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WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2017

GRUPA WARIMPEX

Wskagniki

wTEUR 2017 Dynamika 2016
Przychody ze sprzedazy — hotele 27.509 -47 % 51.864
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 13.190 54 % 8.580
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 1.668 -5% 1.757
Przychody ze sprzedazy razem 42.367 -32% 62.201
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddéw ze sprzedazy -21.955 -39 % -35.967
Wynik brutto ze sprzedazy 20.412 -22°% 26.235
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 26.575 206 % 8.674
EBITDA 33.605 57 % 21.450
Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci 21.098 392 % 4.285
EBIT 54.704 113 % 25.735
Wynik z joint ventures 2.590 — -1.156
Wynik netto okresu (wynik finansowy netto) 40.496 77 % 22.862
Wynik netto okresu (wtasciciele jednostki dominujacej) 40.542 133 % 17.423
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 12.002 -7% 12.958
Suma bilansowa 265.254 -26 % 357.886
Kapitat wtasny 83.481 94 % 43.058
Kapitat podstawowy 54.000 — 54.000
Udziat kapitatu wtasnego 32% 20 pp 12 %
Adaptowany udziat kapitatu wtasnego* 36 % 18 pp 18 %
@ llos¢ akcji w roku obrotowym w szt. 54.000.000 — 54.000.000
Wynik na jedna akcje w EUR 0,75 133 % 0,32
Liczba akcji na dzier 31.12. w szt. 54.000.000 - 54.000.000
llos¢ hoteli 6 -8 14
llos¢ pokoi (skorygowana o udziaty czesciowe) 892 -1.612 2.504
llo$¢ nieruchomosci biurowych i komercyjnych 6 2 4
Powierzchnia biurowa do wynajecia (skorygowana o udziaty cze$ciowe) 40.100 m? 43 % 28.000 m?

Sprawozdanie z dziatalnosci segmentow (joint ventures uwzglednione proporcjonalnie):

Przychody ze sprzedazy — hotele 58.864 -28 % 81.773
Net Operating Profit (NOP) 15.685 -38% 25.134
NOP na jeden dostepny pokdj 9.317 2% 9.109
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 17.354 81 % 9.614
EBITDA — Investment Properties 13.862 98 % 6.987
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 2.767 19% 2.321
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 26.575 194 % 9.050
EBITDA — Development & Services 18.096 1.039 % 1.589
@ Zatrudnienie w Grupie 578 -38% 933
31.12.2017 Dynamika 31.12.2016
Gross Asset Value (GAV) w min EUR 202,5 -41 % 343,3
Triple Net Asset Value (NNNAV) w min EUR 129,0 23% 104,7
NNNAV na jedna akcje w EUR 2,4 26 % 1,9
Kurs akciji (ultimo) z ostatniego notowania w roku w EUR 1,43 86 % 0,77

! przy zatozeniu wyceny majatku nieruchomosciowego wg wartosci godziwej
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Warimpex jest ,,hybrydowsg” sp6ltka nieruchomosciowa, ktora jako
Asset Manager i wlaSciciel nieruchomosci prowadzi projekty do
momentu, w ktorym sprzedaz umozliwia uzyskanie najwyzszej

warto$ci dodanej, a jako deweloper rozwija projekty koncentrujgce

sie na Europie Srodkowej i Wschodnie;j.

W ten sposob z jednej strony Grupa Warimpex osigga stabilne
przeplywy pieniezne z prowadzenia hoteli wzgl. wynajmu
nieruchomosci biurowych, a z drugiej strony uzyskuje przychody

ze sprzedazy nieruchomosci.

Swojg dzialalnoscig w zakresie prowadzenia i rozwoju nieruchomosci
Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem spolecznym,
ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigZe si¢ z duza

odpowiedzialnoscig, ktérg pojmujemy i przyjmujemy jako integralng

czesc kultury naszej firmy, ale rowniez jako trzon naszego sukcesu.

warimpex
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WARIMPEX

Warimpex w skrdcie

Rozwdéj 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 Foliana i dr Franza
Jurkowitscha spotka wyspecjalizowala sie¢ od roku 1982 w
zakresie projektow dotyczacych nieruchomosci w Europie
Centralnej i Wschodniej. Od tej pory Grupa Warimpex
zrealizowala projekty nieruchomoéciowe, dla ktérych wartosé
inwestycji wyniosta ponad 1 mld EUR, w tym hotele w
segmencie pigcio-, cztero- i trzygwiazdkowym. Ponadto
Warimpex zajmuje si¢ takze realizacjg biurowcdéw 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. Ponadto Warimpex opiera si¢ na dlugoletniej,
owocnej wspélpracy z miedzynarodowymi koncernami branzy
hotelowej, takimi jak Vienna House, InterContinental Group,
Kempinski czy Sheraton.

roku 2017
wspodtwlascicielem lub dzierzawcg szesciu hoteli z taczng liczbg

Na koniec Warimpex byl wlascicielem,
1 600 pokoi (po korekcie o udzialy czgsciowe 900) oraz szesciu
budynkoéw komercyjnych i biurowych o lacznej powierzchni
ok. 60 100 m? (po korekcie o udzialy cz¢sciowe ok. 40 100 m?)

w Polsce, Czechach, Rosji, na Wegrzech, we Francjii w Austrii.
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Najwaésniejsge projekty

Najwazniejsze projekty operacyjne

5/2017
Przekazanie obiektu wielofunkcyjnego Bykovskaya
w AIRPORTCITY St. Petersburg

5/2017
Warimpex finalizuje sprzedaz o$miu hoteli

7/2017
Rozpoczecie budowy biurowca Mogilska 43, Krakow

7/2017
Warimpex wykupuje przedterminowo obligacje
o wartosci 27 mln EUR

9/2017
Georg Folian sklada mandat Czlonka Zarzadu
z dniem 31 grudnia 2017 r.

12/2017
Daniel Folian powolany na nowego Czlonka Zarzadu
ds. finansowych (CFO)

12/2017
Warimpex kupuje biurowiec Mogilska 41 w Krakowie

12/2017
Warimpex podpisuje umowe najmu na obiekt
Mogilska 43 w Krakowie

Najwazniejsze dane finansowe
¢ Przychody ze sprzedazy w wys. 42,4 mln EUR
® Wynik ze sprzedazy brutto 20,4 mln EUR

e Wzrost EBITDA z 21,5 mln EUR do 33,6 min EUR
na skutek sprzedazy hoteli

® Wzrost odpiséw amortyzacyjnych i zmian wartosci z 4,3
mln EUR do 21,1 mln EUR

e EBIT w wysokosci 54,7 mln EUR
e Zysk finansowy netto w wysokosci 40,5 mln EUR
* Majatek nieruchomosciowy o wartosci 202 mln EUR

¢ Triple Net Asset Value (NNNAV) na jedng akcje 2,4 EUR

warimpex
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SEOWO WSTEPNE PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze!

Rok 2017 by} dla Warimpexu rokiem bogatym w wydarzenia i
sukcesy. Juz w ubieglym roku ponownie zanotowaliSmy zysk w
wys. 22,9 mln EUR, ale w 2017 uzyskaliSmy najlepszy wynik
od wejscia na gielde, tj. 40,5 mln EUR. Tak dobry wynik
umozliwi Warimpexowi realizacj¢ trzech podstawowych
zalozen: rozwdj nowych projektow deweloperskich, ktore
czeSciowo juz znajdujg si¢ w fazie budowy lub planowania,
strategiczne zakupy, aby w krotkim czasie odzyskac
satysfakcjonujacy poziom przeplywdw pienieznych oraz
odpowiednig dywidende, ktérej wyplate zaproponujemy na
nadchodzacym walnym zgromadzeniu akcjonariuszy.

Kamieniem milowym w historii naszej firmy byla sprzedaz
udzialow w o$miu hotelach pod koniec maja na rzecz tajskiego
inwestora U City. Dzigki tej transakcji udalo nam si¢ jednym
ruchem nadrobi¢ to, czego nie moglismy uzyska¢ poprzez
naszym zdaniem niewystarczajgco wysokie zwroty z inwestycji
na skutek slabej koniunktury panujagcej w poprzednich
okresach. Sprzedaz czeSci portfolio nie tylko znaczaco

podstawy
przedsi¢biorstwa. Pokazala rowniez, ze sprawdza si¢ nasza

poprawila nasze wskazniki i umocnila
strategia ukierunkowana na dlugoterminowos¢ i elastycznosc:
rozwijanie hoteli i biur i utrzymywanie ich w zasobach do
chwili, w ktorej w wyniku sprzedazy mozemy uzyskac

najwyzszg wartos¢ dodana.

Kolejnym znaczacym wydarzeniem ubieglego roku byla
decyzja Georga Foliana o zlozeniu po 46 latach pracy w
Warimpexie mandatu zastepcy Prezesa Zarzadu. Georg Folian
ustgpil ze stanowiska w Zarzgdzie z dniem 31 grudnia 2017
roku przy okazji swoich 70-tych urodzin. Jego miejsce zajat
Daniel Folian, ktory obja} funkcje zastepcy Prezesa Zarzadu ds.
finansowych (CFO). W jego osobie witamy na pokladzie
wytrawnego eksperta finansowego, ktory przez ostatnie lata
whnio6st duzy wklad w rozwoéj firmy i ktory takze w przyszlosci
bedzie kontynuowat obrang przez Warimpex droge.

Rzut oka na nasze rynki rowniez nastraja pozytywnie.
Gospodarka Europy Wschodniej jest w tej chwili najszybciej
rosngcg gospodarkg w calej Europie. Wyzsze place minimalne
inizsze skladki na ubezpieczenia spoleczne wspierajg prywatng
konsumpcje jako podstawe poprawy sytuacji w regionie. To
nowe przyspieszenie nastraja nas pozytywnie i umacnia w
przekonaniu o realizacji dobrej strategii, polegajacej na
pozostawaniu aktywnymi na naszych glownych rynkach takze
po ponad 30 latach.

Szczegoty dotyczace wyniku finansowego za 2017 r.

Dzigki sprzedazy udzialéw w o$miu hotelach nasza spotka
wyraznie wzmocnila swoje fundamenty finansowe. Zobo-
wigzania Grupy zmniejszyly sie lacznie o 133 min EUR, co
pozwolilo na istotne zredukowanie kosztow z tytulu odsetek.
Wzrost takze znaczaco udzial naszego kapitalu wlasnego z 12%
w roku 2016 do 32 % w roku 2017.

Z drugiej strony wzakresie dzialalno$cioperacyjnej odczuwamy
brak
spowodowal spadek przychodoéw ze sprzedazy w segmencie
hoteli z 51,9 mln EUR do 27,5 mln EUR. Spadek ten zostanie
jednak skompensowany wzrostem przychodéw z wynajmu
nieruchomosci biurowych z 8,6 mln EUR do 13,2 mln EUR.
Ten z kolei jest glownie efektem ukonczenia wynajetego w

sprzedanych udzialow w o$miu hotelach, ktory

calosci obiektu wielofunkcyjnego Bykovskaya na terenie
AIRPORTCITY St. Petersburg. Przychody Grupy ze sprzedazy
spadly z 62,2 mln EUR do 42,4 mln EUR.

W rezultacie dzigki wyraznemu wzrostowi wskaznikow
EBITDA (+ 57 %) i EBIT (+ 113 %) — spowodowanemu przez
zdecydowanie wyzsze zyski ze sprzedazy i pozytywny wynik
wyceny nieruchomoéci biurowych (+ 23 % przy NNNAV),
wynik finansowy wynosi 40,5 mln EUR (2016: 22,9 mln EUR).

Projekty deweloperskie w Lodzi, Krakowie i Petersburgu
Przychody uzyskane ze sprzedazy skladnikow portfolio z
jednej strony umozliwiajg nam rozpoczecie nowych projektow
nieruchomos$ciowych i idgcy za tym dalszy wzrost przedsigbio-
rstwa, a z drugiej ukonczenie aktualnie realizowanych pro-
jektow deweloperskich.

Budowa obiektu Ogrodowa Office w polskim miescie £0dz i
Mogilska Office w Krakowie posuwajg sie zgodnie z planem.
Dla obu tych biurowcéw zostaly juz podpisane umowy najmu
na cze$¢ powierzchni. Takze w Krakowie planujemy budowe
biurowca o powierzchniok. 21 000 m?na dzialce deweloperskiej
polozonej obok hotelu Chopin. W Bialymstoku jestesmy w
posiadaniu dziatki budowlanej, powigkszonej o dokupione w
mijajgcym roku sgsiadujgce parcele. Majg tu powstac cztery
nieruchomosci biurowe w kilku fazach inwestycyjnych.

Na terenie AIRPORTCITY St. Petersburg wiosng 2017 roku
ukonczyliSmy i przekazaliSmy najemcy w caloSci wynajety
obiekt wielofunkcyjny Bykovskaya. Poza tym dysponujemy
dzialkami rezerwowymi na tym terenie dla 150 000 m?
powierzchni biurowych.

warimpex
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Transakcje

W obszarze transakcji poza sprzedaza udzialow w oSmiu
hotelach zawarliSmy rowniez kilka mniejszych, ale nie mniej
waznych kontraktéw. Poza wspomnianymi wyzej dziatkami w
Bialymstoku nabyliSmy w calo$ci wynajety biurowiec w
Krakowie o powierzchni 5 800 m2. Naszym celem jest w
Sredniej perspektywie generowanie przeptywow pienieznych z
tytutu wplywow z wynajmu, a p6zniej dokonanie operacji typu
redevelopment.

Ponadto obiekcie
wielofunkcyjnym Bykovskaya w Petersburgu, ktory teraz w

wykupiliSmy pozostale udzialy w

100 % nalezy do koncernu.

Na poczatku marca 2018 roku, a wigc juz po dniu bilansowym,
podpisaliSmy umowe sprzedazy dzialki deweloperskiej w
Budapeszcie, na ktorej planowana byla budowa hotelu z
sgsiadujgcymi z nim mieszkaniami. Ostateczne zamkniecie
transakcji przewidziane jest na maj 2018 roku.

Perspektywy

Wszystkie te pozytywne zmiany i dzialania stanowig doskonale
przygotowanie do mierzenia si¢ z wyzwaniami w biezgcym
roku obrotowym. W S$redniej perspektywie oczekujemy
wyraznego spadku kosztow z tytulu odsetek w zwigzku z
przedterminowym wykupem obligacji i brakiem kredytow
projektowych. Dzigki selektywnym zakupom i postepom w
budowach zakladamy, ze do konca 2019 roku znéw bedziemy
dysponowa¢ takim samym portfolio, jak przed sprzedaza
udzialéw w hotelach.

W przyszlosci nadal zamierzamy stawia¢ na dywersyfikacje
naszych rynkow i naszego portfolio — dotychczas przynosito
nam to liczne sukcesy.

Duzg role odgrywajg dla nas takze zagadnienia zwigzane ze
zroéwnowazonym rozwojem i spoleczng odpowiedzialnoscig.
Swoja dzialalnoscig w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
i ich rozwoju Warimpex wplywa bowiem na otoczenie pod
wzgledem spolecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten
wplyw wigze si¢ z duzg odpowiedzialnoscia, ktorg pojmujemy
i przyjmujemy jako integralng czes¢ kultury naszej firmy, ale
rowniez jako trzon naszego sukcesu. W zwigzku z tym mamy
przyjemnosc¢ zaprezentowac te kwestie w tym raporcie po raz
pierwszy nieco blizej.

Nazakonczenie chcialbym serdecznie podzigkowac wszystkim,
ktorzy wspierali nas i towarzyszyli nam w minionym roku, a

takze akcjonariuszom za ich lojalnos¢. Jestem przekonany, ze
rok 2018 bedzie niezwykle zajmujacy.

1\ de\

Franz Jurkowitsch
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Investor Relations

Kurs gieldowy akeji wynosil na poczatku roku 0,80 EUR wzgl.
3,46 PLN. Po publikacji informacji o sprzedazy 8 hoteli
nastapit skok kursu w duzym zakresie. Kurs zamknigcia na
dzien 29 grudnia 2017 wynio6st 1,43 EUR wzgl. 6,00 PLN.

Od naszego IPO dbamy o otwartg i aktywna komunikacje z
naszymi inwestorami. W roku 2017 Warimpex uczestniczyt w
konferencjach inwestorow w Genewie, Ziirs, Warszawie,
Paryzu, Frankfurcie, Sztokholmie, Luksemburgu i Londynie.

Akcje Warimpexu analizowane s3 przez nastepujacych
analitykow: Raiffeisen Centro Bank, SRC Research i Vestor.

STRUKTURA AKCJONARIUSZY
STAN: 10 KWIETNIA 2018

>5 % MetLife PTE

11 % Bocca Privatstiftung

11 % Amber Privatstiftung

14 % Franz Jurkowitsch

15 % Georg Folian

'

44 % Akcjonariat rozproszony
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WSKAZNIKI AKCJI

ISIN AT0000827209 Warimpex ujmowany jest w nastepujacych indeksach:

Liczba akcji na dzieri 31.12.2017 54.000.000

Ticker Stock Exchanges WXF Wieden ATX Prime, Immobilien-ATX
Reuters WXFB.VI Warszawa Main 50 Plus, WIG,

Najwyzszy kurs* EUR 1,58 | PLN 6,75 Real Estate Developers

Najnizszy kurs* EUR 0,80 | PLN 3,46

Kurs na 29.12.2017 EUR 1,43 | PLN 6,00 100-dniowy ¢ handel w Wiedniu ok. 59 100 akcji

* ostatnie 52 tygodnie

w Warszawie ok. 10 800 akcji

13

warimpex
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WARIMPEX

Raport w zakresie Ladu Korporacyjnego

Uznanie Kodeksu tadu Korporacyjnego

Warimpex uznaje zardéwno austriacki Kodeks Eadu
Korporacyjnego (OCGK), jak rowniez polski kodeks ,,Dobre

Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016

Zarzad deklaruje przestrzeganie obu zbioréw wytycznych w
mozliwie najlepszy sposob i publikuje raport w zakresie tadu
korporacyjnego na stronie www.warimpex.com (O nas / kad
korporacyjny).

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

Austriacki Kodeks tadu Korporacyjnego,
w wersji ze stycznia 2015

Austriacki Kodeks Ladu Korporacyjnego (w wersji ze stycznia
2015, obowiazujacej w roku obrotowym 2017, 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  spotka  decyduje = samodzielnie. Ich
nieprzestrzeganie nie wymaga zadnego uzasadnienia (,zasady
R“). Ogolnie statuty spotki i wewnetrzny regulamin Zarzadu
wzgl. Rady Nadzorczej sg w pelni zgodne z zasadami L,
natomiast zasady C spelniane sg poza wyjgtkami opisanymi

ponizej:

+ Spolka nie zlecila firmie zewnetrznej czynnosci audytorskich,
ani nie utworzyla oddzielnego dzialu audytu wewnetrznego,
jak okresla zasada nr 18 i na razie nie planuje takich dzialan.
Zarzgd 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
Kodeksu Eadu
Korporacyjnego“, ktorg stosuje si¢ rowniez podczas oceny

przestrzegania zasad  Austriackiego
zewnetrznej. 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*

Spoélka zdecydowala o stosowaniu wyzej wymienionych
polskich zasad z ponizszymi zastrzezeniami, wynikajacymi w
glownej mierze z przepisbw prawa austriackiego, ktérym
Spolka podlega.

Zasadal.Z.1:
Spolka ma prowadzic strong¢ internetowg zawierajacg sekcje, w
ktoérej bedg zamieszczane dokumenty przewidziane polskim
prawem. Warimpex jest spoOilkg podlegajacg prawu
austriackiemu. Prawo austriackie przewiduje raport w zakresie
fadu korporacyjnego, zawierajgcy 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 umozliwiajgcym 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 sporzadzania raportu przez
rade nadzorczg na temat systemoOw kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, compliance itp.. Zgodnie z prawem
austriackim rada nadzorcza jest zobowigzana przedkladac
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy ,,Sprawozdanie Rady
Nadzorczej“, ktore jednak nie odpowiada w pelni przepisom
prawa polskiego.

Zasada III.Z.3 i nast.:

Spolka nie zlecila firmie zewngtrznej czynnosci w zakresie
audytu wewnetrznego, ani nie utworzyla oddzielnego dzialu
audytu wewnetrznego i na razie nie planuje takich dzialan.

RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

Zarzgd uwaza takie dzialania za zbyt kosztowne w poréwnaniu
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 inwestorow
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.
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ORGANY | WYNAGRODZENIA CZEONKOW ORGANOW

Zarggd

Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu

Rok urodzenia: 1948

Po raz pierwszy powolany: 2 wrze$nia 1986

Mandat do 30 wrze$nia 2019

Zakres kompetencji: Strategia i komunikacja w organizacji

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Vienna International Hotelmanagement AG,
Wieden (do maja 2017)

Georg Folian
(31 grudnia 2017)

Rok urodzenia: 1948

Po raz pierwszy powolany: 2 wrze$nia 1986

Zastegpca Przewodniczacego Rady Nadzorczej Vienna International Hotelmanagement
AG, Wieden (do maja 2017)

Daniel Folian
(od 1 stycznia 2018)

Rok urodzenia: 1980

Po raz pierwszy powolany: 1 stycznia 2018
Mandat do 31 grudnia 2022

Zakres kompetencji: Finanse i rachunkowose¢,
Investor Relations i zarzadzanie finansami

Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1967

Po raz pierwszy powolany: 1 maja 2014
Mandat do 1 maja 2021

Zakres kompetencji: Zarzadzanie transakcjami,
organizacja, sprawy kadrowe i prawne

Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1973

Po raz pierwszy powotany: 31 lipca 2006

Mandat do 30 wrzesnia 2019

Zakres kompetencji: Planowanie, kwestie budowlane i IT
oraz zarzgdzanie informacjami

warimpex
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Rada Nadsorcza

Giinter Korp

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Przewodniczacy Komisji Audytorskiej/Ekspert ds. finanséw
Przewodniczacy Komisji Kadrowej

Zastepca Przewodniczacego Komitetu Projektowego

Rok urodzenia: 1945

Po raz pierwszy powolany: 16 pazdziernika 2009

Koniec biezacej kadencji 2021 (36 zw. WZA)

Thomas Aistleitner

Zastepca Przewodniczacego RN

Zastepca Przewodniczacego Komisji Audytorskiej
Czlonek Komitetu Projektowego

Czlonek Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1953

Po raz pierwszy powolany: 11 czerwca 2012
Koniec biezacej kadencji 2021 (36 zw. WZA)

William Henry Marie de Gelsey

Czlonek RN

Rok urodzenia: 1921

Po raz pierwszy powotany: 31 maja 2007

Koniec biezacej kadencji 2021 (36 zw. WZA)

Prezes Board of Directors w Gedeon Richter Ltd, Wegry

Harald Wengust
Czlonek RN
Przewodniczacy Komitetu Projektowego

Czlonek Komisji Audytorskiej

Zastepca Przewodniczacego Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1969

Po raz pierwszy powolany: 16 pazdziernika 2009
Koniec biezacej kadencji 2021 (36 zw. WZA)
Przewodniczacy RN Informica Real Estate AG, Niemcy

Hubert Staszewski

Czlonek RN

Rok urodzenia: 1972

Po raz pierwszy powotlany: 8 czerwca 2016

Koniec biezacej kadencji 2017 (32 zw. WZA)

Czlonek RN iAlbatros Group S.A., Polska (do czerwca 2017)
Czlonek RN Elektrobudowa S.A., Polska

Czlonek RN Prochnik S.A., Polska

warimpex
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Wszyscy Czlonkowie Rady Nadzorczej sg czlonkami
niezaleznymi w mys$l zasady C 53 Austriackiego Kodeksu Ladu
Korporacyjnego. Wytyczne dotyczace niezaleznoSci opierajg
si¢ na wytycznych zawartych w zalgczniku 1 Austriackiego
Kodeksu Eadu Korporacyjnego:

1 W okresie ostatnich pieciu lat czlonek rady nadzorczej nie
byl czlonkiem zarzadu lub kierownictwa spoiki ani jej
podmiotu zaleznego ani tez Zzadnego innego podmiotu
powigzanego ze spoika (,Spotka nalezaca do Grupy“).

2 Czlonek rady nadzorczej nie utrzymuje i w ciggu ostatniego
roku nie utrzymywal zadnych stosunkéw handlowych ze
spotky lub inng spolky nalezacg do Grupy w zakresie dla
czlonka rady nadzorczej znaczacym. Dotyczy to réwniez
relacji handlowych sp6iki z podmiotami, ktoérych dzialalnosc
stanowiistotny ekonomicznyinteres czlonkaradynadzorczej;
sprawy Grupy oraz samo pelnienie funkcji czlonka zarzadu
przez czlonka rady nadzorczej z reguly nie powodujg
powstania istotnego ekonomicznego interesu czlonka rady
nadzorczej wobec danego podmiotu. Akceptowanie
poszczegdlnych transakcji przez rade¢ nadzorczg zgodnie z
zasadg L 48 des Austriackiego Kodeksu Eadu Korporacyjnego
nie skutkuje automatycznym stwierdzeniem braku
niezaleznosci.

3 W okresie ostatnich trzech lat czlonek rady nadzorczej nie
byl bieglym rewidentem spéiki ani udzialowcem lub
pracownikiem sp6lki audytorskiej badajgcej sprawozdanie
finansowe spoiki.

4 Czlonek rady nadzorczej nie pelni funkcji czlonka zarzgdu
innej spotki, w ktorej czlonek zarzadu spotki Warimpex
Finanz- und Beteiligungs AG zasiada w radzie nadzorczej.

5 Czlonek rady nadzorczej nie jest bliskim czlonkiem rodziny
(potomkowie w linii prostej, malzonek, partner Zyciowy,
rodzice, wujowie, ciotki, rodzenstwo, bratanice, siostrzenice,
bratankowie, siostrzency) czlonka zarzgdu spo6iki ani os6b
piastujgcych stanowiska wymienione w pkt. (1) do (4)
powyzej.

Obowigzuje ubezpieczenie D&O.

W  zakresie wynagrodzen czlonkdéw Rady Nadzorczej i
poszczegdlnych Czlonkdéw Zarzadu oraz zasad polityki
wynagrodzenn 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 okresla sklad i tryb pracy Zarzadu,
wspodldzialanie Zarzadu i Rady Nadzorczej, sposdb

postepowania w przypadku konfliktu intereséw, obowigzki
informacyjne i sprawozdawcze Zarzadu oraz zastrzeZenia
Rady Nadzorczej w zakresie wyrazania zgody, obejmujgce
rowniez istotne zdarzenia gospodarcze w najwazniejszych
jednostkach zaleznych. Posiedzenia Zarzadu odbywajg sie z
reguly co najmniej raz na dwa tygodnie w celu wymiany
informacji i podejmowania uchwat.

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
pracy i zadan oraz sposobu postepowania 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 odrebnej Komisji Strategicznej; agendy w tym
zakresie okreSla Rada Nadzorcza w pelnym skladzie.
Czlonkowie Komisji wybierani s3 odpowiednio na okres swojej
kadencji jako czlonkowie Rady Nadzorczej. Kazda Komisja
wybiera sposrod swoich czlonkéw przewodniczacego i jego
zastepce. Szczegdly w tym zakresie zawarte sg w informacjach
dotyczacych organéw spoiki.

RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

Polityka réznorodnosci —
dziatania wspierajace kobiety

W Radzie Nadzorczej i Zarzadzie spotki Warimpex nie
zasiadajg obecnie kobiety. Jedna kobieta pelni funkcje
prokurenta. Na dalszych stanowiskach menadzerskich zasiada
7 kobiet, co stanowi 29 % tych stanowisk.

Aktualnie w spodlce nie podejmuje si¢ konkretnych dzialan
wspierajacych kobiety na stanowiskach kierowniczych.

W spolce nie obowigzuje aktualnie zadna wigzaca polityka
roéznorodnosci, okre$lajaca w procesie obsadzania stanowisk w
Zarzgdzie i Radzie Nadzorczej kryteria takie, jak wiek, ple¢,
wyksztalcenie czy zawod. Spoélka nie chce wprowadzac¢
samoograniczenia przy wyborze czlonkéw organéw. Mimo to
sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej jest bardzo zrdéznicowany
pod wzgledem wieku, wyksztalcenia, zawodu i narodowosci.
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WARIMPEX — Model dziatalnosci

Warimpex jest ,hybrydowa” spo6tka 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 sposob z jednej strony Grupa Warimpex osiaga stabilne
przeplywy pieniezne z prowadzenia hoteli wzgl. wynajmu
nieruchomosci biurowych, a z drugiej strony uzyskuje
przychody ze sprzedazy nieruchomoéci.

—

W poréwnaniu z typowymi podmiotami nieruchomosciowymi
Warimpex laczy stalg dzialalno$¢ w zakresie zarzgdzania
aktywami z wysokg rentownoscig wynikajgcg z dzialalnosci w
segmencie Property Development. Dzialalno$¢ w zakresie
Property Development korzysta w tym modelu z dobrej
kondycji finansowej dzialalno$ci w obszarze zarzgdzania
aktywami przy jednoczesnej minimalizacji typowego ryzyka
wyjécia podmiotu bedgcego tylko deweloperem, poniewaz
ukonczone obiekty zwykle utrzymywane sg w zasobach do
nadej$cia odpowiedniego momentu na ich sprzedaz.

zarzadzania

Rozwdj nieruchomosci Uzytkowanie ! Sprzedaz
& wyszukiwanie ; ;
obiektow : 1l E
i — i
N E E E e o
Planowanie 5 Cash Flow 5 elastycznie
dtugoterminowe ; Asset Management ;
Wybéf__ : Budynki wynajete ;
lokalizacji & : komercyjne & (zarzadzane :
nieruchomosci Rozbiérka & | biurowe samodzielnie) .
i : Sprzedaz w
AL | ' celu uzyskania
CL b ' ' maksymalnej
- Rozbudowa & ! wartosci dodanej
LD renowacja 0 ; !
obiektéw ] * Hotele —  Outsourcing |
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Strategia zrownowazonego
rozwoju przedsiebiorstwa

Swoja dzialalnoscig w zakresie zarzgdzania nieruchomos$ciami
i ich rozwoju Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem
spolecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze
si¢ z duzg odpowiedzialnoscig, ktérg pojmujemy i przyjmujemy
jako integralng czesc¢ kultury naszej organizacji, ale rowniez
jako trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budynkéw, ale
takze starych obiektow. Realizujac projekty polegajace na
rozwijaniu istniejagcych nieruchomosci w hotele lub biurowce,
szczeg6lny nacisk kladziemy na wymogi zwigzane z ochrong
zabytkow i cech historycznych nieruchomosci. Budowanie
obiektow energooszczednych jest dla nas sprawg oczywists,
poniewaz koszty ich eksploatacji sg nizsze, dzigki czemu
mozemy ustala¢ wyzsze czynsze najmu.

skutki
podejmowanych przez nas dzisiaj, bedg odczuwalne przez
najblizsze 10 do 30 lat. W nadchodzacych latach ochrona
srodowiska i zrownowazona gospodarka zasobami naturalnymi

Nieruchomos$ci istniejg dlugo, a wigc decyzji

bedg coraz bardziej zyskiwaly na znaczeniu. Firmy
deweloperskie muszg si¢ z tym liczy¢ juz teraz — chociazby w
obszarze ochrony klimatu. Aby zrealizowa¢ uzgodniony
podczas szczytu klimatycznego w 2015 roku w Paryzu cel
2 stopni, nalezy do roku 2050 skierowa¢ rozwdj gospodarczy
w  kierunku gospodarki niskoemisyjnej, zakladajgcej
ograniczenie wzrostu emisji CO,. Takie aspekty nalezy
uwzglednia¢  juz teraz w  przypadku inwestycji
dlugoterminowych. Warimpex jest firmg $wiadomg swojej
glebokiej odpowiedzialnosci w tym zakresie i nie traktuje
nieruchomos$ci wylgcznie jako dobr ekonomicznych, lecz
przede wszystkim koncentruje si¢ rowniez na aspektach
ekologicznych i spolecznych. Taka postawa jest wyrazem
dbaloéci i szacunku wobec czlowieka i srodowiska i wplywa
zardbwno na kulture przedsigbiorstwa jak i na konkretne

realizacje w ramach prowadzonej dziatalnosci.

Ponizszy raport w zakresie polityki zrownowazonego rozwoju,
sporzagdzony zgodnie z wymogami ustawy o zroéwnowazonym
rozwoju i poprawie réznorodnosci (NaDiVeG), skierowany jest
do wszystkich udzialowcéow i innych podmiotéw
zainteresowanych podejmowanymi przez firme Warimpex
dzialaniami ekologicznymi, spotecznymi i ekonomicznymi i

ich efektami.

Istotnos¢ i interesariusze

Zroéwnowazony rozwoj jest procesem wieloplaszczyznowym,
na ktory wplyw ma wiele zagadnien dotyczacych gospodarki,
Srodowiska i spoleczenstwa. Potencjalne skutki dzialalnosci
gospodarczej na te obszary zycia determinujg konkretna
podstawowa dzialalnos¢ firmy, branza oraz otoczenie.

Opis procesu i podstawy strategii

Podstawe raportu stanowi obszerna analiza istotnosci. W
ramach wielopoziomowego procesu dokonano identyfikacji i
priorytetyzacji kwestii o potencjalnie kluczowym znaczeniu
dla Grupy Warimpex. Kwestie te zostaly przeanalizowane pod
katem ich wplywu na czlowieka i $rodowisko oraz znaczenia
dla nastepujgcych kluczowych interesariuszy: inwestorow,
akcjonariuszy, analitykéw, bankow, pracownikoéw, dostawcow,
ustugodawcow,  najemcoéw,  wilascicieli  sgsiadujgcych
nieruchomosci, podmiotéw o poréwnywalnym profilu (peer
group), mediéw, przedstawicieli polityki, administracji, gosci

hotelowych.

