oceniane jest na podstawie pierwotnych kosztow
nabycia, natomiast ocena kryterium ,trwajgcy diuzszy czas“
dotyczy okresu, w ktorym warto$¢ godziwa byla nizsza od

pierwotnych kosztéw nabycia.

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

Jezeli skladnik aktywow utracit warto$¢, skumulowana strata
wykazywana jest z odniesieniem na wynik w kosztach
finansowych i wyksiegowywana z funduszu zapasowego z
tytulu zmiany wartosci aktywow finansowych dostepnych do
sprzedazy.
Zwigkszenia wartoéci instrumentéw kapitalu wlasnego,
zaklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy, nie sg ujmo-
wane w wyniku okresu. Zwigkszenia warto$ci instrumentow
zobowigzan ujmowane sg w rachunku zyskow i strat, jesli
wzrost warto$ci godziwej instrumentu wynika obiektywnie ze
zdarzenia zaistnialego po wykazaniu utraty wartosci w
rachunku zyskow i strat.

3.6.3. Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe przy pierwszej prezentacji
klasyfikowane sg jako zobowigzania finansowe wyceniane wg
zamortyzowanych kosztow, jako zobowigzania finansowe
wyceniane wg warto$ci godziwej z odniesieniem na wynik lub
jako pochodne instrumenty finansowe zwigzane z zabezpie-

czeniem.

Zobowigzania finansowe przy pierwszej prezentacji wyceniane
sg wedlug wartosci godziwej; zobowigzania finansowe wyce-
niane wedlug zamortyzowanych kosztoéw wykazywane sg przy
pierwszej prezentacji wedlug warto$ci godziwej pomniejszonej
o bezposrednio doliczone koszty transakcyjne.

Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych
kosztow:

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

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy:

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

Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem:

W przypadku stosowanych w Grupie pochodnych
instrumentéw finansowych z zabezpieczeniem mamy do
czynienia z Cashflow-Hedges. Sluzg one do zabezpieczenia
ryzyka wahafn przeplywéw pienieznych, ktore mozna
ryzyku
sktadnikiem aktywow, wykazanym zobowigzaniem, np. kapitat

przyporzadkowac zwigzanemu z wykazanym
obcy o zmiennym oprocentowaniu lub z majgcg nastgpic w
przyszlosci z duzym prawdopodobienstwem transakcjg lub
ryzyku kursowemu zwigzanemu z niewykazanym stalym

zobowigzaniem.

Zyski 1 straty instrumentu zabezpieczajacego dotyczace
efektywnej czesci zabezpieczenia sg ujmowane w pozostalym
wyniku, a pozostala czes¢ jest natychmiast ujmowana w wyniku
netto okresu.

Kwoty ujete w pozostalym wyniku ujmuje si¢ w rachunku
zyskow i strat w tym samym okresie, w ktorym zabezpieczona
transakcja wplywa na wynik finansowy okresu, np. gdy
ujmowane sg zabezpieczane koszty lub przychody finansowe
lub gdy wystapi planowana transakcja sprzedazy. Jezeli
zabezpieczang pozycjg jest skladnik niefinansowych aktywow
lub zobowigzan, wowczas kwoty wezesniej ujete w pozostalym
wyniku dodaje si¢ do poczgtkowej wartosci tego niefinansowego
sktadnika aktywow lub zobowigzania.

Jezeli przestanie si¢ oczekiwa¢ wystgpienia planowanej
transakeji lub przyszlego wigzacego zobowigzania, wowczas
kwoty ujete w pozostalym wyniku przenosi si¢ do wyniku netto
okresu. Jezeli instrument zabezpieczajgcy wygasa, zostaje
sprzedany lub wykonany bez zastgpienia jednego instrumentu
drugimlub przedluzenia terminuwaznosci danego instrumentu
zabezpieczajgcego, to kwoty uprzednio ujete w pozostalym

69

warimpex



70

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2015 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

wyniku ujmuje si¢ dalej w kapitale wlasnym, az do momentu
wystgpienia planowanej transakcji lub zobowigzania. Tak samo
dzieje si¢ wowczas, gdy instrument zabezpieczajgcy nie spelnia
juz kryteridw ujecia w bilansie jako zabezpieczenie.

3.6.4. Obligacje zamienne

W przypadku emisji obligacji zamiennych w Euro przyszle
przeplywy pieniezne dyskontowane s w okresie waznoSci
umowy wg ustalonej stopy procentowej powigkszonej o marze,
ktorg by uzyskano, gdyby wyemitowano obligacje¢ bez prawa do
zamiany. Kwota r6znicy ujmowana jest jako warto$¢ prawa do
zamiany bezposrednio w kapitale zapasowym.

W przypadku obligacji zamiennych nieemitowanych w walucie
funkcjonalnej Grupy nie okresla sie komponentu kapitatlowego,
lecz wykazuje osobno zobowigzania (komponent obligacji) i
prawo do zamiany jako wbudowany instrument pochodny.
Koszty transakcyjne przypadajace na komponent obligacji
dzielone s3 wg metody efektywnej stopy procentowej na caly
okres waznosci.

Niepochodna cze$¢ obligacji zamiennych przyporzadkowana
jest zgodnie z IAS 39 kategorii zobowigzan wycenianych
wedlug zamortyzowanych kosztoéw 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.

3.6.5. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Grupa stosuje pochodne instrumenty finansowe. Sg one
wykazywane poczgtkowo wedlug wartosci godziwej na dzien
zawarcia kontraktu, a nastepnie wyceniane kazdorazowo do
Pochodne
zwigzane z zabezpieczeniami oraz spelniajgce warunki w

warto$ci  godziwej. instrumenty finansowe
zakresie Hedge Accounting zgodnie z IAS 39, sg desygnowane
w ramach zabezpieczenia i wykazywane zgodnie z przepisami
dot. Hedge

pienieznych). Instrumenty pochodne wykazuje si¢ jako

Accounting (zabezpieczenie przeplywow
aktywa, gdy ich wartos¢ godziwa jest dodatnia, i jako
zobowigzania, gdy ich warto$¢ godziwa jest ujemna (por. noty

w pkt. 3.6.3.).

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
skladnika lub skladnikéw aktywow i czy umowa daje prawo do
uzywania konkretnego aktywa.

Grupa jako leasingobiorca:
Umowy leasingu finansowego, w ktorych zasadniczo wszystkie

korzysci i ryzyka zwigzane z prawem wlasnosci do przeniesio-
nego skladnika aktywow sg przenoszone na Grupe, prowadzg
do wykazania w aktywach przedmiotu leasingu w chwili
rozpoczecia umowy leasingu, wedlug wartosci godziwej tego
przedmiotu lub wartosci

biezgcej minimalnych oplat

leasingowych, jezeli sg one warto$cig nizszg.

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 Grupe na
koniec okresu leasingu, to ujete w aktywach przedmioty
leasingu sg catkowicie amortyzowane przez oczekiwany okres
uzytkowania zgodnie z IAS 16.

Jezeli przeniesienie prawa wlasnosci na Grupe¢ na koniec okresu
leasingu nie jest wystarczajgco pewne, to ujete w aktywach
przedmioty leasingu sg calkowicie amortyzowane przez
krotszy z okresow: oczekiwany okres uzytkowania lub okres
leasingu.

Nadwyzka z tytulu transakcji sale-and-leaseback, prowadzaca
do leasingu finansowego, rozkladana jest z odniesieniem na
wynik na okres trwania stosunku leasingu.

Oplaty leasingowe z tytulu 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 wlasnoécig nie sg w wiekszoSci przenoszone
z Grupy na leasingobiorce, klasyfikowane sg jako leasing
operacyjny. Grupa zawarla umowy leasingu w celu komercy-
swoich nieruchomosci

jnego wynajmu inwestycyjnych.

Zakwalifikowano je jako leasing operacyjny.
Por. informacje o leasingu w notach do sprawozdania punkt 9.2.
3.7. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Jesli

przeznaczone do sprzedazy, woéwczas zgodnie z IFRS 5

pojedyncze grupy do zbycia sklasyfikowano jako
nastepuje zmiana pozycji wszystkich aktywow 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 zarzgdu, rozpoczecie poszukiwania
nabywcy lub realizacji projektu oraz oczekiwany zysk ze
sprzedazy w ciggu roku.
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Aktywa trwale (lub grupy do zbycia), sklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy, wyceniane sg wedlug nizszej z
warto$ci — warto$ci bilansowej i warto$ci godziwej po-
mniejszonej o koszty sprzedazy. W odniesieniu do nieru-
chomoéciinwestycyjnych, nawetjeslizostang zakwalifikowane
jako przeznaczone do sprzedazy, obowigzujg w dalszym ciaggu
regulacje dot. wycenyzgodne zIAS 40. Dlatego nieruchomosci
tewykazywane sg wedlugwartoscigodziwejbez uwzgledniania
kosztow zbycia.

Wyyjaénienia dot. aktywow przeznaczonych do sprzedazy (grup
do zbycia) zawarte sg w pkt. 5.1..

3.8. Transakcje i salda w walutach obcych

Sprawozdania finansowe spoélek zagranicznych przygoto-
wywane sg zgodnie z koncepcjg waluty funkcjonalnej w EUR.
Kazda spotka w ramach Grupy ustala swojg wlasng walute
funkcjonalng zgodnie z obowigzujgcymi kryteriami (por. pkt.
3.4.3.). Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym danego
podmiotu sg przeliczane wedlug kursu waluty funkcjonalne;j.

W przypadku zmiany transakcji istotnych dla okreslenia
waluty funkcjonalnej mozliwa jest zmiana waluty funkcjonalnej
w poszczegdlnych spotkach ujetych w sprawozdaniu skonso-
lidowanym. 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 wedtug kursu transakcji kasowych
zdniazdarzenia 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
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 kosztow nabycia lub wytworzenia, s przeliczane
wedlug kursu z dnia zdarzenia.

Przeliczanie sprawozdan finansowych

podmiotéw wlgczonych do sprawozdania skonsolidowanego
(przedsigwziecia zagraniczne):

Aktywaizobowigzania podmiotéw zagranicznych s przeliczane
na EUR wedtug kursu z dnia bilansowego. Przychody i koszty

przeliczane s wedlug kursu na dzien zdarzenia lub dla
uproszczenia wg kursow $rednich. Roznice z tytulu przeliczen
sg ujmowane w pozostaltym wyniku. Kwota dotyczgca podmiotu
zagranicznego, ujeta w pozostalym wyniku, jest przenoszona w
przypadku zbycia podmiotu zagranicznego do wyniku netto
okresu. Podczas rozliczania aktywow pieni¢znych lub
zobowigzan wewnatrz Grupy réznice wynikajace z przeliczen
ujmowane sg z odniesieniem na wynik, jezeli nie sg to réznice z
pozycji pieni¢znych, stanowigcych czes¢ inwestycji netto w
zagraniczne przedsigwziecie. Roznice te wykazywane sg
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 31.12.15 stosuje
si¢ nastepujace kursy walutowee dla pozycji, ktore podlegaja
przeliczeniu wedtug kursu na dzien bilansowy:

31.12.2015 31.12.2014

Ztoty polski (PLN/EUR) 4,2615 4,2623
Korona czeska (CZK/EUR) 27,0250 27,7250
Forint wegierski (HUF/EUR) 313,12 314,89
Frank szwajcarski (CHF/EUR) 1,0835 1,2024
Rubel rosyjski (RUB/EUR) 79,6972 68,3427
Lej rumuniski (RON/EUR) 4,5285 4,4821

3.9. Rzeczowe aktywa trwate

Majatek trwaly ulegajacy zuzyciu ujmowany jest zgodnie z IAS
16 wg kosztow nabycia lub wytworzenia pomniejszonych o
planowe odpisy amortyzacyjne i ewentualne odpisy
aktualizacyjne, powigkszonych o ewentualne zwigkszenia
wartoSci. Planowe odpisy amortyzacyjne dokonywane sg
liniowo i opierajg si¢ na przewidywanym okresie uzytkowania
aktywow. Jezeli poszczegodlne elementy wykazujg r6zne okresy
uzytkowania, amortyzacja odbywa sie zgodnie z okresem
uzytkowania danego elementu. Dla ujetych w aktywach
inwestycji zamiennych okresla si¢ takze szacunkowy okres
uzytkowania. Wartosci bilansowe rzeczowych aktywow
trwalych sprawdzane sg pod kgtem utraty warto$ci w momencie
pojawienia si¢ okolicznosci wskazujgcych na to, ze wartos¢
bilansowa skladnika rzeczowych aktywow trwalych przewyzsza

jego wartos¢ odzyskiwalna.

W przypadku ujmowania nieruchomosci hotelowych istotne
elementy (grunty i prawa na gruntach, obiekty budowlane,
urzadzenia instalacyjne w budynkach i elementy wyposazenia)
wykazywane sg osobno i amortyzowane oddzielnie. Szczegoly
dot. okresow uzytkowania zawarte s3 w pkt. 7.1. w notach do
sprawozdania.
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W kosztach wytworzenia wlasnych skladnikow aktywow
oprocz jednostkowych kosztéw materiatu i produkeji sg takze
zawarte odpowiednie posrednie koszty materiatu i produkcii.
Odsetki od kapitalu obcego, o ile mozna je np. bezposrednio
doliczy¢ w zwigzku z celowymi kredytami projektowymi lub
pozyczkami od partneréw joint venture lub akcjonariuszy
mniejszo$ciowych, sg ujmowane zgodnie z IAS 23 po stronie
aktywow 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 wynikajace z dalszego uzytkowania lub
sprzedazy takiego skladnika aktywow. Wszelkie zyski lub
straty wynikajace z usunigcia danego skladnika aktywow z
bilansu (obliczone jako réznica pomiedzy wplywami ze
sprzedazy netto a warto$cig bilansowg danej pozycji) sa
ujmowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym
dokonano takiego wyksiegowania.

3.10. Nieruchomosci inwestycyjne

Prezentacja odbywa si¢ zgodnie z modelem warto$ci godziwej
wg IAS 40. Zmiany wartoSci godziwej prowadzg w roku
obrotowym do zyskow lub strat z tytutu wyceny odnoszgcych
si¢ na wynik.

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

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

3.11. Wartosc¢ firmy (goodwill)

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

ujmowana jest w wyniku netto okresu.

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

Jezeli wartos¢ firmy stanowi cze$¢ jednostki (grupy jednostek)
wypracowujacejsrodki pieniezne, a czes¢ segmentu dziatalnoéci
tej jednostki jest zbywana, to warto$¢ firmy przypisywana
zbywanemu segmentowi dzialalnosci uwzgledniana jest przy
okreslaniu wyniku ze sprzedazy segmentu dzialalnosci jako
czes¢ wartosci bilansowej segmentu dzialalno$ci. Wartos¢
zbywanej czeSci wartoéci firmy okre$lana jest na podstawie
wzglednych wartoSci sprzedanego segmentu dzialalnosci i
zatrzymanej wypracowujgcej  Srodki

czeSci  jednostki

pieniezne.
Informacje dot. wyceny warto$ci firmy zawarte sa w pkt. 7.3..

3.12. Pozostate wartosci niematerialne i prawne

Grupa wykazuje nabyte oprogramowanie jako wartosci
niematerialne, dla ktoérych szacunkowy okres uzytkowania
wynosi 5 lat, przy amortyzacji liniowej. Wartosci niematerialne
wytworzone we wilasnym 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 klientobw. W dotychczas nabywanych
nieruchomosciach (hotele lub nieruchomosci inwestycyjne) nie
stwierdzono tego rodzaju warto$ci niematerialnych.

3.13. Zapasy

Zapasy towar6w sg wyceniane wedlug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia albo wedlug nizszej ceny sprzedazy netto. Towary
obejmujg wylacznie materialy uzyte lub materialy na sprzedaz
(gléwnie Food & Beverage) z segmentu hoteli. Zuzycie okre$la
sie przy pomocy metody FIFO (,,First In-First Out®).

Przeznaczone do zbycia projekty nieruchomosciowe w toku
wyceniane sg wedlug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia albo ceny sprzedazy netto.

3.14. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

(plynne srodki finansowe)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie
obejmujg $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krotkoterminowe o okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym
trzech miesigcy od dnia nabycia.

Grupa dysponuje srodkami pieni¢znymi w banku, stuzacymi
do zabezpieczenia odpowiedzialnoéci lub kredytow. Sg one
wykazywane nie jako plynne $rodki finansowe, lecz jako inne
aktywa finansowe.

3.15. Swiadczenia emerytalne i inne $wiadczenia pracownicze
Rezerwy na roszczenia pracownicze i czlonkéw Zarzadu z
tytutu odpraw i jubileuszy tworzone sg w wiekszosci dla os6b



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2015 WARIMPEX

zatrudnionych w Austrii, poniewaz w stosunku do pracownikow
w Polsce, Czechach i na Wegrzech przepiséw ustawowych nie
ma lub istniejg 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 zewng¢trznego aktuariusza w formie opinii w zakresie
matematyki ubezpieczeniowe;j.

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 istniejg przyrzeczenia emerytalne wobec
dwoch czlonkéw zarzadu jednostki dominujgcej. Dla tych
przyrzeczen zawarto ubezpieczenia przeciwko roszczeniom
pracownikéw o Swiadczenia emerytalne. Pozycja ta jest co
roku dotowana; jest to pozycja celowa i w odniesieniu do jej
okresu dlugoterminowa. Nie stanowi ona 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 Zadnego
funduszu (unfunded).

Pozycja pozostale dlugoterminowe aktywa trwale zawiera
roszczenia z ubezpieczenia pracodawcy przeciw roszczeniom
pracobiorcow o §wiadczenia emerytalne w wysokosci 370 TEUR
(w roku ubieglym: 323 TEUR). Ubezpieczenie pracodawcy
przeciw roszczeniom pracobiorcéw o $wiadczenia emerytalne
obejmuje zgromadzony kapital wraz z udzialem w zysku.

W  zwigzku z wysokoscig przyrzeczenia emerytalnego,
zabezpieczonego ubezpieczeniem, nie ma znaczgcego ryzyka
w zakresie planu emerytalnego.

3.16. Realizacja przychodow

Realizacja przychodow zgodnie z IAS 18:

Przychody ze sprzedazy towardw i produktow, $wiadczenia
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 s3 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.

3.17. Podatek odroczony

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

Podatek odroczony ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
réznic przejsciowych podlegajacych opodatkowaniu, z
wyjatkiem rezerwy na odroczony podatek dochodowy w
wyniku poczgtkowego ujecia wartoéci firmy lub innego
sktadnika aktywoéw badz zobowigzania przy transakcji
niestanowigcej polaczenia jednostek gospodarczych i w chwili
jej zawierania nie majgcej wplywu ani na wynik brutto okreslony
zgodnie z przepisami prawa bilansowego, ani na dochéd do

opodatkowania czy strat¢ podatkows.

Aktywaztytulu odroczonego podatkudochodowego ujmowane
sg w odniesieniu do wszystkich odliczalnych réznic przejscio-
wych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i
niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
ze zostanie osiggniety dochdéd do opodatkowania, ktory
pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, ulgi i straty.