Kwestie okreslone jako istotne mozna przyporzadkowac do
nast¢pujacych obszarow:

o Srodowisko i energia

e Zrownowazona kultura organizacji (etyka i compliance)
¢ Spoteczna odpowiedzialnos¢

¢ Pracownicy

¢ Prawa Cztowieka
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Raport Warimpexu obejmuje dziatania i srodki w odniesieniu do kwestii okreslonych jako istotne, opisujgc je w ramach nastepujacej

struktury:

Temat

Efektywnos¢ energetyczna budynkow

Opis

jakosc¢ termiczna budynkdw, efektywne energetycznie
urzadzenia instalacyjne, inne urzadzenia itp.
umozliwiaja realizacje efektywnosci energetycznej
budynkéw (ogrzewanie, chtodzenie, zuzycie energii
elektrycznej)

Znaczenie wedtug
NaDiVeG

Kwestia 0 znaczeniu
dla srodowiska

Re-use and Urban Mining /
zarzadzanie Srodowiskowe na budowach

surowce odnawialne, produkowane z poszanowaniem
Srodowiska, regionalnie, niezawierajace substanciji
szkodliwych, materiaty wielofunkcyjne i

nadajace sie do recyclingu

unikanie hatasu i zapylenia, eliminacja

trwatych obciazen dla Srodowiska, efektywne
zarzadzanie odpadami, bezpieczne stosowanie i
sktadowanie substancji chemicznych i transport
krétkodystansowy

Kwestia 0 znaczeniu
dla $rodowiska

Zréwnowazona mobilnosé

oferty i zachety do korzystania z przyjaznych dla
Srodowiska srodkéw transportu, jak réwniez
skomunikowanie z siecia transportu publicznego, drég
pieszych i rowerowych, udostepnianie

infrastruktury dla roweréw, e-mobilnos¢, car-sharing

i bike-sharing

Kwestia 0 znaczeniu
dla $rodowiska

Zarzadzanie Srodowiskowe w organizaciji

poszanowanie zasobéw we wiasnej organizacji
(planowanie podrézy, zréwnowazona mobilnos¢)

Kwestia o znaczeniu
dla $rodowiska

tad korporacyjny,
compliance i walka z korupcja

przestrzeganie przepiséw prawa (prawo pracy, ochrony
konkurencji, ochrona danych itd.), przejrzyste zasady
udzielania zlecen, prawidtowe zasady wspétpracy z
podwykonawcami,

Zwalczanie korupcji i
tapownictwa

Dostepnos¢ dla uzytkownikéw
i ich bezpieczernstwo

elementy techniczne (np. ochrona przeciwpozarowa,
drogi ewakuacyjne, systemy ostrzegania w sytuacji
zagrozenia lub ewakuacji),

wykonanie (np. wyznaczanie bezpiecznych drdg,
oswietlenie, system wideomonitoringu lub ustugi
portiera)

przestrzeganie wszelkich przepiséw prawa i obowigzkdéw|
oraz regularne kontrole w tym zakresie

Kwestia 0 znaczeniu
spotecznym

Zadowolenie pracownikow

umacnianie i rozwéj motywacji i zadowolenia zatogi

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Ro6znorodnos¢ i rownos¢ szans

zréznicowana struktura zatogi pod wzgledem wieku,
ptci, pochodzenia, modelu pracy itp.

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Work-life balance

rézne modele czasu pracy, elastyczne zarzadzanie
czasem

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Poszanowanie praw cztowieka

oczywisty element kultury organizacji, realizowany
wewnatrz i w stosunkach zewnetrznych

Poszanowanie
praw cztowieka
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M zadowolenie
pracownikdéw

M r6znorodnosé
i réwnos¢ szans
M architektura i sztuka/ochrona
zabytkéw w procesie
71— planowania nowych obiektéw,
rozbudowy i renowacji

mobilnos¢

M ochrona zdrowia i bhp

Ml ksztatcenie i doskonalenie
zarzadzanie wiedza

M energia
M segregacja odpadow odnawialna
przez uzytkownikow
M zdrowy klimat i jakosé

pomieszczen

M ekologiczne
czyszczenie i
pielegnacja

Ml adaptowalnos$é
Al budynkéw

Istotne dla interesariuszy
(9]
\

M ekologiczne materiaty budowlane
w nowych obiektach, przy
rozbudowach, renowacjach

M ochrona gatunkéw i trwate

SCHEMAT ISTOTNOSCI FIRMY WARIMPEX

M zréwnowazona

M efektywnosé
energetyczna portfolio

M compliance i
walka z korupcja

M ad

korporacyjny

[l dostepnosé obiektow
i bezpieczenstwo
uzytkownikéw w
procesie projektowania
i eksploatacji

M srodowisko i
bezpieczenstwo na
budowach/Re-use and
Urban Mining

M nabywanie istniejacych
obiektéw

M zaopatrzenie w wode

B wewnetrzne zarzadzanie
Srodowiskowe

obciagzenia dla Srodowiska

w projekcie i budowie

M bezpieczenstwo
na budowach

M projektowanie wolnych
przestrzeni i klimat dzielnicy

M zaangazowanie w
inicjatywy kulturalne,
spoteczne i ekologiczne

1 2 3 4

5) 6 7 8 9

Wptyw na cztowieka i Srodowisko

Zagadnienia
M Srodowisko i energia
[l Pracownicy

Warimpex w skrécie

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
nieruchomos$ciowe, dla ktorych warto§¢ inwestycji wyniosla

pory Grupa Warimpex zrealizowala projekty

ponad 1 mld EUR, w tym hotele w segmencie piecio-, cztero- i
trzygwiazdkowym. Ponadto Warimpex zajmuje si¢ takze
realizacjg biurowcow i innych nieruchomoéci.

M Zréwnowazona kultura organizacji (etyka i compliance)
Il Spoteczna odpowiedzialno$é

Development & Asset Management

Realizacja i prowadzenie projektdw nieruchomosciowych
koordynowane sg przez Warimpex w Wiedniu wspolnie z
lokalnymi oddzialami w Pradze, Budapeszcie, Petersburgu i
Warszawie. Ponadto Warimpex opiera si¢ na dlugoletniej,
owocnej wspolpracy z miedzynarodowymi koncernami branzy
hotelowej, takimi jak InterContinental Group, Kempinski czy
Sheraton. Na koniec roku 2017 Warimpex byt wlacicielem,
wspodtwlascicielem lub dzierzawcg 6 hoteli z lgczng liczbg
1 600 pokoi (po korekcie o udzialy czgéciowe 900) oraz sze$ciu
budynkéw komercyjnych i biurowych o lacznej powierzchni
ok. 60 100 m? (po korekcie o udzialy cz¢sciowe ok. 40 100 m?)
w Polsce, Czechach, Rosji, na Wegrzech, we Francji i w Austrii.
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SRODOWISKO | ENERGIA

Zagadnienia zwigzane z zaopatrzeniem w energie, zuzyciem
energii i instalacjami energetycznymi w budynkach maja
bardzo duze znaczenie w budownictwie i gospodarce
nieruchomosciami. Zapewnianie energii w formie energii
elektrycznej i cieplnej stanowi podstawe do tworzenia
komfortowych pomieszczen biurowych. Jednoczesnie no$niki
energii i jej zuzycie majg istotny wplyw na zmiany klimatyczne.
Warimpex jest organizacjg swiadomg wplywu, jaki w obszarze
energii wywiera na $rodowisko i spoleczenistwo i dlatego jej
dzialanie w zakresie wymogo6w ekologicznych i ekonomicznych
dotyczacych zaopatrzenia w energie i jej zuzycia oraz tworzenia
i utrzymania wartosci budynkéw cechuje rozwaga. Warimpex
stawia czola wyzwaniom naszych czaséw réwniez dzieki
dlugoterminowemu planowaniu projektdéw i wnosi istotny
wklad w diugofalows redukcje emisji. Budowanie obiektow
energooszczednych jest dla nas sprawg oczywistg, poniewaz
koszty ich eksploatacji sg nizsze, dzigki czemu mozemy ustala¢
WyZsze czynsze najmu.

Swoja dzialalno$cig w zakresie zarzgdzania nieruchomos$ciami
i ich rozwoju Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem
spotecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze
si¢ z duzg odpowiedzialnoscig, ktérg pojmujemy i przyjmujemy
jako integralng cze¢$¢ kultury naszej organizacji, ale rowniez
jako trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budynkow, ale
takze starych obiektow. Realizujgc projekty rozwoju i adaptacji
istniejgcych nieruchomosci na hotele lub biurowce, szczegélny
nacisk kladziemy na wymogi zwigzane z ochrong zabytkow i
cech historycznych nieruchomosci.

Warimpex jest przekonany, Zze zréwnowazony rozwdj i
efektywno$¢ kosztowa nie muszg si¢ wzajemnie wykluczaé.

Na poczatku 2013 roku Warimpex ukoniczyl biurowiec Le
Palais Offices w Warszawie, odznaczony certyfikatem
BREEAM — Good. Powstajacy obiekt Ogrodowa Office w
Eodzi bedzie posiadal certyfikat ,BREEAM — Very Good*, a
projekt Mogilska 43 w Krakowie stara si¢ o uzyskanie
certyfikatu ,,BREEAM — Very Good* Zasadniczo dazymy do
tego, aby wszystkie nowe projekty w segmencie biurowcow
uzyskiwaly certyfikacje. W portfolio hoteli nie ma aktualnie
obiektow certyfikowanych, ale mimo to celem jest wysoki
standard.

Plany dotyczgce przyszlych projektéw zakladajg maksymalizacje
korzysci dla $rodowiska, spoleczenistwa i gospodarki. Dla nas
oznacza to, ze w dlugim okresie projekty zachowujg swojg
warto$¢ lub jg zwigkszajg, dostarczajgc jednoczesnie korzysci
ekologicznych i spotecznych. W zwigzku z tym nalezy rowniez
unika¢ szkdd, jakie moglyby by¢ wyrzadzane w $rodowisku.
Zasady te pragniemy uwzglednia¢ nie tylko przy budowie
nowych obiektow, lecz réwniez podczas renowacji. Do systemu
wewnetrznej kontroli projektéw od roku 2018 wprowadzony
zostanie blok kontroli dotyczacy sprawdzania projektu pod
wzgledem efektywnoSci energetycznej, elastycznych zarysow
oraz dost¢pnosci i mobilnosci.

Nieruchomos¢ bedzie uwzgledniana w raporcie niefinansowym
dopiero po 12 miesigcach funkcjonowania w zasobach.

Efektywnos¢ energetyczna portfolio
Obszar
ksztaltowanie aspektow energetycznych w nowych obiektach,

bezposredniego wplywu Warimpexu obejmuje

dzialaniamodernizacyjne wzasobachiwydajno$¢energetyczng.
Ponadto pozytywny wplyw na bilans energetyczny obiektow
moze miec¢ takze cz¢§ciowo wybdr nosnika energii.

Ale efektywnos¢ energetyczna nie zalezy tylko od samego
budynku. Oszczedne korzystanie z energii przez uzytkownikow
jest rowniez czynnikiem decydujgcym i moze si¢ w znacznym
stopniu przyczyni¢ do ochrony klimatu. Warimpex ma jednak
bardzo ograniczony wplyw na indywidualne zachowania
uzytkownikow. Dzialania w tym zakresie koncentrujg si¢ na
precyzyjnej i jasnej komunikacji, np. w formie informacji
wywieszanych w obiekcie.

Glownym zadaniem Warimpexu jest okreslenie ram dla niskiego
zuzycia energii w budynkach. Dzialania podejmowane w tym
zakresie obejmujg efektywne energetycznie projektowanie
nowo budowanych obiektow oraz stopniowsg modernizacje
energetyczng odpowiednich obiektdéw znajdujacych sie juz w
zasobach firmy.
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Wskazniki w roku 2017

Wskazniki zostaly zaprezentowane dla réznych kategorii
aktywow, jakimi sg hotele i biurowce, w r6zny sposob, aby je
jasno zobrazowac. W przypadku hoteli na calym §wiecie podaje
si¢ wskazniki w przeliczeniu na jeden pokéj, aby uzyskac ich
lepszg poréwnywalnos¢. To samo ma miejsce w prezentacji

Specyficzne zuzycie energii
(energia elektryczna i zapotrzebowanie
na energie cieplna) na pokoéj (hotele)
wraz ze specyficzna emisja CO, na zrédto energii
(przesyt energii cieplnej, prad, gaz) na pokdj
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Specyficzne zuzycie energii

(energia elektryczna i zapotrzebowanie
na energie cieping) na m? (biura)

wraz ze specyficzna emisja CO, na zrédto energii
(przesyt energii cieplnej, prad, gaz) na m?

200 :

180 L

160 R
'
T
i

140

120 — |
1

100 ——— ————
j

80 I | v
i

60 —— R

40 .

20 i

i

Prad zapotrzebowanie na
w kWH/pow. ciepto w Gjoule/pow.

Zuzycie energii w %
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gaz przesytana energia ciepina [l prad

zuzycia energii w nieruchomosciach biurowych w przeliczeniu
na metr kwadratowy wynajmowanej powierzchni.

W odniesieniu do zuzycia energii Warimpexu nalezy dodac, ze
jeden z hoteli — Hotel Dvorak w Karlovych Varach — wykazuje
pewng specyfike w zakresie ogrzewania. Karlove Vary potoZone
sg w strefie termalnej. Miasto posiada 12 Zrodel termalnych,
ktére sg wykorzystywane
Produktem ubocznym Zrodel termalnych jest energia cieplna

do ogrzewania uzdrowiska.

przesylana do o$§rodkow. W ten sposob Hotel Dvorak korzysta
z dostepu do lokalnego Zrodla energii, ktére nie powoduje
emisji CO2 i chroni zasoby naturalne.

Wskazniki zostaly zebrane w roku 2017 po raz pierwszy i
tworzg podstawe dla przyszlej kontroli zuzycia energii w celu
monitorowania i minimalizowania ryzyka wplywu na zmiany
klimatyczne. Celem Warimpexu jest ciggla poprawa tych
wskaznikow i ich uwzglednianie w planowaniu nowych
projektow.

W projektach deweloperskich realizowanych w 2018 roku w
Polsce szczegblng wage przyklada si¢ do efektywnosci
energetycznej i do projektowania przyjaznego dla srodowiska:
w projekcie Mogilska 43 w Krakowie powstanie $ciana
obsadzona roslinami, a w projekcie deweloperskim Ogrodowa
w Lodzi planowany jest zielony dach. Takie dzialania nie tylko
przyczyniajg si¢ do poprawy samopoczucia uzytkownikow, ale
odgrywajg takze decydujacg role w ochronie $rodowiska i
klimatu: spada zuzycie energii na chlodzenie, a retencja wody
odcigza kanalizacje; ponadto zapobiegajg zjawisku urban
heating i tworzeniu si¢ miejskich wysp ciepla.

Zrealizowane juz zostaly nastepujace inicjatywy, majace na
celu zwiekszenie efektywnos$ci energetycznej w segmencie
hoteli:

W roku 2014 uruchomiono techniczny projekt pilotazowy w
celu identyfikacji dzialan w zakresie oszczedzania energii w
hotelach, ktéry jest kontynuowany. W segmencie Asset
Management badane sg zmiany w zuzyciu energii. Projekt ten
obejmuje energie

elektryczng, urzadzenia grzewcze i

klimatyzacje, zuzycie wody i segregacje odpadow.

Poza tym firma zwraca uwage na efektywno$¢ energetyczng w
prowadzeniu wilasnych hoteli, planujgc oblozenie pokoi w taki
sposob, aby nie bylo koniecznoéci calo$ciowego ogrzewania
wolnych pokoi lub pigter. Juz w fazie projektowania obiektow
zwraca si¢ uwage na to, aby mozliwe bylo osobne zasilanie
poszczegolnych czesci hotelu w energie. Wplywa to znaczgco
na redukcje zapotrzebowania na energi¢ cieplng.

Celem Warimpexu jest stale obnizanie specyficznej emisji CO2
w swojej dzialalno$ci.
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Srodowisko i bezpieczeristwo na budowach /

Re-use and Urban Mining

Na budowach panuje dazenie do unikania obcigzen na skutek
halasu i zapylenia, usuwania trwatych obcigzen dla srodowiska,
zapewnienia efektywnego zarzadzania odpadami w przypadku
rozbidrki budynkéw. Dgzenie do dobrej segregacji surowcow
wtornych realizowane jest poprzez wynajmowanie firm
dokladne
Warimpex przyklada duzg wage do dobrych relacji i

oferujgcych  mozliwie sortowanie odpaddow.
komunikacji ze wszystkimi podmiotami uczestniczacymi w
tych procesach. Dobrym przykladem moze by¢ realizowana na
budowie Mogilska 43 przebudowa systemu grzewczego
najblizszych sgsiadow na przylacze do sieci przesylowej energii
cieplnej. Na tej samej budowie podczas rozbidrki rozdawano
réwniez wlascicielom sgsiadujgcych nieruchomosci talony do
myjni samochodowej. Celem Warimpexu jest w dalszym ciggu
zapobieganie skargom i zgloszeniom ze strony pobliskich
mieszkancow na drodze dobrej komunikacji.

Przestrzegane sg wszystkie przepisy prawa i dotychczas nie
mialy miejsca zadne zastrzezenia ani wypadki $miertelne przy
pracy. Z raportow generalnych wykonawcow Warimpex
czerpie co miesigc informacje o postgpach w realizacji
projektow i o ewentualnych naruszeniach przepisow

bezpieczenstwa i wypadkach na budowach. Istotnym
zagrozeniem na budowach sg wypadki przy pracy. W zwigzku
z tym Warimpex konsekwentnie dgzy do tego, aby w dalszym
ciggu nie notowa¢ na budowach Zzadnych doniesien czy
powaznych naruszen przepiséw bezpieczenstwa. Ponadto w
przypadkéw projektow realizowanych w przyszlosci w
raportach miesigcznych generalnych wykonawcoéw majg si¢
znalez¢ informacje o wypadkach przy pracy i urzedowych
kwestii

zastrzezeniach dotyczgcych bhp, istotnych dla

srodowiska i innych kwestii prawnych.

Jesli to mozliwe, forsowane sg inwestycje typu redevelopment
starych budynkow, pozwalajgce oszczgdzac zasoby naturalne,
koszty i czas. Dzialalno$¢ budowlana jest ogblnie dzialalnoscig
wymagajgcgintensywnegowykorzystaniazasobow. Intensywne
wykorzystanie surowcéw moze sie przyczynia¢ do ich
marnotrawienia, stanowigc zagrozenie dla srodowiska. Ryzyko
to jest ograniczane poprzez mozliwie najlepsze wykorzystanie
starych, istniejgcych zasobow w  realizacji projektow
Warimpexu. Przykladem moze by¢ stary biurowiec w
Monachium, ktory zostal przeksztalcony w hotel albo stary
biurowiec z lat 60-tych w Budapeszcie, ktory zostal
pozbawiony elementéw i

oczyszczony, wszystkich

przebudowany na Dbiurowiec spelniajacy wspodlczesne
wymagania. W roku 2017 nie zrealizowano zadnego tego

rodzaju projektu typu redevelopment.

Projekt Mogilska 43 opisujg ponizsze dane dot. rozbiorki:
Odpady mieszane 4.6t
Odpady wielkogabarytowe 24 t

Papa dachowa 16,8t
Materialy izolacyjne 2,5t
Drewno 12.690t
Gruz ceglany 72t
Gruz betonowy 11.731t
Stal 87,12t
Ziemia 4.080t

Zréwnowazona mobilnosé

Z uwagi na zmiany klimatyczne mobilnos¢ wiaze si¢ z wieloma
aktualnymi i przyszlymi wyzwaniami, w szczegblnosci na
obszarach miejskich. Nalezy do nich chociazby zagrozenie
lokalnego zanieczyszczenia powietrza na skutek emisji spalin
samochodowych w formie tlenkéw azotu (NOx) i smogu oraz
zuzycie energii.

Na skutek rosngcego popytu na stacje tadowania samochodow
elektrycznych dla uzytkownikéw budynkéw powstaje ryzyko
braku wystarczajgcej ilosci takich stacji. Nowe rozwigzania w
tym zakresie bazujg na dalekowzrocznych inteligentnych
koncepcjach w zakresie mobilnosci i komunikacji. Zakladajg
one m.in. intensywniejsze korzystanie ze srodkéw komunikacji
publicznejiofert ,car-sharing jak rowniez rozwoj elektrycznej
mobilnosci na obszarach miejskich. Aby sprostaé tym
wymaganiom, wazne jest uwzglednianie juz na etapie
planowania wystarczajacej liczby stacji ladowania i przylaczy
do ladowania oraz obserwowanie i ocena réznych koncepcii,
ktore mogg by¢ zrealizowane w danej lokalizacji, aby zapewni¢
optymalne pokrycie zapotrzebowania.

Elektromobilnos¢ jest szczegdlnie istotnym i
perspektywicznym zagadnieniem. Juz na etapie koncepcji i
projektowania nowych obiektow — co najmniej trzy lata przed
ich  ukoficzeniem — nalezy uwzgledni¢c przyszie
zapotrzebowanie na miejsca postojowe dla samochodow
osobowych z punktami ladowania lub przewodami pod
przyszlte uzbrojenie obiektu w te infrastrukture. W
nieruchomosciach znajdujacych si¢ w zasobach Warimpexu
nie ma w tej chwili Zadnych stacji ladowania dla samochodow
elektrycznych. Stacje takie przewidziane sg jednak w nowych
projektach, np. Mogilska 43 i Ogrodowa Office. W obiekcie
Mogilska 43 przewidziano 60 miejsc postojowych dla
rower6ow (0,4 miejsca na 100m2 pow. biurowej). Planuje si¢
takze budowe prysznicow i przebieralni, aby zachecac
pracownikoéw do przyjazdu do biura na rowerze. W projekcie
w Lodzi, Ogrodowa 8, planowanych jest na przyklad 150
miejsc postojowych dla rowerdw (0,5 miejsca postojowego na
100 m2 powierzchni biurowej) oraz wykonanie prysznicow i
przebieralni w pomieszczeniach biurowych.
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Projekty Warimpexu polozone sg zasadniczo w centralnych
punktach w duzych aglomeracjach i miastach drugorzednych
pod wzgledem wielko$ci. W przypadku wszystkich projektow
dobry dojazd do nieruchomosci jest dla uzytkownikow kwestig
wazng. Dojazd do hoteli musi by¢ dobry w kazdym przypadku
— zaré6wno komunikacjg publiczng, np. autobusem czy koleja,
ale rowniez samochodem i autokarem. Dla uzytkownikoéw
biurowca réwniez wazne jest to, aby pracownicy i klienci
mogli dojecha¢ do biura réznymi $rodkami komunikacji
(autobusem, kolejg, polaczenie z lotniskiem). Wszystkie
projekty Warimpexu majg dobre polgczenie z siecig
komunikacji publicznej. Stacje i przystanki komunikacji
potozone sg w kazdym przypadku w promieniu 200 m.

W przyszlosci coraz wigkszego znaczenia bedzie nabiera¢
oferowanie optymalnego polgczenia z siecig komunikacji
publicznej w miescie ze wzgledu na znaczne ograniczenia
ruchu indywidualnego w miastach, np. zakazy wjazdu lub
ograniczenia w parkowaniu. Istotne jest roOwniez wspieranie
mobilnosci zréwnowazonej (samochody elektryczne, car-
sharing itp.), poniewaz uzytkownicy nieruchomosci beda
traktowac te oferty jako element decydujgcy. Aby jak najlepiej
sprosta¢ tym trendom, Warimpex stawia sobie za cel,
uwzglednia¢ kryterium mobilnosci zréwnowazonej rowniez
w projektach realizowanych w przysztosci.

Zarzadzanie srodowiskowe w organizacji

Przeloty
Samochéd km

C0,123t
CO, 641

Pracownicy spétki Warimpex AG

Pracownicy firmy Warimpex bardzo duzo podrézuja,
poniewaz wszystkie projekty polozone sg poza granicami
Austrii. Stanowi to obcigzenie dla $rodowiska naturalnego
na skutek emisji spalin oraz zagrozenie dla bezpieczenstwa
pracownikow na skutek podwyzszonego ryzyka wypadkow.
Planowaniem podr6zy zajmuje si¢ zesp6t odpowiedzialny za
dany projekt, jednak ograniczanie podr6zy do niezbednego
minimum jest zasadg w firmie Warimpex. W przypadku
podroézy stuzbowych firma zawsze probuje laczy¢ wyjazdy
pojedynczych pracownikéw i tworzy¢ grupy do wspoélnych
przejazdow, aby w ten spos6b maksymalnie obniza¢ koszty
podroézy i obcigzenia dla srodowiska. Na miejsce realizacji
niektdrych projektéw mozna dotrze¢ srodkami komunikacji,
takimi jak kolej czy samolot, do innych projektéow trzeba
dojecha¢ samochodem ze wzgledu na ich polozenie i
konieczno$¢ zabrania sprzetu, co jest znacznie latwiejsze w
przypadku samochodu. W celu redukowania ilosci podrozy
stuzbowych promowane jest korzystanie z narzedzi tele- i
wideokonferencyjnych  —

odpowiedni  sprzet jest

udostepniany.

W  celu mozliwie najlepszego wykorzystania nowych
technologii sp6tka na biezgco dokonuje oceny nowych narzedzi
i wdraza je do firmowej sieci IT. Z jednej strony ulatwia to
wspdlprace transgraniczng przy projektach, a z drugiej
optymalizuje czg¢sto$¢ podrézowania pracownikéw. Ponadto
do parku jezdnego Warimpexu majg zosta¢c w przysziosci
wlgczone rowniez pojazdy elektryczne: jeden elektryczny
samochdd osobowy zostal juz zamoéwiony i pojawi si¢ wiosng
2018 roku. Ten pilotazowy projekt pozwoli by¢ moze na
przeanalizowanie zachowan uzytkownikéw w zakresie
przyszlych podrozy stuzbowych jak i mozliwosci tadowania i
innych wymogdw dla lokalizacji obiektow biurowych. Poza
cigglym przeglagdem i odnawianiem floty pojazdéw, firma
inwestuje w ksztalcenie pracownikow w zakresie podrozy

stuzbowych poprzez oferowanie szkolen z doskonalenia jazdy.

ZROWNOWAZONA KULTURA ORGANIZACJI
(ETYKA 1 COMPLIANCE)

Na calym $wiecie lapownictwo i korupcja utrudniajg inwestycje
i zafalszowujg obraz miedzynarodowej konkurencji. Ponadto
przekierowanie $rodkéw przy uzyciu korupcyjnych metod
zagraza takze kondycji gospodarczej, spolecznej i ekologicznej
spoleczefistwa. W procesie zwalczania tych praktyk
przedsi¢biorstwom przypada w udziale wazna rola, poniewaz
korupcja nie tylko niszczy demokratyczne instytucje, ale
przede wszystkim szkodzi réwniez dobremu zarzgdzaniu
przedsigbiorstwem. Warimpex dziala ponadto w krajach, ktore
czeSciowo zajmujg niekorzystne pozycje w Indeksie Percepcji

Korupcji, bedgc narazone na zwigkszone ryzyko korupcyjne.

tad korporacyjny, compliance i walka z korupcja

Realizacja skutecznych praktyk w zakresie fadu korporacyjnego
stanowi w powyzszym kontekscie istotny temat w obszarze
zZrownowazonego

rozwoju i ma na celu promowanie

odpowiedzialnej kultury organizacji.

Jako spolka notowana na gieldzie Warimpex dziala w zgodzie z
zasadami Austriackiego Kodeksu Eadu Korporacyjnego (ze
stycznia 2015) i polskich ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych
na GPW 2016 Taki sposob postgpowania stanowi dobrowolne
zobowigzanie do prawidlowego prowadzenia i kontroli
przedsiebiorstwa w dazeniu do odpowiedzialnego tworzenia
warto$ci, opartego na zrownowazonym i dtugotrwalym rozwoju.
Tak sformulowane cele w najlepszy sposob stuzg interesom
wszystkich interesariuszy, ktérych powodzenie zwigzane jest z
sukcesem przedsiebiorstwa i pozwalajg zapewni¢ wysoki stopien
transparentno$ci.

Kodeks postepowania (Code of Conduct)
Kodeks postepowania (Code of Conduct, CoC) to zbidr
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podstawowych zasad postgpowania pracownikow firmy
Warimpex. Kodeks CoC jest stosowany w spolce od 2013 roku
i w roku 2018 ma by¢ rozszerzony takze na inne spoiki
podlegajace pelnej konsolidacji.

Dokumentuje on zasady postepowania przedsi¢biorstwa z
pracownikami, klientami, dostawcami i wszystkimi innymi
interesariuszami i stanowi punkt odniesienia w codziennej
dzialalnosci.

CoC okresla etyczne i prawne zasady i wytyczne, wspierajgce
odpowiedzialne dzialania oraz atmosfer¢ pracy cechujacg si¢
otwartoécig, szacunkiem i poczuciem odpowiedzialnosci.

Pracownicy sg stale szkoleni w zakresie budowania otwartej i
opartej naszczero§ci atmosfery pracy. W roku 2018 prowadzone
sg szkolenia na aktualne tematy, np. nowe rozporzadzenie o
ochronie danych osobowych. Ponadto planowane sg szkolenia
dot. Kodeksu postepowania i zapobiegania korupcji oraz
bezpieczenstwa pracy. Harmonogram szkolen dostosowywany
jest do zroznicowanej obecnosci pracownikow, wynikajgcej z
r6znych modeli czasu pracy i podrdzy, w taki sposob, ze szkolenia
oferowane sg wielokrotnie w réznych terminach, aby umozliwic¢
kazdemu wziecie w nich udziatu. Poza tym Warimpex stara si¢
oferowac w razie potrzeby dodatkowe szkolenia i warsztaty, jesli
dany temat okaze si¢ aktualny i wazny, a pracownicy wyraza
takie Zyczenie.

Dotychczas nie ujawniono zadnych przypadkéw korupcji lub
naruszen wewnetrznych zasad compliance

SPOLECZNA ODPOWIEDZIALNOSC

Dostepnosc obiektow i bezpieczenstwo uzytkownikow w
procesie projektowania i eksploatacji

Dostepnos¢ obiektoéw uwzgledniana jest w ramach przepiséw
prawa zaré6wno w przypadku nowych budynkéw jak i
przebudowy/renowacji obiektow istniejgcych. Do wszystkich
biur i hoteli mozna dotrze¢ bez barier. Bezpieczenstwo
uzytkownikow zapewniajg regularne kontrole ze strony
lokalnych stuzb (np. strazy pozarnej lub inspekcji pracy), ale
takze dzialania na plaszczyznie zarzadu (inspekcje z
administratorami). W ten spos6b dzigki wlasnym wyrywkowym
kontrolom jesteSmy w stanie zapewni¢ bezpieczenstwo
uzytkownikow naszych nieruchomosci i zminimalizowa¢
ryzyko naruszen przepiséw prawa. Dotychczas nie zanotowano
ze strony organdéw zadnych powaznych zastrzezen w zakresie
ryzyka bezposredniego zagrozenia, odnoszgcych si¢ do zasad
bezpieczenstwa. Dla bezpieczenstwa uzytkownikéw w naglych
przypadkach podejmowane s3 pojedyncze dziatania dotyczace
danej nieruchomosci. W zwigzku z atakami terrorystycznymi

w jednej z destynacji wprowadzono na przyklad zaostrzone
kontrole przy wej$ciach do hotelu.

Wyznaczony cel zaklada brak zastrzezen zglaszanych przez
stuzby i klientéw oraz spelnianie wszystkich obowigzkow
przewidzianych w przepisach prawa, aby stale zapewnia¢
bezpieczenstwo uzytkownikow.

Na 420 pokoi 8 to pokoje bez barier, co stanowi 2 %.

PRACOWNICY

Zadowolenie pracownikow

Cele Warimpexu to oferowanie szans na wzrost i rozwdj
kariery, nagradzanie szczegélnych osiggnie¢ i wspieranie
wspdlpracy na wszystkich plaszczyznach oraz tworzenie
otwartej kultury organizacji.

Wskutek rosngcej dynamikiiwymagan w zakresie elastycznosci
srodowisko pracy podawane jest cigglym zmianom. Egczenie
aktywnosci zawodowej, obowigzkéw rodzinnych i zycia
prywatnego staje si¢ dla pracownikéw coraz wiekszym
wyzwaniem.

Konsekwentne stosowanie zasad rbéwnego traktowania,
ruchomy czas pracy i mozliwos¢ wykonywania swoich
obowigzkoéw w systemie telepracy stanowig dla pracownikow

Warimpexu podstawowe filary work-life balance.

Pracownicy w koncernie

Pracownicy wg segmentéw
$rednio w roku 2017

91 % Hotels
3 % Investment Properties
M 6 % Development & Services

Hotele prowadzone sg przez spo6lki zarzgdzajace w ramach
umow zarzgdzania. Za kwestie dotyczgce personelu i za opieke
nad personelem hoteli sg zatem odpowiedzialne spotki
zarzadzajace i Warimpex nie ma na nie wplywu. Z tego wzgledu
ponizsza prezentacja dotyczy tylko pozostalych dwdch
segmentow dziatalnosci Warimpexu.
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Na dzien 31.12.2017 57 pracownikéow pracowalo w spotkach
grupy Warimpex podlegajacych pelnej konsolidacji. Ponizsze
wykresy pokazujg podzial pracownikéow wedlug ich
przyporzadkowania do regionéw i wedlug obszaru ich dzialan
operacyjnych. W obszarach Asset & Property Management

zatrudnionych jest }gcznie 51% pracownikow.

Funkcje w ramach Asset & Property Management obejmujg
obsluge obiektow znajdujacych sie w zasobach i obiektow
rozwijanych w ramach projektéw przez kadre zarzadzajgca,
techniczng i kontroleréw projektow. W obszarze Finance ujeci
zostali glowni ksiegowi i pracownicy dzialow ksiegowych.
Support obejmuje funkcje pomocnicze dla obu tych obszaréw
w zakresie administracji i organizacji.

Aby
wykwalifikowanych, pracownicy Warimpexu korzystajg ze

zapobiec ryzyku utraty pracownikow wysoko
wsparcia sprzetu technicznego odpowiadajacego najnowszej
wiedzy technicznej, tak aby mogli realizowa¢ swoje zadania
mozliwie najsprawniej i najefektywniej. Ma to umozliwi¢
bezpieczng i przyjemng prac¢ kazdemu z pracownikow.
Pracownik wspierany jest rowniez ze strony otwartej i opartej
na szczero$ci kultury przedsigbiorstwa. W firmie Warimpex
nie przyklada sie wagi do hierarchii. Panuja relacje partnerskie
i wzajemny szacunek. Uwzglednia si¢ indywidualne
wymagania i potrzeby pracownikéw, oferujgc im, ale takze
tworzac od nowa rézne modele pracy, takie jak czeSciowe

etaty, telepraca itp..

Réznorodnos¢ i réwnos¢ szans

Centralng kwestig dla przedsiebiorstwa jest zapewnienie
rownoéci szans miedzy kobietami i meZczyznami oraz
generalnie pod wzgledem wszelkich aspektéw wnoszonych
przez pracownikéw do organizacji. Ta roéznorodno$¢ jest nie
tylko wynikiem pochodzenia pracownikow z réznych kregow
kulturowych i krajow, lecz widoczna jest takze w strukturze
wiekowej od mlodych do starszych. W Warimpexie nikt nie
jest wykluczany ze wzgledu na ple¢, wiek czy pochodzenie.
Wrecz przeciwnie — spotkanie sie réoznych pogladow, opinii i
do$wiadczen zyciowych pozwala na$wietla¢ i odkrywac w
projektach wiele roznych aspektow.

Plaska hierarchia skraca droge do osiggania celéw, nie
powodujgc  konieczno$ci przebijania si¢ przez struktury.
Kobiety i me¢zczyzni majg te same mozliwosci uczestniczenia w
zyciu firmy, takze w okresie urlopé6w wychowawczych
(karencji). Zaproszenia na firmowe imprezy kierowane sg takze
do pracownikéw przebywajgcych na takich urlopach, a poza
tym ze Srodkéw komunikacji, takich jak telefon czy laptop,
mozna korzysta¢ bez przerwy. Istnieje roéwniez mozliwose
zatrudnienia w ramach urlopu wychowawczego, z ktorej
pracownicy czesto korzystaja. Po powrocie z urlopu potrzeby

ustalane sg z pracownikiem od nowa i dostosowywane do
indywidualnej sytuacji. Je$li pracownik wyrazi takie Zyczenie i
bedzie to mozliwe, wprowadza si¢ mozliwos¢ telepracy i
elastycznego czasu pracy. Wszystkie te dzialania sprawdzily si¢
w przeszloéci i powinny by¢ w zwigzku z tym kontynuowane.
Tym samym ryzyko ewentualnego dyskryminowania
pracownikow okresla si¢ jako niewielkie. Roznorodnos¢ wérod
pracownikow traktowana jest w firmie Warimpex jako szansa i

w ten sposdb rowniez wykorzystywana.

Pracownicy
na dzien 31.12.2017 wg regionéw

PL licz HU ERU

Pracownicy wg obszaru dziatania
na dzien 31.12.2017

Asset & Property Managment
Support Funktionen
[l Accounting/Controlling/Finance

Struktura pracownikow
wg wieku i pici

C?J

Kobiety <30
Kobiety 30-50
Kobiety >50

[l Mezczyzni 30-50
B Mezczyzni >50
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Udzial kobiet w liczbie wszystkich zatrudnionych wynosi na
dzien bilansowy 31 grudnia 2017 roku 46%. Warimpex oferuje
wszystkim zatrudnionym kobietom i mezczyznom réwne
szanse i warunki. Wazne sg kwalifikacje i do$wiadczenie w
danej dziedzinie, a nie narodowo$¢ czy ple¢. Nie prowadzi si¢
celowych dziatan ukierunkowanych na promowanie kobiet —
robwnouprawnienie jest w firmie Warimpex oczywistoscig i
wyraza sie takze w udziale kobiet w liczbie wszystkich
zatrudnionych.

Srednia wieku pracownikéw wynosi ok. 46 lat. Personel Grupy

Warimpex to atrakcyjna mieszanka pracownikow z

doswiadczeniem i nowych.

Jednym z czynnikow sukcesu firmy jest rowniez réoznorodnosé
pochodzenia pracownikéw. W samej centrali koncernu w
Wiedniu zatrudnieni sg pracownicy 4 narodowosci i réznego
pochodzenia.

PRAWA CZLOWIEKA

Przestrzeganie praw czlowieka traktowane jest w firmie
Warimpex jako oczywisty element jej filozofii, ktory jest
respektowany i realizowany na co dzien. Prawo do swobody
wypowiedzi zapewnione jest chociazby dzigki organizacji
firmy, poniewaz nie obowigzujg w niej zadnego rodzaju
ograniczenia w komunikacji. Respektowane i cenione jest
rowniez prawo kazdego do swobody praktyk religijnych. W
hotelach wnetrza urzadzane sg na przyklad w sposob mozliwie
najbardziej neutralny z punktu widzenia religii, aby zapewni¢
wolno$¢ wyznania wszystkim uzytkownikom. Dobierajac
obrazy do pokoi hotelowych, zwraca si¢ uwage na neutralnos¢
lub rezygnuje z umieszczania w pomieszczeniach symboli
religijnych, takich jak krzyze.

Ponadto nie moze dochodzi¢ do jakichkolwiek naruszen praw
czlowieka na skutek dzialalno$ci Warimpexu.

Warimpex bez watpienia popiera ochrong¢ praw czlowieka.
Bedziemy wspiera¢ i szanowa¢ miedzynarodowg ochrone praw
czlowieka w obszarze naszego dzialania i zapewniamy, ze nie
przyczynimy si¢ do ich lamania. Od naszych dostawcow i
partneréw réwniez oczekujemy stosowania przepisow prawa.
Zakladamy, ze bedg oni przestrzegac obowigzujacych ustaw w
zakresie ochrony praw czlowieka, a naruszenia bedg
odpowiednio $cigane przez wlasciwe sgdy w kraju danego
dostawcy / partnera. Nie widzimy koniecznoéci ani mozliwo$ci
podejmowania dodatkowo wlasnych inicjatyw w tym zakresie.
Musimy ponadto zaklada¢, ze czeéé dostawcdw / partnerow
korzysta z poddostawcow. Jak dotad nie s nam znane Zzadne
okolicznosci wskazujgce na to, aby w tym laficuchu dostaw
istnialy przypadki lamania praw czlowieka. Wychodzimy z
zalozenia, ze nasi dostawcy / partnerzy podejmg odpowiednie
dzialania, jezeli takie okolicznosci bedg mialy miejsce.
Udowodnione przypadki tamania praw czlowieka bedg karane
imogg pociaga¢ za sobg wykluczenie danego podmiotu z grona
dostawcow / partnerdw.
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E’ II ! .l' i W dniu 23 lutego 2017 Warimpex podal do wiadomosci i "
!’ 1 r \ .- informacje o sprzedazy czesci swojego portfolio hoteli na -’ :‘:
by rzecz tajskiego inwestora U City Public Company Limited )
— Viee (U City). - e
g0t
" T & Zakonczenie transakcji mialo miejsce 31 maja 2017. : )
¥ Transakcja objela udzialy w osmiu hotelach, stanowigcych
": 50 % calego majatku nieruchomos$ciowego Warimpexu, o =
l- . . 8 warto$ci nieruchomosci w wys. 180 mln EUR (nie liczac
E = &

udzialow partnera joint venture w tym portfolio) (Por. 5.1 w
- i notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego).
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Warimpex prowadzi aktywna dziatalnos¢
w Polsce, Rosji, Czechach, na Wegrzech,
w Rumunii, we Francji, w Niemczech i w Austrii.

/F\

=T

>

Projekty deweloperskie realizowane sa
aktualnie w todzi, Krakowie i Budapeszcie.

Warimpex realizuje hotele i biurowce od 1982 r. —
do najbardziej spektakularnych projektow naleza
m.in. hotele marki InterContinental, Crowne Plaza
i Kempinski, zrewitalizowany Le Palais Office w
Warszawie oraz AIRPORTCITY St. Petersburg.
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RYNKI

Polska

Srodowisko gospodarcze

Poziom realnego wzrostu PKB w Polsce w roku 2017 by}
wysoki. Wzrost gospodarczy zakladany w calym roku 2017
wynosi 4,6 %, czyli znacznie wiecej niz w roku ubieglym
(2016: 2,8 %). Powodem wyzszego wzrostu jest ponowny
wzrost inwestycji. Znaczacy wzrost ma si¢ utrzymac w 2018
iw 2019 roku na poziomie 4,2 % wzgl. 3,6 %.!

Warto$¢ transakcji nieruchomosciowych wzrosta w 2017 roku
do 5 mld EUR (2016: 4,5 mld EUR).? Najwyzsze warto$ci
zwrotu z inwestycji w nieruchomosci biurowe w Warszawie
wynosity w 2017 r. 5,20 % (2016: 5,35 %), w nieco mniejszych
miastach 6,15 %3, najwyzsze czynsze transakcyjne (Prime
Headline Rents) w Warszawie wynosily 23,0 EUR, w Krakowie
14,0 EURiw Eodzi 12,75 EUR.* W branzy hotelarskiej srednie
wskazniki oblozenia w Warszawie spadly o 1 pp do 77,7 %,
$rednia cena pokoju w EUR wzrosta 0 10 % do 108 EUR.®

Zasob: 1 nieruchomos¢ biurowa, 1 hotel

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 bedzie
wynajmowany w zamian za staly czynsz i do 2027 r. dalej
prowadzony pod markg InterContinental. W grudniu 2017 r.
umowa dzierzawy i zarzgdzania zostala przedtuzona o 7 lat do
2034 roku.

W dniu 31 maja 2017 sprzedane zostaly spolki whascicielskie
lub prowadzace nast¢pujacych polskich hoteli:

+ Vienna House Easy Chopin Krakéw

+ andel’s Krakow (spotka prowadzaca i dzierzawigca)

+ andel’s £.6dZ

+ angelo Katowice (50%-owy udzial)

» Amber Baltic Miedzyzdroje

Obtlozenie hotelu InterContinental pozostalo w stosunku do
ubieglego roku niezmienne na poziomie 84 %, $rednia cena
pokoju w Euro wzrosta 0 9 %.

W grudniu Warimpex nabyl w Krakowie w caloSci wynajety
biurowiec (Mogilska 41) o powierzchni 5 800 m?, w celu
uzyskiwania przychodéw z wynajmu w $rednim okresie oraz
pbzniejszego dokonania operacji typu redevelopment.

Realizacje: 3 biurowce, 1 dziatka deweloperska

Dla znajdujacego si¢ w budowie obiektu Ogrodowa Office
w Eodzi udalo si¢ zawrze¢ przedwstepne umowy wynajmu na
37% powierzchni z catkowitych 27 400 m? Ukonczenie jest
planowane na II kwartat 2018.

Dla projektu deweloperskiego Mogilska 43 w Krakowie zawarta
zostala umowa najmu na 60 % z 12.000 m? powierzchni.
Ukonczenie jest planowane juz na I kwartat 2019.

Warimpex jest wiascicielem nieruchomosci deweloperskiej
polozonej obok hotelu Chopin, na ktorej ma zostac zrealizowany
biurowiec o powierzchni ok. 21 000 m2. Prace projektowe sg w
toku.

W Bialymstoku Warimpex posiada nieruchomos¢ deweloperska.
W roku obrotowym dokonano zakupu sgsiadujacych z nig
dzialek. Majg tam powsta¢ 4 nieruchomosci biurowe w kilku
fazach inwestycyjnych. Prace projektowe sg w toku.

! Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2018

2 CB Richard Ellis, Poland Investment, Q4 2017

3 CB Richard Ellis, Poland Investment, Q4 2017

4 CB Richard Ellis, Poland Outlook 2017

5 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex

warimpex



40

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2017

RYNKI

Cgechy

Srodowisko gospodarcze

Wzrost gospodarczy w Czechach szacuje si¢ w roku 2017 na
4,5 % w oparciu o wysoki popyt wewnetrzny i duze inwestycje.
W latach 2018 i 2019 prognozowana warto$¢ PKB wynosi 3,2
% wzgl. 2,9 %. ¢

¢ Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2018

Zaséb: 1 hotel
W Czechach Warimpex prowadzi jako dzierzawca Hotel
Vienna House Dvorak w Karlovych Varach.

W dniu 31 maja 2017 sprzedane zostaly spolki wlascicielskie
nastepujacych czeskich hoteli:

+ Vienna House Diplomat Praga

« angelo Pilzno (50%-owy udzial)

Oblozenie Hotelu Dvorak wzrosto z 55 % do 61 %, §rednia cena
pokoju spadla o ok. 3 %.

Vienna House
Dvorak ****
Karlovy Vary, CZ
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RYNKI

Wegry

Srodowisko gospodarcze

Wzrost gospodarczy zwiekszyl sie w 2017 roku wg szacunkow
do poziomu 3,8 %. W roku 2018 i 2019 oczekiwany wzrost
gospodarczy ma wynies¢ 3,7 % wzgl. 3,1 %.”

W Budapeszcie w poréwnaniu z rokiem ubieglym $rednie
czynsze wzroslty o 3 % do 11,3 EUR miesigcznie, stopy
kapitalizacji za najlepsze obiekty (prime-yields) spadly z
6,75 % do 6,00 %®, pustostandéw jest mniej — spadek z 10,4
% do 8,6 %.°

7 Komisja Europejska ,,European Economic Forecast, Winter 2018
8 CB Richard Ellis, Budapest Office, H1 2017
2 CB Richard Ellis, Budapest Office, H1 2017

Erzsébet Office
Budapeszt, HU

Zaséb: 2 nieruchomosci biurowe
W Budapeszcie Warimpex posiada biurowce Erzsébet i Sajka
o lacznej powierzchni do wynajecia ok. 15 600 m?

Biurowiec Sajka z 600 m2 powierzchni do wynajecia byt na
dzien bilansowy wynajety w ok. 40 %. Aktualnie obiekt jest
znowu wynajety w 100%.

W biurowcu Erzsébet Office na dzien bilansowy wynajete bylo
97 %; w tym 12 250 m? (z 14 500 m?) wynaje¢to firmie
ubezpieczeniowej Groupama Garancia Insurance Private Co.
Ltd. — wegierskiemu oddzialowi migdzynarodowego koncernu
Groupama.

Realizacje:

W Budapeszcie Warimpex posiadat dziatke przy Ullsi ut..
Rozpoczeto prace projektowe hotelu z graniczgcymi
mieszkaniami. Na poczgtku marca 2018 podpisano umowe
sprzedazy dzialki deweloperskiej. Ostateczne zambkniecie

transakeji planowane jest na maj 2018 roku.

jik

41

——

warimpex




42 WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2017

RYNKI

Rumunia

angelo Airporthotel w Bukareszcie zostal sprzedany 31 maja 2017.

Francja

Srodowisko gospodarcze

Wzrost gospodarczy zwigkszyl sie w 2017 z 1,2 % do 1,8 %. W
2018 roku koniunktura we Francji prawdopodobnie powoli
przyspieszy i si¢ ustabilizuje. Wzrost bedzie si¢ opieral w
pierwszej kolejnosci na indywidualnych gospodarstwach
domowych. Na rok 2018 i 2019 oczekuje si¢ wzrostu w
wysokosci 2,0 % i 1,8 %.1°

1 Komisja Europejska ,European Economic Forecast, Winter 2018

<

A

Mr-o»n ™ zomag
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Zaséb: 2 hotele

W Paryzu Warimpex wspolnie z partnerem joint venture
posiada w leasingu (leasing finansowy) oba czterogwiazdkowe
hotele Vienna House Dream Castle i Vienna House Magic
Circus, kazdy z ok. 400 pokojami w Disneyland® Resort Paris.
Oblozenie hoteli wzrosto do 77 % wzgl. 76 % (1-12 2016: 71 %
wzgl. 62 %). Srednia cena pokoju wzrosta w Vienna House
Dream Castle 0 9 %, a w Vienna House Magic Circus nie
zmienila sie.

Dream Castle
Hotel****
at Disneyland® Paris, F




RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX 43

RYNKI

Austria

Srodowisko gospodarcze Zaséb: 1 hotel
Wspo6lniez Wiener Stidtische Versicherung / Vienna Insurance
Wzrost PKB w Austrii poprawil si¢ w roku 2017 do wartosci Group oraz UBM Warimpex posiada ok. 10 % udzialow w

3,1 %, aw 2018 oczekuje si¢, ze pozostanie na tym poziomie. spolce projektowej realizujgcej Hotel Palais Hansen Kempinski
Prognoza na rok 2019 przewiduje 2,3 %. Eksport Austrii w Wiedniu. Hotel jest pierwszym projektem Warimpexu w
korzysta na wzmozonym handlu $§wiatowym i popycie w Austrii i zostal otwarty w marcu 2013.

krajach osciennych.!!

1 Komisja Europejska ,European Economic Forecast, Winter 2018

Palais Hansen

Kempinski*****
Wieden, A
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RYNKI

Rosja

Srodowisko gospodarcze

Prognozy dla gospodarki rosyjskiej ulegly poprawie, gtownie
dzigki stabilizacji cen ropy i kursu rubla. Po okresie recesji
(2016: -0,2 %) gospodarka rosyjska urosta w 2017 roku o
1,8 %. Na rok 2018 i 2019 oczekuje si¢ wzrostu PKB w
wysokosci 1,7 % wzgl. 1,5 %. 12

Warto$¢ transakcji nieruchomos$ciowych w Rosji wzrosta w
2017 r. 0 9 % do 4,9 mld EUR/USD." Najwyzsze warto$ci
zwrotu z inwestycji w nieruchomosci biurowe w Petersburgu
wynosily od 10,0 % do 11,0 % (2016: 11,5 % do 12,5 %,),
$rednie czynsze (razem z kosztami eksploatacji i podatkiem
VAT) wynosily 1 830 RUB (26,- EUR) miesiecznie za m2.1

W Petersburgu wskazniki oblozenia spadly srednio o 1 pp do
68 %, $rednia cena pokoju w Euro wzrosta o 11 % do 102
EUR®,

Zasob: 1 hotel, 2 nieruchomoscibiurowe, 1 obiekt wielofunkcyjny
W St. Petersburgu Warimpex posiada 55 %-owy udzial w
Airportcity St. Petersburg. Pod koniec grudnia 2011 w
pierwszej fazie otwarto 4-gwiazdkowy hotel marki Crowne
Plaza (Grupa InterContinental Hotel) oraz biurowiec (Jupiter
1+ 2)z 16 800 m? powierzchni do wynajecia. AIRPORTCITY
St. Petersburg realizowany jest przez spotke projektowg ZAO
AVIELEN A.G. wspoélnie z CA Immo i UBM. AIRPORTCITY
to pierwsze centrum biznesowe klasy premium w regionie i
znaczacy projekt infrastrukturalny w rosngcym okregu
gospodarczym St. Petersburg.

Od konca 2016 roku Warimpex posiada posrednio 24 %
udzialow w biurowcach Jupiter 1 i 2 w AIRPORTCITY St.
Petersburg.

Biurowiec Zeppelin w AIRPORTCITY z powierzchnig do
wynajecia wielkosci ok. 15 600 m2 zostal ukonczony pod
koniec czerwca 2015. Biurowiec jest w calo$ci wynajety.

Hotel Crowne Plaza uzyskal obloZenie w wysokosci 78 % (1-12
2016: 74 %), srednia cena pokoju w Euro wzrosta o ok. 22 %.

Calkowicie wynajety obiekt wielofunkcyjny Bykovskaya w
AIRPORTCITY St. Petersburg (z miejscami postojowymi dla
450 pojazddéw oraz biurami i archiwami o pow. ok. 6 000 m?),
bedacy 100%-owg wlasnoscig Grupy, zostal na koniec maja
2017 przekazany najemcy.

Realizacje: dziatki deweloperskie
W AIRPORTCITY St. Petersburg znajdujg si¢ dziatki
rezerwowe pod 150 000 m? powierzchni biurowych.

12World Economic Outlook Update, styczefn 2018

13 CB Richard Ellis, Russian Real Estate Investment Market, Q4 2017

4 CB Richard Ellis, Valuation report for AIRPORTCITY, CJSC Avielen AG
15 HotStats European Chain Hotels — Performance Report for Warimpex
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Sytuacia majgtkowa,
Jfinansowa i w gakresie wyniku

Przychody ze sprzedazy

Spadek przychodéw ze sprzedazy w segmencie hoteli z 51,9
mln EUR do 27,5 mln EUR jest wynikiem sprzedazy hoteli.

Przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych (przychody
ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych) wzrosty gtownie
wynajetego  obiektu
wielofunkcyjnego Bykovskaya w AIRPORTCITY  St.
Petersburg z 8,6 mln EUR do 13,2 mln EUR.

na skutek ukoficzenia w caloSci

Calosciowe przychody Grupy ze sprzedazy spadly o 32 % do
42,4 mln EUR. Ok. 65 % (2016: 83 %) przychodow ze
sprzedazy pochodzi z dzialalnosci operacyjnej hoteli, ok. 31%
(2016: 14 %) dotyczy wynajmu nieruchomosci biurowych, ok.
4 % (2016: 3 %) nalezy przypisac segmentowi Development &
Services.

Koszty przyporzadkowywane bezposrednio do przychodow ze
sprzedazy spadly z 36,0 mln EUR do 22,0 mln EUR.

Sytuacja w zakresie wyniku

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci

W dniu 31 maja 2017 nastapila sprzedaz 8 hoteli w drodze
sprzedazy udzialéw w kazdym z nich (Share Deal). Wplywy ze
sprzedazy wyniosly 24,4 mln EUR. W sumie uzyskany wynik
ze sprzedazy wyniost 26,6 mln EUR.

W okresie objetym sprawozdaniem za rok ubiegly sprzedano
50 %-owy udzial w spdlce wlascicielskiej biurowca Parkur
Tower, Warszawa, na rzecz partnera joint venture, a w
pazdzierniku 2016 biurowiec Dioszegi w Budapeszcie i 100 %
udzialow w hotelu angelo w Pradze.

EBITDA

Zysk przed uwzglednieniem odsetek, podatkoéw, odpiséw
amortyzacyjnych i wyniku z wyceny (=EBITDA) wzrdst na
skutek znacznie wyzszych zyskow ze sprzedazy z 21,5 mln
EUR w roku 2016 0 57 % do 33,6 mln EUR.

EBIT

W rokuobjetym sprawozdaniem nie wykazano nadzwyczajnych
odpisow amortyzacyjnych (2016: 0,5 mln EUR); planowe
odpisy amortyzacyjne wynioslty 0,9 mln EUR (2016: 6,4 min
EUR), poniewaz dla 8 sprzedanych hoteli nie zaksiggowano w
roku obrotowym planowych odpiséw amortyzacyjnych.

Wynik z wyceny nieruchomos$ci biurowych (Investment
Properties) wyni6st 16,2 mln EUR (2016: 7,6 mln EUR). Zyski
zZ wyceny sg w przewazajacej czeSci efektem ukonczenia
wynajetego w calo$ci obiektu wielofunkceyjnego Bykovskaya.

W sumie EBIT wzrdost dwukrotnie z 25,7 mln EUR do 54,7
min EUR.

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wynik z dzialalnoSci finansowej (wraz z wynikiem joint
ventures) ulegl zmianie na skutek ujemnych ré6znic kursu
walutowego w wys. 7,4 mln EUR (w roku bieglym dodatnie
roznice kursowe wyniosty 20,3 mln EUR) z -1,9 mln EUR na
-11,7 mln EUR. Odsetki od kredytéw w rachunkach biezacych,
dlugoterminowych kredytéw finansujacych projekty oraz od
pozostalych pozyczek oraz odsetki od obligacji i obligacji
zamiennych spadly w roku obrotowym 2017 w poréwnaniu z
2016 z 10,9 min EUR do 7,2 mln EUR.

Wrynik z joint ventures poprawit si¢ — na skutek lepszych
wynikow z dzialalnoSci operacyjnej oraz dzigki zmianie
warto$ci nieruchomosci — z -1,2 mln EUR do 2,6 min EUR.

Wynik netto okresu

Wrynik netto okresu wzrost w poréwnaniu z rokiem ubieglym
z 22,9 mln EUR do 40,5 mln EUR. Wynik netto okresu dla
akcjonariuszy podmiotu dominujgcego wzrdst w poréwnaniu z
rokiem ubieglym z 17,4 mln EUR do 40,5 mln EUR.



Analiza segmentéw dziatalnosci

Por.takze szczegbdlowe informacje wnocie pkt. 2. Sprawozdanie
z dzialalno$ci segment6w, do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Grupa Warimpex zdefiniowala jako segmenty dzialalnosci
Hotele, Investment Properties oraz Development & Services.
W sprawozdaniu z dzialalno$ci segmentéw joint ventures i
jednostki stowarzyszone prezentowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodg praw wlasnosci zostaly
ujete proporcjonalnie. Segment Hotele jest porownywalny z
hotelami wzgl. pokojami hotelowymi posiadanymi przez
Grupe w trakcie roku obrotowego (wraz z joint ventures
odpowiednio do udziatu). W segmencie Investment Properties
ujmowane s3 wplywy z czynszu za wynajem nieruchomosci
biurowych. Segment Development & Services obejmuje ustugi
w zakresie dzialalno$ci deweloperskiej, dzialania spoki
macierzystej oraz wyniki ze sprzedazy nieruchomosci.

Segment Hotele*

wTEUR 2017 2016
Przychody ze sprzedazy 53.864 81.773
przypadajace na Grupe : ’
Srednio pokoje
przypadajace na Grupe** 1.683 2.759
GOP przypadajacy na Grupe 21.586 32.414
NOP przypadajacy na Grupe 15.685 25.134
NOP/dostepny pokdj w EUR 9.317 9.109

* wszystkie joint ventures i jednostki stowarzyszone uwzglednione proporcjonalnie

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

W okresie objetym sprawozdaniem w zwigzku ze sprzedazg

czesci portfolio hoteli 0 39 % do 1 683 spadia $rednia liczba

dostepnych pokoi, natomiast przychody hoteli ze sprzedazy

spadly 0 28 % do 58,9 mln EUR.

W celu zarzadzania hotelami stosuje si¢ typowe dla branzy
wskazniki takie jak GOP (Gross Operating Profit, okreslany
zgodnie z ,Uniform System of Accounts for the Lodging
Industry) i NOP (Net Operating Profit, odpowiada GOP
pomniejszonemu o okreslone koszty wlascicielskie after GOP,
takie jak oplaty za zarzgdzanie, ubezpieczenia, podatki
gruntowe itp.). NOP spadt o 38 % do 15,7 mln EUR; na kazdy
dostepny pok6j NOP wzrést o0 2 % do 9 317 EUR.

RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

Segment Investment Properties*

w TEUR 2017 2016
Przychody ze sprzedazy 17.354 9.614
przypadajace na Grupe : ’

Segment EBITDA 13.862 6.987

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Przychody ze sprzedazy oraz wskaznik EBITDA segmentu
wzrostynaskutek ukonczeniabiurowcaZeppelinw Petersburgu
oraz biur w Budapeszcie w roku ubieglym, jak roéwniez
przekazania obiektu wielofunkcyjnego w AIRPORTCITY St.
Petersburg w maju 2017.

Segment Development & Services*

w TEUR 2017 2016
Przychody ze sprzedazy 2767 2301
przypadajace na Grupe : ’
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 26.575 9.050
Segment EBITDA 18.096 1.589

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Wrynik segmentu ma $cisty zwigzek z transakcjami sprzedazy
udzialdéw w nieruchomosciach (share-deals) i nieruchomosci
(asset-deals) i podlega silnym rocznym wahaniom. Wynik ze
sprzedazy nieruchomosci obejmuje sprzedaz 8 hoteli.

Wskaznik EBITDA segmentu za rok ubiegly wynika z
ostatecznej korekty ceny sprzedazy hotelu InterContinental
Warszawa, sprzedanego w roku 2012, oraz sprzedazy hotelu
angelo w Pradze.
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Sytuacja majgtkowa

Skonsolidowany bilans w TEUR 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
AKTYWA

Aktywa trwate 223.272 174.185 322.960
Aktywa obrotowe 41.982 183.701 27.274
Suma aktywéw 265.254 357.886 350.235
PASYWA

Kapitat podstawowy 54.000 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy i kapitaty rezerwowe 56.926 16.188 -235
Kapitatl wiasny podmiotu dominujacego 110.926 70.188 53.765
Udziaty mniejszosciowe -27.445 -27.130 -32.037
Kapitatl wiasny ogétem 83.481 43.058 21.728
Zobowiazania dtugoterminowe 153.922 169.371 286.722
Zobowigzania krétkoterminowe 27.851 145.457 41.785
Zobowiazania ogétem 181.773 314.828 328.507
Suma kapitatu wlasnego i zobowiazan 265.254 357.886 350.235

W Warimpexie jako koncernie nieruchomosciowym po stronie
aktywow dominujg przede wszystkim S$rodki trwale i
nieruchomosci inwestycyjne. Ze wzgledu na fakt, ze w Grupie
Warimpex nieruchomosci z reguly w dwoch trzecich
finansowane sg przez kapital obcy w postaci dlugoterminowych
kredytow projektowych, po stronie pasywoéw dominujg
zobowigzania dlugoterminowe.

W dniu 23 lutego 2017 Warimpex podal do wiadomosci
informacje o sprzedazy czesci swojego portfolio hoteli na rzecz
tajskiego inwestora U City Public Company Limited (U City).
Zakonczenie transakcji miato miejsce 31 maja 2017. Transakcja
objeta udzialy w o$miu hotelach, stanowigcych 50 % calego
majatku  nieruchomo$ciowego Warimpexu, o wartosci
nieruchomosci w wys. 180 mln EUR (nie liczgc udzialéw
partnera joint venture w tym portfolio). W zwigzku ze
sprzedazg zrealizowane zostaly ciche rezerwy, dzieki czemu
wyraznie zwigkszyl si¢ kapital wlasny. Ponadto transakcja
sprzedazy spowodowala znaczgce skrocenie bilansu.

warimpex



RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

Sytuacja finansowa

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych w TEUR

Wptywy z dziatalnosci operacyjnej 46.347 64.370
Wydatki na dziatalnos$¢ operacyjna -34.345 -51.412
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 12.002 12,958
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 48.081 10.121
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j -41.939 -26.751
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzieri 31 grudnia 22.849 4.723

Operacyjne przeplywy pieniezne

Przeplywy pieniezne z dzialalnoci operacyjnej spadly o 7 %.
Por. takze szczegdltowe wyjasnienia w informacji dodatkowej
w pkt. 2. Informacje o segmentach dziatalnosci.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy z dzialalno$ci inwestycyjnej pochodza glownie ze
sprzedazy 8 hoteli (w roku ubieglym: sprzedaz hotelu angelo w
Pradze). Wydatki z tytutu inwestycji dotycza prac budowlanych
zwigzanych z obiektem wielofunkcyjnym Bykovskaya w
AIRPORTCITY St. Petersburg oraz obiektem Ogrodowa
Office w Lodzi (w roku ubieglym: prace budowlane zwigzane z
obiektem wielofunkcyjnym Bykovskaya w AIRPORTCITY St.
Petersburg).

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Zmiana przeplywow pienigznych z dzialalnosci finansowej
wynika przede wszystkim z wyzszych splat pozyczek i
kredytow. Przeplywy pienig¢zne zwiazane z zaplata odsetek
spadly w poréwnaniu z ubiegtym rokiem z 9,5 mln EUR do 6,7
mln EUR. W sumie przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci
finansowej wyniosly -41,9 mln EUR (2016: -26,7 mln EUR).
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Wskasnik: majgthku
nieruchomosciowego

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2017 portfolio nieruchomosci
Grupy Warimpex obejmowalo 6 hoteli lgcznie z liczbg ok.
1 600 pokoi (skorygowane o udzialy czesciowe ok. 900) oraz
sze§¢ nieruchomosci biurowych o powierzchni do wynajecia
ok. 60 000 m? (skorygowane o udzialy czesciowe 40 100 m?).

MAJATEK NIERUCHOMOSCIOWY W MLN €

GAV WG KRAJOW W %

56,5 Projekty deweloperskie

61,9 Istniejace Hotel-Assets

84,1 Istniejace Office-Assets

28 % Polska

23 % Francja

35 % Rosja

14 % Wegry

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 kosztéw nabycialub wytworzenia, poniewaz
taki jest wymog zgodnie z IAS 40.12 w zakresie hoteli
prowadzonych wlasciciela. wartosci

przez Zmiany

nieruchomos$ci  inwestycyjnych  (gléwnie  biurowych)
realizowane sg jednak co roku wedlug modelu wartosci
godziwej zgodnie z IAS 40.56 z odniesieniem na wynik. Dla
celow lepszej porownywalnosci z innymi spotkami
nieruchomo$ciowymi Warimpex wykazuje Triple Net Asset

Value (NNNAV) w sprawozdaniu z dzialalnosci.

Wigkszo$¢ nieruchomosci i projektow deweloperskich jest
wyceniana dwa razy w roku (na 30 czerwca i 31 grudnia) przez
rZeczoznawcow

miedzynarodowych niezaleznych

nieruchomosci.