Warto$¢ bilansowa skladnika aktywow z tytulu odroczonego
podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemuobnizeniuotyle,oileprzestaloby¢prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do
zrealizowania skladnika aktywoéw z tytulu odroczonego
podatku dochodowego. Nieujety skladnik aktywow z tytulu
odroczonego podatku dochodowego podlega ocenie na kazdy
dzienbilansowyijestujmowanydowysokosciodzwierciedlajacej
prawdopodobienstwo osiggnigcia w przysziosci dochodéw do
opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego skladnika
aktywow.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz
rezerwy na podatek odroczony wyceniane sa z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktore wedlug przewidywan beda
obowigzywat w okresie, gdy skladnik aktywdéw zostanie
zrealizowany lub rezerwa rozwigzana. Przyjmuje si¢ przy tym

73

warimpex



74 WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2015 NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe)
obowigzujace lub zapowiedziane na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujetych w pozostalym
wyniku lub bezposrednio 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 przeprowadzenia kompensat
aktywoéw 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
Naste¢pujgce podmioty zalezne podlegajg w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym pelnej konsolidacji:

Wbey(:zon@T . Siedziba/Kraj Udziat w prawach gfosu i kapitale| Kapitat zekb. Walgta Wellluta Dziatalno$¢/
Jednostki zalezne beposr. lub akcyjny Kapitat funkcjonalna® Segment
wtys.
100%-owy udziat:
Grassi Hotelbeteiligungs- und Errichtungs GesmbH A-Wiederi 100 % - 2.943 EUR EUR H
— Grassi H1 Hotel-beteiligungs GmbH A-Wieden - 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. (2014 sprzedany)?
WX Leuchtenbergring GmbH D-Monachium 100 % - 25 EUR EUR DS
REVITAL ZRt. HU-Budapeszt 100 % - 220.500 HUF HUF DS
BECSINVESTOR Kft. HU-Budapeszt 100 % - 35.380 HUF EUR P
WARIMPEX-INVESTCONSULT Kift. HU-Budapeszt 100 % - 10.000 HUF EUR IP
ELSBET Kft. HU-Budapeszt 100 % - 103.000 HUF EUR P
Hamzsa-Office Kft.2 HU-Budapeszt 100 % - 15 EUR HUF DS
UBX Praha 1 s.r.o. CZ-Praga 100 % - 33.200 CZK EUR H
Warimpex CZ s.r.o. CZ-Praga 100 % — 200 CZK CzZK DS
Balnex 1 a.s. CZ-Praga 100 % - 4.557 CZK 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 P
WX Office Development Sp. z 0.0.* PL-Warszawa 100 % - 100 PLN PLN DS
Multi Development Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 50 PLN PLN P
WX Krakow Sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 5 PLN EUR
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 DS
> Limonite Sp. z 0.0.% PL-Krakéw - 100 % 8.035 PLN PLN DS
WX Office Innovation Sp. z 0.0.5 PL-Warszawa 100 % - 5 PLN PLN DS
WX Office Development 2 Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 150 PLN PLN DS
Warimpex Polska Sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 2.000 PLN PLN DS
Synergie Patrimoine S.A.® LU-Luxemburg
> andel’s £6dzZ Sp. z 0.0. PL-Warszawa - 100 % 50 PLN EUR H
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 SKAS PL-Warszawa - 100 % 50 PLN EUR DS
— Le Palais Holding s. ar.l. LU-Luxemburg — 100 % 13 EUR EUR DS
> Prozna Investments Sp. z 0.0. PL-Warszawa - 100 % 23.550 PLN EUR DS
Kopernik Development Sp. z o.0. PL-Warszawa 100 % - 25 PLN PLN DS
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
— ZAO Horeca Koltsovo” RU-Jekaterynburg
— 000 RusAvia Horeca’ RU-Jekaterynburg
ZAO Avielen A.G. RU-St.Petersburg 55 % - 370.001 RUB RUB H/IP/DS
Udziat bez udziatéw w kapitale:®
KHD s.r.0. CZ-Praga - - 2.000 CZK EUR H
RLX Dvorak SARL LU-Luxemburg - - 31 EUR EUR H
Nota: 3 Spétki zostaty utworzone lub nabyte w roku obrotowym.
H =Segment Hotele 4 wczesniej: Via Prop Sp. z 0.0.
IP = Segment Investment Properties 5 wczesniej: WX Office Development 1 Sp. z 0.0.
DS = Segment Development & Services 6 Spotka zostata zlikwidowana w grudniu 2015 .
— Posrednie podmioty zalezne, dla ktérych podmiotem dominujacym jest podmiot 7 Spotki zostaty sprzedane lub wytaczone z konsolidacji pod koniec wrzesnia 2015 ..
wymieniony wyzej. &  Spotki zostaty wytaczone z konsolidacji na koniec grudnia 2015. W celu osadu
1 Osad kierownictwa dot. okreslenia waluty funkcjonalnej objasniono w pkt. 3.4.3.. kierownictwa dot. konsolidacji lub wytaczenia tych spétek z konsolidacji por.
2 Spotka zostata sprzedana w czerwcu 2014 i na ten moment ostatecznie wytaczona z pkt. 3.4.2..

konsolidacji (por. pkt. 5.1.). warimpex
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4.1.2. Informacje o podmiotach zaleznych z udziatami nie
uprawniajacymi do sprawowania kontroli (udziatami
mniejszosciowymi):

Informacje o podmiotach zaleznych, w ktoérych posiadane sg
istotne udzialy nieuprawniajgce do kontroli, dotyczg informacji
ogdlnych oraz podsumowujgcych informacji finansowych dot.
kazdej ze spoélek. Ponizsze informacje finansowe obejmujg
kwoty przed wylaczeniami wewngtrz Grupy. Do udzialow nie
uprawniajgcych do sprawowania kontroli nie przypisano
dywidend.

Udzialy nieuprawniajgce do kontroli::

Udziat w prawach Zysk/strata Niepodzielone
glosu i kapitaleudziaty przypadajace udziaty
nieuprawniajace na udziaty nieupra- nieuprawniajace
do kontroli whiajace do kontroli do kontroli

Jednostki zalezne Siedziba/Kraj 31.12.15 31.12.14 | 31.12.15 31.12.14 | 31.12.15 31.12.14
Reitano Holdings Limited! CY-Nikozja — 40 % (143) 55 — (981)
— ZAO Horeca Koltsovo! RU-Jekaterynburg — 40 % (1.886) (6.419) — (5.689)
— 000 RusAvia Horecat RU-Jekaterynburg — 40 %
ZAO Avielen A.G. RU-St.Petersburg 45 % 45% (22.463) (8.306) (32.129) (7.889)
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 19% 19% — 18 92 92
Suma udziatéw nieuprawniajacych do kontroli (32.037) (14.467)

1 Spétki zostaty sprzedane lub wytaczone z konsolidacji pod koniec wrzesnia 2015; w zwiazku z tym w bilansie na dzieri 31.12.2015 nie wykazano zadnych
wartosci. Dane liczbowe rachunku zyskéw i strat oraz przeptywdéw pienieznych dotycza pierwszych trzech kwartatéw.
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Podsumowujgce informacje finansowe:

ZAO Horeca Koltsovo

. . Reitano Holdings
i 000 RusAvia

Limited

ZAO Avielen A.G.

Horeca *)

31.12.15 31.12.14 | 31.12.15 31.12.14 | 31.12.15 31.12.14

Skrét danych z bilansu:

Aktywa trwate 80.008 93.395 - 27.138 — —
Aktywa obrotowe 8.847 91.682 - 823 — 13
Suma aktywéw 88.855 185.077 — 27.962 — 13
Kapitat wtasny — udziat Grupy (39.269) (9.642) - (8.534) — (1.471)
Kapitat wtasny — udziaty nieuprawniajace do kontroli (32.129) (7.889) = (5.689) = (981)
Zobowiagzania dtugoterminowe 156.948 177.657 — 38.794 - 2.435
Zobowiazania krétkoterminowe 3.304 24.950 — 3.391 — 29
Suma pasywow 88.855 185.077 - 27.962 - 13
2015 2014 2015 2014 2015 2014
Skrét danych z rachunku wynikdéw:
Przychody 13.607 16.873 4.070 9.032 — —
Koszty (63.524) (35.330) (8.786) (25.080) (108) 138
Wynik netto okresu (49.917) (18.457) (4.715) (16.048) (108) 138
w tym przypada na wtascicieli jednostki dominujacej (27.454) (10.151) (2.829) (9.629) 35 83
w tym przypada na udziaty nieuprawniajace do kontroli (22.463) (8.306) (1.886) (6.419) (143) 55
Pozostate przychody i koszty (3.950) 1.659 10.096 2.206 1.124 —
w tym przypada na wtascicieli jednostki dominujacej (2.173) 913 2.521 1.324 - -
w tym przypada na udziaty nieuprawniajace do kontroli (1.778) 747 7.575 882 1.124 -
Wynik catosciowy (53.867) (16.798) 5.381 (13.843) 1.016 138
w tym przypada na wtascicieli jednostki dominujacej (29.627) (9.239) (309) (8.306) 35 83
w tym przypada na udziaty nieuprawniajace do kontroli (24.240) (7.559) 5.689 (5.537) 981 55
2015 2014 2015 2014 2015 2014
Skrét danych z rachunku przeptywéw pienieznych :
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 3.259 7.614 1.841 4.647 (14) (33)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 28.330 (11.703) (156) (726) (4) -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (32.751) 5.979 (1.786) (4.251) 5 30
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych (1.162) 1.890 (101) (330) (13) (3)

*) ZAO Horeca Koltsovo i 000 RusAvia Horeca: Obie spotki to 100%-owe spotki zalezne Reitano Holdings Limited. Powyzsze dane finansowe dotycza obu
spotek, poniewaz obie byty uwzgledniane i do korica wrzes$nia 2015 konsolidowane w Grupie tacznie.

4.1.3. Pozostate informacje

Rodzaj i zakres istotnych ograniczen w zw. z podmiotami W Grupie nie istniejg ograniczenia wynikajace z praw ochro-
zaleznymi: nnych udzialéw nie uprawniajacych do sprawowania kontroli.
Podmioty zalezne podlegajg umownym ograniczeniom dot.
eksploatacji sktadnikow majatku lub wyplaty odsetek i dywidend Rodzaj ryzyk w zw. z udzialami Spotki w skonsolidowanych
na rzecz wspélnikow wzgl. zwrotu pozyczek wspdlnikow na jednostkach zaleznych bez wplywu na ich kontrole:
podstawie obowiazujacych uméw kredytowych. W zakresie W roku obrotowym nie miato miejsca Zadne wsparcie finansowe
przyznania hipotek kredytodawcom w odniesieniu do informacji na rzecz skonsolidowanego podmiotu, w ktorym spotka posiada
o wartoéciach bilansowych danych aktywow odsylamy do pkt. udzialy bez wplywu na kontrole i nie jest takze planowane w

7.1. Srodki trwale i 7.2. Nieruchomosci inwestycyjne. przysztosci.
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[05] Sprzedaz nieruchomosci i zmiany
konsolidacyjne

5.1. Sprzedaz nieruchomosci i udziatéw w spétkach
W roku obrotowym Grupa dokonala nastepujgcych transakcji
sprzedazy:

Sprzedaz biurowcow Jupiter 1 i 2, St. Petersburg, Rosja:

Na dzien 1.1.2015 biurowce Jupiter 1 i Jupiter 2 w St.
Petersburgu ujete zostaly w segmencie Investment Properties
zgodnie z IFRS 5 jako dostepne do sprzedazy. Closing
transakcji sprzedazy mial miejsce w I kwartale 2015 roku.

Zmianaw

trakcie roku Zmniejszenia Stan na

Stan zgodnie z z tyt. dzien

IFRS 5 31.12.

01.01. Zwiekszenia sprzedazy

Nieruchomosci  65.483 — 1.043 66.526 —

Aktywa netto

we IFRS 5 65.483 -

1.043 66.526 -

Cena kupna wyniosta 66 526 TEUR. Wcze$niej biurowce
zostaly zgodnie zIAS 40 wycenione wedlug warto$ci godziwej,
w zwigzku z czym wynik ze sprzedazy zaksiggowany w 2015
roku w wys. -301 TEUR sklada si¢ z poprawy ceny sprzedazy
w wys. 1 043 TEUR oraz z kosztéw sprzedazy w wys. -1 344
TEUR. Kwoty te sg zawarte w rachunku zyskow i strat w
pozycji wyniku ze sprzedazy nieruchomosci.

Sprzedazy biurowcow dokonata 55%-owa spotka zalezna ZAO
Avielen AG, posiadajaca 19% udzialow w spolce kupujacej —
ZAO Micos. Sprzedaz tych udzialéw na rzecz wiasciciela
wiekszosciowego,

posiadajgcego 81%, uzgodniona jest

umownie na maj 2016 (por. pkt. 7.8.).

Doplyw srodkoéw pienieznych netto z tytulu sprzedazy wyniost
44 838 TEUR. Zaplata czesci ceny kupna przez kupujacg ZAO
Micos zostata odroczona w formie dlugoterminowego kredytu.
Nalezno$ci netto z tytulu ceny kupna wynoszg na dzien
bilansowy 11 075 TEUR i wynikaja z przej$ciowego rozliczenia
przeplywdéw pienieznych ponizej. Dlugoterminowa czes¢
naleznosci brutto z tytulu ceny kupna w wys. 13 187 TEUR
zostala wykazana w pozostalych aktywach finansowych (por.
punkt 7.5.), krotkoterminowa cze¢s¢ w wys. 271 TEUR w
pozostalych naleznosciach (por. punkt 7.7.). Oprocentowanie
stale udzielonego kredytu wynosi 7,2% p.a.. Splata kwoty
glownej i odsetek nastepuje w okresach kwartalnych. Termin
uplywa w maju 2025 r. Naleznos¢ z tytulu ceny kupna wobec
ZAO Micos zgodnie z umowg ma pierwszenstwo wobec innych
pozyczekwspdlnikéwudzielonychnarzecz Micos. Szczegbdlowe
informacje dot. udzielonych gwarancji w zwigzku ze sprzedaza
zawarte sg w pkt. 9.1.3.4..

Sprzedaz udzialow w Reitano Holdings Limited, Cypr:

Grupa sprzedala w roku obrotowym swoéj 60%-owy udzial w
spolce Reitano Holdings Limited. Transakcja objeta obie spo6iki
zalezne Reitano Holdings Limited, ZAO Horeca Koltsovo i
00O RusAvia. ZAO Horeca Koltsovo jest wiascicielem obu
hoteli Liner i angelo w Jekaterynburgu, Rosja.

Cena zakupu udzialéow wyniosta 1,2 TEUR. Przychéd z tytutu
wylaczenia spolek z konsolidacji wyni6st lacznie 3 675 TEUR.

Sprzedaz udzialow w UBX 2 Objekt Berlin GmbH, Niemcy:
Spolka UBX 2 Objekt Berlin GmbH jest wlascicielem dziatki
deweloperskiej w Berlinie. Udzialy zostaly sprzedane na rzecz
partnera joint venture.

Cena kupna udzialéw wyniosta 1 200 TEUR; wynik na
sprzedazy wynosi -296 TEUR, poniewaz dzialka byla juz
wyceniona wg wartosci godziwej. Doplyw srodkow pienigznych
z tytulu ceny kupna i splaty pozyczek wspolnikow wyniost
Iacznie 4 092 TEUR.

Sprzedaz hotelu uzdrowiskowego

Dvorak w Karlovych Varach, Czechy:

Grupa sprzedala hotel uzdrowiskowy Dvorak w Karlovych
Varach w roku 2008 na rzecz obcego podmiotu. Do jego
spotki macierzystej Grupa wniosla kapital z tytulu
nieuprzywilejowanych praw do udzialu w zyskach. Zakup
nieruchomos$ci zostal sfinansowany w ramach koncernu
kupujacego. Jedna ze spdlek Grupy wynajela hotel ponownie i
zajela sie jego prowadzeniem, przy czym wysoko$¢ czynszu
byla ruchoma (zalezna od przeplywow pienig¢znych). Umowa
do 31.12.2016. Grupie

przystugujg prawa z tytulu klauzul drag along i prawa

dzierzawy hotelu obowigzuje

pierwokupu dot. spoéiki kupujgcej. Dlatego w zwigzku z
zatrzymaniem istotnych praw i zwigzanych z nimi znaczacych
mozliwosci nie mozna bylo woéwczas wykaza¢ sprzedazy w
bilansie, a spotka kupujgca oraz jej spotka macierzysta jako
spotki z udzialami bez wplywu na kontrole podlegaly
konsolidacji. W' skonsolidowanych bilansach najwazniejsze
pozycje stanowily w zwigzku z tym nieruchomosci hotelowe
wg zamortyzowanych kosztéw nabycia po stronie aktywow
oraz kredyt projektowy po stronie pasywow.

W toku ponownej oceny praw Grupy z tytulu drag along i
pierwokupu na dzien bilansowy Grupa doszta do wniosku, ze
w zwigzku ze zmiang wartosci nieruchomoéci w miedzyczasie
nie ma w tej chwili wymiernych praw do spoélek wlascicielskich
oraz do hotelu (por. noty dot. decydujgcych osadow
kierownictwa w pkt. 3.4.2.). W zwigzku z tym spotki z prawami
glosu bez wplywu na kontrole zostaly wylgczone z konsolidacji.
Sprzedaz dokonana pod wzgledem prawnym w roku 2008
zostala teraz zaprezentowanaw bilansie w zwigzku z przepisami
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zawartymi w IFRS i wykazana w rachunku zyskow i strat w

Skonsolidowanych 2015
pozycji wyniku ze sprzedazy nieruchomos$ci. Wynik z tytulu rachunek zyskow i strat:
wylgczenia z konsolidacji wynosi 11 142 TEUR i obejmuje: Wartos¢ bilansowa czesci aktywdw netto (53.289)
zbywanych nieruchomosci / udziatéw w spétce ’
Uzgodniona cena (netto) kupna
Aktywa  Pasywa nieruchomosci / udziatéw Eies
. . L Przejete kredyty i zobowigzania B
Zmniejszenia wartos¢ bilansowa hotelu (11.156) Krétkoterminowe
.. L, . Koszty bezposrednio przyporzadkowane
Zmniejszenia srodki pieniezne 11 W zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci Cea)
Zmniejszenia kredyt 22.002 Wynik netto 14.220
Zmniejszenia pozostate pozycje 407
Przeptywy pieniezne: 2015
(11.268) 22.409
Zaprezentowane powyzej transakcje sprzedazy spowodowaty w
Wynik z tyt. wylaczenia z konsolidacji 11.142 roku obrotowym nastepujace zwigkszenia srodkéw pienigeznych:

Transakcje sprzedazy dokonane przez joint ventures:

Hotel andel’s Berlin zostal sprzedany przez joint venture UBX
1 Berlin GmbH. Zysk z tego tytulu wykazano w wyniku z joint
ventures w ramach wyniku z dzialalnosci finansowej (por. pkt.
7.4.2.).

Transakcje sprzedazy dokonane przez Grupe¢ spowodowaly
nastepujace skutki w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym:

Skonsolidowany bilans: Aktywa Pasywa
Rlzeczowg aktyvs./z.a trwate wr.az wartosciami (35.036)
niematerialnymi i prawnymi
Inwestycje netto w joint ventures i sptata (4.389) 1.766
Krétkoterminowe aktywa i zobowigzania (343) 1.961
Srodki pieniezne (181)

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 2

Aktywa i zobowiazania grupy do zbycia,

sklasyfikowanej jako przeznaczona do (65.483)

sprzedazy (IFRS 5)

Kredyty projektowe 59.009

Rezerwy z tytutu walut (2.146)

Udziaty nieuprawniajace do kontroli (8.450)
(105.430) 52.141

Uzgodnione $wiadczenie wzajemne 68.853
minus/plus:
Wyptaty przypisane bezposrednio (1.344)
Nalez.no’sc.l netto z tytuh_J ceny kupna (11.075)
na dzien bilansowy (Jupiter)
Rozliczenie bezgotéwkowe wptywdéw z czynszu
s . (1.043)
z naleznoscia z tytutu ceny kupna (Jupiter)
Otrzymane wynagrodzenia z tytutu zbycia
. o) ; (8.226)
nieruchomosci zaliczka rok poprzedni
Sptacone pozyczki Grupy 180
Sptata pozyczek joint ventures 1.766
Otrzymane wynagrodzenia z tytutu zbycia
; e 49.111
nieruchomosci i spétek w roku obrotowym
pomniejszone o wyptywy srodkéw pienieznych (181)
Przeptywy pieniezne 48.930

5.2. Zmiany konsolidacyjne

Poza transakcjami zaprezentowanymi w pkt. 5.1. w roku
obrotowym nie zaszly zadne zmiany konsolidacyjne.
Szczegoélowe informacje dot. konsolidacji zawarte sg w pkt.
4.1.1..
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5.3. Sprzedaz udziatéw w spétkach

i nieruchomosci w roku ubiegiym
W roku 2014 sprzedano wszystkie udzialy w spolce Evropsky
Investitcni Holding a.s., spdlce projektowej hotelu Savoy w
Pradze. Ponadto uzyskano niewielki zysk z tytutu korekty ceny
kupna w zw. ze sprzedazg spolki projektowej hotelu Le Palais
w Pradze z roku 2013.

Skutki dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

Skonsolidowany bilans: Aktywa Pasywa

Aktywa i zobowiazania grupy do zbycia,

sklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy (IFRS 5) (7.484) 4.770
(7.484) 4.770
Skonsolidowanych rachunek zyskéw i strat: 2014

Wartos¢ bilansowa czesci aktywdéw netto zbywanej spétki (2.715)
Uzgodniona cena (netto) kupna udziatéw 7.588
Przejete kredyty i zobowiagzania krétkoterminowe (4.770)
Koszty bezposrednio przyporzadkowane w zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci (133)
Wynik netto (30)

Przeplywy pieniezne: 2014

Zaprezentowane powyzej transakcje sprzedazy spowodowaty w 2014 r. nastepujace zwiekszenia srodkéw pienigznych:

Otrzymane $wiadczenie wzajemne 7.588
Wyptaty przypisane bezposrednio (4.903)
Uzyskane wynagrodzenie z tytutu sprzedazy jednostek gospodarczych 2.685

pomniejszone o wyptywy srodkéw pienieznych (67)
Przeptywy pieniezne 2.619




NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2015 WARIMPEX

[06] Noty do skonsolidowanego
rachunku zyskoéw i strat

6.1. Przychody ze sprzedazy
Podzial przychodéw ze sprzedazy jest analogiczny jak w
segmentach dzialalnosci Grupy.

W roku obrotowym ukonczono i przekazano najemcom
biurowce Zeppelin w St. Petersburgu i Erzsébet, wieza A, w
Budapeszcie. W por6éwnaniu z rokiem ubieglym zaréwno w
zakresie hoteli jak i nieruchomosci biurowych nastgpit spadek
przychodoéw ze sprzedazy, wynikajacy ze sprzedazy nierucho-
mosci (biurowiec Jupiter w St. Petersburgu, hotele w Jekateryn-
burgu) oraz z oslabienia rubla. Dodatkowe przychody z
wynajmu nowych obiektow w roku 2015 zawarte sg w
przychodach ze sprzedazy dopiero od III wzgl. IV kwartalu
2015.