Nadzien 31 grudnia 2017 portfolio Warimpexu byto wyceniane
przez nastepujacych rzeczoznawcow:

Rzeczoznawca Wartos¢ godziwa na dzien 31.12.2017

w min EUR

CB Richard Ellis 126 62 %
Knight Frank 55 27 %
PricewaterhouseCoopers 14 7%
Inne lub niepoddane wycenie 2 1%

197 97 %
Nieruchomosci yvyceniane . 5 39
wg tymczasowej ceny sprzedazy

202 100 %

Wartosci godziwe okreslono zgodnie ze standardami wyceny
Royal Insititute of Chartered Surveyors. Warto$¢ godziwa to
cena, ktora w zwyklych transakcjach miedzy uczestnikami
rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skladnika aktywow
zostalaby przyjeta wzgl.

zaplacona za przekazanie

zobowigzania. Do  okre$lenia  warto$ci  godziwych
rzeczoznawca stosuje dla nieruchomos$ci istniejacych w
zasobach metode zdyskontowanych przeplywow pienig¢znych
(DCF Approach) wzgl. poréwnywalnej wartosci. Projekty
deweloperskie wyceniane s3 ogo6lnie

metodg zysku

rezydualnego z uwzglednieniem zysku z rozwoju projektu.

W zakresie wspolczynnika kapitalizacji (Yield) uzytego do
obliczenia wartosci godziwej odsytamy do pkt. 7.1.2. (Hotele)
i 7.2.3.
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

(Nieruchomoéci inwestycyjne) w notach do



Warto$§¢ godziwa majgtku nieruchomosciowego po korekcie
o udzialy czesciowe (Gross Asset Value = GAV) Warimpexu
wyniosta na dzien bilansowy 31 grudnia 2017 r. 202,5 mln
EUR (na dzien 31.12.2016: 343,3 mln EUR), w tym 59,8 mln
EUR (na dzien 31.12.2016: 75,5 mln EUR) z joint ventures.
Spadek wynika gtéwnie ze sprzedazy 8 hoteli, zréwnowazonej
postepem w realizacji projektow deweloperskich w Polsce i w
Rosji. Triple Net Asset Value (NNNAV) Grupy Warimpex
wzrést w poréwnaniu z dniem 31.12.2016 ze 104,7 mln EUR
do 129,0 mln EUR na dzien bilansowy 31 grudnia 2017.

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

w min EUR 12/2017 12/2016
Kapitat wiasny przed
uwzglednieniem udziatéw 110,9 70,2

mniejszo$ciowych

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Pasywa z tytutu podatku
odroczonego wraz z
pasywami z tytutu podatku 3,2 1,3 11,5 9,6
odroczonego w grupach do
zbycia

Wartos¢ bilansowa
istniejacych Hotel Assets

159 -1,9

24,4 24,2

Wartos¢ godziwa

istniejacych Hotel Assets 251 e 24,6 04

Wartos¢ bilansowa

projektéw deweloperskich 49,2 492

Wartosé godziwa

projektow deweloperskich 49,2 9 B
Wartos¢ bilansowa 17,2 14,5

joint ventures

Wartosé godziwa

‘ot ventures 333 161 289 14,4

Wartos¢ bilansowa

grup do zbycia - -169,2

Wartosé godziwa

grup do zbycia B - 1793 10,1
Triple Net Asset Value 129,0 104,7
Liczba akcji na dziert 31.12. 54,0 54,0
NNNAV na jedna akcje

wEUR 2,4 1,9
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Istotne ryzyka i cagrosenia,
na ktorve naragona jest Grupa
orag garzgdzanie rygykiem

Jako koncern miedzynarodowy w ramach swojej biezgcej
dzialalnosci Warimpex jest narazony na rdézne ryzyka
gospodarcze i finansowe.

a) Ryzyka ogdlne

W ramach zarzgdzania ryzykiem Warimpex zdefiniowal
wewnetrzne cele dla Zarzadu i pracownikéw i dostosowuje je
odpowiednio do aktualnych warunkéw panujgcych na rynku.
Cele zarzadzania ryzykiem obejmujg specjalne regulacje i
ryzyk,
mechanizméw kontroli, monitoringu, zarzadzania informacjami

definiujg kompetencje w zakresie szacowania

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 spotki.

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 wejSciem na
rynek oraz ryzyko opdznien realizacji budowy projektéw
nieruchomosciowych. Ponadto mamy do czynienia z ryzykiem
braku wplywoéw z najmu, ktore ma wplyw zar6wno na biezace
przeplywy pieniezne jak réwniez na utrzymanie wartosci
nieruchomoéci.

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

nieruchomoéci.

Utrzymanie i konserwacja nieruchomos$ci stanowig istotny
aspekt trwalego rozwoju gospodarczego Grupy Warimpex.

Pracownicy dzialu zarzadzania aktywami regularnie dostarczajg
Zarzagdowi raporty o stanie nieruchomosci oraz zestawienia
dotyczgce 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
informacji poufnych dla wszystkich pracownikéw, a ponadto
okreslane sg okresowe obszary informacji poufnych zwigzanych
z poszczegblnymi projektami oraz terminy lock out wzgl.
zakazy handlu.

d) Ryzyka prawne

Jako podmiot dzialajacy na rynku miedzynarodowym
Warimpex narazony jest na szereg ryzyk prawnych. Zaliczajg
si¢ do nich m.in. ryzyka zwigzane z nabywaniem lub sprzedaza
nieruchomos$ci i sporami prawnymi z najemcami lub
partnerami joint venture.

Na dzien sporzagdzenia sprawozdania nie istnialy zadne
znaczgce 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
przewidujguzalezniony od stopniaryzykastosunek zobowigzan
finansowych ze stalym i zmiennym oprocentowaniem.

Wszystkie istotne transakcje finansowe sg zastrzezone do



decyzji Zarzadu (i ewentualnie zatwierdzenia przez Rade
Nadzorczg).

Pozostale informacje o zarzadzaniu ryzykiem finansowym, w
szczeg6lnosci dane liczbowe, zawarte sg w notach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien
31.12.2017 w pkt. 8.2.

1. Ryzyko stopy procentowej

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

Podwyzki stop procentowych moga wplywac na wynik Grupy
poprzez wyzsze koszty z tytulu odsetek od istniejgcych
kredytéw ze zmiennym oprocentowaniem. Zmiana stopy
procentowej w  przypadku kredytow o zmiennym
oprocentowaniu ma bezposredni wplyw na wynik podmiotu z

dzialalnoéci finansowe;j.

Warimpex ogranicza ryzyko rosngcego oprocentowania, ktore
prowadziloby do wyzszych kosztéw z tytulu odsetek oraz do
pogorszenia wyniku z dzialalno$ci finansowej, z jednej strony
poprzez czg¢éciowe stosowanie uméw kredytowych ze stalym
oprocentowaniem, a z drugiej poprzez pochodne instrumenty
finansowe (przede wszystkim swapy procentowe).

2. Ryzyko walutowe

Ryzyko kursowe wynika w pierwszej kolejnosci ze zobowigzan
finansowych denominowanych w walucie obcej wobec danej
waluty funkcjonalnej. Dla tych spotek Grupy, ktorych walutg
funkcjonalng jest EUR, sg to zobowigzania finansowe w walucie
krajowej lub innej walucie obcej (np. PLN), a dla spolek Grupy,
ktorych walutg funkcjonalng jest waluta krajowa, to

zobowigzania finansowe w walucie obcej (EUR).

Grupa nie stosuje zabezpieczen w naturze ani systematycznych
pochodnychinstrument6éw finansowychw celuwyeliminowania
lub ograniczenia ryzyka kursowego. W zaleznosci od
okolicznoéci w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego zawiera
si¢ cross currency swaps lub maksymalnie na rok transakcje
walutowe typu forward w odniesieniu do okreslonych
przyszlych platnosci w walucie obcej.

Poza ryzykiem walutowym z tytutu zobowigzan finansowych w
odniesieniu do wszystkich hotelowych spolek Grupy z EUR
jako walutg funkcjonalng istnieje ryzyko kursowe zwigzane z
kosztami §wiadczen pracowniczych oraz kosztami materialow
iustlug w walucie krajowej, natomiast przychody zwigzane sg w
Euro, finansowanie rowniez

wiekszosci  z projektow

RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

obstugiwane jest glownie 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.

Na ryzyko kredytowe dot. pozyczek dla joint ventures lub
jednostek stowarzyszonych Grupa moze wplywac czg$ciowo
samodzielnie w ramach swoich wplywdéw na zarzadzanie,
jednak istniejg ryzyka kredytowe zwigzane z operacyjnymi.

Ryzyko kredytowe w zwigzku ze srodkami pienieznymi nalezy
oceni¢ jako bez znaczenia, gdyz Grupa wspolpracuje tylko z
bankami i instytucjami finansowymi o doskonalej zdolnosci
kredytowej. Ryzyko kredytowe dot. pozostalych naleznosci
nalezy okresli¢ jako raczej niewielkie, gdyz w tym przypadku
istotna jest wiarygodnos¢ platnicza kontrahentow. W razie
koniecznosci Grupa stosuje odpisy aktualizacyjne.

Wigcej informacji znajduje si¢ w pkt. 8.2.3. w notach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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.

Znaczace wahania na rynkach kapitalowych mogg zagrazac
Aby
zminimalizowa¢ ryzyko z tytulu refinansowania, Warimpex

korzystaniu z kapitalu wlasnego lub obcego.
zwraca uwage na wywazong kombinacje kapitalu wlasnego i
obcego wzgl. na rézne okresy finansowania przez banki i rynki

kapitalowe.

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

projekty.
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Wigcej informacji znajduje si¢ w pkt. 8.2.4. w notach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Aby unika¢ przekraczania kosztoéw i zwigzanego z tym
nadmiernego pogorszenia ptynnosci, w przypadku projektow
deweloperskich i dzialalnosci zwigzanej z utrzymaniem
obiektow Warimpex monitoruje na biezgco budzety i postepy
w budowie.

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

Calo$ciowg odpowiedzialno$¢ w zwigzku z zarzgdzaniem
ryzykiem w Grupie ponosi Zarzad, podczas gdy bezposrednia
odpowiedzialno$¢ lezy po stronie czlonkéw zarzgdu jednostek
operacyjnych.

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

Dla jednostek zaleznych Grupa okreslita jednolite standardy dla
realizacji i dokumentacji catego systemu kontroli wewnetrznej,
atymsamymtakze przedewszystkimdlaprocesurachunkowosci.
W ten sposdb majg zosta¢ wyeliminowane ryzyka, ktére mogg
prowadzi¢ do niekompletnej lub blednej sprawozdawczosci
finansowe;j.

Raporty wewnetrzne sporzadzane przez jednostki zalezne sg
sprawdzane w centrali koncernu pod wzgledem ich prawidlo-
wosci i poréwnywane z planami, aby w razie roéznic mozna bylo
podja¢ odpowiednie dzialania. W tym celu spolki sg
zobowigzane do sporzgdzania rocznych budzetéw i planéow
sredniookresowych, zatwierdzanych przez Zarzad.

Rzetelnoé¢ rachunkowoéci w spoélkach zaleznych jest
nadzorowana przez zarzgdce hotelu (np. Vienna International,
InterContinental Hotel Group) oraz przez koncern. Ponadto
sprawozdania finansowe wszystkich nieruchomos$ciowych

spolek operacyjnych sa badane przez zewnetrznych rewidentow.

Zarzadzanie ryzykiem jest kontrolowane przede wszystkim
przez Zarzad. Przy okazji sporzgdzania kwartalnych i rocznych
sprawozdan finansowych realizacje celéw i metod zarzgdzania
ryzykiem gwarantujg nastepujgce jednostki/osoby.

- caly Zarzad, szczegdlnie Chief Financial Officer

- rachunkowos¢ skonsolidowana i rachunkowo$¢ Grupy

- Komisja Audytorska (tylko w zakresie sprawozdan finansowych)
W ramach regularnych posiedzen Zarzadu z lokalnymi
zarzadamiomawiane sa biezace sprawy zwigzane z dzialalnoécig
oraz szanse i ryzyka.

Sprawozdania kwartalne sg sporzgdzane w oparciu o 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.



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
pracownikéw segmentu Development & Services w ostatnich
latach fluktuacja jest znikoma.

Aby doskonalic wiedz¢ fachowg swoich pracownikow,
Warimpex kladzie nacisk na ich ciagle ksztalcenie i rozwdj.
Szczegdlnie wysokie wymagania Grupa stawia swojej kadrze
zarzadzajacej. Firma wyznacza wysokie standardy jako$ciowe
i oczekuje ugruntowanej wiedzy fachowej oraz elastycznosci.

W roku 2017 $rednie zatrudnienie wynioslo 527 (w roku
poprzednim: 891) oséb w segmencie Hotele, 15 (w roku
poprzednim: 16) os6b w segmencie Investment Properties i 37
(w roku poprzednim: 27) oso6b w segmencie Development &
Services.
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ZLrownowazony
rogwoj

Szczegblowe informacje zawarte sg zgodnie z § 267a UGB w
skonsolidowanym raporcie niefinansowym.
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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 wynoszgce w kazdym przypadku ponad
10%, znajduja 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 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.

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
wysokosci 4,875 % p.a., z wyplata w okresach polrocznych.
Premia konwersyjna zostala ustalona w wysokosci 7,06 PLN
(ok. 1,7 EUR). Z obligacjami zamiennymi zwigzane jest wigc
prawo zamiany i poboru maks. 3 753 541 sztuk akcji zwyklych
na okaziciela (,,Kapital warunkowy 1).

W listopadzie 2015 dokonano przedterminowego wykupu
obligacji zamiennych o lacznej wartosci 23,5 mln ztotych (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 min
EUR) na nowych warunkach o kolejne 3 lata (,Kapital
warunkowy 1”).

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

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

» Oprocentowanie: 2,5 % p.a., zwyplatg w okresach poirocznych
+ Termin wykupu: 3 listopada 2018

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

W czerwcu 2014 dokonano emisji obligacji zamiennych o
lacznej warto$ci nominalnej 5 mln EUR z podziatem na czgéci
o warto$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“). W2015i2016 r. Warimpex
naby! obligacje zamienne o warto$ci nominalnej 0,5 mln EUR
wzgl. 0,6 mln EUR. W 2017 r. obligacja zamienna zostala w
calosci wykupiona.

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. 9 000 000
akcji.
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OBLIGACJE SPOLKI WARIMPEX FINANZ- UND BETEILIGUNGS AG NA DZIEN 31.12.2017

ISIN Premia konwersyjna
Obligacja 05/18 ATOO00A1VWEO -
Obligacja zamienna 11/18* ATOO00A100YO PLN 5,94
Obligacja 12/18 PLWRMFB00032 -

* po dniu bilansowym w catos$ci wykupione

W maju 2017 w drodze emisji niepublicznej wyemitowana
zostala obligacja zerokuponowa o wartosci 5,5 mln EUR.

Nakoniec czerwca 2017 wykupiona zostala obligacja zamienna
06/17. Na koniec pazdziernika wykupiona zostata obligacja
10/17.

W lipcu 2017 przed terminem nastgpil calkowity wykup
obligacji 02/18 1 01/19, ponadto przed terminem wyplacono
24 285 000 EUR z obligacji 12/18.

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 srednim kursie 4,53 EUR, co stanowi 0,18 %
kapitalu akcyjnego.

Na Zwyczajnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 14
czerwca 2017 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 byC¢ 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.

Kwota nalezna
EUR 5.500.000
PLN 19.500.000
EUR 1.600.000
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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

» Ogrodowa Office o powierzchni ok. 27 400 m?, £.6dz
(w budowie)

* biurowiec Mogilska o powierzchni ok. 12 000 m?, Krakow
(w budowie)

* biurowiec Chopin o powierzchni ok. 21 000 m?, Krakow

Naszym celem na najblizsze miesigce jest kontynuacja realizacji
biezacych projektow deweloperskich. W zwigzku z
przedterminowym wykupem obligacji oraz brakiem kredytow
projektowych za rok 2018 i za kolejne lata oczekujemy
wyraznego spadku kosztow odsetek.

Naszg przysztos¢ w dalszym ciggu widzimy w realizacji
deweloperskich projektéw hotelarskich i nieruchomosci
biurowych w regionie CEE, gdzie bedziemy takze w przyszlosci
koncentrowac si¢ na istniejgcych rynkach w Polsce, Czechach,
na Wegrzech, w Rumunii, Rosji, Niemczech i we Francji.

Wieden, dnia 25 kwietnia 2018 r.

1\ deN

Franz Jurkowitsch

Prezes Zarzadu

YA

Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu
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Daniel Folian

Zastepca Prezesa Zarzadu

Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu



Mogilska Office
Krakéw, PL
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Skonsolidowane
sprawogdanie finansowe

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2017

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego
Skonsolidowany bilans

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym

Noty do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci segmentéw

=

Informacje ogélne
Informacje o segmentach dziatalnosci

Zasady rachunkowosci

o Tl

Informacje o podmiotach wtaczonych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego i udziatach w innych spétkach

Sprzedaz nieruchomosci i zmiany konsolidacyjne

A

Noty do skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat
Noty do bilansu

Informacje o instrumentach finansowych, wartosci godziwej i zarzadzaniu ryzykiem finansowym

|

Pozostate informacje

|

Chopin Office
Krakéw, PL
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ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2017

w TEUR Nota 2017 2016
Przychody ze sprzedazy — hotele 27.509 51.864
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 13.190 8.580
Przychody ze sprzedazy Development & Services 1.668 1.757

Przychody ze sprzedazy 6.1 42.367 62.201
Koszty dziatalnosci — hotele (18.890) (33.094)
Koszty dziatalno$ci — Investment Properties (2.415) (1.842)
Koszty — Development & Services (651) (1.030)

Koszty przypisane bezposrednio do przychodéw ze sprzedazy 6.2. (21.955) (35.967)

Wynik brutto ze sprzedazy 20.412 26.235
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 61.030 14.061
Zmniejszenie wartosci bilansowej i kosztéw zw. ze sprzedaza (34.455) (5.388)

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci 5.4. 26.575 8.674

Pozostate przychody operacyjne 6.3. 1.672 1.792

Koszty zarzadu 6.4. (12.228) (11.514)

Inne koszty 6.5. (2.825) (3.736)

Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dziatalnosci finansowej, podatkow,
odpisow amortyzacyjnych i korekty wartosci (EBITDA) 33.605 21.450
Planowa amortyzacja aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (895) (6.415)
QOdpisy aktualizacyjne srodkéw trwatych = (491)
Zwiekszenie wartosci Srodkéw trwatych 4.631 3.638
Wynik z wyceny aktywdéw przeznaczonych do sprzedazy 1.174 -
Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne 16.189 7.553

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci 6.6. 21.098 4.285

Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 54.704 25.735
Przychody z dziatalnosci finansowe;j 6.7 3.602 1.928
Koszty finansowe 6.8. (10.499) (23.004)
Zmiany kursowe 6.9. (7.409) 20.343
Wynik z joint ventures i jednostek stowarzyszonych (at equity) netto 7.33. 2.590 (1.156)

Wynik z dziatalnosci finansowej (11.715) (1.889)

Wynik brutto 42,988 23.845
Podatek dochodowy 6.10. 15 (937)
Podatek dochodowy odroczony 7.5. (2.507) (46)

Podatki (2.492) (983)

Wynik netto okresu 40.496 22.862

w tym udziat w wyniku udziatéw nie uprawniajacych do kontroli (46) 5.440

w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej 40.542 17.423

Wynik podstawowy na jedna akcje w EUR 7.9.1. 0,75 0,32

Wynik rozwodniony na jedna akcje w EUR 7.9.1. 0,75 0,32

warimpex



62

warimpex

WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2017

Skonsolidowany rachunek

wyniku catosciowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2017

w TEUR Nota 2017 2016
Wynik netto okresu 40.496 22.862
Réznice kursowe (521) (891)
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskow i strat ) -
Wycena Cashflow Hedges 1.234 (735)
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskow i strat 1.190 -
Pozostate przychody i koszty z joint ventures (at equity) 26 (9)
Wynik ze sprzedazy aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy 7.7. (748) (75)
w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskow i strat (661) -
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach (90) 164
Pozostate przychody i koszty (do przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 7.93. (99) (1.546)
Wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 26 18
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach — (5)
Pozostate przychody i koszty (bez przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 7.9.3. 26 14
Pozostate przychody i koszty (73) (1.532)
Catosciowy wynik netto okresu 40.423 21.330
w tym udziat w wyniku udziatéw nie uprawniajacych do kontroli (315) 4.906
w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej 40.738 16.424




Skonsolidowany bilans

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2017

RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

w TEUR Nota  31.12.2017 31.12.2016
AKTYWA
Rzeczowe aktywa trwate 7.1 29.561 31.316
Nieruchomosci inwestycyjne 7.2. 154.763 111.739
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 10 18
Joint ventures i jednostki stowarzyszone (at equity) 7.3.3. 17.224 14.479
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 7.7. 6.146 583
Pozostate aktywa finansowe 7.4. 13.646 14.118
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 7.5. 1.922 1.931
Aktywa trwate 223.272 174.185
Zapasy 271 312
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7.6. 13.463 5.203
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 7.7. — 6.233
Srodki pieniezne 7.8. 22.849 2.769
Aktywa trwate i grupy do zbycia, przeznaczone do sprzedazy 5.1. 5.400 169.185
Aktywa obrotowe 41.982 183.701
SUMA AKTYWOW 265.254 357.886
PASYWA
Kapitat podstawowy 7.9.1. 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy 7.9.3. 59.194 13.218
Akcje whasne 7.9.3. (301) (301)
Pozostate kapitaty rezerwowe 7.9.3. (1.961) 3.271
w tym pozostaty niepodzielony wynik grup do zbycia - 4.201
Kapitatl wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 110.926 70.188
Udziaty nieuprawniajace do kontroli 27.445) (27.130)
Kapitatl wiasny 83.481 43.058
Obligacje zamienne 7.10.1. - 3.971
Pozostate obligacje 7.10.2. 5.357 42.988
Pozostate zobowiazania finansowe 7.10.3. 121.560 105.335
Pochodne instrumenty finansowe 7.11. 929 401
Pozostate zobowiazania 7.12. 14.931 7.220
Rezerwy 7.13. 2.357 2.499
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7.5. 5.572 3.295
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.14. 3.215 3.662
Zobowiazania diugoterminowe 153.922 169.371
Obligacje zamienne 7.10.1. 4,543 3.931
Obligacje 7.10.2. 1.603 552
Pozostate zobowiazania finansowe 7.10.3. 6.784 13.256
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania 7.15. 12.475 11.152
Rezerwy 7.13. 472 252
Podatek dochodowy 6.10. 365 615
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.14. 197 229
Zobowiazania zwigzane bezposrednio z grupami do zbycia 5.1 - 115.470
Zobowiazania krétkoterminowe 27.851 145.457
Zobowiazania 181.773 314.828
SUMA PASYWOW 265.254 357.886
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Skonsolidowany rachunek
preeplywow pieniegnych

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2017

w TEUR Nota 2017 2016
Wplywy
z hoteli i optat czynszowych 44.643 62.055
z rozwoju projektow deweloperskich i innych 683 572
z odsetek 1.022 1.742
Wplywy z dziatalnosci operacyjnej 46.347 64.370
Wydatki
projekty deweloperskie (285) (1.022)
zuzycie materiatéw i ustug (10.877) (24.250)
Swiadczenia pracownicze (15.449) (17.866)
pozostate koszty zarzadu (7.224) (7.922)
podatek dochodowy (510) (352)
Wydatki na dziatalnos$¢ operacyjna (34.345) (51.412)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 12.002 12,958
Wptywy
ze sprzedazy grup do zbycia i nieruchomosci 5.4. 78.332 10.658
pomniejszone o wyptywy ze sprzedanych grup do zbycia 5.4. (4.027) (401)
z otrzymanych naleznosci z tytutu ceny kupna w ubiegtych okresach 5.4. 4.625 308
z dywidend 100 —
z aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy — 300
z pozostatych aktywoéw finansowych 283 1.788
z wptywéw zwrotnych z joint ventures — 4,784
Wplywy z dziatalnosci inwestycyjnej 79.312 17.438
Wydatki na
naktady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwate (1.548) (2.132)
naktady inwestycyjne w nieruchomosci inwestycyjne (29.361) (4.655)
nabycie oprogramowania do przetwarzania danych — 9)
pozostate aktywa finansowe (229) (521)
Joint ventures (92) —
Wydatki z tytutu inwestycji (31.231) (7.317)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 48.081 10.121
Wptywy z tytutu emisji obligacji (zamiennych) 5.239 45
Wykup obligacji (zamiennych) (46.670) (7.519)
Whptywy z tytutu zaciggnigtych pozyczek i kredytéw 21.577 14.072
Sptata zaciaggnietych pozyczek i kredytéw (14.675) (22.919)
Zaptacone odsetki (z tytutu pozyczek i kredytéw) (4.495) (6.607)
Zaptacone odsetki (z tytutu obligacji i obligacji zamiennych) (2.213) (2.895)
Koszty pozyskania kredytow (701) (928)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (41.939) (26.751)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych 18.144 (3.673)
Zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 62 148
Zmiany z pozostatego wyniku z tytutu réznic kursowych (80) 853
Stan srodkéw pienieznych na dzier 1 stycznia 4,723 7.394
Stan srodkow pienieznych na dzier 31 grudnia 22.849 4.723
Stan srodkéw pienieznych na dzien bilansowy obejmuje:
Srodki pieniezne Grupy 22.849 2.769
Srodki pieniezne grupy do zbycia, sklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy — 1.954
22.849 4.723
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Skonsolidowane zestawienie
gmian w kapitale wtasnym

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2017

Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej Udziaty bez
Pozostate wplywu na
Kapitat Kapitaty ~Niepodzielony  Akcje kapitaty kontrole
podstawowy rezerwowe  wynik wiasne  rezerwowe jednostki
Stan na dzien 1 stycznia 2016 54.000 — (4.204) (301) 4.270| 53.765| (32.037)| 21.728
Catosciowy wynik netto okresu - 17.423 - (999)| 16.424 4906| 21.330
w tym wynik finansowy netto okresu - - 17.423 - - 17.423 5.440 22.862
w tym pozostate przychody i koszty - - - (999) (999) (533) (1.532)
Stan na dzien 31 grudnia 2016 =
Stan na dzien 1 stycznia 2017 54.000 — 13.218 (301) 3.271| 70.188| (27.130)| 43.058
Zmiany konsolidacyjne - - 5.434 — (5.434) — - -
Catosciowy wynik netto okresu - — 40.542 - 196| 40.738 (315)| 40.423
w tym wynik finansowy netto okresu - 40.542 - - 40.542 (46) 40.496
w tym pozostate przychody i koszty - - - 196 196 (270) (73)
Stan na dzier 31 grudnia 2017 54.000 — 59.194 (301) (1.967)| 110.926 | (27.445)| 83.481
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Skonsolidowane sprawozdanie
g dziatalnosci segmentow

W prezentacji wyniku netto okresu segmenté6w poszczegélne
segmenty dzialalnosci przedstawione sg odpowiednio do ich
podziatu w rachunku zyskow i strat oraz z przeniesieniem na
wynik Grupy.

Ze wzgledu na fakt, ze segment Hotele pod wzgledem

w TEUR

SEGMENT WYNIK NETTO OKRESU

zarzadzania podlega innym kryteriom niz pozostale segmenty,
ponizej zaprezentowano odpowiednie informacje dla tego
segmentu. SzczegOlowe objasnienia do poszczegdlnych
segmentow pod wzgledem ich zakresu i kryteriow zarzgdzania

zawarte sa w pkt. 2.

Investment Properties

Przychody ze sprzedazy na zewnatrz 58.864 81.773 17.354 9.614
Ustugi w ramach Grupy - — — —
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddw ze sprzedazy (43.180) (56.639) (3.157) (2.485)
Wynik brutto ze sprzedazy 15.685 25.134 14.197 7.129
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci — - - —
Pozostate przychody operacyjne 821 537 — —
Koszty ustug zwigzanych z rozwojem projektéw — - — -
Koszty $wiadczer pracowniczych (1.105) (1.263) (30) —
Pozostate / inne koszty (5.064) (7.018) (265) (76)
Ustugi w ramach Grupy (283) (1.099) (40) (65)
Segment EBITDA 10.055 16.292 13.862 6.987
Odpisy amortyzacyjne planowe (3.135) (9.401) (12) —
Odpisy aktualizacyjne - (712) — —
Zwiekszenia wartosci 3.921 3.638 — -
Zysk z wyceny — - 8.284 1.157
Strata z wyceny - — (560) (7)
Segment EBIT 10.841 9.817 21.574 8.137
Przychody z dziatalnosci finansowej 59 189 66 2
Koszty dziatalnosci finansowej (3.358) (5.670) (5.486) (3.856)
Zmiany kursowe (2.325) 6.950 (5.840) 15.253
Wynik z joint ventures — — — -
Podatek dochodowy (59) (482) (95) (62)
Podatek dochodowy odroczony (873) (176) 472 (440)
Segment wynik netto okresu 4.285 10.628 10.691 19.033
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Segment razem Rozliczenie
na dzien 31 grudnia przejsciowe

Development & Services Grupa razem

2017

2.767 2.321 78.985 93.708 (36.618) (31.507) 42.367 62.201
323 1.164 323 1.164 (323) (1.164) = -
(1.292) (1.465) (47.629) (60.589) 25.674 24.622 (21.955) (35.967)
1.798 2.020 31.680 34.283 (11.268) (8.048) 20.412 26.235
26.575 9.050 26.575 9.050 = (376) 26.575 8.674
1.014 1.100 1.835 1.637 (646) (176) 1.189 1.461
(231) (341) (231) (341) 2 1 (229) (340)
(7.257) (6.295) (8.329) (7.558) 68 23 (8.324) (7.535)
(3.802) (3.944) (9.131) (11.039) 3.113 3.994 (6.018) (7.044)
= - (323) (1.164) 323 1.164 = —
18.096 1.589 42.013 24.868 (8.408) (3.418) 33.605 21.450
(107) (75) (3.254) (9.476) 2.359 3.060 (895) (6.415)
= (73) = (785) = 294 = (491)
1.883 — 5.803 3.638 1 - 5.805 3.638
14.346 10.668 22.630 11.824 (1.738) 1.785 20.892 13.609
(4.144) (6.050) (4.703) (6.057) = 1 (4.703) (6.056)
30.074 6.059 62.489 24.013 (7.786) 1.722 54.704 25.735
1.122 1.986 1.247 2.176 2.355 (248) 3.602 1.928
(4.093) (14.292) (12.937) (23.818) 2.439 815 (10.499) (23.004)
(434) (512) (8.599) 21.691 1.190 (1.348) (7.409) 20.343
98 176 98 176 2.492 (1.332) 2.590 (1.156)
(105) (645) (259) (1.190) 274 253 15 (937)
(1.143) 430 (1.544) (186) (963) 140 (2.507) (46)
25.520 (6.799) 40.496 22.862 = = 40.496 22.862
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Rozliczenie Suma czesciowa
przejsciowe Grupa

w TEUR 2016

Segment razem

SEGMENT HOTELE RACHUNEK WYNIKOW

Przychody ze sprzedazy — hotele 58.624 81.501 (31.289) (29.879) 27.335 51.622
Koszty materiatéw (21.191) (27.854) 12.403 11.437 (8.788) (16.417)
Koszty $wiadczen pracowniczych (15.847) (21.232) 8.765 9.260 (7.082) (11.973)
Gross Operating Profit (GOP) 21.586 32.414 (10.121) (9.182) 11.465 23.232
Przychody after GOP 1.062 809 (887) (566) 175 243
Managementfee (3.374) (4.584) 1.664 1.631 (1.710) (2.953)
Réznice kursowe (156) 6 (25) (24) (181) (18)
Property Costs (3.433) (3.511) 2.305 1.777 (1.129) (1.733)
Net Operating Profit (NOP) 15.685 25.134 (7.065) (6.364) 8.619 18.770
Pozostate przychody / koszty after NOP (644) (1.747) (707) 617 (1.351) (1.130)
Dzierzawa/wynajem (4.703) (5.997) 3.155 3.167 (1.549) (2.830)
Planowe odpisy amortyzacyjne od aktywéw trwatych (3.135) (9.401) 2.342 3.057 (793) (6.344)
Odpisy aktualizacyjne od aktywdw trwatych - (712) — 294 - (418)
Zwiekszenia wartosci 3.921 3.638 1 — 3.922 3.638
Udziat w wyniku z dziatalnosci operacyjnej

B L peracyjnej 11.124 10.916 (2.275) 770 8.849 11.686
pomniejszony o ustugi w ramach Grupy (283) (1.099) 283 1.099 — —
Segment EBIT 10.841 9.817 (1.992) 1.869 8.849 11.686
Wskazniki operacyjne w segmencie Hotele

Zatrudnienie Hotele 747 1.164 -230 -287 517 878
Pokoje razem 1.684 2.761 -676 -778 1.009 1.983
Pokoje dostepne 1.683 2.759 -675 -777 1.008 1.982
Pokoje sprzedane 1.238 1.931 -557 -538 681 1.392
Obtozenie 74 % 70 % -6 % 0% 68 % 70 %
REVPAR (w EUR) 57 53 -18 -10 39 43
Zestawienie NOP Hotele (geograficznie):

e Czechy 2.329 6.004 (167) (327) 2.162 5.678
* Polska 8.372 14.961 (4.895) (4.953) 3.477 10.008
® Rumunia 370 897 - - 370 897
* Rosja 2.610 2.187 - - 2.610 2.187
¢ Francja 2.003 1.085 (2.003) (1.085) — —
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DANE SEGMENTU NA POZIOMIE GRUPY (GEOGRAFICZNIE)
Hotele

Investment
Properties

Development
& Services

Grupa razem
na dzien 31 grudnia

31.12.17| 31.12.16| 31.12.17 | 31.12.16| 31.12.17 | 31.12.16

Aktywa trwate wg IFRS 8.33

(geograficznie):

31.12.17

31.12.16

Austria — — - - 32 43 32 43
Czechy - 56.100 - - 24 - 24 56.100
Polska - 95.109 8.298 - 48.599 25.821 56.897 120.929
Rumunia — 12.577 - - - — - 12.577
Rosja 24.400 24.217 72.967 47.246 7.623 20.958 104.990 92.421
Wegry - - 22.347 21.330 5.443 3.459 27.790 24.789
Razem 24.400 188.003 103.613 68.576 61.721 50.281 189.734 306.859

e o6 2017 2016 2017 2006|2017 2016)

Przychody ze sprzedazy

(geograficznie):

Austria - - - - 249 714 249 714
Czechy 8.364 18.070 257 332 - - 8.621 18.401
Polska 9.089 23.793 - - 1.269 922 10.358 24.714
Rumunia 1.333 3.178 - - - - 1.333 3.178
Rosja 8.723 6.824 11.164 6.452 110 81 19.997 13.357
Wegry - - 1.769 1.796 39 40 1.808 1.836
Razem 27.509 51.864 13.190 8.580 1.668 1.757 42.367 62.201
@ Zatrudnienie 527 891 15 16 37 27 578 933
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Noty do skonsolidowanego
sprawogzdania finansowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2017

[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
2017 zostalo w dniu 25 kwietnia 2018 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.