Przychody z dzialalno$ci deweloperskiej i ustlug obejmuja
przychody z joint ventures w wysokosci 767 TEUR (w roku
ubieglym: 265 TEUR).

6.2. Koszty bezposrednio przyporzadkowane do przychodow
ze sprzedazy

2015 2014

Pozycje kosztéw
bezposrednich Hotele:

Zuzycie materiatéw

i koszty ustug obcych Rl (25.387)
Koszty $wiadczer pracowniczych (11.957) (13.738)
Inne koszty (1.799) (2.648)

(36.374) (41.773)

Pozycja kosztoéw materialow i ustug obcych zawiera oplaty za

2015 2014

Pozycje kosztéw bezposrednich
Development & Services:

Zuzycie materiatéw

i koszty ustug obcych (528) (563)
Pozostate ustugi (369) (532)
(898) (1.095)

6.3. Pozostate przychody operacyjne

2015 2014

Pozycje:

Réznice z przeliczenia

- ) . 2.649 —
pozycji w walucie obcej
Przychody z rozwigzania pozycji
rozliczer miedzyokresowych (por. 866 539
pkt. 7.15.)
Pozostate 225 46
3.740 584

6.4. Koszty zarzadu

2015 2014

Pozycje:
Pozostate koszty Swiadczen

. (5.213) (4.542)

pracowniczych
Pozostate koszty zarzadu (4.178) (3.690)
(9.391) (8.232)

Noty do poszczeg6lnych pozycji kosztéw zarzadu zawarte sg w
pkt. 6.4.1.16.4.2.

6.4.1. Pozostate koszty swiadczen pracowniczych

2015 2014

zarzgdzaniezsegmentu Hotele wobec podmiotéw powigzanych Pozycije:
(Vienna International Hotelmanagement AG) w wysokosci Wynagrodzenia (13.438) (14.673)
2 856 TEUR (w roku ubieglym: 3 228 TEUR). Koszty dodatkowe wynagrodzeri (2.698) (2.768)

Koszty udostepnionych

2015 2014 pracownikéw i (1.334)
Pozycje kosztéw be_zpos’rednich Koszty z tytutu praw do urlopu,
Investment Properties: odprawy, $wiadczen emerytalnych i 41 (207)
Vi iaté remii jubileuszowych
_ZuzyC|e materiatéw (751) (1.345) p J y
i koszty ustug obcych (17.208)  (18.982)
Koszty $wiadczenr pracowniczych (37) (702) Minus koszty $wiadczen
Inne koszty (479) (644) pracowniczych przyporzadkowane 11.995 14.440
(1.267) (2.691) bezposrednio do przychodéw
Pozostate koszty (5.213)  (4.542)

Spadek kosztéw materiatéw i ustug obcych dotyczy przede
wszystkim Rosji w zwigzku ze sprzedazg biurowcoéw Jupiter.

swiadczen pracowniczych

W roku sprawozdawczym $rednie zatrudnienie wyniosto 1 040
(w roku poprzednim: 1 167) oséb. Informacje dot. wynagrodzen
czlonkow Zarzgdu zawarte sg w notach w pkt. 9.3.2.2.
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6.4.2. Pozostate koszty zarzadu

2015 2014

6.6. Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

2015 2014

Pozycje: Pozycje:
Koszty administracyjne (2.031) (1.908) . )

Od t | 8.905 11.471
koszty ustug prawnych i doradczych (888) (574) pisy amortyzacyjne planowe ( ) ( )
Inne koszty zarzadu (1.259) (1.208) Odpisy aktualizacyjne

(4.178) (3.690) Srodkow trwatych (12.189) (7.059)

;wiek§zenie wartosci 2149 42

. . Srodkdéw trwatych
W roku obrotowym powstaly koszty badania sprawozdania
. . _ Wynik z wyceny aktywéw _
finansowego przez bieglego rewidenta Grupy — firme Ernst & przeznaczonych do sprzedazy (2.387)
Young Wirtschaftspriifungs GmbH Wien — w wysokoéci 114 Zveki v (i Homoge
TEUR (w roku ubieglym: 113 TEUR) oraz koszty pozostatych inyv‘slelsfyvg})//]%ee)y erenomose 10 6.711
ustug w wys. 0 TEUR (w roku ubiegtym: 22 TEUR). Straty z wyceny (nieruchomosci 20.250) ©.110)
inwestycyjne) ’ )
6.5. Inne koszty
(39.185) (22.274)

2015 2014

Pozycje:
Property Costs (2.113) (2.322)
Dzierzawa nieruchomosci (2.082) (2.147)
Podatek naliczony nieodliczalny (288) (700)
Reklama (349) (367)
Koszt z tyt. przygotowania

2. ! . — (680)
transakcji na nieruchomosciach
Pozostate inne koszty (94) (675)

(4.927) (6.892)

minus inne koszty
przyporzadkowane 2.278 3.394
bezposrednio do przychodéw
Inne koszty (2.649) (3.498)

Property Costs obejmujg koszty wlaScicielskie, takie jak
konserwacje, skladki ubezpieczeniowe i podatki od nieru-
chomosci gruntowych. Dzierzawa nieruchomosci dotyczy w
pierwszej kolejnosci hotelu andel’s Krakow. Nieodliczalny
podatek naliczony dotyczy hotelu uzdrowiskowego Dvorak w
Karlovych Varach, ktory dla celow podatku VAT rozrdznia
dzialalno$¢ hotelowg oraz (niepodlegajgcg VAT) uzdrowiskows,
jak rowniez nieodliczalnego podatku naliczonego spotki
macierzystej Grupy.

Planowe odpisy amortyzacyjne, odpisy aktualizacyjne i
zwigkszenia wartoéci dotyczg Srodkow trwalych (gtownie
hoteli), ktoére zostaly wykazane zgodnie z IAS 16 wg
zamortyzowanych kosztéw nabycia. Zyski i straty z tytulu
wyceny wynikajg ze zmiany warto$ci godziwej nieruchomoéci
inwestycyjnych. Ich prezentacja odbywa si¢ zgodnie z modelem
warto$ci godziwej wg IAS 40.

Na dzien bilansowy uzyskano opinie w zakresie wyceny
nieruchomosci hotelowych od spotki CBRE Hotels (por. pkt.
3.4.1.2.). 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 utrate
warto$ci wykazal potrzebe jej obniZenia, obnizono warto$¢ do
nizszej wartosci odzyskiwalnej na dzieh wyceny.

Odpisy aktualizacyjne:
Odpisy aktualizacyjne dotyczg w roku obrotowym zaréwno
segmentu Hotele w wys. -11 747 TEUR (w roku ubieglym:
-6 920 TEUR) jak rowniez dzialki deweloperskiej w segmencie
Development & Services w wys. -443 TEUR (w roku ubieglym:
-139 TEUR). Spadki warto$ci sa podobnie jak w ubieglym roku
gtownie  skutkiem

zmiany warunkéw ekonomicznych

panujacych w Rosji oraz spadku wartosci rubla.

Warto$¢ odzyskiwalna hoteli, dla ktérych dokonano odpisow
aktualizacyjnych w biezacym roku, wynosi 19 363 TEUR (w
roku ubieglym: 122 881 TEUR), a w segmencie Development
3 310 TEUR (w roku ubieglym: 3 719 TEUR).
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Zwigkszenia wartosci:

W zwigzku z poprawg perspektyw w roku objetym sprawozda-
niem nastgpil wzrost wartoéci w segmencie Hotele w wys.
2 124 TEUR (w roku ubieglym: 0 TEUR).

Warto$¢ odzyskiwalna hoteli, w odniesieniu do ktoérych w roku
obrotowym nastgpit wzrost wartosci, wynosi 74 307 TEUR (w
roku ubieglym: 0 TEUR); w segmencie Development & Ser-
vices 2 452 TEUR (w roku bieglym: 2 428 TEUR).

Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:

Straty z tytulu wyceny nieruchomoéci inwestycyjnych dotycza
glownie ukonczonego w 2015 roku biurowca Zeppelin w St.
Petersburgu, w ktérym Grupa poprzez rosyjska spotke zalezng
ZAO Avielen AG posiada 55% udzialow. Nizsza wartos¢ go-
dziwa wynika z nizszych szacowanych przyszlych przeplywow
pieni¢znych, poniewaz umowa najmu byla negocjowana na
nowych warunkach, a czynsze sg aktualnie denominowane z
Euro na Ruble, a takze z wyzszej stopy dyskontowej.

6.7. Przychody z dziatalnosci finansowej

2015 2014

Pozycje:
Przychody z tytutu odsetek

. . 1.049 —
od udzielonych pozyczek
Przychody z tytutu dywidendy 998 1.482
Przychody z tytutu odsetek z 117 150
Cashmanagement
Niezrealizowane zyski z pochodnych
instrumentdéw finansowych 2L 2.558

2.416 4.191

Przychody z tytulu odsetek od udzielonych pozyczek dotyczg
prolongowanej splaty czesci ceny z tytutu sprzedazy biurowcow
Jupiter w St. Petersburgu (por. pkt. 7.5.).

6.8. Koszty dziatalnosci finansowej

2015 2014

Pozycje:
Odsetki od kredytéw w rachunku

biezacym, kredytéw dot. projektow i (11.612) (13.594)
innych kredytéw
Aktualizacja wartosci /
zdyskontowanie pozostatych (3.619) (2.075)
pozyczek
Odsetki od pozyczek od (2.782) (2.427)
akcjonariuszy mniejszosciowych
Pozostate koszty dziatalnosci
finansowej (2.158) (1.278)
Odsetki od obligacji (1.838) (1.775)
Odsetki od obligacji zamiennych (1.586) (1.482)
Koszty z tytutu przedterminowego (660) _
wykupu obligacji zamiennych
Odsetki z tytutu rozliczen
wzajemnych z osobami (106) (95)
powigzanymi
Sktadnik odsgtkowy 48) 63)
funduszu socjalnego
Niezrealizowane straty z
pochodnych instrumentéw (1) (156)
finansowych
Zrealizowane straty z pochodnych
: P - (13)
instrumentdéw finansowych

(24.410) (22.958)

Informacje dot. warunkéw oprocentowanych zobowigzan
finansowych zawarte sa w notach w pkt. 7.11.5. 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. Ich wzrost w poréwnaniu
z poprzednim rokiem wigze si¢ z przedterminowsg splatg
kredytow.

Koszt aktualizacji wartosci wzgl. zdyskontowania pozostatych
pozyczek dotyczy dlugoterminowej naleznosci z tytulu ceny
kupna, ktora zostala zaktualizowana w calosci w roku
obrotowym.
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6.9. Zmiany kursowe w wyniku z dziatalnosci finansowej

2015 2014

Pozycje:

z kredytéw w EUR (inna waluta

funkcjonalna) (18.054) (14.949)
z kredytéw w CHF (2.645) (635)
z naleznosci w EUR (inna waluta 1.505 _
funkcjonalna) ’
z obligacji (zamiennych) w PLN (102) 820
pozostate zmiany kursowe zwigzane (210) 409
z dziatalnoscia finansowa

(19.506) (14.356)

6.10. Podatek dochodowy
Przej$cie miedzy kosztem podatku dochodowego i iloczynem
bilansowego wyniku okresu i obowigzujgcej stawki podatkowej

Dodatnie lub ujemne réznice kursowe w zw. z kredytami
jednostek zaleznych w EUR dotyczg kredytéw bankowych w
jednostkach zaleznych, u ktorych waluta funkcjonalna jest
walutg narodowg, a kredyt jest denominowany w Euro.
Najwieksza czgé¢ dotyczy jednostek zaleznych w Rosji.

Roznice wynikajgce z przeliczen waluty obcej zgodnie z IAS 21
wynoszg w roku obrotowym lgcznie -16 530 TEUR (w roku
ubiegltym: -14 701 TEUR). Kwota ta sklada si¢ z operacyjnych
roznic z tytulu przeliczen w wys. 327 TEUR (wykazane w
innych kosztach), z przychodéw z tytutu réznic kursowych w
wys. 2 649 TEUR (wykazane w pozostalych przychodach) oraz
zzroznicz tytutu przeliczen wwyniku z dzialalnosci finansowej.

Grupy (obowigzujgca stawka pdop w Austrii) za rok obrotowy
w wysokosci 25 % (w roku ubieglym: 25 %) przedstawia sie
nastepujgco:

2015 2014

Przejscie koszt podatkowy:
Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Wynik brutto (41.759) (36.752)
Skonsolidowany wynik brutto x 25% stawka podatkowa 10.440 9.188
+ réznice w zagranicznych stawkach podatkowych (2.724) (1.997)
+ efekt wyniku zwolnionego z podatku 8.377 391
+ réznice state (1.733) (1.657)
+ zakoriczone straty z ubieglych okreséw (111) (93)
+ efekt zmian w ubiegtych okresach 54 (18)
+ odpisy aktualizacyjne dot. podatku odroczonego 216 103
+ wykorzystanie dotychczas nie wykazywanych aktywdéw z tytutu podatku 10 -
+ niewykazane réznice przej$ciowe (14.812) (4.310)
+ zagraniczny podatek Zrédtowy i minimalne pdop (8) (10)
+ efekt zmian bez wptywu na wynik (150) —
+ efekt réznic kursowych (129) (151)
Podatki zgodnie z rachunkiem zyskow i strat (571) 1.446
Efektywna stawka podatkowa -1,37% 3,94 %

Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego
+ zabezpieczenie przeptywdw pienieznych 150 -
+ kolejna wycena papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy 246 161
+ wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 (4) 42
+ OCl-wyniki joint ventures — 1
+ wynik z aktualizacji wyceny w zwiazku z przeniesieniem do IAS 40 joint ventures = (77)
+ wynik z aktualizacji wyceny w zwiazku z przeniesieniem do IAS 40 Grupa = (308)
+ udziaty nieuprawniajace do kontroli 146 134
+ efekt réznic kursowych 50 506
588 458
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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. 168 795
TEUR (w roku ubieglym: 160 613 TEUR). Z tej kwoty
podatkowych strat z ubieglych okreséw rozliczono 35 061
TEUR (w roku ubieglym: 88 270 TEUR) z rezerwami na
podatek odroczony, dla podatkowych strat z lat ubieglych w
wys. 48 TEUR (w roku ubieglym: 94 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%) cEr

w Polsce (rozliczane przez 5 lat,

stawka podatkowa 19%) L

na Wegrzech (rozliczane bez ograniczen, 2489

stawka podatkowa 10%) ’

w Luksemburgu (rozliczane bez ograniczen, 1.968

stawka podatkowa 30%) ’

w Rumunii (rozliczane przez 7 lat, 5.690

stawka podatkowa 16%) ’

w Rosji (rozliczane przez 10 lat,

stawka podatkowa 20%) s,

w Austrii (rozliczane bez ograniczen,

stawka podatkowa 25%) e
168.873

W kolejnym roku obrotowym koncza si¢ rozliczone straty z lat
ubiegtych w wys. 1 473 TEUR. Jezeli w kolejnym roku
obrotowym nie bedg mogly by¢ rozliczone z wynikami podle-
gajacymi opodatkowaniu, wéwczas w nastepnym roku podatek
z tego tytutu wyniesie 243 TEUR.

Dla podatkowych strat z ubieglych okreséw w wys. 133 686
TEUR (w roku ubieglym: 72 249 TEUR) nie wykazano
aktywow z tytulu podatku odroczonego, poniewaz nie mozna
ich uzy¢ do rozliczenia z podlegajacymi opodatkowaniu
wynikami innych podmiotéw Grupy i powstaly w jednostkach
zaleznych, ktore juz od dluzszego czasu generuja 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
12 388 TEUR. Kapital wlasny bytby wyzszy o 28 745 TEUR.

Na aktywach z tytulu odroczonych réznic podatkowych
zgodnie z IAS 12.44 (outside basis differences) w wysokosci
99 083 TEUR (w roku ubieglym: 113 356 TEUR) nie beda
wykazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej
przyszlosci nie wystapi efekt odwrocony réznic przejsciowych.

Na pasywach z tytulu odroczonych réznic podatkowych
zgodnie z IAS 12.39 (outside basis differences) w wysokosci
32 299 TEUR (w roku ubieglym: 28 706 TEUR) nie beda
wykazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej
przyszlosci nie wystapi efekt odwrocony réznic przejsciowych.
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[07]1 Noty do bilansu
7.1. Rzeczowe aktywa trwate

7.1.1.Zmiany i pozycje Srodkéw trwatych

Pozostate
Nieruchomosci rzeczowe
Hotele rezerwowe | aktywa trwate
Zmiana 2014:
Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 272.272 8.494 1.049 281.815
Zwiekszenia 2.251 — 288 2.539
Aktualizacja wyceny IAS 16 w zw. z IAS 40 (zmiana pozyciji) 93 1.530 — 1.624
Zmiana pozycji do nieruchomosci inwestycyjnych (362) (3.380) — (3.742)
Odpisy amortyzacyjne planowe (11.352) (30) (40) (11.423)
Koszty zwigzane z utratg wartosci (6.920) (139) — (7.059)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (14.277) (327) (30) (14.634)
Wartosc bilansowa na dzier 31 grudnia 241.704 6.148 1.266 249.118
Stan na dzier 31.12.2014:
Koszt nabycia lub wytworzenia 334.866 11.039 1.974 347.879
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (93.162) (4.891) (708) (98.761)
241.704 6.148 1.266 249.118
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (por. nota w pkt. 7.11.4.) 247.303
Zmiana 2015:
Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 241.704 6.148 1.266 249.118
Zwiekszenia 3.089 — 24 3.113
Zmniejszenia 3.932 (20) (89) 3.822
Zmniejszenia konsolidacyjne (35.036) — — (35.036)
Odpisy amortyzacyjne planowe (8.829) - (65) (8.894)
Koszty zwigzane z utrata wartosci (11.747) (443) — (12.189)
Zwiekszenia wartosci 2.124 25 - 2.149
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (6.406) 53 — (6.353)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 188.831 5.763 1.137 195.731
Stan na dzien 31.12.2015:
Koszt nabycia lub wytworzenia 264.050 10.990 1.889 276.930
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (75.219) (5.228) (752) (81.199)
188.831 5.763 1.137 195.731
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytow (por. nota w pkt. 7.11.4.) 194.104

Hotele prezentowane s w bilansie zgodnie z regulacjami IFRS
wedlug zamortyzowanych kosztéw nabycia lub wytworzenia.
Warto$¢ odzyskiwalna portfela hoteli wynosi na dzien
bilansowy 201 930 TEUR. Nieruchomosci rezerwowe w
srodkach trwalych przewidziane sg pod przyszle realizacje
hoteli.

Jednolity dla catej Grupy okres uzytkowania oszacowano
nastepujaco:

2015 2014

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 i wytworzenia hoteli dzielone sg zgodnie z IAS
16.43 (component approach) na obiekty budowlane oraz
urzgdzeniainstalacyjneielementywyposazeniaiamortyzowane
planowo przez dany okres uzytkowania.n.

Informacje dot. odpiséw aktualizacyjnych i zwigkszenia wartosci
rzeczowych aktywow trwalych zawarte s3 w notach w pkt. 6.6.
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7.1.2. Istotne dane wejsciowe i dane dot. wrazliwosci wzgl. dokonania jej podwyzszenia. Ponizej zaprezentowano
Zamortyzowane koszty nabycia hoteli i nieruchomosci w zastosowane w tym celu dane wejSciowe oraz mozliwe
rezerwie sg weryfikowane na podstawie niezaleznych opinii w konsekwencje dla wyniku brutto w przypadku zmiany
zakresie wyceny pod wzgledem konieczno$ci obniZenia wartosci gtéwnych parametrow wejsciowych.
Hotele:
2015 2014
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe wartosc¢ Srednia wartosc¢ Srednia

Stopa kapitalizacji (exit yield) 6,3-11,8% 8,6 % 6,3-125% 8,2 %
Stopa dyskontowa (discount rate) 8,8—-13,8% 10,8 % 8-145% 13,2 %
Przewdywaneﬂprzepiywy pieniezne (year one) 0-11,1 59 33-17.4 8,3
w TEUR / pokgj

Analiza wrazliwosci: Zmiana wyniku
przed opodatkowaniem
Zmiana zatozenia 2015 2014

Stopa kapitalizacji (exit yield) + 50 pkt. bazowych -4.707 -3.100
Stopa kapitalizacji (exit yield) - 50 pkt. bazowych 2.820 3.400
Stopa dyskontowa (discount rate) + 50 pkt. bazowych -7.098 -4.200
Stopa dyskontowa (discount rate) - 50 pkt. bazowych 3.703 4.300
Oczekiwane przeptywy pieniezne (year one) +10% 5.764 10.550
Oczekiwane przeptywy pieniezne (year one) -10% -12.693 -12.590

Nieruchomosci rezerwowe (Srodki trwate):

2015 2014

Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartosc¢ Srednia Zakres wartos¢ Srednia

Cena rynkowa / m? pow. w EUR 216 — 1083 399 214 -1230 429

Analiza wrazliwosci: Zmiana wyniku
przed opodatkowaniem
Zmiana zatozenia 2015 2014
Cena rynkowa / m? pow. +10% 576 620
Cena rynkowa / m? pow. -10% -576 -620
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7.2. Nieruchomosci inwestycyjne

Dla nieruchomosci inwestycyjnych Grupa stosuje model
warto$ci godziwej.