[02] Informacje o segmentach dziatalnosci

2.1. Informacje ogélne
Sprawozdanie w ramach Grupy obejmuje nast¢pujgce
segmenty dziatalnosci 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 przekraczajg w segmencie Investment
Properties 10% skonsolidowanych przychodow ze sprzedazy.

Przychody te wyniosty 11 274 TEUR i dotyczyly segmentu
Investment Properties. Przychody ze sprzedazy na rzecz
klientéw przyporzgdkowane sg w sprawozdaniu z dzialalnosci
segmentdw geograficznie wedlug miejsca §wiadczenia ustugi.

Sprawozdawczo$¢ wewnetrzna i z dzialalnosci segmentoéw
realizowana jest zgodnie z przepisami IFRS, stosowanymi w
UE. Cze¢s¢ dzialalnoSci w ramach wszystkich segmentow
realizujg joint ventures i jednostki stowarzyszone. Przychody,
koszty, aktywa i zobowigzania joint ventures i jednostek
stowarzyszonych ujmowane sg dla celéw sprawozdawczych
dzialalno$ci segmentow proporcjonalnie. Rubryka ,Rozliczenie
przejsciowe‘ pokazuje efekt przejScia miedzy konsolidacjg
joint ventures i jednostek stowarzyszonych wg udzialow
(proporcjonalng) zgodnie ze sprawozdaniem z dzialalnosci
segmentow i wg praw wilasnoSci zgodnie z ujeciem w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

2.2 Informacje o poszczegélnych segmentach dziatalnosci

2.2.1. Segment Hotele

Poszczegodlne hotele zestawiono w segmencie podlegajgcym
obowigzkowi sprawozdawczemu na podstawie poréwnywal-
nych cech ekonomicznych. Dotyczg one glownie rodzaju
produktéow lub ustug (zakwaterowanie i wyzywienie),
proceséw produkceyjnych w ramach hoteli, struktury klientow
(business i leisure) oraz kanatéw dystrybucji.

Zestawiony w ten sposOb segment dzialalno$ci obejmuje
wszelkg dzialalno$¢, aktywa i zobowigzania zwigzane z
prowadzeniem hoteli. Hotele sg wylgczng wlasnoscig Grupy,
czeSciowy jej wlasnoScig poprzez joint ventures lub sg
dzierzawione. Za wyjatkiem kilku obiektéw hotele uplasowane
s3 w segmencie 4-gwiazdkowym. W sprawozdaniu z
dzialalno$ci segmentéw uwzgledniono w calosci lub czesciowo
nastepujgce hotele:

Czechy: Hotel uzdrowiskowy Dvorak; do maja 2017:
Diplomat, angelo Pilzno; do pazdziernika
2016: angelo Praga

Polska: Hotel Intercontinental; do maja 2017: andel’s
Krakéw, Chopin, andel’s E6dz, angelo
Katowice, Amber Baltic

Rumunia: do maja 2017: angelo Bukareszt

Rosja: Crowne Plaza St. Petersburg

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
wskazniki typowe dla hoteli to oblozenie (,,occupancy*) oraz
$redni przychod na jeden dostepny pokéj (, REVPAR®).



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

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

kalkulacyjnemu. obejmuje  wszystkie przypisane
koszty materialow i ustug oraz koszty swiadczen pracowniczych
powstajace w zwigzku z dzialalnoécig hoteli. NOP obejmuje

dodatkowo bezposrednio przypisane koszty wiasciciela.

Przychody hoteli ze sprzedazy obejmujg gtéwnie przychody z
pokoi oraz Food & Beverage. Hotele sg zarzadzane przez
podmioty zewnetrzne; oplata z tytutu zarzgdzania (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 $wiadczen

pracowniczych zwigzanych =z zarzagdem oraz koszty
poszczegdlnych spolek wlascicielskich hoteli, ktére nie sg

przyporzadkowane bezposrednio do dziatalnosci 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 poroéwnywalne pod wzgledem
$wiadczonych ustug (wynajem), proceséw produkecyjnych
(budowa lub

najemcéw), grup klientdw (klienci instytucjonalni) oraz

zakup nieruchomos$ci, rozbudowa przez

kanalow dystrybucii.

Nieruchomosci te sg wylaczng wlasnoscig Grupy lub czg¢$ciows
jej wlasnoécig poprzez joint ventures/jednostki stowarzyszone.
W roku obrotowym segment Investment Properties obejmuje
nastepujace nieruchomosci:

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

Mogilska 41, Krakéw (od grudnia 2017);
Multidevelopment, Krakéw (2017 rozebrany

Polska:

pod nowy budynek);

Parkur Tower, Warszawa (do czerwca 2016)
Rosja: Biurowiec Zeppelin, biurowce Jupiter 11 2 (od
listopada 2016), obiekt wielofunkcyjny
Bykovskaya (od czerwca 2017) — wszystkie w
Petersburgu
Wegry: Biurowce Erzsébet, Sajka, Dioszegi (do
pazdziernika 2016) — 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,
a takze 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
sprzedazy zrealizowanych nieruchomosci, z projektow
deweloperskich lub z uslug na rzecz podmiotéw trzecich i
podlegajg silnym wahaniom w ciggu roku. Przed sprzedazg
nieruchomosci przyporzadkowane do innych segmentéw sg
przenoszone do segmentu Development & Services.

W roku obrotowym nieruchomosci rozwojowe lub w fazie
budowy w Polsce, na Wegrzech i w Rosji zawarte sg w aktywach
segmentu.

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzane jest
zasadniczo zgodnie z zasadg (zamortyzowanych) kosztow, z
wylgczeniem nieruchomoéci inwestycyjnych, pochodnych
instrumentéw  finansowych i aktywdéw  finansowych
przeznaczonych do zbycia, uyymowanych w bilansie wg wartosci

godziwej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone
przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci podmiotu.

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.
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Przeniesienie i przeksztalcenie sprawozdan finansowych
podmiotéw, w ktorych Spotka posiada udzialy, sporzadzonych
wg lokalnych przepiséw o rachunkowosci do jednostkowych
sprawozdan finansowych zgodnych z IFRS, sporzgdzonych
wedlug jednolitych wytycznych Grupy, odbywa si¢ w centrali
koncernu w Wiedniu. Dniem bilansowym dla wszystkich
spotek ujetych w skonsolidowanym 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 pierwszy nastgpujace
nowe i zmienione standardy:

+ Zmiany w IAS 7: Inicjatywa dot. ujawniania informacji
Napodstawie tych zmian Grupa zobowigzanajest do podawania
dodatkowych informacji w celu odrebnej prezentacji zmian w
zobowigzaniach przypisywanych do dzialalnosci finansowej,
odnoszacych sie i nie odnoszacych si¢ do przeplywow
pieni¢znych. Realizujgc te przepisy, Warimpex dokonal
odpowiednich uzupelnien w zestawieniu zobowigzan z
dzialalnosci finansowej w pkt. 7.10.4. za rok 2017.

* Pozostale zmiany:

Ponizsze zmiany obowigzujgce od 1.1.2017 nie majg w roku
objetym sprawozdaniem zadnego wplywu na Grupe:

- poprawki roczne w IFRS (cykl 2014—-2016)

- zmiany w IAS 12: Sposéb ujmowania aktywow z tytulu
odroczonego podatku od niezrealizowanych strat

3.2.2. Nowe i zmienione standardy i interpretacje —

jeszcze nie stosowane

Ponizsze nowe lub zmienione standardy lub interpretacje
zostaly przyjete przez UE po ich publikacji przez IASB i
podlegaja obowigzkowi stosowania od podanej daty (por. pkt.
3.2.2.1.):

i obowiazek
isrf?grd?';?a/c'a I)reiséc / I
P ] P zastosowania od
IFRS 15 Przth(?d_y z_um_c')wzklientami 01.01.18
(z wyjasnieniami)
IFRS 9 Instrumenty finansowe 01.01.18
Prawo wczesniejszej sptaty z "
IFRS 9 negatywnym wynagrodzeniem 01.0L.19
IFRS 16 Leasing 01.01.19
Zastosowanie IFRS 9 "
IFRS 4 razem z IFRS 4 01.01.18
Poprawki roczne .
IFRS 1 2014 — 2016 01.01.18
Poprawki roczne .
IAS 28 2014 — 2016 01.01.18
Klasyfikacja i wycena
IFRS 2 transakcji opartych na 01.01.18*
akcjach
IAS 40 .Przeniesie:nie nieruchomosci 01.01.18
inwestycyjnych
Transakcje w walutach
IFRIC 22 obcych i ptatnosci zaliczkowe 01.01.18

Nastepujace nowe lub zmienione standardy lub interpretacje
zostaly juz opublikowane przez IASB, ale nie zostaly jeszcze

przyjete przez UE (por. pkt. 3.2.2.2.):

> obowiazek
is;?:rd?';?a/c'a E)reissC / I
P ) P zastosowania od
IFRS 17 Umowy ubezpieczeniowe 01.01.21*
Niepewnos$¢ zwigzana z
IFRIC 23 ujmowaniem podatku 01.01.19
dochodowego
IAS 28 Inwestycje w jednostkach 01.01.19*
stowarzyszonych
Poprawki roczne "
IFRS 3 2015 — 2017 01.01.19
Poprawki roczne .
IFRS 11 2015 — 2017 01.01.19
Poprawki roczne .
IAS 12 2015 — 2017 01.01.19
Poprawki roczne .
IAS 23 2015 — 2017 01.01.19
IAS 19 Zmiany do programu 01.01.19*
okreslonych swiadczen

* Przedmiotowe zmiany w przepisach o rachunkowosci zgodnie z aktualng oceng
nie majg lub majg nieznaczacy wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
W zwigzku z tym nie zostaly dokladniej objasnione. Ocena znaczenia dokonywana
jest regularnie przed terminem pierwszego zastosowania i w razie potrzeby
korygowana.

Warimpex nie planuje stosowania ww. nowych lub zmienionych
standardow wzgl. interpretacji przed przewidzianym terminem.
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3.2.2.1. Nowe i zmienione standardy i interpretacje
(przyjete przez UE):

IFRS 9: Instrumenty finansowe
IFRS 9 zawiera przepisy dot. wartoéci poczatkowej, wyceny i
wyksiegowywania instrumentéw finansowych oraz rozliczania
zabezpieczen. Nowy IFRS 9 calkowicie zastepuje IAS 39.
Glowne postanowienia IFRS 9:

Klasyfikacja i wycena aktywow finansowych:

IFRS 9 przewiduje nowy model klasyfikowania aktywow
finansowych wg trzech kategorii:

1. Wycena wg zamortyzowanych kosztow nabycia

2. Wycena bez wplywu na wynik wg warto$ci godziwej

3. Wycena z odniesieniem na wynik wg wartoéci godziwej

Analiza aktywow finansowych w Grupie wykazala, ze zgodnie
z modelem biznesowym Grupy ogélnie sg one utrzymywane w
celu osiggania umownych przeplywow pienigznych i tak jak
dotychczas mogg by¢ ujmowane wg zamortyzowanego kosztu
nabycia. Zmiany dotyczg jedynie aktywoéw finansowych
utrzymywanych dotychczas jako przeznaczone do sprzedazy.
Jest to instrument kapitalu wlasnego wyceniany juz dotychczas
wg wartoéci godziwej (por. pkt. 7.7.). W przyszlosci bedzie
wyceniany bez wplywu na wynik wg wartosci godziwej.
Zgodnie z nowymi zasadami brak jest ujecia odpiséw
aktualizacyjnych z odniesieniem na wynik i przeniesienia
pozostalego wyniku do rachunku zyskow i strat (recycling). W
zwigzku z tym z dniem 1.1.2018 rezerwa available for sale
zostanie przeniesiona do kapitalow rezerwowych.

Utrata wartosci:

IFRS 9 przewiduje trzy poziomy okre§lajace w przyszlosci
wysoko$¢ wykazywanych strat i wplywow uzyskiwanych z
odsetek.

Zgodnie z tym straty przewidywane juz w momencie
poczatkowego ujecia nalezy wykazywa¢ w wartosci biezacej
straty oczekiwanej w okresie 12 miesigcy (poziom 1). W
przypadku wystgpienia znaczgcego 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,
a wigc warto§¢ bilansowa pomniejszona o zabezpieczenie
przed ryzykiem (poziom 3).

Ponadto w odniesieniu do naleznosci z tytulu dostaw i ustug
oraz aktywoéw umownych wg IFRS 15 (contract assets) bez
istotnego skladnika kredytowego nalezy zastosowa¢ model
uproszczony, zgodnie z ktérym nalezy dokona¢ odpisu
aktualizacyjnego w wysokoéci oczekiwanej straty na caly

pozostaly okres splaty. W przypadku naleznosci z tytulu
dostawiustug oraz aktywéw umownych zistotnym skladnikiem
kredytowym i naleznosci leasingowych przysluguje prawo
wyboru stosowanego modelu ujmowania utraty wartosci.

Grupa zdecydowala sie na stosowanie modelu uproszczonego.
Dodatkowe wynikajace
zastosowania standardu IFRS 9 Warimpex planuje na dzien

utraty wartosci Z pierwszego
pierwszegozastosowania 1.1.2018 wg przepiséw przejsciowych
ujmowac w kapitale wlasnym.

Zobowigzania finansowe:

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 warto$ci wynikajace
ze zmian wlasnego ryzyka kredytowego nalezy ujmowac w
pozostalym  wyniku. aktualnie

Warimpex nie planuje

skorzystania z prawa wyboru.

Przewidywane skutki dla skonsolidowanego bilansu na dzien
1.1.2018 przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Zmiana Przeksiego-
Stan pozycji wg wanie Stan

31.12.17 IFRS9 wglIFRS9 01.01.18
w aktywach:
Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz 13.463 (5) 13.459
pozostate naleznosci
Srodki pieniezne 22.849 (14) 22.835
36.312 - (19) 36.293
w kapitale wiasnym:
Niepodzielony wynik
finansowy 59.194 241 (19) 59.416
Pozostate kapitaty (1.967)  (241) (2.208)
rezerwowe
57.228 - (19) 57.208

Stosujac przepisy przejsciowe standardu IFRS 9, Grupa nie
zamierza korygowa¢ danych za rok ubiegly. W przyszlych
sprawozdaniach zgodnie z nowymi przepisami nalezy
zamie$ci¢ dodatkowe objasnienia w notach do sprawozdania, w
szczeg6lnosci dot. utraty wartosci. Przepisy dot. zabezpieczen
nie sg w tej chwili dla Grupy istotne, ale w przypadku zaistnienia
takiej transakcji mogg roéwniez prowadzi¢c do zmian w

dotychczasowych procedurach.
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IFRS 15: Przychody z umoéw z klientami

IFRS 15 zastepuje IAS 11 i IAS 18 oraz odpowiednie
interpretacje. W standardzie IFRS 15 okreslono, na jaki dzien
wzgl. w jakim okresie i w jakiej wysokosci nalezy ujmowac
przychody oraz zwigkszono zakres informacji. IFRS 15
stosuje sie zasadniczo do wszystkich umoéw z klientami;
wyjatek stanowig okreslone transakcje wymiany niepieni¢znej
oraz okre$lone umowy uregulowane w innych standardach,
np. leasing ujmowany wg IAS 17 (do 31.12.2018) wzgl. IFRS
16 (od 1.1.2019).

Nowy standard przewiduje jednolity pigciostopniowy model

i nastepujace kroki:

1. Identyfikacja umowy z klientem

2. Identyfikacja poszczegdlnych umownych zobowigzan do
wykonania $§wiadczen

3. Okreslenie $wiadczenia wzajemnego (ceny)

4. Alokacja ceny transakcji do poszczeg6lnych zobowigzan do
realizacji Swiadczenia

5. Ujecie przychod6ow w chwili wypelnienia zobowigzan przez
jednostke (kryterium: przeniesienie kontroli)

W celu oceny pierwszego zastosowania standardu IFRS 15
Grupa zbadala swoje obroty na podstawie segmentoéw
dzialalno$ci:

Przpchody ze spreeday — hotele:

Przychody ze sprzedazy w segmencie hoteli obejmujg glownie
przychody ze sprzedazy noclegdéw, a drugiej strony ze sprzedazy
dan i napojow (Food & Beverage). W przypadku tego rodzaju
zobowigzan do Swiadczenia standard IFRS 15 nie powoduje
zmian w poréwnaniu z realizacjg przychodu wg IAS 18. Potrzeby
dokonania ewentualnych zmian Grupa spodziewala si¢ w zakresie
programoéw lojalnosciowych dlaklientdow. Ocenasytuacji wykazata
jednak, ze — po sprzedazy czesci portfolio hoteli w maju 2017
roku (por. pkt. 5.1.) — istniejace aktualnie w Grupie programy
lojalnosciowe jedynie w niewielkim stopniu wplywajg na
ujmowane w przyszlosci przychody ze sprzedazy.

Przpchody ze sprzedaiy — Investment Properties:

Przychody ze sprzedazy w tym segmencie dzialalnosci
obejmuja w przewazajacej cz¢sci wplywy z wynajmu, ktére nie
zostaly ujete wg IFRS 15,leczwgIAS 17 (IFRS 16 0d 1.1.2019).
Z tytulu $wiadczenia ustug dodatkowych, ktore zgodnie z IFRS
15 nalezy klasyfikowa¢ jako oddzielne zobowigzania do
wykonania §wiadczenia, rowniez nie wynikajg zadne zmiany w
dotychczasowym sposobie postepowania.

Przychody ze sprzedasy Development ¢t Services:

W zakresie dzialalnosci deweloperskiej standard IFRS 15 dla
nieruchomosci juz sprzedanych, ale znajdujacych si¢ jeszcze w
fazie rozwoju, przewiduje realizacje przychodéw w czasie.

Aktualnie Warimpex nie swiadczy tego rodzaju ustug. Ponadto

segment ten obejmuje takze transakcje sprzedazy
nieruchomosci, dla ktorych w zakresie realizacji przychodow
nie bedzie zadnych zmian. Umowy z klientami w zakresie
Development & Services sg zasadniczo traktowane
indywidualnie. W zwigzku z tym skutki dla uméw zawieranych
w  przyszloSci rowniez beda badane indywidualnie i
odpowiednio ujmowane. W zaleznosci od umowy mogg
wystapi¢ odchylenia od dotychczasowego ujecia w bilansie.

Warimpex planuje stosowanie wg zmodyfikowanego
wstecznego ujecia zgodnie z IFRS 15.C3 (b), zgodnie z ktérym
skumulowany efekt pierwszego zastosowania dla umow jeszcze
niezrealizowanych nalezy ujmowac bez wplywu na wynik w
kapitale rezerwowym na dzien 1.1.2018. Kolejne oczekiwane
skutki to znacznie obszerniejsze informacje w notach do
sprawozdania finansowego oraz przeniesienia w ramach
bilansu, aby osobno wykaza¢ aktywa umowne i zobowigzania
umowne. Na dzien 1.1.2018 z naleznosci z tytulu dostaw i
ustug i pozostalych naleznosci prawdopodobnie kwota 5 646

TEUR zostanie przeniesiona do aktywédw umownych.

IFRS 16: Leasing

Na podstawie standardu IFRS 16 zasadniczym obowigzkiem
jest wykazywanie w bilansie praw i obowigzkéow z tytulu
leasingu postronieleasingobiorcy. W przyszloscileasingobiorcy
bedg wykazywac prawo do uzytkowania przedmiotu leasingu
(,right-of-use asset”) oraz korespondujgce z nim zobowigzania
z tytulu leasingu. Wyjatki dotyczg uméw krotkoterminowych i
przedmiotéw leasingu o niskiej wartosci oraz okreslonych
przypadkow specjalnych.

Pierwsze ujecie prawa do uzytkowania obejmuje nastepujace
elementy: warto$¢ poczgtkowa zobowigzania z tytulu leasingu
(= warto$¢ biezaca platnosci leasingowych), platnosci
leasingowe uiszczone przed lub na poczatku obowigzywania
stosunku leasingu, poczatkowe koszty bezposSrednie
leasingobiorcy oraz wszelkie koszty ponoszone po zakonczeniu
umowy.

Nastepnie prawo uzytkowania wyceniane jest wedlug
zamortyzowanych kosztow nabycia zgodnie z IAS 16 Rzeczowe
aktywa trwale i IAS 36 Odpisy aktualizacyjne aktywow. Nie
dotyczy to aktywoéw wycenianych zgodnie z IAS 40 jako
nieruchomos$ci 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 bedace czescig zobowigzania z tytutu leasingu,
ujmowane sg w rachunku zyskow i strat. Transakcje typu sale-
and-leaseback bedg ujmowane zgodnie z IFRS 16 tylko

wowcezas, gdy beda to transakcje sprzedazy zgodnie z
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warunkami okreSlonymi w IFRS 15 Przychody z umoéw z
klientami. W innych przypadkach skladnik aktywoéw bedzie
wykazywany w dalszym ciagu, a dodatkowo ujmowane bedzie
zobowiazanie finansowe wg IFRS 9 Instrumenty finansowe. Ta
regulacja moze w przyszlosci prowadzi¢ do zmiany sposobu
ujmowania w poréwnaniu z obecnym.

Leasingodawcow nie dotyczg zadne istotne zmiany w zwigzku
z nowym standardem. Bedg oni w dalszym ciggu rozr6zniac¢
miedzy umowami leasingu finansowego i operacyjnego.
Standard IFRS 16 nalezy stosowa¢ od 1 stycznia 2019.
Warimpex nie planuje stosowania regulacji przed terminem.
Zgodnie z aktualng oceng najistotniejsza zmiana dotyczy
aktywowania prawa do uzytkowania przedmiotu leasingu i
zobowigzania z tytulu leasingu w zwigzku z dzierzawg hotelu
Dvorak w Karlovych Varach, ktérych wartos¢ wg wstepnych
kalkulacji wyniesie ok. 4 300 TEUR. Zbieranie danych
liczbowych dot. skutkow w zakresie innych uméw najmu,
dzierzawy ileasingu o mniejszym zakresie jest w toku i zostanie
zakoficzone w terminie. Przy pierwszym zastosowaniu
Warimpex wybierze prawdopodobnie zmodyfikowane ujecie
wsteczne. Ponadto zwigkszy sie zakres informacji zawartych w
informacji dodatkowe;j.

Zmiany w IAS 40:

Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiany spowodujg dostosowanie regulacji dot. przenoszenia
nieruchomos$cidolubzzasobéwnieruchomosciinwestycyjnych.
W szczegdlnosci przytoczone przyklady przeniesienia nie
stanowig juz zamknietego katalogu. Zmiany te, o ile kryteria
bedg dotyczyé Grupy, mogg w przyszlosci mie¢ wplyw na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

IFRIC 22: Transakcje w walutach obcych a zaliczki

IFRIC 22 okresla, jaki kurs przeliczenia nalezy stosowa¢ do
transakcji w walutach obcych zwigzanych z otrzymaniem
zaliczki. Moment transakcji dla celow przeliczenia waluty
nalezy zgodnie z tg regulacjg okre$la¢ osobno dla kazdego
$wiadczenia wzajemnego zaptaconego lub otrzymanego z gory.
W przyszlosciinterpretacjatamozewprzypadkuodpowiednich
zdarzen gospodarczych mie¢ znaczenie dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

3.2.2.2. Nowe i zmienione standardy i interpretacje

(nie przyjete jeszcze przez UE):
Nastepujgce standardy wzgl. zmiany standardéw zostaly juz
opublikowane przez IASB, ale nie zostaly jeszcze przyjete
przez UE:

IFRIC 23:
Niepewnos¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego
Interpretacja zawiera wytyczne do IAS 12 w zakresie

niepewnych pozycji podatkowych. W szczeg6lnosci podmiot
przy kalkulacji pozycji podatkowych (wynik podatkowy,
wymiar podatku, straty z ubieglych okresow itd.) musi dokona¢
zalozen dot. prawdopodobienstwa akceptacji niepewnej oceny
podatkowej przez organy skarbowe. Efekt tej niepewnosci
nalezy odpowiednio zaprezentowa¢ w bilansie w zaleznosci od
dokonanej oceny. Spoétka bada jeszcze skutki tej interpretacji
dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

3.3. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane = sprawozdanie  finansowe  obejmuje
sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz- und Beteiligungs
AG oraz jej bezposrednich i posrednich jednostek zaleznych.
Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzgdzane sg
przy wykorzystaniu spojnych zasad rachunkowosci na ten sam

dzien bilansowy, co sprawozdanie jednostki dominujgcej.

Jednostki zalezne podlegajg pelnej konsolidacji w okresie od
dnia ich nabycia, bedacego 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 spo6iki
(por. pkt. 4.1.).
Szczegolowe informacje dot. prezentacji joint ventures i

podlegajace obowigzkowi konsolidacji

jednostek stowarzyszonych znajdujg si¢ w notach w pkt. 3.5.

3.4. Profesjonalny osad kierownictwa
i niepewnosc¢ oszacowania

W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg oszacowania
izalozenia, majgce wplyw naujete w bilansie skladniki majgtkowe
i zobowigzania, dane dot. pozostalych zobowigzan w dniu
bilansowym oraz wykazane przychody i koszty w trakcie okresu
objetego sprawozdaniem. Niepewno$¢ zwigzana z tymi
szacunkami moze w przyszlych okresach prowadzi¢ rowniez do

istotnych korekt aktywow lub zobowigzan.

Najistotniejsze zalozenia dotyczace przyszlosci oraz inne
istotne zrdédla niepewnych oszacowan, istniejgce na dzien
bilansowy, mogace stanowi¢ podstawe znaczgcego ryzyka
dokonania niezbednych korekt wartosci bilansowych
sktadnikow majgtkowych i zobowigzan w nastepnym roku

obrotowym, zostaly obja$nione ponize;:

3.4.1. Wycena wartosci godziwej (IFRS 13)
Grupa wycenia instrumenty finansowe, np. instrumenty
nieruchomosci

pochodne lub aktywa niefinansowe, np.

inwestycyjne, na kazdy dzien bilansowy wg wartosci godziwej.
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Warto$¢ godziwa to cena, ktora w zwyklych transakcjach miedzy
uczestnikami rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skladnika
aktywow zostalaby przyjeta wzgl. zaplacona za przekazanie
zobowigzania. Wyceniajgc warto$¢ godziwg, przyjmuje si¢
zalozZenie, Ze transakcja dokonywana jest na rynku gtéwnym lub
— jezeli takiego rynku nie ma — na rynku najkorzystniejszym.

Wszystkie aktywa i zobowigzania, dla ktorych jest okreslana

lub wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu

sg  wg
nastepujacej hierarchii wyceny w celu okre$lenia warto$c

finansowym warto$§¢ godziwa, klasyfikowane

godziwej (hierarchia Fair Value):

Poziom 1: Ceny notowane (niekorygowane) na rynkach
aktywnych dla identycznych aktywow lub zobowigzan
Poziom 2: Metody wyceny, w ktérych mozna zaobserwowac
na rynku bezposrednio lub posrednio parametr wejSciowy
najnizszego poziomu wyceny, istotny dla wyceny wg wartosci
godziwej

Poziom 3: Metodywyceny, wktorychniemoznazaobserwowac
na rynku parametru wejSciowego najnizszego stopnia,
istotnego dla wyceny wg wartosci godziwej

W przypadku aktywéw i zobowigzan prezentowanych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na podstawie
powtarzalno$ci, Grupa okre$la, czy mialy miejsce zmiany
miedzy poziomami hierarchii, weryfikujac klasyfikacje na
koniec kazdego okresu sprawozdawczego (na podstawie
parametréw wejScia najnizszego poziomu, istotnych dla
wyceny wg warto$ci godziwej).

3.4.1.1. Wycena instrumentéw finansowych

Jezeli wartosci godziwych stosowanych instrumentéow
finansowych nie mozna okresli¢ na podstawie cen notowanych na
aktywnych rynkach, okresla si¢ je przy pomocy metod wyceny,
m.n. metody zdyskontowanych przeplywoéw pienieznych.
Parametry wejSciowe na 3. poziomie hierarchii w modelu wyceny
bazujg, w miare mozliwosci, na obserwowanych danych
rynkowych. Jezeli takich danych nie ma, wartos¢ godziwa w
duzej mierze opiera si¢ na osgdzie kierownictwa. Osad
kierownictwa dotyczy parametrow wejSciowych, takich jak
ryzyko plynnosci finansowej, ryzyko kredytowe i wahania
cenowe. Zmiany przyjetych dla tych czynnikéw zalozen moga
wplywaé
finansowych.

na okreSlone warto$ci godziwe instrumentow

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy oraz pochodne instrumenty
finansowe ujeto wg wartosci godziwej. Szczegdlowe informacje
na ten temat zawarte sa w pkt. 7.7.17.11. Wiecej wyjasnien dot.
instrument6w finansowych i wartosci godziwych znajduje sie w

pkt. 3.6.18.1.

3.4.1.2. Wycena nieruchomosci

W zwigzku ze znaczeniem, jakie nieruchomo$ci majg dla
Grupy, ogoélnie ich wartos¢ okreslana jest wedlug uznanych
metod wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcow,
dysponujgcych odpowiednimi kwalifikacjami i aktualnym
doswiadczeniem w zakresie sytuacji i rodzaju nieruchomosci.
Jezeli w konkretnym przypadku istnieje wigzaca oferta
sprzedazy lub umowa sprzedazy, jest ona uwzgledniana przy
wycenie. Na dzien 31.12.2017 dotyczy to nieruchomosci
gruntowej w Budapeszcie, sklasyfikowanej jako przeznaczona

do zbycia (por. punkt 5.1.).

Stosowanaprzezrzeczoznawce metodawycenajestuzalezniona

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

jeszcze realizacji.

Przy wycenie warto$ci godziwej istniejacych nieruchomosci
stosuje si¢ zwykle metode zdyskontowanych przeplywow
pieni¢znych. Oczekiwane przeplywy pieni¢zne dyskontowane
sg na dzien wyceny. Jest to zgodne z poziomem 3 hierarchii
wartoSci godziwej. Stopa dyskontowa (discount rate)
odzwierciedla aktualne wyceny rynku pod wzgledem zagrozen
wysokosci i perspektywy czasowej przyszlych przeplywow
pienieznych. Okres objety planowaniem wynosi zasadniczo 10
lat plus warto$¢ koficowa terminal value (warto§¢ koncowa w
roku 10), obliczana z zastosowaniem stopy kapitalizacji (exit

yield). Wycena uwzglednia krajowy wskaznik inflacji.

Dla nieruchomos$ci deweloperskich stosuje si¢ najczesciej
metode wartosci rezydualnej. Najpierw okreslana jest warto$¢
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 okre$la sie jako procent 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>.

Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:
Warimpex wykazuje nieruchomoéci inwestycyjne wg modelu
wartoSci godziwej z uwzglednieniem opinii niezaleznych
rzeczoznawcdw. Wyniki wyceny wynikajace ze zmian wartosci
godziwych ujmowane sg w rachunku zyskéow i strat z
odniesieniem na wynik.

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

Odpisy aktualizacyjne i zwigkszenia wartoéci nieruchomosci
hotelowych (por. pkt. 6.6.17.1.):

Grupa wykazuje nieruchomos$ci hotelowe zasadniczo jako
srodki trwale i regularnie bada, czy konieczne sg w stosunku do
nich odpisy aktualizacyjne. Wymaga to oszacowania wartosci
mozliwej do uzyskania. Warto$¢ odzyskiwalna odpowiada
warto$ci uzytkowej lub wartosci godziwej pomniejszonej o
koszty sprzedazy, zaleznie od tego, ktora z nich jest wyzsza.
Warto$¢ odzyskiwalna obliczana jest kazdorazowo w oparciu o
zewnetrzng opini¢ dot. wyceny.

Zmiany warto$ci odzyskiwalnej ujmowane sg w rachunku
zyskow 1 strat w nastepujacy sposob: zmniejszenia wartosci w
pelnej wysokosci; zwiekszenia wartosci tylko w takim zakresie,
w jakim warto$¢ bilansowa osigga lgcznie zamortyzowane koszty
nabycia. Zamortyzowane koszty nabycia to kwota wynikajgca po
uwzglednieniu planowych odpiséw amortyzacyjnych bez
ewentualnych wartosci odpisanych w latach ubiegtych.

Warto$¢ odzyskiwalna jest silnie uzalezniona od zastosowanej
stopy kapitalizacji (Exit Yield) oraz od spodziewanych
przyszlych wplywow.

Zwiekszenia wartosci wzgl. odpisy aktualizacyjne zostaly
przedstawione w pkt. 6.6. W zakresie wartosci bilansowych
tych skladnikéw majatkowych por. noty w pkt. 7.1.

3.4.2. Okreslenie waluty funkcjonalnej

w przedsiewzieciach zagranicznych
Waluta
przypadkach r6zni si¢ od waluty krajowej. W przypadku hoteli

funkcjonalna spolek zaleznych w niektorych
na terytorium UE przychody ze sprzedazy okresla si¢ w Euro.
Przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych w ramach
Grupy z wyjatkiem nieruchomosci rosyjskich takze okre$lane
sg w Euro. Koszty towardw i ustug dla tych nieruchomosci
hotelowych i biurowych cze¢$ciowo wykazywane sg w walucie
krajowej, a cze¢Sciowo 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 nalezacej do Grupy widoczna jest w
zestaWiedeniu podmiotéw zaleznych (pkt. 4.1.1.).

3.4.3. Ujmowanie aktywow z tytutu

odroczonego podatku dochodowego
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sg
ujmowane w odniesieniu do wszystkich niewykorzystanych
strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej

wysokosci, w jakiej prawdopodobne jest, ze osiggniety
dochod  do
wykorzysta¢ te straty. Zastosowanie profesjonalnego osgdu

zostanie opodatkowania, ktory pozwoli
kierownictwa niezbedne jest, aby ustali¢ warto$¢ aktywow z
tytulu odroczonego podatku dochodowego, ktére Grupa
moze rozpozna¢ kierujgc si¢ prognozowanym terminem
osiggniecia i wysokoscig przyszlych zyskow oraz bazujgc na

przyszlych strategiach podatkowych.

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

Szczegoélowe informacje zawarte s w notach w pkt. 6.10.
Podatek dochodowy oraz pkt. 7.5. Rozliczenia z tytulu
podatku odroczonego (aktywa i rezerwy na podatek).

3.5. Ujmowanie joint ventures (wspélnych przedsiewziec)
i jednostek stowarzyszonych

Jednostka stowarzyszona jest to jednostka gospodarcza, na
ktoérg Grupa wywiera znaczgcy wplyw, wspoluczestniczge w
podejmowaniu decyzji, ale nie dominujagc proceséow
decyzyjnych, ktore réwniez nie przebiegajg wspélnie. W
przypadku watpliwoéci jednostkami stowarzyszonymi sg takie,
w ktoérych udzial wynosi od 20% do ponizej 50%.

Udzialy kwalifikuje si¢ jako joint ventures wowczas, gdy

istnieje wspdlna umowa, w ktoérej strony, sprawujace
wspdtkontrole nad umows, posiadajg prawa do aktywow netto
dotyczacych wspdlnie realizowanej umowy. Grupa wykazuje
swoje inwestycje netto w joint ventures zgodnie z IFRS 11 oraz
udzialy w jednostkach stowarzyszonych, stosujgc metode praw

wiasnoéci.

Zgodnie z metodg praw wlasnosci udzialy sa ujmowane wedlug
ceny nabycia, a warto$¢ bilansowa jest powiekszana o zmiany
w udziale Grupy w aktywach netto udzialtu, ktore nastapily po
nabyciu. Inwestycje netto obejmujg oprocz kosztdéw nabycia
takze udzielone pozyczki, ktoérych rozliczenie w najblizszym
okresie nie jest planowane ani prawdopodobne. Warto$¢ firmy
dotyczaca joint venture lub jednostki stowarzyszonej zawiera
si¢ w wartosci bilansowej udzialu i nie podlega amortyzacji
planowej. Rachunek zyskow i strat odzwierciedla udzial Grupy
w wyniku finansowym jednostki.

W przypadku jakiejkolwiek zmiany ujetej bezposrednio w

pozostalym  wyniku  joint venture lub  jednostek

stowarzyszonych, Grupa ujmuje swdj udzial we wszelkich
zmianach i ujawnia go, o ile ma to zastosowanie, w pozostalym
wyniku Grupy. Zyski i straty na transakcjach pomiedzy Grupg
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a joint venture wzgl. jednostkami stowarzyszonymi sg
eliminowane do wysokosci udzialu Grupy w joint venture lub
jednostce stowarzyszonej.

Sprawozdania finansowe joint ventures i jednostek
stowarzyszonych sporzgdza si¢ z zastosowaniem jednolitych
metod rachunkowos$ci na ten sam dzien bilansowy, co
sprawozdanie jednostki dominujgcej. Ewentualne réznice w
zasadach rachunkowosci sg eliminowane przez odpowiednie

korekty.

W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg korekty,
majgce na celu wyeliminowanie udzialu Grupy w niezreali-
zowanych zyskach i stratach z tytulu transakcji miedzy Grupg a
joint venture. Jezeli Grupa nabywa aktywa od joint venture lub
jednostki stowarzyszonej, to swdj udzial w zysku joint venture z
tytutu tej transakcji wykazuje dopiero wowczas, gdy odsprzeda
te skladniki majgtkowe niezaleznemu obcemu podmiotowi.

Po zastosowaniu metody praw wlasnosci Grupa okresla, czy
istnieje konieczno$¢ ujmowania dodatkowych kosztow z tytutu
utraty warto$ci w odniesieniu do udzialéow Grupy w joint
venture lub jednostce stowarzyszonej. Grupa okresla na kazdy
dzien bilansowy, czy istniejg obiektywne przestanki dla
aktualizacji warto$ci udzialu w joint venture lub jednostkach
stowarzyszonych. Jesli tak, wowczas roéznica migdzy wartoScig
odzyskiwalng udzialu w joint venture lub jednostkach
stowarzyszonych i warto$cig bilansowg udzialu jest uyjmowana
jako koszt z tytulu utraty warto$ci z odniesieniem na rachunek
wynikow.

Przypisane wynikijoint venture lub jednostek stowarzyszonych
podwyzszajg dang ujetg wartos¢ udzialu, ujemne wyniki
pomniejszajg ujetg wartos¢ udzialu do wysokosci inwestycji
netto.

Jezeli inwestycja netto ulega wyzerowaniu wskutek ujemnych
wynikow ijezeli udziat kapitalu wlasnego wykazuje wykraczajgcg
ponad to warto$¢ ujemng, wowczas bada si¢, czy istnieje
potrzeba rezerwy z tytulu odpowiedzialnosci lub danych
gwarancji.

Zestawienie i zmiany w inwestycjach netto w joint ventures i
jednostkach stowarzyszonych oraz podsumowanie informacji
finansowych najwazniejszych joint ventures zawarte sg w pkt.
7.3..

3.6. Instrumenty finansowe
3.6.1. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w my$l IAS 39 klasyfikowane sg jako aktywa
finansowe wyceniane w wartoSci godziwej przez wynik

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

pierwotnego ujecia.

Aktywa finansowe wyceniane w 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 pochodnych 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 sg ujmowane w
wyniku finansowym okresu w momencie usuniecia kredytu i
naleznosci z bilansu lub po stwierdzeniu utraty ich wartosci,
jak tez w ramach odpiséw amortyzacyjnych.

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$niej wymienionych kategorii. Po
wstepnej wycenie s one wyceniane w wartosci godziwej.
Niezrealizowane zyski lub straty rozpoznawane sg w
pozostalych przychodach i kosztach. W momencie zbycia
skladnika aktywow lub utraty jego wartosci, skumulowane
zyskilubstratywcze$niejodniesione nakapitatsarozpoznawane

w rachunku zyskow i strat.

3.6.2. Utrata wartosci aktywow finansowych

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

Jezeli istniejg obiektywne okolicznosci wskazujace 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.

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¢
wowcezas, gdy istniejg obiektywne przestanki, ze Grupa nie
bedzie w stanie Sciggna¢ naleznoéci. NaleznoSci sg usuwane z
bilansu, jezeli sg nieSciggalne.

Aktywa finansowe dost¢pne do sprzedazy:

W odniesieniu do aktywoéw finansowych dost¢pnych do
sprzedazy Grupa bada na kazdy dzien bilansowy, czy istnieja
wskazania do obnizenia warto$ci. W przypadku instrumentow
kapitalu  wlasnego zakwalifikowanych do sprzedazy
wskazaniem takim bylby znaczacy lub trwajacy dluzszy czas
spadek warto$ci godziwej ponizej kosztow nabycia. Kryterium
»zhaczgcy“ oceniane jest na podstawie pierwotnych kosztow
nabycia, natomiast ocena kryterium ,trwajgcy dluzszy 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 wartos¢, skumulowana strata
wykazywana jest z odniesieniem na wynik w kosztach finanso-
wych i wyksiegowywana z funduszu zapasowego z tytulu zmiany
wartosci aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy.

Zwiekszenia wartoéci instrumentéw kapitalu wlasnego,
zaklasyfikowanych jako dost¢pne do sprzedazy, nie sg
ujmowane w wyniku okresu. Zwiekszenia wartosci
instrumentéw zobowigzan ujmowane sg w rachunku zyskow i
strat, jesli wzrost warto$ci godziwej instrumentu wynika
obiektywnie ze zdarzenia zaistnialego po wykazaniu utraty

warto$ci 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

zabezpieczeniem.

Zobowigzania finansowe przy pierwszej prezentacji wyceniane
sg wedlug warto$ci godziwej; zobowigzania finansowe wyceniane
wedlug zamortyzowanych kosztéw wykazywane sg przy
pierwszej prezentacji wedlug wartoéci 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 zyskow 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 instrumentow
finansowych z zabezpieczeniem mamy do czynienia z Cashflow-
Hedges. Stuzg one do zabezpieczenia ryzyka wahan przeplywow
pienieznych, ktére moznaprzyporzgdkowaé ryzyku zwigzanemu
zwykazanymskladnikiemaktywow,wykazanymzobowigzaniem,
np. kapital obcy o zmiennym oprocentowaniu lub z majacg
nastgpi¢ 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.
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Jezeli przestanie si¢ oczekiwa¢ wystgpienia planowanej
transakcji lub przyszlego wigzacego zobowigzania, wowczas
kwoty ujete w pozostatym wyniku przenosi si¢ do wyniku netto
okresu. Jezeli instrument zabezpieczajacy wygasa, zostaje
sprzedany lub wykonany bez zastgpienia jednego instrumentu
drugimlub przedluzeniaterminuwazno$ci danego instrumentu
zabezpieczajacego, to kwoty uprzednio ujete w pozostalym
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.

Na dzien bilansowy Grupa nie dysponowala zadnymi
pochodnymi instrumentami finansowymi z zabezpieczeniem.

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
warto$ci godziwej. Pochodne instrumenty finansowe zwigzane
z zabezpieczeniami oraz spelniajgce warunki w zakresie Hedge
Accounting zgodnie z IAS 39, sg desygnowane w ramach
zabezpieczenia i wykazywane zgodnie z przepisami dot. Hedge
Accounting (zabezpieczenie przeplywdéw  pienieznych).
Instrumenty pochodne wykazuje si¢ jako aktywa, gdy ich
warto$¢ 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
sktadnika lub skladnikéw aktywow i czy umowa daje prawo do
uzywania konkretnego aktywa.

Grupa jako leasingobiorca:

Umowy leasingu finansowego, w ktorych zasadniczo wszystkie
korzy$ci i ryzyka zwigzane z prawem wlasnosci do
przeniesionego 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 wlasno$cig nie sg w wiekszoSci przenoszone
z Grupy na leasingobiorce, klasyfikowane sg jako leasing

umowy
komercyjnegowynajmuswoich nieruchomosciinwestycyjnych.

operacyjny. Grupa zawarla leasingu w celu

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

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

Aktywa trwale (lub grupy do zbycia), sklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy, wyceniane sg wedlug nizszej z
wartoSci — wartoSci bilansowej i warto$ci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy. W odniesieniu do
nieruchomos$ci  inwestycyjnych, nawet jeSli zostang
zakwalifikowane jako przeznaczone do sprzedazy, obowigzujg
w dalszym ciggu regulacje dot. wyceny zgodne z IAS 40.
Dlatego nieruchomosci te wykazywane sg wedlug wartosci

godziwej bez uwzgledniania kosztéw 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 spodlek zagranicznych przygoto-
wywane sg zgodnie z koncepcjg waluty funkcjonalnej w
EUR. Kazda spdtka w ramach Grupy ustala swojg wlasng
walute funkcjonalng zgodnie z obowigzujgcymi kryteriami
(por. pkt. 3.4.2.).
finansowym danego podmiotu sg przeliczane wedlug kursu

Pozycje zawarte w sprawozdaniu

waluty funkcjonalnej.

W przypadku zmiany transakcji istotnych dla okre$lenia

waluty funkcjonalnej mozliwa jest zmiana waluty

funkcjonalnej w poszczegdlnych spoélkach ujetych w
sprawozdaniu skonsolidowanym. 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 niepieni¢zne, wyceniane w walucie obcej wedlug
historycznych kosztéw nabycia lub wytworzenia, sg przeliczane
wedtug kursu z dnia zdarzenia.

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

Aktywa i
przeliczane na EUR wedlug kursu z dnia bilansowego.

zobowigzania podmiotéw zagranicznych sg

Przychody i koszty przeliczane sg wedlug kursu na dzien
zdarzenia lub dla uproszczenia wg kursow $rednich. Roéznice
z tytulu przeliczen sg uyjmowane w pozostalym wyniku. Kwota
dotyczgca podmiotu zagranicznego, ujeta w pozostalym
wyniku, jest przenoszona w przypadku zbycia podmiotu
zagranicznego do wyniku netto okresu. Podczas rozliczania
aktywow pienig¢znych lub zobowigzan wewnatrz Grupy
roznice wynikajgce z przeliczen ujmowane sg z odniesieniem
na wynik, jezeli nie sg to rdznice z pozycji pienig¢znych,
stanowigcych cze$¢ inwestycji netto w zagraniczne
przedsiewziecie. Roéznice 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 31.12.2017
stosuje si¢ nastepujgce kursy walut dla pozycji, ktoére podlegaja
przeliczeniu wedtug kursu na dzien bilansowy:

31.12.2017 31.12.2016

Ztoty polski (PLN/EUR) 4,1709 4,4240
Korona czeska (CZK/EUR) 25,5400 27,0200
Forint wegierski (HUF/EUR) 310,14 311,02
Rubel rosyjski (RUB/EUR) 68,8668 63,8111
Lej rumunski (RON/EUR) — 4,5411

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
wartoéci. Planowe odpisy amortyzacyjne dokonywane sg
liniowo i opierajg si¢ na przewidywanym okresie uzytkowania
aktywow. Jezeli poszczegodlne elementy wykazujg rézne okresy
uzytkowania, amortyzacja odbywa si¢ zgodnie z okresem

uzytkowania danego elementu. Dla ujetych w aktywach
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inwestycji zamiennych okreSla si¢ takze szacunkowy okres

uzytkowania. Warto$ci bilansowe rzeczowych aktywow
trwalych sprawdzane sg pod katem utraty warto§ci w momencie
pojawienia si¢ okolicznosci wskazujgcych na to, ze wartos¢
bilansowa skladnika rzeczowych aktywow trwalych przewyzsza

jego wartos¢ odzyskiwalng.

W przypadku ujmowania nieruchomosci hotelowych istotne
elementy (grunty i prawa na gruntach, obiekty budowlane,
urzgdzenia instalacyjne w budynkach i elementy wyposazenia)
wykazywane sg osobno i amortyzowane oddzielnie. Szczegély
dot. okresow uzytkowania zawarte s3 w pkt. 7.1. w notach do
sprawozdania.

W kosztach wytworzenia wilasnych skladnikéw aktywow
oprocz jednostkowych kosztow materiatu i produkeji sg takze
zawarte odpowiednie po$rednie koszty materiatu i produkeciji.
Odsetki od kapitalu obcego, o ile mozna je np. bezposérednio
doliczy¢ w zwigzku z celowymi kredytami projektowymi lub
pozyczkami od partneréw joint venture lub akcjonariuszy
mniejszosciowych lub wiekszosciowych, 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 wynikajgce z usunigcia danego skladnika aktywow z
bilansu (obliczone jako ré6znica 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 wynikajace z jej
sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace ze sprzedazy

danej nieruchomosci inwestycyjnej sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat w chwili dokonania sprzedazy / zbycia.

3.11. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ($rodki ptynne)
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.

3.12. Swiadczenia emerytalne i inne $wiadczenia pracownicze
Rezerwy na roszczenia pracownicze i czlonkéw Zarzadu z
tytutu odpraw i jubileuszy tworzone sg w wigekszosci dla os6b
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 zewnetrznego 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
wystapig. Odsetki ujmowane sg w kosztach dzialalnoéci
finansowej. Rezerwy na fundusz socjalny dotyczg wylgcznie
segmentu Development & Services.

Na dzien bilansowy istniejg przyrzeczenia emerytalne wobec
dwoch czlonkéw zarzgdu jednostki dominujgcej. Dla tych
przyrzeczen zawarto ubezpieczenia przeciwko roszczeniom
pracownikéw o $wiadczenia emerytalne. Pozycja ta jest co
roku dotowana; jest to pozycja celowa i w odniesieniu do jej
okresu dlugoterminowa. Nie stanowi ona Pension Asset w
rozumieniu standardu IAS 19, lecz podlega odrebnemu
aktywowaniu. Plan zabezpieczenia na staro$¢ opiera si¢ na
wynikach i nie jest finansowany za posrednictwem zadnego
funduszu (unfunded).

Pozycja pozostale dilugoterminowe aktywa trwale zawiera
roszczenia z ubezpieczenia pracodawcy przeciw roszczeniom
pracobiorcow o $wiadczenia emerytalne w wysokosci 556
TEUR (w roku ubieglym: 464 TEUR). Ubezpieczenie
pracodawcy przeciw roszczeniom pracobiorcéw o swiadczenia
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emerytalne obejmuje zgromadzony kapitat wraz z udzialem w
zysku.

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

3.13. 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 sg ujmowane, jezeli powstaly
roszczenia z tyt. odsetek.

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

Przychody zwigzane ze sprzedaza jednostek zaleznych

(IFRS 10):

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

3.14. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony
jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do
roznic przejSciowych wystepujgcych 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
roznic przejSciowych podlegajagcych opodatkowaniu, z
wyjatkiem rezerwy na odroczony podatek dochodowy w
wyniku poczgtkowego ujecia wartosci firmy lub innego
skladnika aktywow bgdZz zobowigzania przy transakcji
niestanowigcej polgczenia jednostek gospodarczych i w chwili
jej zawierania nie majacej wplywu ani na wynik brutto okreslony
zgodnie z przepisami prawa bilansowego, ani na dochéd do
opodatkowania czy strat¢ podatkowa.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane

s3 w odniesieniu do wszystkich odliczalnych réznic

przejSciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych
i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
Zze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli
wykorzysta¢ ww. roznice, ulgi i straty.

Warto$¢ bilansowa skladnika aktywow z tytulu odroczonego
podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemuobnizeniuotyle,oile przestaloby¢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 osiagnigcia 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
za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe)
obowigzujace lub zapowiedziane na dzien bilansowy.

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

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

4.1. Informacje o skonsolidowanych podmiotach zaleznych

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

Udziat w prawach

}N}aczong . Siedziba/Kraj glosu i Kapitale Kapitat zgk}. Wa!uta nguta ; Dziatalnos$c¢/

jednostki zalezne ) lub akcyjny kapitatu  |funkcjonalna’| Segment
beposr.
wtys.

100%-owy udziat:
Grassi Hotelbeteiligungs- und Errichtungs GesmbH A-Wiederi 100 % - 2.943 EUR EUR H
Grassi H1 Hotel-beteiligungs GmbH! A-Wiederi 100 % - 35 EUR EUR H
— Recoop Tour a.s.? CZ-Praga - 100 % 24.000 CZK EUR H
Warimpex Leasing GmbH A-Wieden 100 % - 500 EUR EUR DS

> Amber Baltic sp. z 0.0.2 PL-Miedzyzdroje - 100 % 38.325 PLN EUR H
WX Leuchtenbergring GmbH D-Monachium 100 % - 25 EUR EUR DS
REVITAL ZRt. HU-Budapeszt 100 % — 220.500 HUF HUF DS
BECSINVESTOR Kit. HU-Budapeszt 100 % — 35.380 HUF EUR P
WARIMPEX-INVESTCONSULT Kft. i.L. HU-Budapeszt 100 % - 10.000 HUF EUR DS
ELSBET Kft. HU-Budapeszt 100 % - 103.000 HUF EUR IP
Hamzsa-Office Kift. HU-Budapeszt 100 % - 15 HUF EUR DS
UBX Praha 1s.r.0.% CZ-Praga 100 % - 33.200 CzZK EUR H
Warimpex CZ s.r.0. CZ-Praga 100 % - 200 CzZK CzZK DS
Balnex 1 a.s. CZ-Praga 100 % - 4.557 CzZK EUR H
WX Praha 1s.ro.i.L. CZ-Praga 100 % - 147.000 CZK CZK DS
Vladinvest Praha s.r.o. CZ-Praga 100 % - 3.100 CzZK CzZK IP/DS
WX Office Development p. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 100 PLN PLN DS
Multi Development sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 50 PLN PLN DS
— WX Office Innovation sp. z 0.0.2 PL-Warszawa 3% 97 % 5 PLN PLN IP/DS
WX Krakow sp. z 0.0.i.L. PL-Krakéw 100 % — 5 PLN PLN DS
Hotel Rondo Krakow sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN DS
— 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 Development 2 sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 150 PLN EUR DS
Warimpex Polska sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 2.000 PLN PLN DS
Andel’s Lodz sp. z 0.0.2 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 0.0.2 PL-Warszawa - 100 % 50 PLN EUR H
WX Management Services sp. z 0.0. Prozna Development SKA| PL-Warszawa - 100 % 50 PLN EUR DS
— Le Palais Holding s. ar.l. LU-Luxemburg — 100 % 13 EUR EUR DS
— Prozna Investments sp. z 0.0. PL-Warszawa - 100 % 23.550 PLN PLN DS
Kopernik Development sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 25 PLN PLN DS
WX Warsaw Holding S.A.* LU-Luxemburg 100 % - 31 EUR EUR P
Sugura S.A.5 LU-Luxemburg 100 % - 31 EUR EUR H
— Comtel Focus S.A.2 RO-Bukareszt - 100 % 10.232 RON EUR H
ZAO Avielen Parking! RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB IP
AO Atmosfera® RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB DS
Udziaty nie uprawniajace do sprawowania kontroli (udziaty mniejszosciowe):

El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 81% - 1.300 PLN PLN DS
ZAO Avielen A.G. RU-St. Petersburg 55 % - 370.001 RUB RUB H/IP/DS

Objasnienia::

H =Segment Hotels

IP = Segment Investment Properties

DS =Segment Development & Services

i.L. = Spotki znajdujace sie w likwidaciji.

— Posrednie podmioty zalezne, dla ktérych podmiotem

dominujgcym jest podmiot wymieniony wyzej.

* Osad kierownictwa dot. okreslenia waluty funkcjonalnej

objasniono w pkt. 3.4.2..

Udziaty w tych spétkach zostaty przeniesione w roku obrotowym w ramach Grupy na spétke macierzysta koncernu.
Spétki hotelowe sprzedane w dniu 31.05.2017 (por. punkt 5.1.).

Udziaty w spétkach sprzedane w 2016 roku (por. punkt 5.5.).

Spétka zostata zlikwidowana w 2016 roku.

Spétka zostata zlikwidowana w roku obrotowym.

Spétka zostata utworzona w roku obrotowym.
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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
ogolnych oraz podsumowujacych informacji finansowych dot.
kazdej ze spoélek. Ponizsze informacje finansowe obejmujg
kwoty przed wylgczeniami wewngtrz Grupy. Do udzialow nie
uprawniajgcych do sprawowania kontroli nie przypisano
dywidend.

Udzialy nieuprawniajace do kontroli:

Udziat w prawach Zysk/strata . .
. . . Niepodzielone
gtosu i kapitale przypadajace .
. . udziaty
udziaty na udziaty . .
. o . . nieuprawniajace do
nieuprawniajace do nieuprawniajace do ;
) . kontroli
kontroli kontroli
Jednostki zalezne Siedziba/Kraj 31.12.17 31.12.16 2017 2016 31.12.17 31.12.16
ZAO Avielen A.G. RU-St.Petersburg 45 % 45 % (60) 5.432 (27.563) (27.225)
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 19% 19% 15 7 117 94
Suma udzialéw nieuprawniajacych do kontroli (27.445) (27.130)
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Podsumowujgce informacje finansowe:

ZAO Avielen A.G.
31.12.17 31.12.16

Skrét danych z bilansu:

Aktywa trwate 92.126 104.963
Aktywa obrotowe 11.824 2.795
Suma aktywoéw 103.951 107.758
Kapitat wtasny — udziat Grupy (33.688) (33.275)
Kapitat wtasny — udziaty nieuprawniajace do kontroli (27.563) (27.225)
Zobowiazania dtugoterminowe 157.532 161.369
Zobowiazania krétkoterminowe 7.669 6.889
Suma pasywéw 103.951 107.758
2017 2016

Skrét danych z rachunku wynikéw:
Przychody 22.372 14.502
Koszty (22.506) (2.430)
Wynik netto okresu (134) 12.072
w tym przypada na akcjonariuszy jednostki dominujacej (74) 6.640
w tym przypada na udziaty nie uprawniajace do kontroli (60) 5.432
Pozostate przychody i koszty (618) (1.174)
w tym przypada na akcjonariuszy jednostki dominujacej (340) (646)
w tym przypada na udziaty nie uprawniajace do kontroli (278) (528)
Wynik catosciowy (751) 10.898
w tym przypada na akcjonariuszy jednostki dominujacej (413) 5.994
w tym przypada na udzialy nie uprawniajace do kontroli (338) 4.904

2017 2016
Skrét danych z rachunku przeptywdw pienigznych :

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 12.196 5.605
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (8.433) (2.281)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 5.355 (4.702)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych 9.118 (1.378)

4.1.3. Pozostate informacje

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

Podmioty zalezne podlegaja umownym ograniczeniom dot.
eksploatacji skladnikow majatku lub wyplaty odsetek i
dywidend na rzecz wspdlnikow wzgl. zwrotu pozyczek
wsp6lnikéw na podstawie obowigzujacych umow kredytowych.
W zakresie przyznania hipotek kredytodawcom w odniesieniu
do informacji o wartosciach bilansowych danych aktywow
odsytamy do pkt. 7.1. Srodki trwate i 7.2. Nieruchomosci
inwestycyjne.

W Grupie nie istniejg ograniczenia wynikajace z praw
ochronnych udzialéw nie uprawniajacych do sprawowania
kontroli.
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[05] Sprzedaz nieruchomosci i zmiany konsolidacyjne

5.1. Sprzedaz udziatéw w hotelach i aktywa przeznaczone do
sprzedazy

W dniu 23 lutego 2017 Warimpex Finanz- und Beteiligungs
AG podpisal umowe ramowg o sprzedazy udziatéw w hotelach
na rzecz U City Public Company Ltd.; transakcja zostala
zakoniczona 31 maja 2017 r. Z dniem 31 maja 2017 na rzecz
spotki zaleznej U City Public Company Ltd. sprzedane zostaly
nastepujace spotki hotelarskie wzgl. hotele:

* Recoop Tour a.s. (Hotel Diplomat, Praga)

+ UBX Plzen Real Estate s.r.o. (wlasno$¢ Hotelu angelo Pilzno),
50%-owy udzial

* UBX Plzen s.r.o0. (dzierzawa Hotelu angelo Pilzno), 50%-owy
udzial

+ Andel’s Lodz Sp. z o.0. (Hotel andel s £.6dz)

» UBX Krakow Sp. z 0.0. (dzierzawa Hotelu andel’s Krakow)

* WX Krakow Sp. z 0.0. SKA (Hotel Chopin, Krakow)

» Hotel Management Angelo Katowice Sp. z 0.0. (dzierzawa

*» Hotelu angelo Katowice), 50%-owy udzial

+ UBX Katowice Sp. z o.0. (wlasnos$¢ Hotelu angelo Katowice),
50%-owy udzial

» Amber Baltic Sp. z o.0. (Hotel Amber Baltic, Migdzyzdroje)

+ Comtel Focus S.A. (Hotel angelo Bukareszt)

Aktywa i zobowigzania sprzedawanych spoélek oraz inwestycje
nettowjointventurezostalysklasyfikowanewskonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym na dzien 31.12.2016 zgodnie z
IFRS 5 jako przeznaczone do zbycia. Rozwdj przeznaczonych
do zbycia aktywow wzgl. grup do zbycia oraz przypisywane im
zobowigzania przedstawiajg si¢ w okresie sprawozdawczym
nastepujaco:

e tan 0101 Zwiezenia | zmnifszenia Stan31.12.

Aktywa wg IFRS 5:

Dziatka w Budapeszcie - 5.400 — 5.400

Nieruchomosci hotelowe 157.724 1.412 (159.137) =

Inwestycje netto w joint ventures 5.399 319 (5.718) =

Pozostate naleznosci krétkoterminowe 4,107 638 (4.745) =

Srodki pieniezne 1.954 2.073 (4.027) =

Aktywa netto wg IFRS 5 169.185 9.843 (173.627) 5.400

Zobowiazania wg IFRS 5:

Kredyty projektowe 91.977 (431) (91.546) —

Pozostate zobowigzania 5.372 913 (6.286) —

Zobowiazania wobec podmiotéw powiazanych 3.342 246 (3.589) =

Bierne rozliczenia miedzyokresowe 6.548 (658) (5.890) =

Podatek odroczony 8.231 315 (8.546) =
115.470 386 (115.856) =

Suma posrednia zmniejszenia wartosci bilansowej aktywa/zobowiazania wg IFRS 5 (57.771)

pomniejszona o przeniesione kapitaty rezerwowe (1.190)

powiekszona o usuniete pozyczki wspdlnikéw 44.472

Zmniejszenie wartosci bilansowej razem (14.489)

Umowa sprzedazy dziatki przy Ulléi ut w Budapeszcie zostala
zawarta 5 marca 2018.
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5.2. Pozostate transakcje sprzedazy
W I polroczu 2017 zakonczona zostala transakcja sprzedazy

5.4.Skutki dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Powyzsze transakcje sprzedazy dokonane przez Grupe

pozostalych 6% udzialow w spdlce UBX 2 Objekt Berlin spowodowaly nastepujace skutki w skonsolidowanym
GmbH, ktéra zamknela si¢ zyskiem w wys. 565 TEUR i sprawozdaniu finansowym:
doplywem srodkdéw pienieznych w wys. 633 TEUR.
5.3. Pozniejsze korekty ceny kupna
W zwigzku ze sprzedazg udzialdow w spodlce Palais Hansen
Immobilienentwicklungs GmbH w czerwcu 2017 roku
osiggnieto porozumienie w sprawie korekty ceny kupna
uzgodnionej umownie w roku 2010 o wartosci 1 500 TEUR.
Przychod ujety jest w wyniku ze sprzedazy nieruchomosci.
Kolejny przychdéd w wysokosci 125 TEUR wynika z
ostatecznego rozliczenia ceny sprzedazy UBX 1 Praha s.r.o.
(Hotel Angelo Praga) w 2016 r. Naleznos¢ z tytulu ceny kupna
w wys. 3 000 TEUR, wynikajgca ze sprzedazy w 2016 r., uj¢ta
zostala w roku objetym niniejszym sprawozdaniem.
Skonsolidowany bilans: Aktywa Pasywa

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy (583)
Rezerwa available for sale (przeniesiona do rachunku zyskéw i strat) 661
Rezerwy zw. ze sprzedaza aktywdéw dostepnych do sprzedazy (146)
Rezerwa Cashflow Hedge (przeniesiona do rachunku zyskéw i strat) (1.190)
Sptacone pozyczki od udziatowcow 44.472
Aktywa i zobowiazania grupy do zbycia,

sklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy (IFRS 5) (173.627) 115.856

w tym wydatkowane Srodki pieniezne (4.027)

(174.210) 159.654

Skonsolidowanych rachunek zyskow i strat:

Uzgodniona cena (netto) kupna nieruchomosci / udziatéw 61.030
Wartos¢ bilansowa czesci aktywéw netto zbywanych nieruchomosci / udziatéw w spétce (14.557)
Wartos¢ bilansowa zmniejszenia czgsci pozyczek wspdlnikéw (17.839)
Koszty bezposrednio przyporzadkowane w zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci (2.059)
Wynik netto 26.575

Przeptywy pieniezne: 2017

Uzgodnione $wiadczenie wzajemne w transakcjach 2017 59.404
Uzgodnione korekty ceny kupna w transakcjach z wczesniejszych okreséw 1.626
61.030
powiekszone o sptacone zobowigzania Grupy 26.633
minus/plus:
Wyptaty przypisane bezposrednio (2.059)
Naleznosci netto z tytutu ceny kupna na dzien bilansowy (por. pkt. 7.6.) (5.647)
Wptywy naleznosci z tytutu ceny kupna 3.000
Otrzymane wynagrodzenia z tytutu zbycia nieruchomosci i spétek 82.956
pomniejszone o wyptywy srodkéw pienigznych (4.027)
Przeptywy pieniezne 78.929
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5.5. Sprzedaz udziatéw w spétkach
i nieruchomosci w roku ubiegtym
W 2016 r. Grupa dokonala nastepujacych transakeji sprzedazy:

Sprzedaz biurowca Parkur Tower:

W czerwcu 2016 r. sprzedane zostaly na rzecz partnera joint
venture 50%-owe udzialy w sp6lce GF Ramba sp. z 0.0., bedgcej
wiadcicielem biurowca Parkur Tower w Warszawie. Cena
kupna udzialéw wyniosta 16 TEUR; transakcja odniosta sie na
wynik kwotg 147 TEUR. W zwiazku z tym splacono na rzecz
Warimpexu pozyczki udzialowcow w wys. 2 223 TEUR.

Sprzedaz Hotelu angelo Praga:

W pazdzierniku 2016 sprzedano na rzecz inwestora 100%
udzialow w UBX 1 Praha s.r.0., Praga. Spo6ika jest wlascicielem
i podmiotem prowadzacym Hotelu angelo Praga. Cena kupna
wyniosta 13 145 TEUR; transakcja odniosta si¢ na wynik kwotg

8439 TEUR, zwickszenie srodkow pienigznych netto wyniosto
9 341 TEUR. Z kupujacym uzgodniono przedluzenie terminu
platnoéci ceny kupna na kwote 3 000 TEUR do pazdziernika
2017 r. Naleznoé¢ z tytulu ceny kupna zostala oprocentowana
w wys. 5,1 %. Prolongowana kwota zostala zaplacona wraz z
odsetkami zgodnie z umowa w pazdzierniku 2017 r.