7.2.1. Zmiany i pozycje w nieruchomosciach inwestycyjnychn

Zasoby Nieruchomosci Nieruchomoséi

nieruchomosci deweloperskie rezerwowe

Zmiana 2014:

Wartos$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 10.207 43.286 19.557 73.050
Zaptacone zaliczki - 650 — 650
Zwiekszenia / inwestycje - 9.299 62 9.362
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy — 2.551 — 2.551
Zmiana pozycji rzeczowych aktywdéw trwatych — 3.380 362 3.742
Wynik z wyceny netto 430 4518 (6.347) (1.399)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie — (204) (1) (205)
Wartosc bilansowa na dzier 31 grudnia 10.637 63.480 13.633 87.751
Zmiana 2015:

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 10.637 63.480 13.633 87.751
Zwiekszenia / inwestycje 55 22.624 2.453 25.132
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy - 1.986 33 2.018
Zmiana pozycji w zw. z ukoriczeniem 62.391 (62.391) — =
Zmniejszenia (143) — — (143)
Wynik z wyceny netto (18.832) (1.733) 325 (20.240)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 3.135 (11.220) (1.839) (9.924)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 57.244 12.745 14.606 84.595

Zwiegkszenia dot. nieruchomosci inwestycyjnych nie obejmuja
zadnych p6zniejszych kosztéw nabycia.

W roku obrotowym ukonczono i przekazano poszczegdlnym
najemcom biurowce Zeppelin, St. Petersburg i Erzsébet, wieza
A, Budapeszt. W zwigzku z tym nastgpilo przeniesienie z
pozycji nieruchomosci deweloperskich do zasobow.

warimpex
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7.2.2. Wynik z pozycji Nieruchomosci inwestycyjne

2015 2014

Przychody z wynajmu i

. 4.048 9.813
refakturowane koszty eksploatacyjne
Bezposrednie koszty operacyjne (934) (2.691)
Przychody netto z tytutu wynajmu 3.114 7.122

Nie wystgpily zadne istotne koszty operacyjne bezposrednio
przyporzadkowywane do nieruchomosci inwestycyjnych, z
ktérych w roku obrotowym nie uzyskano przychodéw z
wynajmu.

7.2.3. Informacje dot. wartosci godziwej, istotnych danych
wejsciowych i wrazliwosci

Warto$¢ bilansowa nieruchomoéci inwestycyjnych odpowiada
wartoSci godziwej (=Fair Value). Wycena odbywa si¢ w okresach
potrocznych i jest dokonywana przez niezaleznych rzeczozna-
wcdw z zastosowaniem poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej,
tj. nieobserwowalne dane wej$ciowe (por. informacje o osagdzie
kierownictwa w pkt. 3.4.1.2.).

Metodawyceny ijej parametry (dane wejSciowe) s uzaleznione
od stopnia rozwoju danej nieruchomosci. Grupa rozrdznia
miedzy nieruchomos$ciami istniejgcymi w jej zasobach, rozwija-
nymi nieruchomosciami deweloperskimi i nieruchomosciami
rezerwowymi.

Miedzy przedstawionymi ponizej poszczegélnymi danymi
wejSciowymi mogg zachodzic relacje wzajemne. W szczegodlno-
ci rosngce czynsze i spadajgce zyski (stopy procentowe)
wplywajg na wzrost wartoéci rynkowej, natomiast spadajace
czynsze i rosngce zyski wywieraja negatywny wplyw na warto$¢
rynkowg.
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Nieruchomosci w zasobach:

Nieruchomosci w zasobach wyceniane sg w oparciu o dochody z zastosowaniem metody DCF.

Istotne dane wejsciowe

2015

Wazona
wartos¢ $rednia

2014

Wazona

wartos¢ $rednia

Stopa kapitalizacji (exit yield) 7,8—10,5%
Stopa dyskontowa (discount yield) 8-19,1% 13,8 % 8,2 %
Uzyskiwane wptywy z wynajmu ERV / m? / miesiac w EUR 7,3-21,5

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwej:

Analiza wrazliwosci 2014
Zmiana stopy kapitalizacji

Zmiana uzyskiwanych wptywéw z wynajmu

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p.b. 4% 12% 21% 27 % 36 %
-50 p.h. -5% 3% 10% 16 % 25%
0 p.b. -14 % 7% 0% 8% 15%
50 p.b. 21 % -14 % 7% 1% 5%
100 p.b. -26 % 21 % -15% -8% 3%

Analiza wrazliwosci 2015

Zmiana uzyskiwanych wptywéw z wynajmu

Zmiana stopy kapitalizacji

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p.b. 2% 4% 9% 15% 20%
-50 p.b. -6 % -1% 4% 9% 15%
0 p.b. -10% 5% 0% 5% 10%
50 p.b. -14 % 9% -4 % 1% 6%
100 p.b. -17 % -12% -7% -3% 2%




NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2015 WARIMPEX 9 1

Nieruchomosci deweloperskie:
Nieruchomosci deweloperskie wyceniane sg rowniez w oparciu o dochody z zastosowaniem metody warto$ci rezydualnej.

2015 2014
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe wartosc¢ srednia Zakres wartosc¢ srednia
Stopa kapitalizacji (exit yield) 6,75 % 6,75 % 6,75 % — 10,5 % 8%
Uzyskiwane wptywy z wynajmu ERV / m? / miesiagc w EUR 14 14 10-40,4 20,8
Nieuregulowane koszty budowy i rozwoju / m? w EUR 1.513 - 1.662 1.598 564 — 2.044 1.371
Zysk z tytutu rozwoju nieruchomosci (developer’s profit) 20 % 20 % 0-225% 13%

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwej::

Analiza wrazliwosci 2014

Zmiana stopy kapitalizacji Zmiana uzyskiwanych wptywéw z wynajmu

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +59% +10%
-100 p.b. 8% 18 % 28 % 38% 48 %
-50 p.b. -6 % 4% 13% 22% 32%
0p.b. -18% 9% 0% 9% 18%
50 p.h. -28 % -20 % -12% -3% 5%
100 p.b. -38 % -30 % -22 % -14% 5%

Analiza wrazliwosci 2015

Zmiana stopy kapitalizacji Zmiana uzyskiwanych wptywéw z wynajmu

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +59% +10%
-100 p.b. 70% 87% 105% 122% 140%
-50 p.b. 16% 32% 48% 64% 80%
0 p.b. -30% -15% 0% 15% 30%
50 p.h. -69% -55% -41% -28% -14%
100 p.b. -104% -91% -78% -65% -52%

Analiza wrazliwosci 2014

Zmiana zysku z rozwoju projektéw Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10% 5% 0% +5% +10%
-10% 20% 14 % 9% 3% 2%
5% 15% 10% 4% 1% 7%
0% 11% 6% 0% 6% -11%
5% 7% 1% 4% -10% -15%
10% 3% 2% 8% -14% -19%

Analiza wrazliwosci 2015

Zmiana zysku z rozwoju projektéw Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10% 5% 0% +5% +10%
-10% 66 % 52 % 39% 25% 11%
5% 48% 34% 19% 5% -10%
0% 30% 15% 0% -15% -30%
5% 12% 4% -19% -35% 51%
10% 6% 22% 39% 55 % 71%
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Nieruchomosci rezerwowe:

Nieruchomosci rezerwowe sg wyceniane na podstawie wartosci rynkowej z zastosowaniem metody warto$ci porownawczej.

2015 2014
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartos¢ $rednia Zakres wartos¢ $rednia
Cena rynkowa / m? pow. w EUR 70 — 455 242 74 — 337 251
Analiza wrazliwosci Zmiana wyniku
przed opodatkowaniem
Zmiana zatozenia 2015 2014
Cena rynkowa / m? pow. +10% 1.460 1.360
Cena rynkowa / m? pow. +5% 730 680
Cena rynkowa / m? pow. 5% -730 -680
Cena rynkowa / m? pow. -10% -1.460 -1.360

warimpex
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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. 3.4.1.2.). Wycena
odbywa si¢ na poziomie 3 hierarchii wyceny, a jej podstawa jest
warto$¢ oparta na dochodach.

Wartos¢ firmy wynosi 921 TEUR, tj. 7% warto$ci bilansowej
nieruchomos$ci. W zwigzku z tym nalezy jg zakwalifikowa¢
jako nieznaczacg. Ciche rezerwy hotelu wynoszg 10 600
TEUR, tj. 85% warto$ci bilansowej nieruchmosci. W zwigzku
z wysokoscig cichych rezerw ewentualne zmiany istotnych
parametréw wyceny nie majg wpltywu na zachowanie wartos$ci
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:
Udziat w
prawach gtosu Kapitat zakt. Waluta Waluta
Jednostki zalezne Siedziba/Kraj i kapitale lub akcyjny kapitatu funkcjonalna  Segment
wtys.
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
ACC Berlin Konferenz Betriebs GmbH D-Berlin 50 % 25 EUR EUR DS
UBX 3s.r.o.! CZ-Praga
UBX Plzen s.r.o0. 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
— WX MS Investment Sp. z 0.0. 24 PL-Warszawa 25% 60 PLN PLN DS
IPOPEMA 66 Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Aktywdéw Niepublicznych PL-Warszawa 50 % 200 PLN EUR H
— Lanzarota Investments Sp. z 0.0.

Sienna Hotel S.K.A. 2 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. z 0.0. 23 PL-Warszawa 50 % 139 PLN EUR IP
Nota:

1 Spotki zostaty sprzedane w roku obrotowym (por. punkt 5.1.).

2W przypadku tych spétek mamy do czynienia z joint ventures, w ktérych udziaty posrednie posiada spétka macierzysta.
Stosunek udziatéw dotyczy zakresu udziatu posredniego.

3Udziaty w GF Ramba Sp. z 0.0. posiada WX Warsaw Holding S.A. (100%-owa spétka-cérka).

4Spdtka zostata utworzona w roku obrotowym.
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7.4.2. Informacje o istotnych wspélnych przedsiewzieciach
Ponizsze informacje finansowe odpowiadajg kwotom ze
sprawozdan  finansowych  wspdlnych  przedsiewziec
sporzadzonych wg IFRS.

UBX 2 Objekt Berlin

UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H UBX Plzen
Ges.m.b.H. (do pazdziernika 2015) S.r.o.

31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14

Skrét danych z bilansu:

Aktywa trwate 0 78.445 — 7.191 9.654 9.566
Aktywa obrotowe 3.765 2.745 — (22) 1.743 550
Suma aktywéw 3.765 81.190 — 7.169 11.397 10.116
w tym Srodki pieniezne 1.033 228 - 2 659 311
Kapitat wiasny 176 12.365 — 3.624 5.656 5.146
Zobowiagzania dtugoterminowe 1.173 64.400 — 3.545 5.193 551
Zobowiazania krétkoterminowe 2.416 4.425 — - 549 4.420
Suma pasywow 3.765 81.190 — 7.169 11.397 10.116
w tym dfugoterminowe zobowiazania finansowe wg IFRS 12 — 59.342 - - 4.993 -
w tym krétkoterminowe zobowiazania finansowe wg IFRS 12 - 2.000 - - 162 4.094

2015 2014 2015 2014 2015 2014

Skrét danych z rachunku wynikéw:

Przychody 35.264 24.307 - - 2.765 2.376
Koszty z wynikiem z wyceny (17.502) (27.107) 1.622 3.121 (2.255) (3.441)
Wynik netto okresu 17.762 (2.800) 1.622 3.121 510 (1.065)
Pozostate przychody i koszty — — 617 — —
Wynik cato$ciowy 17.762 (2.800) 1.622 3.738 510 (1.065)

Wynik netto okresu obejmuje:

Odpisy amortyzacyjne planowe = (4.374) = — (889) (874)
Przychody z tytutu odsetek 2 — — — 1 1
Koszty z tytutu odsetek (2.400) 6 — — (211) (925)
Koszt podatku dochodowego (lub przychdd) (1.488) (3.575) — — — —

Przejscie do wartosci bilansowej udziatu:

Aktywa netto joint ventures 176 12.365 — 3.624 5.656 5.146
Stosunek udziatéw Grupy 50 % 50 % 0% 50 % 50 % 50 %
Udziat aktywdéw netto 88 6.182 — 1.812 2.828 2.573
Pozyczki wspdlnikéw jako inwestycja netto — 1.684 — 1.720 — 175
Inwestycja netto w joint venture (=wartos¢ bilansowa) 88 7.866 — 3.532 2.828 2.748
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Lanzarota Investments
Sp. z 0.0. Sienna Hotel
UBX Il (France) SARL S.K.A., Lanzarota Sp. z

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

31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14| 31.12.15| 31.12.14

43.313 44.616 21.080 22.083 12.430 10.718 23.026 24.232 10.029 14.069

3.355 3.355 3.593 3.289 3.543 4.333 595 433 34 153
46.668 47.971 24.674 25.372 15.973 15.050 23.622 24.665 10.063 14.222
821 1.497 1.352 1.389 1.761 2.903 335 236 8 4
2.837 1.626 1.174 899 13.833 13.746 (4.487) (4.497) (119) 2.732
39.215 41.906 20.639 21.452 — — 26.279 27.565 5.056 10.512
4.616 4.440 2.861 3.022 2.140 1.304 1.830 1.598 5.127 978
46.668 47.971 24.674 25.372 15.973 15.050 23.622 24.665 10.063 14.222
32.123 34.186 15.043 15.838 = - 14.746 15.996 = 4.792
2.312 2.274 795 795 = - 1.230 1.100 4.721 511
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
22.208 21.130 17.400 16.550 22.057 21.432 5.040 4.924 2.283 1.496
(20.997) (19.768)  (17.125) (16.172)  (21.970)  (20.947) (5.031) (5.090) (5.134) (1.220)
1.211 1.363 276 378 87 485 9 (167) (2.851) 276
1.211 1.363 276 378 87 485 9 (167) (2.851) 276
(2.245) (2.097) (1.630) (1.540) (873) (686) (1.292) (1.283) = -
- - — - - 11 6 4 — 1

(648) (735) (326) (395) = - (557) (758) (244) (216)

9 4 (157) - = - (93) - 809 -
2.837 1.626 1.174 899 13.833 13.746 (4.487) (4.497) (119) 2.732
50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 %
1.418 813 587 449 6.917 6.873 (2.244) (2.248) (60) 1.366
3.559 3.879 2.799 2.824 = - 5.768 5.789 2.214 2.161
4.977 4.692 3.386 3.273 6.917 6.873 3.525 3.540 2.155 3.526
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Opis prezentowanych wspolnych przedsigwzigc:

UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H.:
Spolka zbyla w roku obrotowym hotel andel’s Berlin oraz
dziatke deweloperska.

UBX 2 Objekt Berlin Ges.m.b.H.:

Spolka posiada dziatki deweloperskie pod realizacj¢ centrum
handlowo-konferencyjnego. Udzialy zostaly sprzedane w
pazdzierniku 2015 na rzecz partnera joint venture.

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

UBXII (France) SARL i

UBX Development (France) SARL:

Spotka UBX II (France) SARL dzierzawi hotel w Eurodisney/
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 sp6tki sg w Grupie traktowane 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 0.0. Sienna Hotel S.K.A.,
Lanzarota Sp. z 0.0. i IPOPEMA 66 Fundusz
Inwestycyjny Zamknigety 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. Komple-
mentariusz i komandytariusz nie prowadzg zadnej znaczacej
dzialalnosci gospodarczej. Poniewaz spoiki te sg w Grupie
traktowane 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
w kapitale Pozyczki
joint
ventures

joint
ventures

Razem

Stan na dziert 31.12.2014:

Inwestycje netto

. 29.777
w joint ventures

18.231 48.008

Niepodzielone
przyporzadkowane
wyniki z wyniku
netto okresu

(13.527) 1.437 (12.090)

Niepodzielone
przyporzadkowane
wyniki z pozostatego
wyniku

304 - 304

16.554 19.668 36.222

Stan na dzien 31.12.2015:

Inwestycje netto

L 14.727
w joint ventures

14.340 29.067

Niepodzielone
przyporzadkowane
wyniki z wyniku netto
okresu

(4.353) (631) (4.984)

10.374 13.709 24.083

Inwestycje netto obejmuja udzialy w kapitale joint ventures oraz
pozyczki na rzecz joint ventures, ktorych rozliczenie w
najblizszym okresie nie jest planowane ani prawdopodobne.
Udziat w zyskach lub stratach, o ile znajduje pokrycie w inwesty-
cjach netto, wykazywany jest dodatkowo jako przypisany wynik.
Ponadto uwzglednia si¢ ewentualny koszt odpisu aktualiza-
cyjnego zgodnie z IAS 28.40.

W roku obrotowym 2015 zaksiggowano dywidendy ze spotki
UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H. dla spoétek macierzystych
za ten sam okres. Dywidenda przypadajgca na Grupe wyniosta
14975 TEUR.
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2015 2014

Zmiany w pozycji inwestycji
netto w joint ventures:

Wartos¢ bilansowa na dzien 1

. 36.222 36.818
stycznia
Zwiekszenia - 5.258
Zmniejszenia i (19.440) (761)
rozliczenie dywidendy
Wyptata(+) / sptata(-) pozyczek (2.346) (6.928)
Przychpdy z tytutu .odsetek 297 702
od udzielonych pozyczek
Przypf)rzadkowane wyniKi 9.350 829
z wyniku netto okresu
Przyporzadkowane wyniki
- - 304
z pozostatego wyniku
Wartosc bilansowa 24.083 36.222

na dzien 31 grudnia

7.4.4. Pozostate informacje dot. joint ventures

Ponizsza tabela zawiera podsumowanie danych finansowych
dot. inwestycji netto w joint ventures. Kwoty podano odpo-
wiednio do udziatu.

31.12.15 31.12.14

Udziat w aktywach i
zobowiazaniach joint ventures:

31.12.15 31.12.14

Przejscie do wartosci
bilansowej joint ventures:

Udziat aktywoéw netto

joint ventures (50%) 9.743 17.986
Pozyczki wspdlnikéw Grupa 14.340 18.231
jako inwestycja netto ’ ’
Nadwyzka niewykazanych _ 5
strat z joint ventures

Inwestycja netto w joint ventures (= 24.083 36.222

wartos¢ bilansowa)

31.12.15 31.12.14

Skumulowane dane wspdlnych
przedsiewzie¢, pojedynczo bez

znaczenia:
Inwesty(EJ’a rTetto w joint ventures 208 171
(=warto$¢ bilansowa)
Udziat Grupy w wyniku finansowym

. e 37 31
netto (dziatalnosci kontynuowane)
Udziat Grupy w pozostatym wyniku — (4)
Ud2|’aI.Grupy w wyniku 37 27
catosciowym

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

Wymienione wyzej znaczace joint ventures podlegajg umo-
wnym ograniczeniom dot. eksploatacji sktadnikéw majgtku lub
wyplaty odsetek i dywidend na rzecz wspolnikow wzgl. zwrotu
pozyczek wspolnikow na podstawie obowigzujacych umoéw
kredytowych wzgl. uméw leasingowych w zwigzku z

finansowaniem nieruchomosci.

Ryzyka zwigzane z udzialami we wspolnych przedsiewzigciach:
Gwarancje i odpowiedzialno$¢ objete w zwigzku z joint ven-
tures zostaly opisane w pkt. 9.1.3..

Aktywa trwate 59.776 101.486

Aktywa obrotowe 8.534 7.602
Aktywa 68.310 109.088

Udziat kapitatu wtasnego 9.743 17.986

Udziat pozyczek 7.170 9.416

wspdlnikéw Grupa

Udziat poz.y?zek wspolnikéw 7541 9116

partnerzy joint venture

Zobowiazania dtugoterminowe 34.066 62.450

Zobowiazania krétkoterminowe 9.790 10.121
Pasywa 68.310 109.088
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7.5. Pozostate aktywa finansowe Nalezno$ci z tytulu ubezpieczen przeciwko roszczeniom
pracownikow o §wiadczenia emerytalne dotycza ubezpieczenia

31.12.15 31.12.14 zawartego w zakresie przyrzeczen emerytalnych.

Pozycje dtugoterminowe:

Naleznos¢ z tytutu ceny sprzedazy

Jupiter LE LY/ -

Depozyty ztozone jako

: ) . 3.247 4.573
zabezpieczenie gwarancji

Naleznosci z tytutu ubezpieczen
przeciwko roszczeniom pracownikéw 370 323
o $wiadczenia emerytalne

Zaliczki 332 -
Ffozosta*e dtugoterminowe aktywa 189 189
finansowe
Pozyczki i inne naleznosci 168 3.619
dtugoterminowe

17.493 8.704

Dlugoterminowa nalezno$¢ z tytulu sprzedazy biurowcow
Jupiter 11 2 (por. punkt 5.1.) dotyczy udzielonego kupujagcemu
kredytu na sfinansowanie zakupu. Kredyt podlega stalemu
oprocentowaniu w wys. 7,2% p.a.; wewnetrzna stopa pro-
centowa wynosi 8,85%. Splata kwoty gléownej i odsetek
nastgpuje w okresach kwartalnych. Termin uplywa w maju
2025r.