Sprzedaz biurowca Dioszégi, Budapeszt:

W pazdzierniku 2016 sprzedany zostal biurowiec Dioszégi w
Budapeszcie. Cena kupna w wys. 900 TEUR nieco przewyzsza
ostatnig wycene rynkowa. Zysk wyniost 88 TEUR; doplyw
$rodkow pienieznych dla Grupy wyni6st 900 TEUR.

Powyzsze transakcje sprzedazy dokonane przez Grupe
skutki w
sprawozdaniu finansowym na dzien 31.12.2016:

spowodowaly nastepujace skonsolidowanym

Skonsolidowany bilans: Aktywa Pasywa
Nieruchomosci (13.277)
Wartos¢ firmy (921)
Inwestycje netto w joint ventures 131
Krétkoterminowe aktywa i zobowigzania (453) 355
Srodki pieniezne (243)
Aktywa i zobowigzania grupy do zbycia,
sklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy (IFRS 5) (2.053) 1.856
Kredyty projektowe 9.420
Podatek odroczony - 201
(16.816) 11.831

Skonsolidowanych rachunek zyskow i strat: 2016

Uzgodniona cena (netto) kupna nieruchomosci / udziatéw 14.061
Wartos¢ bilansowa czesci aktywdw netto zbywanych nieruchomosci / udziatéw w spétce (4.985)
Koszty bezposrednio przyporzadkowane w zw. ze sprzedaza spétek i nieruchomosci (403)
Wynik netto 8.674

Przeplywy pieniezne: 2016

Uzgodnione $wiadczenie wzajemne 14.061
minus/plus:
Wyptaty przypisane bezposrednio (403)
Naleznosci z tyt. ceny kupna netto na dzien bilansowy (UBX Praha 1 s.r.0) (3.000)
Otrzymane wynagrodzenia z tytutu zbycia nieruchomosci i spétek w roku obrotowym 10.658
pomniejszone o wyptywy srodkéw pienieznych (401)
Przeptywy pieniezne 10.258
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[06] Noty do skonsolidowanego rachunku zyskoéw i strat

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

Na dzien 31.05.2017 przychody hoteli ze sprzedazy spadly
wyraznie w poréwnaniu z rokiem ubieglym w zwigzku ze
sprzedazg duzej czgsci portfolio hoteli (por. pkt. 5.1.). Wzrost
przychodéw z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych jest
glownie efektem wynajecia ukonczonego w roku 2017 obiektu
wielofunkcyjnego Bykovskaya w Petersburgu oraz korekty
wskaznikow.

Przychody z dzialalno$ci deweloperskiej i ustug obejmuja
przychody z joint ventures w wysokosci 249 TEUR (w roku
ubieglym: 418 TEUR).

6.2. Koszty bezposrednio przyporzadkowane do przychodéw
ze sprzedazy

2017 2016

Pozycje kosztéw
bezposrednich Hotele:

Zuzycie materiatéw

i koszty ustug obcych (10.845) (20.123)
Koszty $wiadczer pracowniczych (6.750) (11.257)
Inne koszty (1.294) (1.715)

(18.890) (33.094)

Pozycja kosztow materialow i ustug obcych zawiera oplaty za
zarzgdzanie z segmentu Hotele wobec podmiotu powigzanego
do dnia 31.5.2017 (Vienna International Hotelmanagement
AG) w wysokosci 792 TEUR (w roku ubieglym: 2 783 TEUR)
(por. pkt. 9.3.1.).

2017 2016

Pozycje kosztéw bezposrednich
Investment Properties:

Zuzycie materiatéw

i koszty ustug obcych LzE) (1.511)
Koszty $wiadczen pracowniczych (116) (43)
Inne koszty (541) (289)

(2.415) (1.842)

2017 2016

Pozycje kosztéw bezposrednich
Development & Services:

Zuzycie materiatéw

i koszty ustug obcych i) (542)
Koszty $wiadczen pracowniczych (70) -
Pozostate ustugi (102) (488)

(651) (1.030)

6.3. Pozostate przychody operacyjne

2017 2016

Pozycje:

Przychody z rozwigzania pozycji

rozliczer miedzyokresowych 634 1.328

(por. pkt. 7.14.)

Réznice z przeliczenia pozycji 482 331

w walucie obcej

Pozostate 555 133
1.672 1.792

6.4. Koszty zarzadu

2017 2016

Pozycje:
Pozostate koszty

o . . (8.324) (7.535)

Swiadczen pracowniczych

Pozostate koszty zarzadu (3.904) (3.979)
(12.228) (11.514)

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

6.4.1. Pozostate koszty swiadczen pracowniczych

2017 2016

Pozycje:
Wynagrodzenia (12.780) (14.506)
Koszty dodatkowe wynagrodzen (1.811) (2.845)
Koszty ugio§tepnionych (767) (1.244)
pracownikéw
Koszty/przychody z tytutu
praw do ulrlopu, odprawy,. i 98 (240)
Swiadczen emerytalnych i premii
jubileuszowych

(15.260) (18.834)
Minus koszty Swiadczen
pracowniczych przyporzadkowane 6.936 11.299
bezposrednio do przychoddéw
Pozostale koszty (8.324) (7.535)

Swiadczen pracowniczych

W roku sprawozdawczym $rednie zatrudnienie wyniosto 578 (w
roku poprzednim: 933).

Informacje dot. wynagrodzen czlonkéw Zarzgdu zawarte sg w
notach w pkt. 9.3.2.2.
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6.4.2. Pozostate koszty zarzadu

2017 2016

6.6. Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

2017 2016

Pozycje: Pozycje:
Koszty administracyjne (1.966) (1.335) . )

Od t | 895 6.415
koszty ustug prawnych i doradczych (769) (1.100) pisy amortyzacyjne planowe (895) ( )
Inne koszty zarzadu (1.169) (1.544) Odpisy aktualizacyjne 491)

(3.904) (3.979) $rodkéw trwatych -
Zwiekszenie wartosci 4.631 3.638
. . Srodkéw trwatych . )
Za rok obrotowy powstaly koszty badania sprawozdania
fi . . Wynik z wyceny aktywdéw trwatych
nansowego przez bieglego rewidenta Grupy - firme . 1.174 -
) przeznaczonych do sprzedazy
Ernst&Young Wirtschaftspriifungs GmbH Wien —wwysokosci Zvski
n
90 TEUR (w roku ubieglym: 105 TEUR) oraz koszty (r{iserluf:hwgéié}::i inwestycyjne) 20.892 13.609
pozostalych ustug w wys. 35 TEUR (w roku ubieglym: 0 s
traty z wyceny
TEUR). (nieruchomosci inwestycyjne) 710 (6.056)
21.098 4.285

6.5. Inne koszty

2017 2016

Pozycje:

Dzierzawa nieruchomosci (1.638) (2.830)

Property Costs (1.405) (1.492)

PR i notowanie na gietdzie (879) (404)

Podatek naliczony nieodliczalny (251) (274)

Operacyjne réznice kursowe (176) (98)

Pozostate inne koszty (307) (642)
(4.658) (5.740)

minus inne koszty

przyporzadkowane 1.832 2.004

bezposrednio do przychoddéw

Inne koszty (2.825) (3.736)

Property Costs obejmujg koszty wlacicielskie, takie jak
skiadki podatki od
nieruchomosci gruntowych. Dzierzawa nieruchomosci dotyczy

konserwacje, ubezpieczeniowe i
w pierwszej kolejnosci Hotelu andel’s Krakoéw (do 31.5.2017)
oraz hotelu uzdrowiskowego Dvorak w Karlovych Varach.
Nieodliczalny podatek naliczony dotyczy takze hotelu
uzdrowiskowego Dvorak, ktory dla celow podatku VAT
rozréznia dzialalno§¢ hotelowg oraz (niepodlegajacg VAT)
uzdrowiskows, jak rdéwniez

nieodliczalnego  podatku

naliczonego spotki macierzystej Grupy.

Planowe odpisy amortyzacyjne, odpisy aktualizacyjne i
zwigkszenia warto$ci dotycza Srodkow trwalych (glownie
hoteli), ktore zostaly wykazane zgodnie z IAS 16 wg
zamortyzowanych kosztow nabycia. Spadek w pordéwnaniu z
rokiem ubieglym oraz wynik z wyceny aktywow trwalych
przeznaczonych do sprzedazy zwigzane sg ze sprzedaza hoteli
dokonang na dzien 31.05.2017 (por. pkt. 5.1.). Zyski i straty z
tytulu wyceny wynikajg ze zmiany wartoSci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych. Ich prezentacja odbywa si¢
zgodnie z modelem wartosci godziwej wg IAS 40.

Na dzieh 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 przychodow, odzwierciedlajgce warunki
rynkowe panujgce w dniu bilansowym. Zgodnie z IFRS dla
wszystkich aktywow, w przypadku ktorych test na utrate
wartoSci wykazat potrzebe jej obniZenia, obnizono warto$¢ do
nizszej warto$ci odzyskiwalnej na dzien wyceny. Do wyceny
dzialki w Budapeszcie przeznaczonej do sprzedazy (por. pkt.
9.4.) zastosowano uzgodniona cen¢ kupna.

Zwigkszenia wartosci:

W roku objetym sprawozdaniem nastgpil wzrost wartosci
w segmencie Hotele w wys. 2 748 TEUR (w roku ubieglym:
3 638 TEUR), a w segmencie Development & Services 1 883
TEUR (w roku ubieglym: 0 TEUR).

Warto§¢ odzyskiwalna hoteli, w odniesieniu do ktoérych w
roku obrotowym nastapil wzrost wartosci, wynosi 24 396
TEUR (w roku ubieglym: 79 029 TEUR); w segmencie
Development & Services bylo to 3 857 TEUR (w roku
ubieglym: 2 589 TEUR).
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Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:

Zyski z wyceny sg w glownej mierze efektem postepow w
realizacji projektow deweloperskich w Lodzi i Krakowie oraz
ukonczenia i wynajecia obiektu wielofunkcyjnego Bykovskaya
w Petersburgu. W przypadku nieruchomoéci w Petersburgu i
Budapeszcie wzrost warto$ci wynika z wyzszych przychodéw
z wynajmu i nizszych kalkulacyjnych stop procentowych.
Znaczgca czeSC strat z wyceny powstala w zwigzku z
nieruchomoscig deweloperska w Petersburgu.

W ubieglym roku zyski z tytulu wyceny nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy dotyczyly w przewazajgcej
czesci znajdujacego si¢ w fazie realizacji biurowca w Eodzi oraz
biurowca Zeppelin w Petersburgu w zwigzku z poprawg
wskaznikéw gospodarczych w Rosji. Straty z tytulu wyceny
byly w ubieglym roku spowodowane gléwnie przez projekt
deweloperski w Krakowie w zwigzku z redukcjg planowanej
powierzchni biurowe;j.

6.7. Przychody z dziatalnosci finansowej

2017 2016

Pozycje:

Zwiekszenie wartosci pozyczek

na rzecz joint ventures / jednostek 2.445 —
stowarzyszonych
Przychpdy z tytu’ru_odsetek 735 1.088
od udzielonych pozyczek
Wynagrodzenia gwarancyjne
joint ventures 155 461
Pozostate przychody
z tytutu odsetek = 226
Niezrealizowane zyski z pochodnych 18 153
instrumentéw finansowych

3.602 1.928

Przychody z tytulu odsetek od udzielonych pozyczek i
zwigkszenie wartoéci pozyczek udzielonych joint ventures /
(por.

podmiotom stowarzyszonym dotyczg AO Micos

wyjasnienia dot. Micos w pkt. 7.3.2.).

6.8. Koszty finansowe

2017 2016

Pozycje:
Odsetki kredytowe (4.671) (7.548)
Odpis aktualizacyjny pozyczek na _ (9.249)
rzecz jednostek stowarzyszonych '
Odsetki od pozyczek od (2.023) (1.871)
akcjonariuszy mniejszo$ciowych
Odsetki od obligacji (2.038) (2.836)
Pozostate koszty
dziatalnosci finansowej (749) (824)
Niezrealizowane straty z
pochodnych instrumentéw (527) -
finansowych
Odsetki od obligacji zamiennych (455) (549)
Koszty z tytutu przedterminowego
S ) = (13)
wykupu obligacji zamiennych
Odsetki z tytutu rozliczen
. : . . — (70)
wzajemnych z osobami powigzanymi
Sktadnik odsetkowy
funduszu socjalnego (35) (42)
(10.499) (23.004)
Niezrealizowane straty z pochodnych instrumentow

finansowych wynikajg z wyceny wbudowanych instrumentow
pochodnych w zwigzku z obligacjami zamiennymi (por. takze
pkt. 7.11.).

Informacje dot. warunkdéw oprocentowanych zobowigzan
finansowych zawarte sa w notach w pkt. 7.10.5. Pozostale
koszty pozyskania kapitalu obejmujg prowizje za udostepnione
kwoty i koszty zaciggnigcia zobowigzan finansowych oraz
prowizje od kredytow wzgl. koszty transakcji ujete wedlug
metody efektywnej stopy procentowe;j.

Zmniejszenie warto$ci pozyczek udzielonych podmiotom
stowarzyszonym w roku ubieglym dotyczy Micos. W roku
obrotowym nastapilo zwiekszenie wartosci (por. pkt. 6.7.)
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6.9. Zmiany kursowe w wyniku z dziatalnosci finansowej

2017 2016

Pozycje:
(Zirl:rzzdv}sllgcl)t\?lt;vfﬁglscjonalna) (6.975) 20.856
fi:r?;e:vf;?jg \fAlIJrEIl«Jc?onalna) a (998)
z obligacji (zamiennych) w PLN (434) 486
pogosta{e zmigny kur,sc.)we. _ ©2)
zwigzane z dziatalnoscia finansowa

(7.409) 20.343

6.10. Podatek dochodowy
Przejscie migdzy 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 kredytéow bankowych i
kredytow udzialowcéw mniejszosciowych w jednostkach
zaleznych, u ktéorych waluta funkcjonalna jest walutg
narodows, a kredyt jest denominowany w Euro. Dotyczy to
wylacznie jednostek zaleznych w Rosji.

Roznice wynikajace z przeliczen waluty obcej zgodnie z IAS 21
wynoszg w roku obrotowym lacznie -7 103 TEUR (w roku
ubieglym: 20 575 TEUR). Kwota ta sklada si¢ z operacyjnych
roznic z tytulu przeliczen w wys. -176 TEUR (wykazane w
innych kosztach), z przychodéw z tytutu réznic kursowych w
wys. 482 TEUR (wykazane w pozostalych przychodach) oraz z
z r6znic z tytutu przeliczen w wyniku z dzialalnosci finansowej.

Grupy za rok obrotowy i rok poprzedni w wysokosci 25 %
(obowigzujgca stawka pdop w Austrii) przedstawia si¢
nastepujaco:

2017 2016

Przejscie koszt podatkowy:
Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Wynik brutto 42.988 23.845
Skonsolidowany wynik brutto x 25% stawka podatkowa (10.747) (5.961)
+ zmiany stawek podatkowych = (1)
+ réznice w zagranicznych stawkach podatkowych 3.423 1.216
+ efekt wyniku zwolnionego z podatku 5.752 472
+ réznice state 1.561 (1.335)
+ zakoriczone straty z ubiegtych okreséw = (5)
+ efekt zmian w ubiegtych okresach 257 (529)
+ odpisy aktualizacyjne dot. podatku odroczonego 71 (118)
+ wykorzystanie dotychczas nie wykazywanych aktywdéw z tytutu podatku 256 5.304
+ niewykazane réznice przejsciowe (3.329) (109)
+ zagraniczny podatek Zrédtowy i minimalne pdop (222) (8)
+ efekt zmian bez wptywu na wynik — 78
+ efekt réznic kursowych 485 12
Podatki zgodnie z rachunkiem zyskow i strat (2.492) (983)
Efektywna stawka podatkowa 5,80 % 4,12 %

Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego
+ zabezpieczenie przeptywoéw pienieznych — 140
+ Kolejna wycena aktywdéw finansowych dostepnych do sprzedazy 22 (64)
+ wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 - (5)
+ OCl-wyniki joint ventures (7) 2
+ udziaty nieuprawniajgce do kontroli (45) 48
+ efekt réznic kursowych (60) 38
(90) 160
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Z rzeczywistych podatkéw dochodowych powstalych w roku
obrotowym 383 TEUR z korekt dotyczg roku ubieglego.

W roku obrotowym i w latach poprzednich nie uj¢to zadnych
rezerw z tytulu podatku odroczonego od zatrzymanych zyskow
jednostek zaleznych, poniewaz tego rodzaju wyplaty nie
podlegaja opodatkowaniu w Unii Europejskiej.

Podatki odroczone w zwigzku z okresowymi r6znicami dla
joint ventures wykazuje si¢ i okre$la ich wartos¢, o ile w wyniku
tych r6znic powstaje podatek. Podatek odroczony w zwigzku z
roéznicami dot.

przejSciowymi udzialow w jednostkach

zaleznych zostal wykazany w ramach outside basis differences.

Grupa dysponuje stratami z ubieglych okresow w wys. 124 323
TEUR (w roku ubieglym: 145 770 TEUR). Z tej kwoty
podatkowych strat z ubieglych okreséw rozliczono 34 016
TEUR (w roku ubieglym: 46 112 TEUR) z rezerwami na
podatek odroczony, dla podatkowych strat z lat ubieglych w
wys. 9 558 TEUR (w roku ubieglym: 9 637 TEUR) wykazano
podatek odroczony, gdyz w najblizszej przyszloéci zostang
rozliczone z zyskami do opodatkowania.

Podatkowe straty z lat ubiegtych powstaty:

w Czechach (rozliczane przez 5 lat,

stawka podatkowa 19%) ez

w Polsce (rozliczane przez 5 lat, 4.755

stawka podatkowa 19%, 15% MSP) :

na Wegrzech (rozliczane bez ograniczen, 1.935

stawka podatkowa 10%) ’

w Luksemburgu (rozliczane bez ograniczen, 415

stawka podatkowa 30%)

w Rosji (od 2017 rozliczane bez ograniczen, 68.104

stawka podatkowa 20%) ’

w Austrii (rozliczane bez ograniczen,

stawka podatkowa 25%) Qe
124.323

W kolejnym roku obrotowym koncza si¢ ujete straty z lat
ubiegtych w wys. 49 TEUR. JeZeli w kolejnym roku obrotowym
nie beda mogly by¢ rozliczone z wynikami podlegajacymi
opodatkowaniu, wowczas w nastepnym roku podatek z tego
tytulu wyniesie 9 TEUR.

Dla podatkowych strat z ubieglych okresow w wys. 80 749
TEUR (w roku ubieglym: 90 021 TEUR) nie wykazano
aktywow z tytutu podatku odroczonego, poniewaz nie mozna
ich uzy¢ do rozliczenia z podlegajgcymi opodatkowaniu
wynikami innych podmiotéw Grupy i powstaly w jednostkach
zaleznych, ktore juz od dluzszego czasu generujg straty.

Gdyby Grupa aktywowala w latach ubieglych wszystkie
nieuwzglednione aktywa z tytulu podatku odroczonego na
stracie z ubieglych okresow, wynik netto okresu bylby nizszy o
1.973 TEUR (w roku ubieglym: o 8 144 TEUR nizszy). Kapital
wiasny byltby wyzszy o0 18 628 TEUR (w roku ubieglym: 20 601
TEUR).

Na aktywach z tytulu odroczonych réznic podatkowych
zgodnie z IAS 12.44 (outside basis differences) w wysokosci
68 198 TEUR (w roku ubieglym: 77 279 TEUR) nie beda
wykazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej
przyszlosci nie wystgpi efekt odwrocony roéznic przejsciowych.

Na pasywach z tytulu odroczonych réznic podatkowych
zgodnie z IAS 12.39 (outside basis differences) w wysokosci
25 167 TEUR (w roku ubieglym: 16 232 TEUR) nie beda
wykazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej
przyszlosci nie wystgpi efekt odwrocony roéznic przejsciowych.

W grudniu 2017 spotka ZAO Avielen A.G. nalezgca w 55%
do Grupy, zostala poinformowana o wszczgciu kontroli
podatkowej. Do dnia sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie byly znane zadne konkretne
informacje wskazujace na to, aby kontrolujgce organy mialy
oceni¢ stan faktyczny w zakresie podatkow dochodowych
inaczej niz sama sp6tka. Mimo to nie mozna — podobnie jak w
przypadku kazdej kontroli podatkowej — wykluczy¢ ryzyka, ze
w jej dalszym przebiegu nie zostang dokonane inne ustalenia w
zakresie wymiaru podatkow, a tym samym, Ze nie dojdzie do

obnizenia strat podatkowych z ubieglych okresow.
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[071 Noty do bilansu
7.1. Rzeczowe aktywa trwate
7.1.1. Zmiany i pozycje srodkéw trwatych

Pozostate
rzeczowe
aktywa trwate

Nieruchomosci
rezerwowe

Hotele

Pozycje 2016:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 188.831 5.763 1.137 195.731
Zwiekszenia 3.840 405 76 4.322
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (170.176) — — (170.176)
Odpisy amortyzacyjne planowe (6.333) - (67) (6.401)
Koszty zwigzane z utrata wartosci (418) (73) — (491)
Zwiekszenia wartosci 3.638 — — 3.638
Efekt przeliczenia pozyciji w walucie 4.826 (94) (38) 4.693
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 24.209 6.000 1.108 31.316
Stan na dziert 31.12.2016:
Koszt nabycia lub wytworzenia 52.945 11.186 1.798 65.929
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (28.736) (5.186) (691) (34.613)
24.209 6.000 1.108 31.316
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (por. nota w pkt. 7.10.4.) 30.209
Pozycje 2017:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 24.209 6.000 1.108 31.316
Zwiekszenia 101 1.200 236 1.538
Zmniejszenia (21) - — (21)
Przeniesienie pozycji do przeznaczonych do sprzedazy - (5.400) - (5.400)
Odpisy amortyzacyjne planowe (791) - (99) (890)
Zwiekszenia wartosci 2.759 1.883 — 4.642
Efekt przeliczenia pozyciji w walucie (1.861) 174 63 (1.624)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 24.396 3.857 1.308 29.561
Stan na dzien 31.12.2017:
Koszt nabycia lub wytworzenia 48.985 7.002 1.966 57.954
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (24.589) (3.145) (658) (28.393)
24.396 3.857 1.308 29.561
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytow (por. nota w pkt. 7.10.4.) 28.341

Hotele prezentowane sg w bilansie zgodnie z regulacjami IFRS
wedlug zamortyzowanych kosztéw nabycia lub wytworzenia.
Nieruchomoéci rezerwowe w $rodkach trwalych przewidziane
sg pod przyszle realizacje hoteli.

Jednolity dla catej Grupy okres uzytkowania oszacowano
nastepujaco:

2017 2016

Budynki (oraz leasing finansowy) 60 lat 60 lat
Urzadzenia instalacyjne Hotele 15 lat 15 lat
Elementy wyposazenia Hotele 7 lat 7 lat
Wyposazenie przedsigbiorstwa 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
urzadzeniainstalacyjneielementywyposazeniaiamortyzowane
planowo przez dany okres uzytkowania.

Informacje dot. odpiséw aktualizacyjnych i zwiekszenia 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
Zamortyzowane koszty nabycia hoteli i nieruchomosci w
rezerwie sg weryfikowane na podstawie niezaleznych opinii w

zakresie wyceny pod wzgledem koniecznoéci obnizenia warto$ci

wzgl. dokonania jej podwyzszenia. Ponizej zaprezentowano
zastosowane w tym celu dane wejSciowe oraz mozliwe
konsekwencje dla wyniku brutto w przypadku zmiany gtéwnych
parametrow wej$ciowych.

Hotele:
2017 2016
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartosc¢ Srednia Zakres wartos¢ $rednia
Stopa kapitalizacji (exit yield) 11,50 % 11,50 % 11,75 % 11,75 %
Stopa dyskontowa (discount rate) 13,50 % 13,50 % 13,75 % 13,75 %
Przewidywane przeptywy pieniezne (year one) 87 87 6.3 6.3

w TEUR / pokdj

Analiza wrazliwosci

Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem

Zmiana zatozenia 2017 2016
Stopa kapitalizacji (exit yield) + 50 pkt. bazowych -695 -714
Stopa kapitalizacji (exit yield) - 50 bazowych 828 847
Stopa dyskontowa (discount rate) + 50 bazowych -1.378 -1.437
Stopa dyskontowa (discount rate) - 50 bazowych 1.496 1.560
Oczekiwane przeptywy pieniezne (year one) +10% 1.233 1.183
Oczekiwane przeptywy pieniezne (year one) -10% -1.174 -1.242

Nieruchomosci rezerwowe (Srodki trwate):

Istotne dane wejsciowe

2017

2016

Wazona
wartosc¢ srednia

Wazona
wartosc srednia

Cena rynkowa / m? pow. w EUR 218

218 232 -1117 422

Analiza wrazliwosci:

Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem

Zmiana zatozenia 2017 2016
Cena rynkowa / m? pow. +10% 386 603
Cena rynkowa / m? pow. -10% -386 -603
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7.2. Nieruchomosci inwestycyjne

Dla nieruchomosci inwestycyjnych Grupa stosuje model
wartosci godziwej.

7.2.1. Zmiany i pozycje w nieruchomosciach inwestycyjnych

Zasoby Nieruchomosci Nieruchomosci

nieruchomosci deweloperskie rezerwowe

Pozycje 2016:

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 57.244 12.745 14.606 84.595
Zmiana pozycji w zw. z rozpoczeciem budowy - 3.762 (3.762) =
Zwiekszenia / inwestycje 25 7.850 76 7.950
Zmniejszenia (812) - - (812)
Wynik z wyceny netto 2.935 6.795 (2.177) 7.553
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 9.184 876 2.394 12.453
Wartos¢ bilansowa na dzieri 31 grudnia 68.576 32.027 11.137 111.739
Pozycje 2017:

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 68.576 32.027 11.137 111.739
Zmiana pozycji w zw. z ukoriczeniem 23.021 (23.021) - —
Zwiekszenia / inwestycje 9.887 21.709 16 31.611
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy - 55 — 55
Wynik z wyceny netto 5.994 13.528 (3.337) 16.185
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (3.865) (280) (683) (4.827)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 103.613 44.018 7.133 154.763

W przypadku zwigkszenia w nieruchomosciach inwestycyjnych
mamy do czynienia gléwnie z nieruchomoscig biurowg w
Krakowie zakupiong pod koniec 2017 r. Przeniesienie pozycji w
zwigzku z ukonczeniem dotyczy obiektu wielofunkcyjnego w
Petersburgu. Zwigkszenia nie obejmujg zadnych pdzniejszych
kosztoéw nabycia.
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7.2.2. Wynik z pozycji Nieruchomosci inwestycyjne

2017 2016

Przychody z wynajmu i 12.933 8.248
refakturowane koszty eksploatacyjne : :

Bezposrednie koszty operacyjne (2.041) (1.483)

Przychody netto z tytutu wynajmu 10.891 6.765

Istotne koszty operacyjne bezposrednio przyporzadkowywane
donieruchomosciinwestycyjnych, zktérych w rokuobrotowym
nie uzyskano przychodéw z wynajmu, wyniosly w roku
obrotowym 502 TEUR. W ubieglym roku nie bylo tego rodzaju
istotnych kosztow operacyjnych.

Nieruchomosci w zasobach:

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
poétrocznych i jest dokonywana przez niezaleznych
rzeczoznawcdw z zastosowaniem poziomu 3 hierarchii
wartosci godziwej, tj. nieobserwowalne dane wejsciowe (por.
informacje o osadzie kierownictwa w pkt. 3.4.1.2.).

Metodawyceny ijej parametry (dane wejSciowe) s uzaleznione
od stopnia rozwoju danej nieruchomoéci. Grupa rozrdznia
miedzy nieruchomo$ciami istniejgcymi w jej zasobach,
deweloperskimi i

rozwijanymi nieruchomosciami

nieruchomo$ciami rezerwowymi.

Miedzy przedstawionymi ponizej poszczegélnymi danymi
wejSciowymi mogg zachodzi¢ relacje wzajemne. W
szczeg6OlnoSci rosngce czynsze i spadajgce zyski (stopy
procentowe) wplywajg na wzrost warto$ci rynkowej, natomiast
spadajgce czynsze i rosngce zyski wywierajg negatywny wplyw
na warto$¢ rynkowsg.

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

2017 2016
Wazona Wazona

Istotne dane wejsciowe

wartos¢ $rednia wartos¢ $rednia

Stopa kapitalizacji (exit yield) 6,8 —15,6% 11,1% 7-10,5% 8,7 %
Stopa dyskontowa (discount yield) 6,8—17,1% 12,9 % 7-17,7% 12,3 %
Uzyskiwane wptywy z wynajmu ERV / m? / miesigc w EUR 7,8—-29,6 18,2 6,8 — 26,9 18,3

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

Analiza wrazliwosci 2016
Zmiana stopy kapitalizacji

Zmiana uzyskiwanych wptywéw z wynajmu

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p.b. -3% 4% 9% 15% 20 %
-50 p.b. -7% -1% 5% 11% 17%
0p.h. -11% -6 % 0% 6 % 11%
50 p.b. -14% 9% 3% 2% 8%
100 p.b. 17 % -12% 6% 1% 4%

Analiza wrazliwosci 2017

kiwanych wptywdéw z wynajmu

Zmiana stopy kapitalizacji

Zmiana uzys

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p.b. -3% 1% 6 % 10% 15%
-50 p.b. -6 % 2% 3% 7% 11%
0p.h. -8% -4 % 0% 4% 8%
50 p.b. -11% -7 % -3% 1% 5%
100 p.b. -13% 9% 5% -1% 3%




NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX 99

Nieruchomosci deweloperskie:
Nieruchomoéci deweloperskie wyceniane sg rowniez w oparciu o dochody z zastosowaniem metody wartosci rezydualne;j.

2017 2016
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe wartos¢ $rednia Zakres wartosc¢ $rednia
Stopa kapitalizacji (exit yield) 6,1 -6,8% 6,50 % 6,56-154% 9,00 %
Uzyskiwane wptywy z wynajmu ERV / m? / miesiagc w EUR 14,6 — 15 14,7 13-16 14
Nieuregulowane koszty budowy i rozwoju / m? w EUR 1.598-1.916 1.740 768 — 1.738 1.407
Zysk z tytutu rozwoju nieruchomosci (developer’s profit) 15-20 % 18 % 0-20 % 14 %

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwej:

Analiza wrazliwosci 2016

Zmiana stopy kapitalizacji Zmiana uzyskiwanych wptywdéw z wynajmu

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +59 +10%
-100 p.b. 28 % 50 % 73 % 96 % 119%
-50 p.b. -8 % 13% 34% 55 % 75 %
0 p.b. -39 % -19% 0% 19% 39%
50 p.b. -65 % -47 % -29 % -11% 7%
100 p.b. -88 % -71% -54 % -38% 21 %

Analiza wrazliwosci 2017

Zmiana stopy kapitalizacji Zmiana uzyskiwanych wptywéw z wynajmu

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p.b. -10% -4 % 2% 9% 15%
-50 p.b. -11% -5% 1% 7 % 13%
0p.b. -12% -6 % 0% 6 % 12%
50 p.b. -13% -7% -1% 5% 11%
100 p.b. -14% -8% 2% 4% 10 %

Analiza wrazliwosci 2016

Zmiana zysku z rozwoju projektow Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10% 5% 0% +5% +10%
-10 % 50 % 38 % 26 % 14 % 2%
-5% 38% 25% 13% 0% -12%
0% 26 % 13% 0% -13% -26 %
5% 13% 0% -13% -26 % -40 %
10 % 1% -12% -26 % -40 % -54%

Analiza wrazliwosci: 2017

Zmiana zysku z rozwoju projektéw Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10% 5% 0% +5 % +10 %
-10% 42% 33% 24% 16 % 7%
5% 31% 21% 12% 3% 6%
0% 19% 10% 0% -10% -19%
5% 8% 2% -12% 22 % 32%
10% 4% -14% 24 % -35% 45 %
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Nieruchomosci rezerwowe:

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

2017 2016
Wazona Wazona

Istotne dane wejsciowe Zakres wartosc $rednia Zakres wartosc $rednia
Cena rynkowa / m? pow. w EUR 92 — 268 189 282 — 307 293

Analiza wrazliwosci: Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem
Zmiana zatozenia 2017 2016

Cena rynkowa / m? pow. +10 % 718 1.117
Cena rynkowa / m? pow. +5 % 359 559
Cena rynkowa / m? pow. 5% -359 -559
Cena rynkowa / m? pow. -10% -718 -1.117
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7.3. Inwestycje netto w joint ventures i jednostkach
stowarzyszonych (at equity)

7.3.1. Joint ventures i jednostki stowarzyszone
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera na dzien

bilansowy nastepujace podmioty ujmowane at equity:

Udziat w
prawach
gtosu i Kapitat zakt. Waluta Waluta
Jednostki zalezne Siedziba/Kraj kapitale lub akcyjny kapitatu  funkcjonalna Segment
w tys.
UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H. D-Monachium 50 % 25 EUR EUR DS
ACC Berlin Konferenz Betriebs GmbH D-Berlin 50 % 25 EUR EUR DS
UBX Plzen s.r.0.3 CZ-Praga 50 % 200 CZK EUR H
UBX Plzen Real Estate s.r.0.3 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. z o.0. PL-Warszawa 50 % 9.095 PLN PLN DS
— WX MS Investment Sp. z 0.0. ! PL-Warszawa 25% 60 PLN PLN DS
Sienna Hotel Sp. z 0.0.2 PL-Warszawa 50 % 81.930 PLN EUR
Lanzarota Investments Sp. z 0.0. PL-Warszawa 50 % 5 PLN EUR H
UBX Katowice Sp. z 0.0.3 PL-Warszawa 50 % 50 PLN EUR H
Hotel Management Angelo Katowice Sp. z 0.0.3* PL-Warszawa
GF Ramba Sp. zo.0.1% PL-Warszawa 50 % 139 PLN EUR IP
AO Micos'* RU-Moskwa 44 % 43 RUB RUB IP
Objasnienia:

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

Spétka Lanzarota Investments Sp. z 0.0. Sienna Hotel SKA zmienita nazwe.