Depozyty zlozone jako zabezpieczenie gwarancji wynosza
3 247 TEUR. Warunki s3 zgodne ze zwyklymi warunkami
uméw poszczegdlnych kontrahentow. Depozyty dotycza
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 zwigzane
z kredytem projektowym biurowcéw Erzsébet w Budapeszcie.

Udzielona pozyczka wykazana na dzien 31.12.2014 w wys.
3 619 TEUR dotyczy dlugoterminowej nieoprocentowanej
naleznosci z tytulu ceny kupna udzialdw w rosyjskiej spolce
zaleznej w pierwotnej wysokos$ci 8 mln EUR. W zwigzku z
wysokimi stratami z wyceny nieruchomosci w spoélce, polaczo-
nymi ze stagnacjg rosyjskiej gospodarki, na dzien bilansowy
dokonanonowegoszacunkuwartoscinaleznosci. Z postanowief
umownych dot. odroczenia platnoéci ceny kupna wynika, ze w
tych okolicznosciach nie mozna juz zakladac¢ zaplaty ceny
kupna. Dlatego na dzien bilansowy zostala ona wyceniona w
wartosci zero.

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

w tym ujete
SISIING B aktywa z ilytu}tepodatku
z tyt. podatku odroczonego
odroczonego
31.12.15 31.12.14 31.12.15 31.12.14
Pozycje:
Réznice w Srodkach trwatych i
nieruchomosci inwestycyjne 1.379 2.386 4 9
Réznice przejSciowe w zw. z udziatami w joint ventures 2.399 4.669 — —
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych 3773 12.776 352 12.753
Réznice w zasadach opodatkowania funduszu socjalnego 329 274 329 274
Réznice z wyceny kapitatu obcego i rezerw 2.828 1.426 2.776 1.264
Aktywowanie strat podatkowych z lat ubiegtych 36.243 34.312 7.497 17.955
Odpisy aktualizacyjne Podatek odroczony — - (1.139) (1.279)
43.552 55.843 9.820 30.976
Saldo wobec tego samego organu podatkowego (9.718) (30.954)
102 22
Rezerwa na podatek odroczony
31.12.15 31.12.14
Pozycje:
Réznice w Srodkach trwatych i nieruchomosci inwestycyjne (16.944) (37.218)
Réznice przejsciowe w zw. z udziatami w joint ventures = (1.624)
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych (1.484) (958)
Réznice z wyceny kapitatu obcego i rezerw (1.354) (1.803)
(19.782) (41.602)
Saldo wobec tego samego organu podatkowego 9.718 30.954
(10.064) (10.649)
aktywa z tytutu podatku Rezerwa na
odroczonego podatek odroczony
2015 2014 2015 2014
Zamiana:
Stan na dzien 1 stycznia 22 27 (10.649) (12.673)
Zmiany konsolidacyjne — - 454 -
Zmiany ujete w pozostatych przychodach i kosztach:
Przeliczenie pozycji w walucie (1.601) (445) 1.684 1.272
Pozostate przychody i koszty joint ventures = (76) = =
Kolejna wycena papieréw wartosciowych dostepnych do sprzedazy 97 — 262 (26)
Wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 (4) 42 — -
Aktualizacja wyceny w zw. z przejsciem IAS 16 na IAS 40 - - — (308)
Cashflow Hedges 150 — — —
Zmiana ujeta w wyniku netto okresu 1.438 475 (1.816) 1.087
Stan na dzien 31 grudnia 102 22 (10.064) (10.649)
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7.7. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci (krétkoterminowe)

31.12.15 31.12.14

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

31.12.15 31.12.14

Pozycje: Pozycje:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2.753 2.321 nieprzeterminowane, 1.835 1.326
brak odpisu aktualizujacego

Naleznosci wobec joint ventures 1.696 142 przeterminowane 30 dni, 422 528
brak odpisu aktualizujacego

Naleznosci wobec organéw 1.140 345 przeterm_mowane §0 <_jn|, 197 156

skarbowych brak odpisu aktualizujacego

Rozliczenia miedzyokresowe 1.218 1.233 przeterminowane 90 dni, 76 73
brak odpisu aktualizujacego

Zaptacone zaliczki 860 5.631 przeterminowane 120 dni, 94 33
brak odpisu aktualizujacego

Pozqsta’f,e .k.rotkotermlnowe 488 728 przeterm.lnowane >.12.0 dni, 130 204

naleznosci i aktywa brak odpisu aktualizujacego

Nalezn0§C| Wz ze 271 10.187 odpisy aktualizujace naleznosci 228 228

sprzedaza Jupitera

Pozostate naleznosci 254 506 2.982 2.549

krétkoterminowe zablokowane

Naleznosci wobec oséb / jednostek 5 5

powigzanych Pozostale wykazane w tej pozycji krotkoterminowe aktywa

8.686 21.098 finansowe nie sg ani przeterminowane ani ich warto$¢ nie

Nalezno$¢ z tytulu sprzedazy biurowcow Jupiter dotyczy
krotkoterminowej czesci naleznosci z tytutu ceny kupna (por.
pkt. 5.1.). Wykazana na dzief 31.12.2014 nalezno$¢ dotyczy
pozycji przeciwnej do podatku VAT z tytulu sprzedazy, ktora
zgodnie z rosyjskim prawem podatkowym juz na dzien
bilansowy stanowila zobowiazanie wobec rosyjskiego urzedu
skarbowego. Pozycja ta zostala rozliczona w roku 2015 =z
powstalg w 2015 r. naleznoscig z tytulu ceny kupna wzgl.
platnoscig ceny kupna.

Zaplacone zaliczki zwiagzane byly gléwnie z rozbudowa
biurowca Zeppelin w St. Petersburgu. W zwigzku z
ukonczeniem biurowca w roku obrotowym uiszczane zaliczki

znaczgco sie zmniejszyly.

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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7.8. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

31.12.15 31.12.14

7.9. Srodki pienigzne

31.12.15 31.12.14

Zmiana: Pozycje:
Wartos$é bilansowa na dzien 1
stycznia 13.520 8.607 $rodki pieniezne w kasie 113 121
Zwiekszenia 2 4.394
Zmniejszenia (397) - Srodki pieniezne w banku 7.281 9.644
Pdézniejsza wycena (1.628) 519
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (885) — 7.394 9.765
Wartosé bilansowa 10.612  13.520
na dzien 31 grudnia
Srodki pieniezne obejmujg $rodki pienigzne i ich ekwiwa-
Pozycje: lenty.
E.<I:|.2|aiy Fa'la:j Hanéenblﬁn\;vq-d ) 6.621 7.052
fienentwicklung amboH, ieden Warto$¢ godziwa $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow
Udziaty ZAO Micos, Moskwa 3.989 6.468 odpowiada wartodci bilansowej.
Pozostate 2 -
10.612 13.520

WprzypadkuudzialdbwwPalaisHansenImmobilienentwicklung
GmbH chodzi o udzial 9,88%-owy. Spolka jest wihascicielem
hotelu Kempinski Palais Hansen. Poniewaz w zakresie tego
udzialu nie ma aktywnego rynku, kolejna wycena oparta jest
glownie na wartosci godziwej okre$lonej zgodnie z metodsg
zdyskontowanych przeplywoéw pieni¢znych, okre$long na
podstawie opinii dotyczacej wyceny.

ZAO Micos jest nabywcg biurowcow Jupiter 1 i Jupiter 2 w St.
Petersburgu (por. pkt. 5.1.). Na dzien bilansowy udziat Grupy
w spolce wynosi 19%. Sprzedaz tych udzialdow na rzecz
wiasciciela wigkszosciowego planowana jest zgodnie z umowg
w maju 2016 r. Udzial zostal wyceniony na dzien 31.12.2015
wg oczekiwanej ceny kupna na podstawie umowy. Cena kupna
udzialow obliczana jest wedlug okreslonego wzoru, ktéry w
pierwszym rzedzie jest uzalezniony od oczekiwanych
przychodéwz wynajmu sprzedanych nieruchomoscibiurowych
w pierwszym roku po dniu sprzedazy (closing date).

Szczegdlowe informacje w zakresie wyceny, istotnych danych
wejsciowych i wrazliwosci aktywow finansowych dostepnych
do sprzedazy zawarte s3 w notach w pkt. 8.1.2. do 8.1.4..
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7.10. Kapitat wiasny

7.10.1. Kapitat akcyjny, wynik na jedna akcje

Kapital akcyjny Spolki jest podzielony na 54 000 000 sztuk
akcji jednostkowych bez wartosci nominalnej i zostal wplacony
w calosci. Na dzien bilansowy Spolka posiada 66 500 sztuk

akeji wlasnych, nabytych po $rednim kursie 4,53 EUR/akcje.
Srednia wazona liczba akeji zwyklych, bedacych w obiegu w
okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 wynosi 53 933 500
sztuk.

31.12.15 31.12.14

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 04/2013 11/2018 wazone 3.678.743 3.753.541

akcje zatwierdzone obligacja zamienna 10/2013 10/2016 wazone 1.814.128 2.156.863

akcje zatwierdzone obligacja zamienna 06/2014 06/2017 wazone 2.761.796 1.400.304
wazone zatwierdzone akcje obligacje zamienne 8.254.667 7.310.708
Srednia wazona liczba akcji zwyktych
skorygowane o efekt rozwodnienia 62.188.167 61.244.208

2015 2014

TEUR TEUR
Wynik na jedna akcje (w odniesieniu do liczby $redniej wazonej):
Wynik netto okresu przypadajacy akcjonariuszom Grupy:
podstawowy (17.838) (20.654)
korekta zw. z potencjalng zamiana obligacji zamiennych (w TEUR) 1.586 1.482
rozwodniony (w TEUR) (16.252) (19.173)
Wynik na jedna akcje podstawowy = rozwodniony (w EUR) (0,33) (0,38)

Na dzien bilansowy istnialo 5 782 828 (w roku poprzednim:
8 688 182) potencjalnych zatwierdzonych akcji z obligacji
zamiennych.

Przy kalkulacji wyniku podstawowego na jedng akcje wynik
zwyklych
macierzystej jest dzielony przez $rednig wazong ilos¢ akcji

przypadajacy  posiadaczom  akcji jednostki

zwyklych, znajdujacych si¢ w obiegu w trakcie roku.

Przy kalkulacji wyniku rozwodnionego na jedna akcje wynik
przypadajacy posiadaczom akcji zwyklych jednostki macierzy-
stej, skorygowany o zmian¢ w zw. z zamiang potencjalnych
akcji, jest dzielony przez $rednig wazong ilo$¢ akcji zwyktych,
znajdujacych sie w obiegu w trakcie roku, powigkszong o
$rednig wazong ilos¢ akcji zwyktych wynikajacych z obligacji
zamiennej. Ten rozwodniony wynik brany jest pod uwage tylko
woweczas, gdy w wyniku zamiany wynik na jedng akcje ulegnie
zmniejszeniu lub strata okresu ulegnie zwigkszeniu. W innym
przypadku wynik rozwodniony odpowiada wynikowi podsta-
wowemu.

Nieznane s zadne szczeg6lne prawa lub ograniczenia zwigzane
z akcjami.

Zgodnie z Ustawg o akcjach sprawozdanie finansowe spo6iki
Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG na dzien 31 grudnia
2015, sporzadzone wedtug austriackich przepiséw o rachunko-
wosci, stanowi podstawe do wyplaty dywidendy.

Sprawozdanie to wykazuje strate netto za rok obrotowy w
wysokosci -38 240 TEUR. Po rozwigzaniu celowych kapitalow
zapasowych na pokrycie straty bilansowej, ktorg nalezaloby
wykaza¢, wynika strata bilansowa w wys. -22 649 TEUR.



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2015 WARIMPEX

7.10.2. Informacje dotyczace zarzadzania kapitatem

Dla celoéw zarzadzania kapitalem na plaszczyznie Grupy sto-
suje si¢ kapital wlasny wykazany w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym. Gléwnym celem zarzgdzania kapitalem
Grupy jest utrzymanie dobrego udziatlu kapitalow wlasnych,
ktory wspieralby dzialalnos¢ operacyjng Grupy i zwickszal
warto$¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa nie podlega zadnym wymogom kapitalowym wyni-
kajacym ze statutu bgdz narzuconym z zewngtrz. Wymogi
ustawowe istniejg jedynie w zakresie kapitalu akcyjnego i
ustawowych kapitalow rezerwowych i zostaly w calosci
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
6,2% (w roku ubieglym: 11,7%) i lezal ponizej przewidzianej
granicy.

31.12.15 31.12.14

Kalkulacja udziatu kapitatu
wtasnego Grupa:

Kapitat wiasny 21.728 57.676
Kapitat obcy 328.507 435.727
Suma pasywoéw 350.235 493.404
Udziat kapitatu wiasnego w % 6,2 % 11,7 %

Wyzszy udzial kapitalu wlasnego bedzie mial miejsce, gdy
zostanie uwzgledniony kapital wlasny przypadajacy na udziato-
wcow spolki macierzystej (bez udzialu mniejszosciowego):

31.12.15 31.12.14

Kalkulacja udziatu kapitatu
wiasnego przed uwzglednieniem
udziatéw nieuprawniajacych do
kontroli:

Kapitat wiasny przypadajacy

akcjonariuszom jednostki 53.765 72.143
dominujacej

Kapitat wiasny przypadajacy

na udziaty nieuprawniajacedo (32.037) (14.467)
kontroli (mniejszosciowe)

Kapitat obcy 328.507 435,727
Suma pasywow 350.235 493.404
Udziat kapitatu wiasnego w % 15,4 % 14,6 %

7.10.3 Kapitatly 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 kapitalowi podstawo-
wemu spotki macierzystej.

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny:

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny zawiera t¢ czesc
cichych rezerw, ktora przypada na stare udzialy i ktora zostala
okreslona w ramach sukcesywnego nabywania spolki 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
$rodkéw trwalych, wycenianych nast¢pnie jako nieruchomosci
inwestycyjne wg warto$ci godziwej.

Rezerwa na przeliczenie pozycji w walucie:

Skumulowane roéznice kursowe, wynikajgce z przeliczenia
sprawozdan finansowych jednostek zaleznych sporzgdzonych
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 wartosci aktywow finansowych

dostepnych do sprzedazy (available for sale).

Rezerwa Cashflow Hedge:

Skumulowane niezrealizowane zmiany wartosci godziwej
pochodnych instrumentéw finansowych, desygnowanych jako
instrument zabezpieczajacy przeplywy pieniezne, ujmowane
sg w rezerwie Cashflow Hedge.

Rezerwa IAS 19:
Rezerwa IAS 19 dotyczy
pozostalych przychodach i kosztach zmian aktualizacji wyceny

skumulowanych, ujetych w

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.
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Zmiany w poszczego6lnych kapitalach rezerwowych i analiza pozostalych przychodow i kosztow na kazdy skladnik kapitatu wlasnego

przedstawiajg si¢ nastgpujgco:

Rezerwa
Rezerwa przeliczenie Available Cashflow
z aktualizaciji pozycji w for Sale- Hedge IAS 19
wyceny walucie Rezerwa Rezerwa Rezerwa

Zmiana 2014:

Stan na dzien 1 stycznia 5.359 (3.840) 2.087 - (711) 2.895
Pozostate przychody i koszty 1.624 475 (414) - (166) 1.518
_Pozostai_e_przychody 308 @) _ _ _ 304
i koszty joint ventures
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

Zmiana 2015:

Stan na dzien 1 stycznia 6.905 (2.861) 1.833 — (835) 5.041

Zmiana pozycji w kapitale wkasnym (231) — — — - (231)

Zmiany konsolidacyjne - 2.146 — — - 2.146

w tym zmiana pozycji rach. B 146 B B i 146

zyskow i strat
Pozostate przychody i koszty — (1.100) (1.255) (788) 16 (3.127)
Podatek (odroczony) - 50 246 150 (4) 441

Pozostate przychody i koszty razem — (1.050) (1.010) (638) 12 (2.686)

Stan na dzier 31 grudnia 6.674 (1.765) 823 (638) (823) 4.270

Pozostaly wynik przypadajacy na udzialy nieuprawniajace do
sprawowaniakontroliwwys.-1528 TEUR (wroku poprzednim:
1 625) dotyczy przeliczenia pozycji w walucie, na ktore
przypadajg odroczone podatki w wys. 146 TEUR (w roku
poprzednim: 134).

Kapital zapasowy oraz niepodzielony wynik za rok ubiegly

zostaly  skorygowane, poniewaz rozwigzanie kapitalu
zapasowego w poprzednim okresie zostalo zaprezentowane
nieprawidlowo w zwigzku z przeoczeniem (bledny znak przed
liczbg). Dotyczy to wylacznie przesunigcia miedzy kapitalem
zapasowym i niepodzielonym wynikiem i nie ma wplywu na

kapital calosciowy czy inne elementy kapitatu.

7.11. Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe obejmujg oprocentowane zobowigza-
nia shuzgce finansowaniu Grupy — glownie 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.

7.11.1. Obligacje zamienne

31.12.15 31.12.14

Pozycje:

Obligacje zamienne 04/2013 — 03/2016 — 5.605
Obligacje zamienne 10/2013 — 10/2016 - 2.915
Obligacje zamienne 06/2014 — 06/2017 4.238 4.530
Obligacje zamienne 11/2015 — 11/2018 4.088 -

8.326 13.051
w tym dfugoterminowe 8.265 13.051
w tym krétkoterminowe 61 -

Szczegdlowe informacje dot. ujecia obligacje zamiennych
zawarte s3 w notach w pkt. 3.6.4. oraz w prezentacji wbudo-
wanych pochodnych instrumentéw finansowych w pkt. 7.12.1..
Potencjalne akcje z obligacji zamiennych zaprezentowano w
pkt. 7.10.1.
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Obligacja zamienna z terminem od 04/2013 do 03/2016
zostala wykupiona czeSciowo w listopadzie 2015; pozostala
kwota zostala przedluzona na zmienionych warunkach do
listopada 2018 r. Przedluzenie zaksiggowano na podstawie
przepiséw o rachunkowosci jak splate i ponowne zaciggniecie
zobowigzania.

Obligacja zamienna z terminem od 10/2013 do 10/2016
zostala w roku obrotowym wykupiona przedterminowo.

Przy ujmowaniu obligacji zamiennych uwzgledniono udzial
kosztow transakcyjnych zgodnie z metodg efektywnej stopy
procentowej. Krotkoterminowy udzial dotyczy rozliczonych
miedzyokresowo odsetek wzgl. kosztow finansowania.

7.11.2. Pozostate obligacje

31.12.15 31.12.14

Pozycje:

Obligacje 04/2014 — 10/2015 - 1.948
Obligacje 12/2014 — 12/2015 - 3.266
Obligacje 03/2013 — 03/2016 9.541 14.883
Obligacje 03/2015 — 03/2017 6.485 —
Obligacje 10/2013 — 10/2017 357 1.957
Obligacje 02/2014 — 02/2018 722 2.114
Obligacje 03/2015 — 03/2018 5.652 -
Obligacje 10/2015 — 10/2018 2.533 —
Obligacje 12/2015 — 12/2018 25.780 —

51.070 24.168
w tym dfugoterminowe 41.270 18.953
w tym krétkoterminowe 9.800 5.215

W roku obrotowym zaciagnieto zobowigzania z tytulu nowych
obligacji w spolkach projektowych w celu sfinansowania dwoch
biurowcéw w Krakowie i jednego w Eodzi. Ponadto przedtermi-
nowo wykupione zostaly obligacje na poziomie spotki ma-
cierzystej koncernu. Obligacja z terminem od 12/2015 do
12/2018 byla wynikiem zmian w obligacji w PLN z terminem
03/2013 — 03/2016 oraz istniejgcej pozyczce w CHEF.
Poniewaz nowa obligacja zostala wyemitowana w EUR, w
przyszlosci nie pojawi sie ryzyko réznic kursowych CHF.

Przy ujmowaniu obligacji uwzgledniono udzial kosztéw tran-
sakcyjnych zgodnie z metodg efektywnej stopy procentowej.

7.11.3. Pozostate zobowiazania finansowe (kredyty)

31.12.15 31.12.14

Pozycje kredyty dtugoterminowe:

Kredyty projektowe 151.376 227.465

Kredyty obrotowe Holding 8.796 622

Kre_d)_/ty o’d _ud2|a+owcow 48.753 49.983

mniejszosciowych

Pozostate kredyty — 20.323
208.925 298.393

31.12.15 31.12.14

Pozycje kredyty krétkoterminowe:

Kredyty w rachunku biezacym i

7.034 20.228

obrotowe
Kredyty projektowe 10.517 15.786
Pozostate kredyty 811 5.727
18.363 41.740
Suma kredytéw 227.287 340.133

W okresie objetym sprawozdaniem nastgpila splata kredytu
projektowego na biurowce Jupiter 1 i 2 w St. Petersburgu oraz
refinansowanie kredytu projektowego na hotel andel’s E6dZz w
drodze transakcji sale and leaseback.

Zaciagniecie nowych kredytéw projektowych dotyczy oprocz
ww. leasingu finansowego dla andel’s E6dZ projektow Erzsebet
Offices, biurowiec A, w Budapeszcie oraz biurowca Zeppelin w
St. Petersburgu.

W zakresie wymagalnoéci kredytéw projektowych por. nota w
pkt. 8.2.4.
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7.11.4. Podsumowanie oprocentowanych zobowiazan
finansowych
Zmiany i sklad pozycji zobowigzan finansowych przedstawiajg

si¢ nastepujgco:

Pozyczki od

Obligacje, akcj. mniej-

Kredyty Kredyty obligacje szosciowych

projektowe obrotowe zamienne & pozostate

Zmiana 2014:
Stan na dzien 1 stycznia 241.763 22.778 28.128 74.789 367.457
Zaciagniecie 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
Zmiana 2015:

Stan na dzien 1 stycznia 243.251 20.849 37.219 76.033 377.352
Zaciagniecie kredytu / skumulowane odsetki 78.853 — 11.451 — 90.304
Sptata (104.346) (5.019) (12.050) (4.908) (126.323)
Zmiany konsolidacyjne (55.721) - - — (55.721)
Zmiana finansowania (por. pkt. 7.11.2.) - - 21.300 (21.300) —
Zmiany kursowe i inne (145) - 1.477 (261) 1.071
Stan na dzieni 31 grudnia 161.893 15.830 59.396 49.564 286.683
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 10.517 7.034 9.861 811 28.223
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 151.376 8.796 49.535 48.753 258.460

Zobowiazania finansowe w lgcznej wysokosci 177 061 TEUR
(w roku ubieglym: 268 664 TEUR) zabezpieczone sg hipo-
tecznie w formie nieruchomosci gruntowych i budynkéow. W
tym 127 840 TEUR (w roku ubieglym: 180 913 TEUR)
dotyczy aktywow rzeczowych i 49 220 TEUR (w roku
ubieglym: 87 751 TEUR) nieruchomosci inwestycyjnych.

warimpex



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2015 WARIMPEX

7.11.5. Oprocentowanie zobowiazan finansowych

31.12.15 31.12.14

Oprocentowanie zobowigzar finansowych:

w tym oprocentowanie state 148.297 255.683

w tym oprocentowanie zmienne 138.386 121.669
286.683 377.352

Stopy procentowe:

oprocentowanie state 52 % 68 %

oprocentowanie zmienne 48 % 32%

2015 2014

Zakres oprocentowania zmiennego: Podstawa Marza Marza

¢ Obligacje 6M-WIBOR 5-7% 6,4—-7%
3M-WIBOR 4,50 % —
6M-EURIBOR 3,75% —

¢ Kredyty w koncie biezagcym/obrotowe 3M-EURIBOR 1,5-3% 1,5-6%

* Kredyty projektowe 3M-SFR-LIBOR 05-225% 05-225%
3M-EURIBOR 1,85-35% 185-45%
1M-EURIBOR 3,10 % —
5J CMS Swap 4% 4%
3M-PRIBOR 2,85% 2,85%

Informacje dot. wartoéci rynkowych oprocentowanych zobowigzan finansowych zawarte s3 w notach w pkt. 8.1.1.
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7.12. Pochodne instrumenty finansowe

7.12.1. Pozycje

31.12.15 31.12.14

Pozycje dtugoterminowe:

Swapy odsetkowe \{v 1.704 237
zw. z kredytem projektowym
Prawo dg zamlany w 438 148
zZw. z obligacja zamienna

2.142 385

W przypadku praw do zamiany mamy do czynienia z wbudo-
wanymi instrumentami pochodnymi w zw. z obligacjami
zamiennymi wyemitowanymi w PLN. Por. informacje dot.
warto$ci godziwej w notach do sprawozdania punkt 8.1.3.

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

7.12.2. Pochodne instrumenty finansowe

w zwiazku z kredytami
Swapy odsetkowe sluzg jako zabezpieczenie zmiennego
oprocentowania z finansowania leasingu dla hoteli andel’s
Eodz i Chopin w Krakowie.

2015 2014

Swapy odsetkowe z zw. transakcja
leaseback Hotel andel’s £6dz

Porozumienie: Swap 1-
miesieczny-EURIBOR ok. 0%
lub 1,45% od 1.7.2017

Warto$¢ nominalna kredytu
na dzien 31 grudnia

46.166 -

Wartos$¢ godziwa swap

na dzieri 31 grudnia (1.504) -

W przypadku tego swapu mamy do czynienia z Cashflow-
Hedge w celu zabezpieczenia ryzyka zmian oprocentowania z
tytulu finansowania leasingu dla hotelu andel’s £6dz. Swap
odsetkowy zostal zawarty na kwote 65% lacznej wartosci
kredytow i odpowiada pod wzgledem okresu i terminow
platnoéci umowie leaseback. Platnoéci dokonywane sg co
miesigc do kofica maja 2022 r.

2015 A

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

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

Warto$¢ nominalna kredytu
na dzien 31 grudnia

12.441 12.737

Wartos¢ godziwa swap

na dzien 31 grudnia ey

(237)

Swapy procentowe zostaly zawarte na kwote 40% lycznej
wartosci kredytow i odpowiadajg pod wzgledem okresu i ter-
mindéw platnoéci umowie leaseback.

Przedstawione wyzej pochodne instrumenty finansowe w
zwigzku ze zobowigzaniami finansowymi stuzg wylacznie w
celu zabezpieczenia ryzyka odsetkowego. Wykazane kwoty
nominalne obejmujg podstawe odniesienia dla instrumentow
pochodnych otwartych na dzien bilansowy. Oczekiwane prze-
plywy pieniezne sg znacznie nizsze. Wykazane wartosci
godziwe s3 zgodne z wyceng poszczegdlnych bankéw jako
stronumowy. Wiasne ryzyko kredytowe oraz ryzyko kredytowe
partnera nie zostaly uwzglednione w zwigzku z kwotami o
niewielkim znaczeniu.

7.13. Pozostate zobowiazania diugoterminowe

31.12.15 31.12.14

Pozycje:
Zobowiagzania wobec

. 4.394 4.384
joint ventures
Otrzymane kaucje 990 1.728
Zobowiagzania wobec

L . 878 -
podmiotéw powigzanych
Zabezpieczenia 279 1.204

6.542 7.316

Zobowigzanie wobec joint ventures dotyczy otrzymanej
platnoéci stuzacej jako zabezpieczenie gwarancji wobec 0s6b
trzecich udzielonej przez Warimpex dla joint venture.
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7.14. Rezerwy

Rezerwy dotycza funduszu socjalnego oraz pozostatych rezerw.
W przypadku rezerw dot. funduszu socjalnego mamy do
czynienia z rezerwami dlugoterminowymi.

7.14.1. Rezerwy na fundusz socjalny
(Nota Punkt 3.15)

dobrowolne
przyrzeczenia
Swiadczen
emerytalnych

roszczenia ustawowe z tytutu

premii
odpraw jubileuszowych

Zmiana 2014:
Stan na dzien 1 stycznia 262 1.561 68 1.891
Biezace koszty zwigzane 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 pozostalych 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
Zmiana 2015:
Stan na dzien 1 stycznia 483 1.660 76 2.220
Biezace koszty zwigzane ze stazem pracy 60 23 18 101
Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych 60 23 18 101
Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej straty
ze zmian zatozen finansowych 52 28 - 80
Pozostate (korekty wynikajace z dotychczasowych doswiadczen) 6 (102) — (96)
Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych przychodach i kosztach 58 (75) — (16)
Koszty z tytutu odsetek 11 35 2 48
Stan na dzien 31 grudnia 612 1.644 97 2.353

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 zwigkszenie roszczen
emerytalnych wynosi 2 — 2,125%. Podstawg obliczen jest stopa
dyskontowa w wysokosci 2% (w roku poprzednim 2,25%).
Odliczenia z tytulu fluktuacji nie zostaly uwzglednione.
Podstawe obliczen stanowig aktualne tabele dla pracownikéw

Austriackiego Zwiazku Aktuariuszy (AVO 2008-P fiir Ange-
stellte). Srednie okresy zobowigzan wynosza dla zobowiazan
emerytalnych 36,6 lat (w roku ubieglym 37,4 lat), a dla odpraw
7,1 roku (w roku ubieglym 6,5 roku).

Dwoch czlonkéw zarzgdu posiada wigzace przyrzeczenia
emerytalne. Wykazano je w transakcjach z czlonkami zarzadu
w pkt. 9.3.2.2..
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Ponizsza tabela zawiera wrazliwosci warto$ci biezacych netto istotnych danych wejsciowych, przy zalozeniu niezmiennosci
zobowiazan przy zasadniczo racjonalnie mozliwej zmianie innych czynnikéw.

miana wartosci biezacej

zatozenia wynikajace dobrowolne przyrzeczenia
z matematyki ubezpieczeniowej mozliwa zmiana Swiadczen emerytalnych odprawy

Analiza wrazliwosci 2014:

Stopa dyskontowa +1pp (146) (98)
Stopa dyskontowa -1pp 217 116
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp n/a 53
Podwyzka wynagrodzenia -0,5p n/a (50)

Analiza wrazliwosci 2015:

Stopa dyskontowa +1pp (182) (105)
Stopa dyskontowa -1pp 269 123
Podwyzka wynagrodzenia +0,5pp 64 58

Podwyzka wynagrodzenia -0,5pp (58) (53)

Kwoty biezacego i poprzedniego okresu przedstawiaja sie nastepujaco:

2015 2014
e Zobowigzania uzaleznione od wynikéw 2.353 2.220
o Aktualizacja wyceny (zyski / straty wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej) 80 166
7.14.2. Pozostate rezerwy
krétko- dtugo-

terminowe terminowe Razem
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
Zmiana 2015:
Stan na dzien 1 stycznia 431 — 431
Zmiany konsolidacyjne (5) — (5)
Wykorzystanie (156) — (156)
Zwiekszenie 343 — 343
Stan na dzieni 31 grudnia 613 — 613

warimpex
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7.15. Bierne rozliczenia miedzyokresowe

31.12.15 31.12.14

Pozycje dtugoterminowe:

Otrzymane zaliczki na poczet

czynszu St. Petersburg 2.974 -

Zysk ze zbycia Sale & Leaseback

Hotel andel’s £6dz 3.042 -

Zysk ze zby_t:la Sale & Leaseback - Lasl

Hotel Chopin

Pozostate 203 3
7.162 1.481

31.12.15 31.12.14

Pozycje krétkoterminowe:
Zysk ze zbycia Sale & Leaseback

Hotel andel’s £6dz 562 B

Zysk ze zbylaa Sale & Leaseback 539 539

Hotel Chopin

Otrzymane zaliczki na poczet 172 _

czynszu St. Petersburg

Pozostate 23 -
1.296 539

Zaliczki na poczet czynszu St. Petersburg dotyczg 20-letniej
umowy najmu dot. korzystania z powierzchni parkingowej dla
najemco6w biurowcodw Jupiter. Zgodnie z umowg czynsz zostat
w pelniej wysokosci oplacony z gory i bedzie ujmowany
proporcjonalnie przez okres trwania najmu jako przychod ze
sprzedazy.

Zyski ze sprzedazy z tytutu sale and leaseback bedg realizowane
zgodnie z regulacjami IFRS dot. leasingu stopniowo przez
okres obowigzywania uméw leasingu do roku 2018 (Hotel
Chopin) lub 2022 (Hotel andel’s E6dz).

7.16. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
i pozostate zobowiazania krotkoterminowe

31.12.15 31.12.14

Pozycje:

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 3.840 5.556

ZobOW{aza)nla wobec. oséb / 3.640 5.350

przedsiebiorstw powigzanych

Pozostate zobowigzania 2.300 12.173

Zobowiazania wobec joint ventures 790 340

Otrzymane kaucje 336 199

Otrzymane zaliczki 613 11.646

(w tym w zw. ze sprzedaza Jupitera, St. Petersburg) — 8.626
11.519 35.265

Pozostale zobowigzania obejmujg zobowigzania z tytulu
podatkéw w wysokosci 332 TEUR (w roku ubieglym: 8 999
TEUR), ubezpieczen
spolecznych w wysokosci 276 TEUR (w roku ubieglym: 274
TEUR) oraz niewykorzystane urlopy w wysokosci 266 TEUR
(w roku ubieglym: 490 TEUR).

zobowigzania wobec zakladow

W zobowigzaniach z tytutu podatku w roku ubieglym zawarty
jest podatek VAT z tytulu sprzedazy Jupitera (por. takze pkt.
7.7).

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 opro-
centowane jedynie w przypadku zwloki w platnosci. Zwykle sg
rozliczane w terminie 30 dni. Pozostale zobowigzania sg
nieoprocentowane.
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[08] Informacje o instrumentach finansowych, wartosci godziwej i zarzadzaniu ryzykiem finansowym

8.1. Instrumenty finansowe i wartos¢ godziwa
8.1.1. Wartos¢ bilansowa i wartos¢ godziwa wg klas i kategorii wyceny

Ponizej zestawiono wartoéci bilansowe i warto$ci godziwe instrumentéw finansowych oraz aktywow i zobowigzan wycenianych

wedlug wartoéci godziwej, z podzialem wedtug klas.

Kategoria wyceny Wartos¢ Wartos¢ Warto$¢é Warto$é
wg IAS 39 lub IFRS 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
innych IFRS Poziom 31.12.15 31.12.15 31.12.14 31.12.14
Aktywa — klasy
1AS 40 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) 3 57.244 57.244 11.266 11.266
IAS 40 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) 3 27.351 27.351 76.485 76.485
IAS 19 Roszczenia o zwrot (pozostate aktywa finansowe) 370 370 323 323
LaR Aktywa finansowe — oprocentowanie state 13.187 10.706 — -
LaR Pozostate aktywa finansowe 3.604 3.604 8.381 8.381
AfS Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 3 2 2 6.468 6.468
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej aktywa trwate 221.203 286.324
Aktywa trwate razem 322.960 389.247
LaR Naleznosci 5.197 5.197 13.889 13.889
LaR Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7.394 7.394 9.765 9.765
AfS Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 3 10.610 10.610 7.052 7.052
IFRS 5 Aktywa trwate, przeznaczone do sprzedazy 3 — - 65.483 65.483
LaR Aktywa finansowe — oprocentowanie state 271 238 - -
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej aktywa obrotowe 3.802 7.968
Aktywa obrotowe razem (wtacznie z IFRS 5) 27.274 104.157
Suma aktywéw 350.235 493.404
Pasywa — klasy
FL Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3 8.265 8.511 13.051 13.803
FL Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 3 33.254 33.281 18.953 19.166
FL Obligacje o statym oprocentowaniu 3 8.016 8.061 - -
FL Kredyty o statym oprocentowaniu 3 127.772 117.955 217.756 228.486
FL Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 81.152 71.280 80.637 80.690
FL Pozostate zobowiazania dtugoterminowe 6.542 6.542 7.316 7.316
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe — prawo do zamiany 3 438 438 148 148
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe — swapy procentowe 3 200 200 237 237
Hedge Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem 3 1.504 1.504 — -
IAS 19 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne 612 612 483 483
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej zobowiazania dtugoterminowe 18.967 13.867
Zobowiagzania dtugoterminowe razem 286.722 352.447
FL Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3 61 61 5.215 5.215
FL Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 3 9.631 9.624 - -
FL Obligacje o statym oprocentowaniu 3 169 1.448 - -
FL Kredyty o statym oprocentowaniu 3 4.014 4.030 19.662 20.063
FL Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 14.349 14.740 22.078 22.014
FVTPL Pochodne instrumenty finansowe 3 - - 17 17
FL Pozostate zobowigzania 3 10.023 10.023 13.855 13.855
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej zobowiazania krétkoterminowe 3.538 22.453
Zobowiazania kré i razem (wk ie z IFRS 5) 41.785 83.280
Zobowiazania razem 328.507 435.727

31.12.15 31.12.14

Zestawienie wartosci bilansowych wg kategorii aktywdéw i zobowiazan finansowych:

LaR Loans and Receivables (kredyty i naleznosci) 29.653 32.035
AfS Available for Sale (dostepne do sprzedazy) 10.612 13.520
FL Financial Liabilities at amortized costs (zobowiazania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych kosztéw) 303.249 398.522
FVTPL at Fair Value Through Profit and Loss (wycenione wg wartosci godziwej z odniesieniem na wynik) 638 402
Hedge Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem 1.504 -
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Wartosci godziwe wyceniano w nastepujacy sposob:

Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane sg wedlug modelu
wartoSci godziwej zgodnie z IAS 40. Przy okre$laniu wartoéci
godziwejwzalezno$ci od stopnia realizacji danej nieruchomosci
stosowana jest metoda zdyskontowanych przeplywow
pieni¢znych, metoda wartoéci rezydualnej lub metoda wartosci
poréwnawczej (por. noty dot. istotnych osgdow i szacunkow w

pkt. 3.4.1.2.).

Warto$¢ godziwg aktywow finansowych podlegajgcych stalemu
oprocentowaniu (poziom 3 fair value) okreslono analogicznie
do metody okreslenia wartosci godziwej zobowigzan finanso-
wych. Wartosci bilansowe srodkéw pienieznych oraz naleznoéci
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. 7.8. i pkt. 8.1.3.

Wycena wg IFRS 5 wykazanych w bilansie aktywow trwalych
zostala objasniona w pkt. 5.1..

Warto$¢ godziwa obligacji zamiennych, obligacji i kredytow
poziomu 3 wartosci godziwej zostala okreslona poprzez zdys-
kontowanie przyszlych przeplywdw pieni¢znych z oszacowa-
nymi na dzien bilansowy stopami procentowymi dla nowych
kredytow specyficznymi dla Grupy z uwzglednieniem wlasnego
ryzyka kredytowego. Wartos¢ godziwg aktywow finansowych
podlegajacych stalemu oprocentowaniu okreslono analogicznie
do metody okreslenia warto$ci godziwej zobowigzan finanso-

wych.

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

Pozostale instrumenty pochodne dotycza swapow odsetkowych
i s wyceniane przez instytucje finansowe, z ktorymi zawarto
transakcje pochodne, wedlug uznanych modeli wyceny. Ryzyko
niespelnienia warunkéw przez kontrahentéow 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:

2015 2014

Zmiany w aktywach:
Wartos$¢ bilansowa

L . 101.271 81.657
na dzien 1 stycznia
Zwiekszenia 27.934 20.494
Zmniejszenia (397) -
Wynik wyceny rachunek (21.154)  (1.399)
zyskow i strat
Pozostate przychody i koszty (12.447) 519
Wartos¢ bilansowa 95.207 101.271

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 warto$ci. Wynik z
wyceny w pozostaltym wyniku dotyczy, podobnie ja w ubieglym
roku, aktywow dostepnych do sprzedazy. W kazdym przypadku
chodzi niezrealizowane zmiany wartosci.

2015 2014

Zmiany w zobowigzaniach:
Wartos$¢ bilansowa

na dzien 1 stycznia w2 3.378
Zwiekszenia 716 —
Zmniejszenia — (533)
Wynl!« V\{yceny rachunek 236 (2.443)
zyskow i strat
Wynik wyceny pozostate

. 788 -
przychody i koszty
Wartos¢ bilansowa 2.142 202

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). Wycena w pozostalym wyniku doty-
czy Cashflow-Hedge zamknig¢tego w roku obrotowym.
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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 instrumentéw finansowych wg wartosci

godziwej:
Poziom Klasy Technika wyceny Istotne dane wejsciowe
3 Aktywa dostepne do sprzedazy metoda dochodowa cashflows, stopa kapitalizacji

Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe —

3 . metoda dochodowa wahania, kursy akcji
prawo do zamiany

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

3 Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem metoda dochodowa wykres struktury oprocentowania

W roku obrotowym nie zaszta zadna zmiana w technice wyceny.

Ponizej zaprezentowano dane ilosciowe dot. znaczacych, nie-
obserwowalnych danych wejsciowych okreslonych podczas

wyceny wg wartosci godziwej.

Wazona
wartosé
Poziom Klasy Istotne dane wejsciowe Zakres érednia
2014
3 Aktywa dostepne do sprzedazy stopa kapitalizacji 3,5%-10% 597 %
. przeptywy pienigzne _
3 Aktywa dostepne do sprzedazy (year one) w TEUR 2.380—-7.100 4,172
3 Pochodne |nst.rumenty finansowe dtugoterminowe — wahania 30%
prawa do zamiany
3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe - wykres struktury oprocentowania bd.
swapy procentowe
3 Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem wykres struktury oprocentowania b.d.
2015
3 Aktywa dostepne do sprzedazy stopa kapitalizacji 3,25% —10% 5,35%
. przeptywy pieniezne
3 Aktywa dostepne do sprzedazy 3.492 — 5.646 4.162
(year one) w TEUR
3 Pochodne |nst.rumenty finansowe dtugoterminowe — wahania 50 %
prawa do zamiany
3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe — wykres struktury oprocentowania b.d.
swapy procentowe
3 Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem wykres struktury oprocentowania b.d.
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8.1.4. Analiza wrazliwosci w przypadku zmian
nieobserwowalnych istotnych danych wejsciowych
(wycena powtarzalna)

Ponizej zaprezentowano dane iloSciowe dot. znaczacych,

nieobserwowalnych danych wej$ciowych okreslonych podczas
wyceny wg warto$ci godziwej instrumentéw finansowych.

Zmiana wyniku catosciowego

przed opodatkowaniem
Poziom Dane wejsciowe Zmiana zatozenia 2015 2014

3  Aktywa dostepne do sprzedazy:

stopa kapitalizacji +50 p.b. -3.992 -4.516
stopa kapitalizacji -50 p.b. 2.968 3.737
Przeptywy pieniezne (year one) +5% 3.436 4.076
Przeptywy pieniezne (year one) -5% -2.827 -3.550

3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe — prawo do zamiany:
Wahania kursu akcji Warimpex w PLN +5pp -56 -268
Wahania kursu akcji Warimpex w PLN -5pp 12 188

3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe — swapy procentowe
wykres struktury oprocentowania + 50 pkt. bazowych 82 119
wykres struktury oprocentowania - 50 pkt. bazowych -52 -66

Zmiana kapitatu wtasnego

Poziom Dane wejsciowe Zmiana zatozenia 2015 2014

3 Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem
wykres struktury oprocentowania + 50 Basispunkte 894 n/a
wykres struktury oprocentowania - 50 Basispunkte -894 n/a
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8.1.5. Wyniki netto z instrumentow finansowych
Ponizej zaprezentowano dane dot. pozycji przychodéw i

kosztoéw oraz zyskéw i strat zwigzanych z instrumentami
finansowymi wg kategorii wyceny:

Kategorie wyceny wg IAS 39

FVTPL LaR AfS FL Hedge Razem
Rok obrotowy 2014:
Dotowa.mie / rozvyiazar)ie rezerw (2.069) (2.069)
na odpisy aktualizacyjne
Przychody z tytutu odsetek
i po};osta{}é priychody finansowe 150 1
Przychdéd z dywidendy 1.482 1.482
Koszty z tytutu odsetek (20.713) (20.713)
Niezrealizowany wynik z wyceny 2.402 2.402
Zrealizowany wynik z wyceny (13) (13)
Wynik zmian kursowych (14.356) (14.356)
Wynik netto okresu 2.402 (1.918) 1.482 (35.069) (13) (33.117)
Niezrealizowany wynik z wyceny OCI 519 - 519
Wynik netto rachunek wyniku catosciowego 2.402 (1.918) 2.001 (35.069) (13) (32.598)
Rok obrotowy 2015:
Dotowgnle / rozvylazaljle rezerw (3.619) (3.619)
na odpisy aktualizacyjne
Przychodyztytuiu odscletek 1.166 1.166
i pozostate przychody finansowe
Przychéd z dywidendy 998 998
Koszty z tytutu odsetek (20.130) (20.130)
Koszty z tytutu przedterminowego wykupu (660) (660)
Niezrealizowany wynik z wyceny 251 251
Wynik zmian kursowych (19.506) (19.506)
Wynik netto okresu 251 (2.453) 998 (40.296) — (41.500)
Niezrealizowany wynik z wyceny OCI (1.930) (788) (2.718)
Wynik netto rachunek wyniku catosciowego 251 (2.453) (932) (40.296) (788) (44.218)

Wszystkie instrumenty finansowe wycenione z odniesieniem
na wynik wg wartosci godziwej zostaly odpowiednio sklasyfiko-
wane przy pierwszej wycenie.

Zmiany warto$ci aktywoéw dostepnych do sprzedazy (AfS) oraz
Cashflow-Hedge dotyczg pozostalych 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 ktoére narazona
jest Grupa oraz zarzgdzanie ryzykiem®).

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

8.2.1. Ryzyko stopy procentowej
Grupa dgzy do proporcji zobowigzan finansowych z opro-
centowaniem stalym i zmiennym uwzgledniajgcej ryzyka.

Na dzien bilansowy po uwzglednieniu istniejgcych swapow
procentowych ok. 52% (w roku ubieglym: 68%) zobowigzan
finansowych Grupy podlegalo oprocentowaniu stalemu i nie
podlegalo ryzykom stopy procentowej. Szczeg6ly dot. warun-
kow oprocentowania zmiennego dla zobowigzan finansowych
— por. noty pkt. 7.11.5.

Wrazliwo$¢ zmian stop procentowych:

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego
brutto na racjonalnie mozliwe zmiany najwazniejszych
rynkowych stop procentowych (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

2014

3M-EURIBOR +50 (734) -50 734
6M-WIBOR +50 (96) -50 96

2015

1M-EURIBOR +50 (116) -50 116
3M-EURIBOR +50 (622) -50 622
6M-WIBOR +50 (79) -50 79

Ryzyko stopy procentowej — zobowigzania finansowe: Grupy ze zmiennym oprocentowaniem, podlegajace ryzyku
Ponizsze zestawienie prezentuje zobowigzania finansowe stop procentowych, wedlug zapadalnosci okre$lonej umownie:

powyzej
2018 2019  pieciu lat Razem
31.12.2014:
Kredyty projektowe 8.068 26.160 5.430 16.793 4.622 26.907 87.979
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 41.400 7.564 18.993 4.622 26.907 123.067

powyzej

pieciulat Razem

31.12.2015:

Kredyty projektowe 7.444 6.060 13.104 6.461 6.405 45.891 85.366
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 6.034 3.027 96 - — — 9.157
Obligacje 9.365 6.852 26.589 - - - 42.806
Pozostate 919 - - — — — 919

23.762 15.939 39.789 6.461 6.405 45.891 138.247

8.2.2. Ryzyko walutowe
Struktura walutowa zobowigzan finansowych w Grupie przedstawia si¢ nastepujgco:

CHF PLN RUB EUR Razem
31.12.2014:
w walucie obcej 29.040 120.960 162.789
w EUR 24.152 29.064 2.615 321.521 377.352
31.12.2015:
w walucie obcej 5.133 36.786 —
w EUR 4,737 9.422 - 272.524 286.683
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Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ skonsolidowanego kursu danej waluty obcej wobec EUR, przy zalozeniu
wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania niezmiennoéci innych czynnikow.
CHF CZK PLN RON RUB Razem

Wrazliwos¢ 2014:

Wzrost 0 10% (2.415) (1.481) (4.954) (190) (4.691) (13.731)
Spadek 0 10% 2.415 1.481 4.954 190 4.691 13.731
Wzrost 0 20% (6.919) (9.382) (16.301)
Spadek 0 20% 6.919 9.382 16.301
Wzrost 0 50% (23.456) (23.456)
Spadek 0 50% 23.456 23.456

Wrazliwos¢ 2015:

Wzrost 0 10% (474) (1.293) (3.081) (199) (7.209) (12.256)
Spadek 0 10% 474 1.293 3.081 199 7.209 12.256
Wzrost 0 20% (947) (14.418) (15.365)
Spadek 0 20% 947 14.418 15.365
Wzrost 0 50% (36.045) (36.045)
Spadek 0 50% 36.045 36.045
Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ skonsolidowanego kursu danej waluty obcej wobec EUR, przy zalozeniu
kapitalu wlasnego brutto na racjonalnie mozliwe wahania niezmiennosci innych czynnikow.
CHF CZK PLN RON RUB Razem

Wrazliwos¢ 2014:

Wzrost 0 10% (2.415) (411) (2.786) 11 (433) (6.033)
Spadek 0 10% 2.415 411 2.786 (11) 433 6.033
Wzrost 0 20% (4.830) (865) (5.695)
Spadek 0 20% 4.830 865 5.695
Wzrost 0 50% (2.163) (2.163)
Spadek 0 50% 2.163 2.163

Wrazliwos¢ 2015:

Wzrost 0 10% (474) (417) (1.385) 23 (517) (2.770)
Spadek 0 10% 474 417 1.385 (23) 517 2.770
Wzrost 0 20% (947) (1.035) (1.982)
Spadek 0 20% 947 1.035 1.982
Wzrost 0 50% (2.587) (2.587)
Spadek 0 50% 2.587 2.587

warimpex
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8.2.3. Ryzyko kredytowe

Dane ilosciowe dot. ryzyka kredytowego — por. pkt. 7.7. Wida¢
tu dokonane odpisy aktualizacyjne oraz strukture zapadalnosci
naleznosci. Maksymalne ryzyko kredytowe ograniczone jest
warto$cig bilansowg naleznosci finansowych. Wartos¢ aktywow
finansowych, ktore nie sg ani przeterminowane ani nie zostaly
odpisane, zostala zachowana.

W zwigzku z dzialalnoscig Grupy ryzyko kredytowe nie jest
zasadniczo traktowane jako najistotniejsze, odpisy aktualiza-
cyjne tworzone sg w niezbednym zakresie.

W roku obrotowym w zwigzku z dlugoterminowym odro-
czeniem platnosci czesci ceny z tytutu sprzedazy biurowcow
Jupiter Grupa znaczaco zwigkszyla swoje aktywa finansowe
(por. pkt. 5.1.). Poprzez swoj 55%-owy udziat w spolce zaleznej
Grupa posiada 19% udzialow w spolce kupujacej ZAO Micos.
Wspb6lnicy ZAO Micos udzielili pozyczki w wys. rownowartosci
ok. 18 309 TEUR proporcjonalnie do swoich udzialow. Nie ma
one pierwszenstwa wobec naleznosci z tytulu ceny kupna.
Ponadto zaplata naleznoéci z tytutu ceny kupna uzalezniona
jest od przeplywow pienigznych biurowca Jupiter. Informacje
dot. udzielonych gwarancji najmu zawarte s3 w wyjasnieniach
w pkt. 9.1.3.4.

8.2.4. Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Na dzien bilansowy w Grupie istniejg krotkoterminowe
zobowigzania finansowe w wys. 38 247 TEUR (w roku
ubieglym: 60 827 TEUR). Kwota 28 223 TEUR (w roku
poprzednim: 46 955) dotyczy krotkoterminowych zobowigzan
finansowych stuzgcych finansowaniu Grupy.

niepochodne zobowiazania finansowe:

W okresie kolejnych 12 miesiecy w Grupie nie powinno
przypada¢ do splaty wiecej niz 35% zobowigzan. Na dzien
bilansowy bylo 12,7% (w roku ubieglym: 19,1%) zobowigzan
krotkoterminowych.

W roku obrotowym Grupa obsluzyla, zrefinansowala lub
prolongowata zobowigzania krotkoterminowe.

W celu zabezpieczenia plynnosci niezbednej do kontynuacji
dzialalnosci jednostki, nadal konieczne bedzie przedluzenie,
refinansowanie i/lub przeksztalcenie linii kredytow obrotowych
i projektowych w dlugoterminowe oraz generowanie dodatko-
wych zrodel wplywow.

W celu pokrycia pltynnosci finansowej na biezgcg dzialalnos¢ w
okresie kolejnych 12 miesiecy plan plynnosci przewiduje
zwigkszenie kredytow projektowych w wys. ok. 12 mln EUR
oraz sprzedaz nieruchomosci. W roku 2015 oraz w marcu
2016 dokonano czeSciowo przedterminowego wykupu lub
przedtuzenia obligacji o zblizajacym sie terminie wykupu. Do
marca 2017 przypada termin wykupu obligacji w wys. 42,7
mln PLN (ok. 10 mln EUR). Refinansowanie nastgpi w drodze
sprzedazy nieruchomosci i podwyzszenia kredytow projekto-
wych o aktualnie niskiej warto$ci wspoélczynnika Loan to Value.
Jezeli realizacja planowanych transakcji sprzedazy oraz
zwigkszenia kredytéow 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 dzien bilansowy Dane na podstawie
umownych niezdyskontowanych zobowigzan platniczych
wilgcznie z odsetkami.

w terminie powyzej 5
1 roku lat

Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 287 9.456 — 9.742
Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 11.320 35.657 — 46.978
Obligacje o statym oprocentowaniu 638 10.020 — 10.658
Kredyty projektowe o statym oprocentowaniu 7.107 33.945 64.242 105.296
Kredyty projektowe o zmiennym oprocentowaniu 12.243 45.663 91.413 149.319
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o statym oprocentowaniu 1.352 5.816 - 7.168
Kredyty obrotowe/w rachunku biezagcym o zmiennym oprocentowaniu 6.180 3.149 — 9.329
Pozostate kredyty i pozyczki 811 — 87.578 88.389
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 10.023 6.542 — 16.565
Razem 49.962 150.249 243.233 443.444

Szczegdlowe informacje dot. analizy zapadalnosci zobowigzan
pochodnych znajduja sie¢ w notach w pkt. 7.12. Dla pochodnych
zobowiazan finansowych nie ma terminéw splaty przekra-
czajacych 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, majgce
znaczacy wplyw na sytuacje majatkows, finansowg i wynik
jednostki.

9.1.2. Umowne zobhowiazania z tytutu ustug

Na dzien bilansowy nie istnialy Zadne umowne zobowigzania
do $wiadczenia. Z ubieglego roku pochodzilo zobowigzanie do
zakupu dwoch nieruchomosci w Budapeszcie. Jedna nierucho-
moé¢ z udzialem Grupy zostala nabyta przez podmiot trzeci.
Zobowigzanie do zakupu dot. drugiej nieruchomosci zostalo
uniewaznione na podstawie umowy w zamian za utrate zaliczki
w wys. 650 TEUR.

9.1.3. Odpowiedzialnos¢/gwarancja wynikajaca z umowy
Na dzien bilansowy w Grupie istniejg nastepujace odpowie-
dzialnosci z tytulu uméw wzgl. z tytulu udzielonych gwarancji:

maks. kwota
Nota: odpo-
wiedzialnnosci

Gwarancje i odpowiedzialno$¢ w Grupie:

Gwarancja w zw. ze sprzedaza

hotelu andel‘s Krakéw 913.1. 3.969
Zobowigzanie najmu Vladinvest 9.1.3.2. 752
Gwarancja w zw. ze sprzedaza
Le Palais Offices, Warszawa 9.1.3.3. 31.701
Gwarancja w zw. ze sprzedaza
biurowcéw Jupiter, 9.1.3.4. 11.252
St. Petersburg — kredyt
Gwarancja w zw. ze sprzedaza
biurowcdéw Jupiter, 9.1.3.4. 7.875
St. Petersburg — czynsz
maks. kwota
Nota: odpo-

wiedzialnnosci

Gwarancje i odpowiedzialno$¢ w zw. z joint ventures:

Odpowiedzialno$¢ umowna zw.

ze sprzedaza hotelu andel's Berlin 9.1.35. 17.520
Zobowiazania w zw.

z hotelem Dream Castle, Paryz 9.1.36. 17.217
Zobowiagzania w zw.

z hotelem Magic Circus, Paryz 9.1.3.7. 7.919
Odpowiedzialnos¢ umowna ZW. 91.38. 2578
z kredytem angelo Pilzno

Odpowiedzialno$¢ umowna zw. z

kredytem Parkur Tower, Warszawa 2138 2.361
Gwarancja jednostki w zw. z najmem 91.38. 3.147

9.1.3.1. Gwarancja w zw. z hotelem andel‘s Krakow
(sprzedany 2009)

W roku 2009 spotka zalezna UBX Krakéw Sp. z o.0. sprzedala
swojg nieruchomo$¢, hotel andels Krakéw, na rzecz
miedzynarodowego funduszu i wzigla hotel w dzierzawe do
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 1,42 mln Euro.

Ponadto w zwigzku ze sprzedaza Warimpex zagwarantowal
spolce prowadzgcej, 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., Praga
Spolka Grupy Vladinvest s.r.o. zawarla ze spotkg wlascicielskg
hotelu andel’s Praga umowe generalnego wynajmu pozostalej
powierzchni uzytkowej w wymiarze 4.356 m? w zamian za
czynsz netto w wysokosci ok. 0,4 mln EUR p.a. (wartos¢
gwarantowana). Ten staly czynsz zostanie pomniejszony o
przychody z tytulu istniejacych lub przyszlych umoéw dzierzawy
zawartych przez sprzedang spoitke.

Umowa najmu zostala zawarta na 12 lat i konczy sig
30.09.2017.

9.1.3.3. Gwarancje zwigzane ze sprzedaza Le Palais Offices,
Warszawa

W zwigzku ze sprzedaza biurowca Le Palais Offices w 2013 roku
Warimpex zobowigzal si¢ zlozy¢ nowemu wiascicielowi roézne
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. Gwarancje zwiazane ze sprzedaza biurowcow Jupiter,
St. Petersburg

Spoétka ZAO Avielen AG, w ktorej Grupa posiada 55% udziatow,
sprzedala w roku obrotowym biurowce Jupiter 1 i 2 w St.
Petersburgu (por. pkt. 5.1.). Kupujgcym jest spodtka ZAO
Micos, w ktorej ZAO Avielen AG posiada 19% udzialow. W
celu sfinansowania biurowcoéw ZAO Micos zaciggnela kredyt
bankowy, na ktéry ZAO Avielen AG udzielita gwarancji w
zakresie swojego udzialu w wys. 19%. Na dzien bilansowy
kwota objeta gwarancjg wynosi 11.252 TEUR. Po sprzedazy
udzialow na rzecz ZAO Micos zgodnie z umowg, przewidzianej
na maj 2016, gwarancja nie bedzie konieczna.
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W zwigzku ze sprzedazg biurowcoéw oraz dlugoterminowym
wynajmem miejsc parkingowych wiaciciele ZAO Avielen AG
zlozyligwarancjenajmu. Dzigkinimkupujgcemugwarantowana
jest do listopada 2019 roku minimalna wysokos¢ czynszu w
przypadku jednostronnego rozwigzania umowy najmu przez
najemce lub w przypadku obnizek czynszu. W okresie do
listopada 2017 gwarancje czynszowe s3 nieograniczone.
Maksymalna wysoko$¢ odpowiedzialno$ci przypadajacej z
tegotytulunaGrupeokreslanajestnapodstawie obowigzujacych
umoéw najmu w warto$ci 3 200 TEUR. Gwarancje na okres od
listopada2017 dolistopada 2019 ograniczajg sie dla Warimpexu
kwotg 4 675 TEUR. Na Grupe przypada wigc na dzien
bilansowy kwota gwarancji czynszu najmu w wys. 7 875 TEUR.
Gwarancje dla wszystkich wlascicieli ZAO Avielen AG lgcznie
wynoszg 14 318 TEUR.

9.1.3.5. Gwarancje zwiazane ze sprzedaza
hotelu andel’s Berlin

Wspolne przedsiewzigcie o nazwie UBX 1 Objekt Berlin
Ges.m.b.H. zaciagnelo w zwigzku ze sprzedazg hotelu andel’s
Berlin typowe dla transakeji nieruchomosciowych zobowigzania
wzakresieodpowiedzialnosciirgekojmi. Kwotaodpowiedzialnosci
dotyczy 15% ceny kupna i z wyjatkiem rekojmi dla wolnej od
ciezar6w wilasnosci ograniczona jest do 3 lat. Partnerzy joint
venture odpowiadajg solidarnie, w stosunku wewnetrznym
odpowiedzialno$¢ ograniczona jest do 50% dla kazdego.

Ponadto w umowie dzierzawy miedzy kupujgcym i dzierzawcg
uzgodniono zabezpieczenie dzierzawy. 1 770 TEUR przypada
z tej kwoty na Warimpex i jest objete gwarancjg zwrotng
dzierzawcy.

9.1.3.6. Hotel Dream Castle, Paryz

W zwigzku z leasingiem finansowym istniejg po stronie
leasingodawcy opcje sprzedazy wobec Warimpexu i partnera
joint venture UBM Development 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,
przekraczajgce ujete w bilansie zobowigzania finansowe,
wynosza na dzien bilansowy 17,2 mIn Euro (w roku ubieglym:
18,2 mln EUR).

9.1.3.7. Hotel Magic Circus, Paryz

W zwigzku z leasingiem finansowym istniejg po stronie
leasingodawcy opcje sprzedazy wobec Warimpexu i partnera
joint venture UBM Development AG. Opcje sprzedazy
podlegaja wykonaniu od roku 2027 lub w przypadku zwloki
leasingobiorcy w platnosci. Warimpex odpowiada solidarnie za
50% udzial partnera JV.

Zobowigzania z tytulu tej odpowiedzialnosci solidarnej,
przekraczajace ujete w bilansie zobowigzania finansowe,
wynosza na dzien bilansowy 7,9 mln Euro (w roku ubieglym:
8,3 mln EUR).

9.1.3.8. Odpowiedzialno$¢ umowna w zw. z joint ventures
Warimpex podjat rozne odpowiedzialnosci w zwigzku z joint
ventures, zestawione powyzej (pkt. 9.1.3.). Ogolnie dla
kazdego partnera joint venture obowigzuje jedna odpo-
wiedzialno$¢ tylko w wymiarze udzialu. W zakresie istnie-
jacych odpowiedzialnosci solidarnych por. pkt. 9.1.3.6. i pkt.
9.1.3.7.

9.2. Leasing

9.2.1. Leasing finansowy jako leasingobiorca

W roku objetym sprawozdaniem zawarto umowe typu sale &
lease back dot. sprzedazy, a nastepnie najmu hotelu andel’s
L6dz wraz z dziatkg na okres 7 lat. Na koniec okresu leasingu
uzgodniono odkupienie nieruchomosci za ceng¢ w wysokosci
réznicy miedzy ceng sprzedazy i zaplaconymi ratami
leasingowymi. Umowa leasingu przewiduje, Ze zacigganie
istotnych dalszych zobowigzan, istotne konserwacje w budynku
oraz uchwaly wynikajgce z prawa spdlek wymagaja zgody
leasingodawcy. Ponadto ustalono, ze 65% przysztych platnosci
z tytulu leasingu bedzie zabezpieczonych Interest Rate Swaps.
Minimalne oplaty leasingowe odpowiadajg wartosci rynkowej
nieruchomoscina dziefi sporzgdzenia umowy. Oprocentowanie
jest zmienne i oparte na 1M-Euribor.

W roku 2013 zawarto umowe typu sale & lease back dot.
sprzedazy, a nastepnie najmu hotelu Chopin wraz z dziatkg 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 wynikajgce z prawa
spolek wymagajg zgody leasingodawcy. Ponadto ustalono, ze
40% odsetek bedzie

zabezpieczonych Interest Rate Swaps. Minimalne oplaty

przyszlych platnosci z tytulu
leasingowe odpowiadajg wartosci rynkowej nieruchomosci na
dzien sporzadzenia umowy. Oprocentowanie jest zmienne i
oparte na 3M-Euribor.
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31.12.15 31.12.14
Wartosc¢ bllans_owa n_etto rzeczowych aktywow trwatych 79.698 19.746
(hotele) w leasingu finansowym
31.12.14 w tym do 1 roku wtymod 1dob5lat
Przejscie przyszte 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
w tym w tym od ponad
311215 jolroku  ldo5lat 5 lat
Przejscie przyszte minimalne optaty leasingowe 2015:
Minimalne optaty leasingowe 67.787 3.451 23.611 40.724
minus odsetki zawarte w min. optatach leasingowych (9.180) (1.829) (5.769) (1.582)
Wartos¢ biezaca min. optat leasingowych 58.607 1.622 17.842 39.143
9.2.2. Leasing operacyjny jako leasingobiorca
W Grupie istnieje nastepujacy istotny stosunek leasingu opera- - dzierzawa Hotel andel’s Krakow
cyjnego: (por. noty pkt. 9.1.3.1.)
2015 2014
Koszt min. optat leasingowych 2.082 2.127
w tym w tym ponad
gesamt  4olroku  od1do5 lat 5 lat
Przyszte min. optaty leasingowe na dzier 31.12.2014 21.272 2.127 8.509 10.636
Przyszte min. optaty leasingowe na dziert 31.12.2015 18.742 2.082 8.330 8.330
9.2.3. Leasing operacyjny jako leasingodawca - biurowce Erzsébet, Budapeszt,
Grupa jest leasingodawca w ramach umoéw leasingu opera- w tym wieza A od pazdziernika 2015
cyjnego w zwigzku z wynajetymi nieruchomosciami finanso- - biurowiec Zeppelin, St. Petersburg, od czerwca 2015
wymi. W roku obrotowym dotyczylo to nastepujgcych nieru- - biurowiec Multidevelopment, Krakow
chomosci lub jednostek zaleznych: - Vladinvest Praga (por. takze noty w pkt. 9.1.3.2.)
- mniejsze nieruchomosci w Budapeszcie
w tym w tym ponad
gesamt 4o 1lroku  od1do5 lat 5 lat
Przyszte min. optaty leasingowe, 1.108 430 678 bd
niepodlegajace wypowiedzeniu na dzier 31-12-2014 ’
Przyszte min. optaty leasingowe, 54.746 6.062 22 968 25.716

niepodlegajace wypowiedzeniu na dzier 31-12-2015
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9.3. Informacje dot. jednostek i oséb powiazanych
9.3.1. Jednostki i osoby powiazane

Nastepujgce jednostki gospodarcze/osoby sg osobami powigza-
nymi i posiadajg nastepujgce powigzania gospodarcze z Grupg:

Amber Privatstiftung:

A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafie 1 (FN 178109a Sad
Handlowy w Wiedniu), na dzien bilansowy posiada 10,7%
udzialow w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG oraz
30,4% w spolce Vienna International Hotelmanagement AG.
Jest jednostkg 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 Hotelmanagement AG.
Jest jednostkg powigzana, poniewaz pan Georg Folian jest
fundatorem fundacji.

Zarzad:

Franz Jurkowitsch

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

Georg Folian
Zastepca Prezesa Zarzadu, posiada na dzien bilansowy 14,6%
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 Zarzadu, posiada na dzien bilansowy ponizej 0,1%
akcji w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG..

Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG si¢ z
nastepujacych osob:

Gilinter Korp, Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Thomas Aistleitner, z-ca Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Harald Wengust, Czlonek RN

William de Gelsey, Czlonek RN

Hannes Palfinger, Czlonek RN

Tomasz Mazurczak, Czlonek RN (do sierpnia 2015)

Vienna International Hotelmanagement AG:

A-1200 Wien, Dresdnerstrafle 87, poza Hotelem Interconti-
nental w Warszawie i Crowne Plaza St.Petersburg zarzadza
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 sg w notach w pkt. 4 dot.
jednostek zaleznych oraz w pkt. 7.4. dot. joint ventures.

9.3.2. Transakcje z przedsiebiorstwami i osobami powiagzanymi
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

2015 2014

Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu

1 stycznia — 31 grudnia LT 1.247
Zobowmzanla.w?bec czion'kow 1.494 1.457
zarzadu na dzieri 31 grudnia
Wynagrodzenia poszczegdlnych
cztonkdéw zarzadu:
Franz Jurkowitsch 271 283
Georg Folian 271 283
Alexander Jurkowitsch 342 475
Florian Petrowsky 231 206
1.114 1.247
Sktadniki wynagrodzen
cztonkdw zarzadu:
Swiadczenia ptatne krétkoterminowo 1.063 1.013
w tym zmienne (bonus) - —
Rozwigzanie/dotacja 67) 22
rezerwy na odprawy
Dotf':lc_Ja rezeryvy 118 212
na $wiadczenia emerytalne
1.114 1.247
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Zmienny skladnik wynagrodzenia Zarzgdu (bonus) wynosi 5%
(w roku ubiegltym: 5%) wyniku netto okresu przypadajacego na
udzialowcow spo6iki macierzystej. W roku obrotowym i w roku
poprzednim zmiennego skladnika wynagrodzenia nie bylo.

W zakresie firmowego zabezpieczenia na staro$¢ na dzieh
bilansowy istniejg przyrzeczenia emerytalne wobec Czlonkow
Zarzadu Alexandra Jurkowitscha i Floriana Petrowsky (stala
kwota z gwarancjg wartosci). Spotka zawarla w tym zakresie
ubezpieczenie pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcow
o Swiadczenia emerytalne. Roszczenia emerytalne powstajg
wraz z osiggnieciem 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 ukonczeniem przez czlonka Zarzadu 65. roku
zycia powstaje w kazdym przypadku roszczenie o wyplate
warto$ci wykupu zamiast wyplaty §wiadczenia emerytalnego.

Pozostale roszczenia z tytulu zakonczenia wynikajg z ustawy
AngG.

9.3.2.3. Transakcje z Czionkami Rady Nadzorczej

2015 2014

9.3.2.4. Transakcje z Vienna
International Hotelmanagement AG (VI)
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 stosowane

ZWYCZajowo w branzy okresy

wypowiedzenia.

2015 2014

Transakcje spoétek Grupy
(petna konsolidacja) z VI:

Rozliczona optata za zarzadzanie

1 stycznia — 31 grudnia (BizEsl (3.228)
Po‘zosta}el u.s’rugl qbce w (1.856) (1.871)
dziatalnosci hoteli

Stan rozliczen z Vienna International

AG na dzien 31 grudnia (el (3.893)
Transakcje z joint ventures

(ujmowane at equity) z VI:

Rozllczopa optata za zgrzadzanle (1.914) (2.135)
1 stycznia — 31 grudnia

Po;osta}el u.s}ugl qbce w (710) (605)
dziatalnosci hoteli

Stan rozliczen z Vienna International (339) (540)

AG na dzien 31 grudnia

9.3.2.5. Transakcje z joint ventures (JV)

2015 2014

Tantiemy RN

Przychody z transakcji z joint

1 stycznia — 31 grudnia LEE 135 ventures 1 stycznia — 31 grudnia LEER 967

Stan r.ozlllczen z cz.ionkaml RN — — Naleznosci wobec joint ventures 1.696 142

na dzien 31 grudnia

Tantiemy poszczegdinych Zobowiazania wobec joint ventures

cztonkéw RN: na dzien 31 grudnia e 4.724)

Gunter Korp 35,0 35,0

Thomas Aistleitner 30,0 30,0 .. L. ,

Harald Wengust 175 175 Przychody z joint ventures dotyczg glownie przychodow z tyt.

William de Gelsey 17’ 5 17' 5 odsetek od pozyczek na rzecz joint ventures, ujetych w

Hannes Palfinger 17’5 17'5 przewazajgcej czeéci jako inwestycje netto w joint ventures

Tomasz Mazurczak (do sierpnia 2015) 17,5 17,5 (por. pkt. 7.4.3.). Zobowigzania wobec joint ventures obejmuja
135 135 dlugoterminowe zobowigzanie zwigzane z dotowaniem konta

Tantiemy dla czlonkow RN dotyczg w calosci $wiadczen
platnych krétkoterminowo.

Transakcje z czlonkami RN dotyczg wylgcznie jednostki
macierzystej.

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

Na koniec marca 2016 przypadat termin wykupu obligacji w
kwocie na dzien bilansowy 39,9 mln PLN (ok. 9,4 mln EUR).
Czes¢t obligacji zostala wymieniona na nowe. Jedna transza
zostala wyemitowana w styczniu 2016 w wartosci nominalnej
9,7 mln PLN (ok. 2,3 mln EUR) z nizZszym oprocentowaniem i
trzyletnim okresem wykupu. Druga transza obligacji zostala
wyemitowana w marcu 2016 w wartosci nominalnej 15 mln
PLN (ok. 3,5 mln EUR) z rocznym okresem wykupu. Pozostala
kwota w wys. 15,2 mln PLN (ok. 3,6 MEUR) zostala splacona.

Po dniu bilansowym z partnerem joint venture zawarto umowe
sprzedazy (pod warunkiem zawieszajgcym) udzialow Grupy w
GF Ramba sp. z o.0. jako spolce wlascicielskiej biurowcow
Parkur w Warszawie. W zwigzku z tym dokonano splaty na
rzecz Grupy pozyczek wspolnikow w wys. ok. 2,2 mln EUR.

Wieden, dnia 27 kwietnia 2016 r.

'\ feN\ M\\_—/

Franz Jurkowitsch Georg Folian

Prezes Zarzadu Zastepca Prezesa Zarzadu

YA

Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky

Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Opinia biegtego rewidenta

RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA

Raport dotyczacy skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Zbadali$my zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
spotki Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft,
Wieden, za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 do 31 grudnia
2015. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sklada si¢ ze
skonsolidowanego bilansu na dzien 31 grudnia 2015, skonsoli-
dowanego rachunku zyskow i strat, skonsolidowanego rachunku
wyniku calo$ciowego, skonsolidowanego rachunku przeplywow
pienieznych i skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w
kapitale wlasnym za okres konczacy si¢ 31 grudnia 2015 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 Migedzynarodowymi 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
2015 roku, a takze jej wyniki finansowe i przeplywy pieniezne
za rok finansowy od dnia 1 stycznia 2015 roku do dnia 31
grudnia2015 roku, zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczos$ci 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 27 kwietnia 2016 r.

ERNST & YOUNG
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT MBH
Alexander Wlasto Isabelle Vollmer

Biegly rewident 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 zaré6wno na piSmie jak o ustnie o waznych
zdarzeniach gospodarczych, przebiegu dzialalno$ci oraz o
sytuacji ekonomicznej Spo6iki w roku obrotowym 2015, a takze
spelniala wszystkie nalezgce do niej z mocy ustawy, statutu
spokki i regulaminu Rady Nadzorczej obowigzki i funkcje kon-
trolne. W szczeg6lnosci nadzorowaliSmy Zarzad w zakresie
kierowania przedsi¢biorstwem i nabraliSmy przekonania o
prawidlowosci jego dzialan zarzadczych. Ponadto Przewodni-
czacy Rady Nadzorczej regularnie kontaktowal sie z Prezesem
Zarzadu i jego zastgpca, aby omawiaC przede wszystkim
kwestie zwigzane ze strategig, rozwojem dzialalnosci i zar-
zgdzaniem ryzykiem. Waznym tematem na posiedzeniach RN
bylo takze szybkie i kompleksowe informowanie Rady o zmia-
nach gospodarczych i strukturalnych zachodzgcych w Rosjiiw
Europie Srodkowej i Wschodniej oraz dyskutowanie o szansach
i zagrozeniach z tego wynikajgcych. Rownie czg¢sto tematem
posiedzen byly zmiany w przychodach ze sprzedazy i osig-
ganych wynikach, analiza plynnoéci oraz sytuacja finansowa
spokki.

Spolkauznalazaro6wnoaustriackiKodeksEaduKorporacyjnego,
jak rowniez polskikodeks ,,Dobre Praktyki Spoélek Notowanych
na GPW 2016“ 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
zmian, jesli wystgpi taka konieczno$¢. Odchylenia od pojedy-
nczych zasad ladu korporacyjnego zwigzane sg ze strukturg
firmy lub dotycza polskich zasad, ktére nie sg spelniane w
zwigzku z kierowaniem si¢ w pierwszej kolejnosci regulami
austriackimi. W zwigzku z aktualng wersjg Rozporzadzenia
zgodno$ci dot. emitentéow 2007 (ECV) Radzie Nadzorczej
przediozono i objasniono sprawozdanie roczne, sporzgdzone
przez osoby za te zgodnos¢ odpowiedzialne.

W roku obrotowym 2015 odbylo sie pie¢ posiedzen Rady
Nadzorczej. Wszyscy czlonkowie RN spehnili wymogi dot.
obecnosci. Podjeto trzy uchwaly w ramach procedury gloso-
wania pisemnego, tj. w zwigzku z emisjg obligacji w listopadzie
i grudniu 2015 oraz ze sprzedazg biurowcoéw Jupiter w
AIRPORTCITY St. Petersburg w lutym 2015 roku. Uchwaly
podjete w glosowaniu pisemnym byly ponownie wyjasniane i
szczegOlowo 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 s odpowiednio
na okres swojej kadencji jako czlonkowie Rady Nadzorczej.
Kazda Komisja wybiera sposrod swoich cztonkéw przewodni-
czacego i jego zastepce.

W roku obrotowym 2015 odbyly si¢ trzy 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 dysponujgca spe-
cjalistyczng wiedzg i doswiadczeniem w dziedzinie finansow i
rachunkowosci oraz sprawozdawczosci (ekspert ds. finansow).
Do Komisji

Audytorskiej nalezg ponadto zgodnie z

regulaminem 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 takich
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 staly odpowiedzialng za
kwestie personalne migedzy Spo6tkaiZarzagdem (wynagrodzenie,
propozycje dot. objecia wolnych mandatoéw czlonkéw Zarzadu
oraz planowanie sukcesji). Komisja Kadrowa jest upowazniona
do zawierania uméw o prace z Czlonkami Zarzadu. Na czele
Komisji Kadrowej stoi Przewodniczgcy RN, pan Giinter Korp,
ajej czlonkami sg ponadto dwaj inni czlonkowie RN - niezalezni
zgodnie z regulaminem RN. Przewodniczgcy Komisji Kadrowej
przeprowadzil szczegélowe rozmowy z poszczegOlnymi
Czlonkami Zarzgdu, podczas ktorych poruszano takze temat
przedtuzenia z nimi umoéw. Podczas posiedzen Komisji
Personalnej odbyla si¢ wyczerpujaca rozmowa z panami
Georgiem Folianem, Franzem Jurkowitschem i Alexandrem
Jurkowitschem, w ktorej takze oméwiono kwestie przediuzenia
ich uméw o prace. Mandaty Czlonkéw Zarzadu - pandw
Georga Foliana, Franza Jurkowitscha i Alexandra Jurkowitscha



- zostaly przedterminowo przedluzone do dnia 30 wrzesnia
2019 roku bez zmiany zakresu obowigzkow.

Sprzedaz biurowcow Jupiter w Airportcity St. Petersburg

W listopadzie 2014 podpisano umowe dotyczacg sprzedazy obu
biurowcow ,Jupiterw Airportcity St. Petersburg. Rada Nadzor-
cza przedyskutowala gremialnie sprzedaz zaproponowang
przez Zarzad i podjela stosowne uchwaly o wyrazeniu zgody na
transakcje. Do chwili sfinalizowania transakcji w lutym 2015
roku kurs EUR/RUB pogorszy! sie w takim stopniu, ze warunki
sprzedazy nalezato w lutym 2015 zweryfikowac.

Sprzedaz hotelu andel‘s Berlin

We wrzesniu 2015 sp6tki Warimpex i UBM sprzedaly kazda
50% udzialow w 4-gwiazdkowym hotelu andel’s w Berlinie na
rzecz Union Invest. Rada Nadzorcza przedyskutowala gremi-
alnie sprzedaz zaproponowang przez Zarzad i podjela stosowng
uchwale o wyrazeniu zgody na transakcje.

Sprzedaz hoteli angelo i Liner, Jekaterynburg

Pod koniec wrzesnia 2015 Warimpex sprzedal swoj 60%-owy
udzial w obu hotelach w Jekaterynburgu, zmniejszajgc w ten
sposob udzial nieruchomoéci rosyjskich w Grupie. Rada
Nadzorcza przedyskutowala gremialnie sprzedaz zapropo-
nowang przez Zarzad i podjela stosowng uchwale o wyrazeniu
zgody na transakcje.

Zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2015
Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalnosci i skon-
solidowane sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane
sprawozdanie z dziatalno$ci na dzien 31 grudnia 2015 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$ci oraz raport w zakresie Ladu
Korporacyjnego zostaly rozpatrzone przez Komisje Audytorska
RN na posiedzeniu w dniu 27 kwietnia 2016 r. w obecnosci i
po przedstawieniu ustnego raportu biegltych rewidentow oraz
przedtozone RN do akceptacji. Rada Nadzorcza zbadala
sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalnosci, skon-
solidowane sprawozdanie finansowe wraz ze skonsolidowanym
sprawozdaniem z dzialalno$ci oraz raport w zakresie Ladu
Korporacyjnego i zaakceptowala, a tym samym zatwierdzita
sprawozdanie finansowe. Komisja Audytorska przekazala
rowniez Radzie Nadzorczej informacje o swojej propozycji
powolania spo6lki Ernst & Young Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft m.b.H. jako biegtego rewidenta Sp6iki i Grupy za
rok obrotowy konczacy si¢ w dniu 31.12.2016 r.
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Rada Nadzorcza sklada podzigkowania Zarzadowi, cztonkom
kadry kierowniczej i pracownikom Grupy Warimpex za ich
zaangazowanie w mijajacym roku oraz zyczy firmie dalszych
sukcesow. Szczegblne podzigkowania RN kieruje na rece pana
Tomasza Mazurczaka, ktory do sierpnia 2015 by} czlonkiem
Rady, a teraz angazuje si¢ w nowe projekty na swojej drodze
zawodowej.

Wieden, kwiecien 2016

Giinter Korp
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
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Oswiadczenie Zarzgdu

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg potwierdzamy, Ze sporzg-
dzone wzgodzie z obowigzujgcymistandardamirachunkowosci
skonsolidowane sprawozdanie finansowe mozliwie wiernie
prezentuje obraz sytuacji majatkowej, finansowej i w zakresie
wyniku Grupy oraz Zze skonsolidowane sprawozdanie z dzia-
falnosci przedstawia przebieg dziatalno$ci, wynik z dzialalnosci

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

i sytuacje Grupy w taki sposdb, iz powstaje mozliwie wierny
obraz sytuacji majatkowej, finansowej i w zakresie wyniku
Grupy, jak rowniez, ze skonsolidowane sprawozdanie z dziala-
Inosci opisuje istotne ryzyka i zagrozenia, na ktére 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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28 kwietnia 2016
Publikacja raportu za rok 2015

29 maja 2016
Deien weryfikacji prawa do udziatu

w Walnym Zgromadzeniu Akcjonarviuszy

30 maja 2016
Publikacja I kwartat 2016

08 czerwca 2016

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

30 sierpnia 2016
Publikacja I potrocze 2016

30 listopada 2016
Publikacja I-11I kwartat 2016
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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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