Spétka zostata sprzedana w roku obrotowym.

Spétka zostata zakupiona w roku obrotowym.

Spétka zostata sprzedana w ubiegtym roku.
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7.3.2. Informacje o istotnych wspélnych przedsiewzieciach i
jednostkach stowarzyszonych

Ponizsze informacje finansowe odpowiadajg kwotom ze
sprawozdan finansowych wspolnych przedsiewzie¢ i jednostek
stowarzyszonych sporzgdzonych wg IFRS.

UBX I (France) SARL i UBX
Development (France) SARL Hotel Paris Il SARL

31.12.17 31.12.16 31.12.17 31.12.16

Skrét danych z bilansu:

Aktywa trwate 41.466 41.775 19.515 20.036
Aktywa obrotowe 4.262 3.813 4.162 3.262
Suma aktywow 45.728 45.588 23.677 23.298
w tym Srodki pieniezne 2.420 1.329 1.893 829
Kapitat wiasny 2.301 1.470 251 (367)
w tym transakcje kapitatowe - - 348 -
Zobowiazania dtugoterminowe 38.902 39.210 19.788 19.809
Zobowiazania krétkoterminowe 4.524 4,908 3.638 3.856
Suma pasywow 45.728 45.588 23.677 23.298
w tym dfugoterminowe zobowiazania finansowe wg IFRS 12 31.296 32.118 13.253 14.197
w tym krétkoterminowe zobowigzania finansowe wg IFRS 12 1.671 2.055 895 845
{1} 2016 2017 2016
Skrét danych z rachunku wynikéw:
Przychody 19.563 16.540 16.219 12.857
Koszty z wynikiem z wyceny (18.731) (17.907) (15.950) (14.398)
Wynik netto okresu 832 (1.367) 269 (1.541)
Pozostate przychody i koszty - — — -
Wynik catosciowy 832 (1.367) 269 (1.541)
Wynik netto okresu obejmuje:
Odpisy amortyzacyjne planowe (2.641) (2.145) (935) (1.096)
Przychody z tytutu odsetek — — — —
Koszty z tytutu odsetek (534) (546) (316) (308)
Koszt podatku dochodowego (lub przychéd) 4 3 — —

31.12.17 31.12.16 31.12.17 31.12.16

Przejscie do wartosci bilansowej udziatu:

Aktywa netto 2.301 1.470 251 (367)
Stosunek udziatéw Grupy 50 % 50 % 50 % 50 %
Udziat aktywéw netto 1.151 735 125 (183)
Pozyczki wspdlnikéw jako inwestycja netto 3.819 3.560 3.268 2.806
Inwestycje netto (=wartos¢ bilansowa) 4.970 4.295 3.393 2.623

warimpex
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Sienna Hotel Sp. z 0.0. AO Micos

i Lanzarota Sp. z 0.0. (od listopada 2016)

31.12.17

31.12.17

31.12.16

13.919 13.568 52.260 48.921
6.087 3.373 5.235 6.018
20.007 16.940 57.495 54.939
688 2.662 435 1.837
15.163 14.139 1.029 (5.689)
(4.194)

3 127 55.917 60.396
4.840 2.675 549 232
20.007 16.940 57.495 54.939
= - 34.825 35.916

2017 2016 2017 2016
24.499 23.477 9.606 1.517
(23.475) (23.171) (2.881) (2.554)
1.024 306 6.726 (1.037)
= - (8) (458)
1.024 306 6.718 (1.495)
(1.109) (1.009) (27) -
25 25 147 3

10 (211) (4.139) (719)
(219) (397) (166) (182)

31.12.17

31.12.16

31.12.17

31.12.16

15.163 14.139 1.029 (5.689)
50 % 50 % 44,02 % 44,02 %
7.581 7.069 453 (2.504)
7.581 7.069 453 -
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Zaprezentowane istotne wspoélne przedsiewzigcia i jednostki
stowarzyszone opisano ponizej:

AO Micos:

Od pazdziernika 2016 r. Grupa posiada posrednio 44,02%
udzialow w spolce AO Micos poprzez nalezacg do Grupy
spotke ZAO Avielen A.G., w ktorej posiada 55%-owy udzial;
wezesniej Avielen posiadata 19% udzialow. Do lipca 2017 roku
udzialy wykazywane byly metodg praw wiasnosci zgodnie z
IAS 28 jako jednostka stowarzyszona. Na poczgtku sierpnia
2017 nastapila zmiana wstatucie, po ktorej przy podejmowaniu
wszystkich istotnych decyzji konieczna jest jednomys$lnosc. W
zwigzku z tym od tego momentu spoélke nalezy klasyfikowac
jako wspdlne przedsiewziecie (joint venture), ktore rowniez
jest uyymowane metodg praw wlasnosci. Micos jest wlascicielem
biurowcodw Jupiter 1 i 2 w Petersburgu i wynajmuje je.

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 spo6ika-
matkg 1 nie prowadzi zadnej znaczacej dzialalnosci
gospodarczej. Poniewaz obie sp6lki s w Grupie traktowane

razem, s3 prezentowane razem tutaj.

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

Sienna Hotel Sp. z 0.0. i

Lanzarota Investments Sp. z 0.0.:

Sienna Hotel Sp. z 0.0. (wcze$niej: Lanzarota Investments sp.
z 0.0. Sienna Hotel S.K.A.) dzierzawi Hotel Intercontinental w
leasingu operacyjnym oraz go prowadzi. LanzarotaInvestments
sp. z o0.0. posiadala niewielki udzial w Lanzarota Investments
sp. z 0.0. Sienna Hotel S.K.A. i nie prowadzi zadnej znaczacej
dzialalnosci. Poniewaz spoiki te sg w Grupie traktowane razem,
sg prezentowane razem takze tutaj.

GF Ramba Sp. z 0.0.:
Udzialy w tej spolce zostaly sprzedane w roku 2016 (por. punkt
5.5.).

7.3.3. Stan i zmiany joint ventures i jednostek
stowarzyszonych

Udziaty

w kapitale Pozyczki Razem

Stan na dzien 31.12.2016:

Inwestycje netto

L 12.210
w joint ventures

6.366 18.576

Niepodzielony
przyporzadkowany
wynik (wynik netto
okresu)

(4.638) 550 (4.088)

Niepodzielone
przyporzadkowane
wyniki z pozostatego
wyniku

9) - (9)

7.563 6.916 14.479

Stan na dzien 31.12.2017:

Inwestycje netto 11.727 7.087 18.813

Niepodzielony
przyporzadkowany
wynik (wynik netto
okresu)

(2.881) 1.266 (1.616)

Niepodzielone
przyporzadkowane
wyniki z pozostatego
wyniku

26 - 26

8.872 8.352 17.224

Inwestycje netto obejmuja udziaty w kapitale joint ventures oraz
pozyczki na rzecz joint ventures i jednostek stowarzyszonych,
ktérych rozliczenie w najblizszym okresie nie jest planowane ani
prawdopodobne. Udziat w zyskach lub stratach, o ile znajduje
pokrycie w inwestycjach netto, wykazywany jest dodatkowo jako
przypisany wynik. Ponadto uwzglednia sig ewentualny koszt
odpisu aktualizacyjnego zgodnie z IAS 28.40.
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2017 2016

Zmiana:

Wartos.c bilansowa na dzieri 1 14.479 24.083

stycznia
Zwiegkszenia 174 10
Zmiana pozycji IFRS 5 = (5.399)
Zmniejszenia — (2.265)
Wyptata(+) / sptata(-) pozyczek 704 (785)
Skapitalizowane przychody z tytutu 17 176
odsetek od udzielonych pozyczek
Przypf)rzadkowane wyniKi 1.887 (1.332)
z wyniku netto okresu
Przyporzadkowape wyniki z (37) ©)
pozostatego wyniku

Wartos¢ bilansowa 17.224 14.479

na dzien 31 grudnia

7.3.4. Pozostate informacje dot. ventures

i jednostek stowarzyszonych
Ponizsza tabela zawiera podsumowanie danych finansowych
dot. inwestycji

netto w joint ventures i jednostkach

stowarzyszonych. Kwoty podano odpowiednio do udziatu.

31.12.17 31.12.16

Udziat w aktywach
i zobowiagzaniach joint ventures:

Aktywa trwate 60.677 74.429

Aktywa obrotowe 9.930 9.516
Aktywa 70.607 83.945

Udziat kapitatu wtasnego 10.137 4.040

Udziat pozyczek 7.475 12.801

wspdlnikéw Grupa

Udziat pozly?zek wspolnikéw 8.674 11.391

partnerzy joint venture

Zobowiazania dtugoterminowe 37.238 47.622

Zobowiazania krétkoterminowe 7.082 8.090
Pasywa 70.607 83.945

31.12.17 31.12.16

Przejscie do wartosci bilansowej:

Udziat aktywéw netto 10.137 4.040
Pozyczki wspdlnikéw Grupa 16.487 24.065
Przeniesienie pozycji do _ (5.397)
przeznaczonych do sprzedazy '
F’ozyczka na rzecz joint ventures / (9.400) (8.230)
jednostek stowarzyszonych

Inwestycja netto w joint ventures 17.224 14.479

(=wartos¢ bilansowa)

31.12.17 31.12.16

Skumulowane dane wspdlnych
przedsiewzie¢, pojedynczo bez
znaczenia:

Inwestycja netto w joint ventures

(=warto$¢ bilansowa) <Ll 291
Udziat Grupy w wyniku finansowym

. e 346 92
netto (dziatalnosci kontynuowane)
Udziat Grupy w pozostatym wyniku 26 (9)
Ud2|’aI.Grupy w wyniku 372 83
catosciowym

Rodzaj i zakres istotnych ograniczen w zw. ze wspolnymi
przedsiewzieciami i jednostkami stowarzyszonymi:
Wymienione wyzej znaczgce joint ventures i jednostki
stowarzyszone podlegajy umownym ograniczeniom dot.
eksploatacji skladnikoéw majgtku lub wyplaty odsetek i
dywidend na rzecz wspélnikow wzgl. zwrotu pozyczek
wspdlnikéw na podstawie obowigzujgcych umoéw kredytowych
w zwigzku z finansowaniem nieruchomosci.

Ryzyka w zw. z udzialami we wspodlnych przedsiewzieciach i
jednostkach stowarzyszonych:

Gwarancje i odpowiedzialnos¢ objete w zwigzku z joint
ventures i jednostkami stowarzyszonymi zostaly opisane w
pkt. 9.1.3..
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7.4. Pozostate aktywa finansowe

31.12.17 31.12.16

Pozycje dtugoterminowe:

Pozyczki na rzecz joint ventures /

jednostek stowarzyszonych A0 8.230
Depozy.ty z{ozgne jako ) 2647 2840
zabezpieczenie gwarancji

Zaptacone zaliczki — 1.701
Pozostate dtugoterminowe aktywa 646 689

finansowe

Naleznosci z tytutu ubezpieczen
przeciwko roszczeniom pracownikéw 556 464
o $wiadczenia emerytalne

Pozyczki i inne naleznosci

dtugoterminowe 396 195

13.646 14.118

Pozyczki na rzecz jednostek stowarzyszonych obejmujg
pozyczki na rzecz Micos. W roku obrotowym zanotowano
zwigkszenie wartosci (por. pkt. 6.7.)

Pozostale wykazane wyzej aktywa finansowe nie sg ani
przeterminowane ani ich warto$¢ nie ulegta zmniejszeniu.

Depozyty zlozone jako zabezpieczenie gwarancji wynoszg 2
647 TEUR. Warunki sg zgodne ze zwyklymi warunkami uméw
poszczegdlnych kontrahentow. Depozyty dotyczg Hotelu
Intercontinental Warszawa (por. pkt. 9.1.3.) i nieruchomosci
biurowej w Krakowie nabytej pod koniec 2017 roku. Ponadto
konta depozytowe zwigzane sg z kredytami projektowymi na
biurowiec Erzsébet w Budapeszcie i na rozwo6j nieruchomosci
biurowej w Lodzi.

Nalezno$ci z tytulu ubezpieczen przeciwko roszczeniom

pracownikow o $§wiadczenia emerytalne dotyczg ubezpieczenia
zawartego w zakresie przyrzeczen emerytalnych.

warimpex
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7.5. 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
R AIOE T aktywa z }clytu}ilepodatku
z tyt. podatku odroczonego
odroczonego
31.12.17 31.12.16 31.12.17 31.12.16
Pozycje:
Réznice w srodkach trwatych i
nieruchomosciach inwestycyjnych 1.176 1.412 — 4
Réznice przejsciowe w zw. z udziatami w spétkach 10.014 4 - 2
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych 1.494 3.048 1.494 3.028
Réznice w zasadach opodatkowania funduszu socjalnego 372 354 227 354
Réznice z wyceny w zobowiazaniach i rezerwach 349 39 11 25
Aktywowanie strat podatkowych z lat ubiegtych 27.093 31.778 8.465 11.177
Odpisy aktualizacyjne Podatek odroczony — — (1.030) (1.112)
40.498 36.634 9.167 13.478
Saldo wobec tego samego organu podatkowego (7.245) (11.547)
1.922 1.931

Rezerwa na podatek odroczony

31.12.17 31.12.16

Pozycje:
Réznice w $rodkach trwatych i nieruchomosci inwestycyjne (12.632) (12.521)
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych 200 (1.130)
Réznice z wyceny w zobowigzaniach i rezerwach (386) (1.191)
(12.817) (14.842)
Saldo wobec tego samego organu podatkowego 7.245 11.547
(5.572) (3.295)

aktywa z tytutu podatku Rezerwa na
odroczonego podatek odroczony
2017 2016 2017 2016

Zmiana:
Stan na dzien 1 stycznia 1.931 102 (3.295) (10.064)
Zmiany konsolidacyjne — - — —
Ujeta w pozostatym wyniku zmiana, w tym: (672) 33 582 8.559
Przeliczenie pozycji w walucie (694) (202) 582 240
Pozostate przychody i koszty joint ventures — 2 - -
Kolejna wycena aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy 22 97 — (113)
Wynik z aktualizacji wyceny wg IAS 19 - (5) = -
Zmiana pozycji IFRS 5 — - — 8.432
Cashflow Hedges - 140 — —
Zmiana ujeta w wyniku netto okresu 664 1.796 (2.859) (1.790)
Stan na dzien 31 grudnia 1.922 1.931 (5.572) (3.295)

Nie wykazane aktywa z tytulu podatku odroczonego zwigzane z udzialtami pochodza w calosci z Austrii i nie przedawniajg sie.
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7.6. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci (krétkoterminowe)

31.12.17 31.12.16

Naleznoéci z tytulu dostaw i ustug przedstawiajg sie z punktu
widzenia ich zapadalnosci nastepujgco::

31.12.17 31.12.16

Pozycje: Pozycje:
N_aleznosm w Zw. ze’ sprzedaza 5.647 3.000 nleprzete.rmmowar.\e, _ 507 619
nieruchomosci i spétek brak odpisu aktualizujacego
Naleznosci wobec organéw 5.973 7 przetermllnowane 3.>0 §in|, 21 27
skarbowych brak odpisu aktualizujacego
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 570 1.068 przeterminowane 60 dni, 12 11
brak odpisu aktualizujacego
Zaptacone zaliczki 421 175 przeterminowane S0 dni, 9 84
brak odpisu aktualizujacego
Pozo.sta}’e _Krotkotermmowe 390 235 przeterm.mowane 120 dni, _ 83
naleznosci i aktywa brak odpisu aktualizujacego
Rozliczenia miedzyokresowe 216 277 przetermllnowane >.12.0 dni, 2 244
brak odpisu aktualizujacego
Naleznosci wobec joint ventures 214 422 odpisy aktualizujace naleznosci 255 272
NaIegnosa wobec 0séb / jednostek 32 20 825 1.340
powiazanych
13.463 5.203

Nalezno$¢ zwigzana ze sprzedazg nieruchomosci i spodlek
dotyczy sprzedazy udzialow w hotelach (por. pkt. 5.1.) i
obejmuje naleznos¢ z tytulu ostatecznego rozliczenia oraz z
zatrzymania ceny kupna. Ostatnia czg¢$¢ zatrzymanej ceny
kupna zostanie zwolniona na koncie powierniczym zgodnie z
umowg do konca listopada 2018 r. Naleznos¢ z tytulu ceny
kupna istniejgca na dzien 31.12.2016 w wys. 3 000 TEUR,
dotyczaca UBX Praha 1 s.r.0., zostala zaptacona w pazdzierniku
2017 zgodnie z umowa.

Naleznosci wobec organéw skarbowych dotyczg glownie
niezwréconych jeszcze kwot naliczonego podatku VAT z
tytulu zakupu biurowca w Krakowie, z tytulu przeniesienia
obiektu wielofunkcyjnego Bykovskaya w ramach Grupy z
55%-owej spoiki zaleznej ZAO Avielen A.G. na 100%-owg
spOtke zalezng ZAO Avielen Parking oraz z biezacych
projektow deweloperskich.

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

Naleznoéci z tytulu dostaw i ustug nie sg oprocentowane, a ich
okres splaty wynosi z reguly 10 do 90 dni.
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7.7. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

31.12.17 31.12.16

7.8. Srodki pienigzne

31.12.17 31.12.16

Zmiana: Pozycje:
Wartos¢ bilansowa 6.816 10.612 $rodki pieniezne w kasie 20 15
na dzien 1 stycznia
Zmniejszenia 2 tytulu sprzedazy (583) ~ Srodki pieniezne w banku 22.829 2.753
Przeniesienie do jednostek
stowarzyszonych (at equity) B (3.989)
22.849 2.769
Otrzymane zaliczki - (300)
Pézniejsza wycena (87) 493
:!;a;l:::; I;lia;rsuo:'llaia 6.146 6.816 Srodki pieni¢zne obejmujg $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty.
Pozycje: Warto$¢ godziwa $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow
Udzialy Palais Hansen odpowiada wartosci bilansowej.
Immobilienentwicklung GmbH, 6.146 6.233
Wieden
Udziaty UBX 2 Objekt Berlin GmbH,
o - 583
Wieden
6.146 6.816

WprzypadkuudzialdowwPalaisHansenImmobilienentwicklung
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 nieruchomosci okre$lonej
zgodnie z metodg zdyskontowanych przeplywdw pieni¢znych,
okreslong na podstawie opinii dotyczgcej wyceny.

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

7.9.1. 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.

Nadzien bilansowy Spotka posiada 66 500 sztuk akcji wlasnych,
nabytych po érednim kursie 4,53 EUR/akcje. Srednia wazona
liczba akcji zwyklych, bedgcych w obiegu w okresie od 1
stycznia do 31 grudnia 2017 wynosi 53 933 500 sztuk.

2017 2016

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 zwyklych 53.933.500 53.933.500
Efekt rozwodnienia akcje potencjalne:

akcje zatwierdzone obligacja zamienna 04/2013 — 11/2018 wazone 3.282.828 3.282.828

akcje zatwierdzone obligacja zamienna 06/2014 — 06/2017 wazone 1.092.237 2.198.630
wazone zatwierdzone akcje obligacje zamienne 4.375.065 5.481.458
Srednia wazona liczba akcji zwyklych
skorygowane o efekt rozwodnienia 58.308.565 59.414.958

2017 2016

TEUR TEUR
Wynik na jedna akcje (w odniesieniu do liczby $redniej wazonej):
Wynik netto okresu przypadajacy akcjonariuszom Grupy:
podstawowy 40.542 17.423
Korekta zw. z potencjalng zamiana obligacji zamiennych 455 549
rozwodniony (w TEUR) 40.997 17.972
Wynik na jedna akcje podstawowy = rozwodniony (w EUR) 0,75 0,32

Na dzien bilansowy istnialo 3 282 828 (w roku poprzednim:
5 449 495) potencjalnych zatwierdzonych akcji z obligacji
zamiennych.

Na dzien bilansowy istnialo 3 282 828 (w roku poprzednim:
5 449 495) potencjalnych zatwierdzonych akcji z obligacji
zamiennych.

Przy kalkulacji wyniku podstawowego na jedng akcje wynik

przypadajacy posiadaczom akcji zwyklych jednostki
macierzystej jest dzielony przez $rednig wazong ilos¢ akcji
zwyklych, znajdujacych si¢ w obiegu w trakcie roku.

Przy kalkulacji wyniku rozwodnionego na jedng akcje wynik
przypadajacy posiadaczom akcji zwyklych jednostki
macierzystej, skorygowany o zmian¢ w zw. z zamiang
potencjalnych akcji, jest dzielony przez $rednig wazong ilos¢
akcji zwyklych, znajdujacych si¢ w obiegu w trakcie roku,
powiekszong o $rednig wazong ilos¢ akcji zwyklych
wynikajagcych z obligacji zamiennej. Ten rozwodniony wynik
brany jest pod uwage tylko wowczas, gdy w wyniku zamiany
wynik na jedng akcje ulegnie zmniejszeniu lub strata okresu
ulegnie zwigckszeniu. W innym przypadku wynik rozwodniony

odpowiada wynikowi podstawowemu.

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
2017,
rachunkowosci, stanowi podstawe do wyplaty dywidendy.

sporzgdzone wedlug austriackich przepisow o

Sprawozdanie to wykazuje zysk finansowy netto za rok
obrotowy w wysokosci 19 200 TEUR. Po dofinansowaniu
ustawowo utworzonego kapitalu rezerwowego w wys. 872
TEUR i rozliczeniu ze stratami z ubieglych okreséw zysk
bilansowy na dziefn 31.12.2017 wynosi 16 565 TEUR. Zarzad
zaproponuje Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy wyplate
dywidendy w kwocie 3 240 TEUR i przeniesienie pozostalej
kwoty w wys. 13 325 TEUR na rok nastepny.
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7.9.2. Informacje dotyczace zarzadzania kapitatem

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

Grupanie podlegazadnymwymogom kapitalowymwynikajgcym
ze statutu badZ narzuconym z zewnatrz. Wymogi ustawowe
istniejg jedynie w zakresie kapitalu akcyjnego i ustawowych
kapitalow rezerwowych i zostaly w caloéci spelnione.

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

Na dzien bilansowy udzial kapitalu wlasnego Grupy wynosit
31,5% (w roku ubieglym: 12,0%) i lezal w przewidzianych
granicach.

31.12.17 31.12.16

Kalkulacja udziatu
kapitatu wtasnego Grupa:

Kapitat wiasny 83.481 43.058
Kapitat obcy 181.773 314.828
Suma pasywow 265.254 357.886
Udziat kapitatu wiasnego w % 31,5% 12,0 %

7.9.3 Kapitaly rezerwowe
W  kapitale wlasnym przewidziano nastgpujgce kapitaly
rezerwowe Grupy:

Kapital zapasowy:
Kapital zapasowy obejmuje te czes¢ kapitalu wlasnego, ktora
odpowiada

pochodzi kapitatowi

podstawowemu sp6iki macierzystej.

spoza Grupy i nie

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny:

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny zawieral te 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 dzieh transakcji. Zostaly one zlikwidowane wraz ze
sprzedazg spolek hotelowych na dzien 31.5.2017 (por. pkt.
5.1.). Ponadto w kapitale rezerwowym z aktualizacji wyceny
ujmuje sie wyniki z aktualizacji wyceny $rodkéw trwalych,
wycenianych nastepnie jako nieruchomosci inwestycyjne wg
warto$ci godziwej.

Rezerwa na przeliczenie pozycji w walucie:

Skumulowane réznice 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 pieni¢zne, ujmowane
sg w rezerwie Cashflow Hedge. Cashflow Hedge istniejacy na
dzien 31.12.2016 zostal zlikwidowany w zwigzku ze sprzedazg
spotek hotelowych na dzien 31.5.2017 (por. pkt. 5.1.).
Przyporzadkowany do niego kapital rezerwowy zostal
przeniesiony do rachunku zyskow i strat.

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 poszczegdlnych kapitalach rezerwowych i analiza
pozostalych przychodow i kosztow na kazdy skladnik kapitatu

wlasnego przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Kapitat Kapitat rezerw. Kapitat Kapitat
rezerwowy Przeliczenie rezerw. rezerw. Kapitat
z aktualizacji pozycji w Available Cashflow rezerw.
wyceny walucie for Sale Hedge IAS 19

Pozycje 2016:

Stan na dzien 1 stycznia 6.674 (1.765) 823 (638) (823) 4.270
Pozostate przychody i koszty — (592) 208 (735) 18 (1.101)
_Pozosta%_e_przychody _ ©) _ _ _ @)
i koszty joint ventures
Podatek (odroczony) - 40 (64) 140 (5) 111

Pozostate przychody i koszty razem — (561) 144 (596) 14 (999)

Stan na dzien 31 grudnia 6.674 (2.326) 967 (1.234) (809) 3.271

Pozycje 2017:

Stan na dzien 1 stycznia 6.674 (2.326) 967 (1.234) (809) 3.271

Zmiany konsolidacyjne (5.434) - — — — (5.434)
Pozostate przychody i koszty (296) (748) 1.234 26 215
Pozostate przychod
i koszty joilr?t \yenturZs h 26 h a h e
Podatek (odroczony) - (67) 22 — - (45)

Pozostate przychody i koszty razem - (337) (726) 1.234 26 196

Stan na dzieni 31 grudnia 1.239 (2.663) 241 — (784) (1.967)

Pozostaly wynik przypadajacy na udzialy nie uprawniajace do 7.10.1. Obligacje zamienne
sprawowania kontroli w wys. -270 TEUR (w roku poprzednim:

-533 TEUR) dotyczy przeliczenia pozycji w walucie, na ktore 31.12.17 31.12.16

przypadajg odroczone podatki w wys. -45 TEUR (w roku

poprzednim: 48 TEUR). Pozycije:

Obligacje zamienne B 3.820
7.10. Zobowiazania finansowe 06/2014 — 06/2017
Zobowigzania  finansowe  obejmuja  oprocentowane (1)?/“2g(?lcj5e Zaﬂ‘;ggq; 4.543 4.081
zobowigzania stuzgce finansowaniu Grupy — gltéwnie obligacje _
zamienne, obligacje i kredyty od instytucji finansowych lub - 4.343 7.902
innych podmiotéw. Nie odpowiadajg one zobowigzaniom w tym dfu,gotermlr.wwe — 3.971
finansowym w rozumieniu IAS 32, ktére zostaly oddzielnie w tym krdtkoterminowe i 3.931
wykazane w pkt. 8.1.1. Szczegdlowe informacje dot. ujecia obligacje zamiennych

zawarte s3 w obja$nieniach w pkt. 3.6.4. oraz w prezentacji
wbudowanych pochodnych instrumentéw finansowych w pkt.
7.11..Potencjalne akcjez obligacjizamiennych zaprezentowano
w pkt. 7.9.1.

Obligacja zamienna z terminem od 06/2014 do 06/2017
zostala wykupiona zgodnie z umowg w czerwcu 2017.

Przy ujmowaniu obligacji zamiennych uwzgledniono udzial
kosztow transakcyjnych zgodnie z metodg efektywnej stopy
procentowej. Krotkoterminowy udzial obejmuje wigc takze
rozliczone migdzyokresowo odsetki wzgl. koszty finansowania.

warimpex
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7.10.2. Pozostate obligacje

31.12.17 31.12.16

Pozycje:

7.10.3. Pozostate zobowiazania finansowe (kredyty)

31.12.17 31.12.16

Pozycje kredyty dtugoterminowe:

Obligacje 03/2015 — 09/2019 — 6.251 .
Obligacje 10/2013 — 10/2017 ~ 344 Kredyty projektowe 68.015 51.888
Obligacje 02/2014 — 02/2018 - 696 Kredyty od udziatowcéw
Obligacje 03/2015 — 03/2018 - 5721  mniejszosciowych R 50767
Obligacje 10/2015 — 10/2018 — 2.500

P tate kredyt 760 838
Obligacje 12/2015 — 12/2018 1.603 25.832 oz0siate Kredyty
Obligacje 01/2016 — 01/2019 - 2.196 Kredyty w rachunku 1.842
Obligacje 05/2017 — 05/2019 5.357 — biezacym i obrotowe )

6.960 43.540
121. 105.

w tym dfugoterminowe 5.357 42.988 560 05.335
w tym krétkoterminowe 1.603 552

Pozycje kredyty krétkoterminowe:
W maju 2017 wyemitowano jednoroczng obligacje ]
zerokuponowg o warto$ci nominalnej 5 500 TEUR z opcjg Kredyty projektowe RS 5.897
przediuzenia na kolejny rok, ktora zostala zrealizowana wiosng

Pozostate kredyty 1.401 1.032
2018 roku.

Kredyty w rachunku 501 6.327
Wigksza cze$¢ obligacji zostala w roku obrotowym biezacym i obrotowe
przedterminowo wykupiona. 6.784 13.256
Przy ujmowaniu obligacji uwzgledniono udzial kosztéw Suma kredytéw 128.345 118.591

transakcyjnych zgodnie z metodg efektywnej

stopy
procentowej.

Wzrost kredytow projektowych wynika z nowych uméw w
dot.
Bykovskaya oraz z realizacji biurowca w Eodzi.

zakresie finansowania obiektu wielofunkcyjnego

W zakresie wymagalnoéci kredytéw projektowych por. nota w
pkt. 8.2.4.
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7.10.4. Podsumowanie zobowiazan z dziatalnosci finansowej

Zmiany i pozycje zobowigzan z dzialalnoSci finansowej
(oprocentowane zobowigzania finansowe), skladajace si¢ z
obligacji zamiennych (pkt. 7.10.1.), innych obligacji (pkt.

7.10.2.) i pozostalych zobowigzan finansowych (pkt. 7.10.3.)
oraz ze zobowigzan finansowych zw. z grupami do zbycia
wykazanych zgodnie z IFRS 5 (pkt. 5.1.), przedstawiajg sie

nastgpujaco:

Pozyczki od
Zobow. akcj. mniej- Obligacje,
finansowe Kredyty Kredyty szosciowych obligacje
wg IFRS 5 projektowe obrotowe & pozostate  zamienne
Pozycje 2016:
Stan na dzien 1 stycznia — 161.893 15.830 59.396 49.564 286.683
Zmiana pozycji wg IFRS 5 91.977 (91.977) - — — —
Zaciagniecie kredytu / skumulowane odsetki — 11.575 2.497 45 — 14.117
Sptata — (12.674) (10.159) (7.519) (86) (30.438)
Zmiany konsolidacyjne - (11.120) - - - (11.120)
Zmiany kursowe i inne — 89 — (480) 3.159 2.767
Stan na dzieni 31 grudnia 91.977 57.785 8.169 51.442 52.637 262.009
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 91.977 5.897 6.327 4.483 1.032 109.715
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) — 51.888 1.842 46.959 51.605 152.293
Pozycje 2017:
Stan na dzien 1 stycznia 91.977 57.785 8.169 51.442 52.637 262.009
Zaciagniecie kredytu (cashflow) - 20.872 4 5.239 701 26.815
Spfata (cashflow) (740) (5.636) (7.671) (46.670) (628) (61.345)
Zmiany konsolidacyjne (91.546) — - — — (91.546)
Zmiany kursowe - 60 - 961 (71) 949
Pozostate zmiany 309 (182) - 532 2.306 2.966
Stan na dzien 13 grudnia — 72.898 501 11.503 54.945 139.847
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) — 4.883 501 6.146 1.401 12.930
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) — 68.015 - 5.357 53.545 126.917

Zobowigzania finansowe w lacznej wysokosci 73 245 TEUR

(wrokuubieglym: 68 604 TEUR) zabezpieczone sg hipotecznie

w formie nieruchomosci gruntowych i budynkéw. W tym
17 272 TEUR (w roku ubieglym: 24 085 TEUR) dotyczy
aktywow rzeczowych i 55 973 TEUR (w roku ubieglym:

44 520 TEUR) nieruchomosci inwestycyjnych.



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX 1 1 5

7.10.5. Oprocentowanie zobowiazan finansowych
Oprocentowanie prezentowane jest za rok ubiegly bez
uwzgledniania wykazanych zgodnie z IFRS 5 zobowigzan
finansowych zw. z grupami do zbycia.

31.12.17 31.12.16

Oprocentowanie zobowigzan finansowych:

oprocentowanie state 114.433 118.263

oprocentowanie zmienne 25.414 51.770
139.847 170.032

Stopy procentowe:

oprocentowanie state 82 % 70 %

oprocentowanie zmienne 18 % 30%

2017 2016

Zakres oprocentowania zmiennego: Podstawa Marza Marza

¢ Obligacje 6M-WIBOR 5-6,4% 5-64%
6M-EURIBOR 3,75% 3,75%

¢ Kredyty w koncie biezacym/obrotowe 3M-EURIBOR 21-375% 2,1-3,75%

¢ Kredyty projektowe 3M-EURIBOR 27-295% 1,85-2,7%
3M-WIBOR 3,50 % 3,50 %

Widelki zobowigzan finansowych o stalym oprocentowaniu na
dzien bilansowy wynoszg od 0,8% do 10,5% (w roku ubiegltym:
2,5% do 13,5%).

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

warimpex
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7.11. Pochodne instrumenty finansowe

31.12.17 31.12.16

Pozycje dtugoterminowe:

7.12. Pozostate zobowiazania diugoterminowe

31.12.17 31.12.16

Pozycje:

Prawo do zamiany w zw. z obligacja

Zobowiazania z tyt. ceny kupna

. 929 401 ; - 7.516 -
zamienna nieruchomosci

929 401 Zobowiazania wobec joint ventures 3.874 4,191

W przypadku praw do zamiany mamy do czynienia z Otrzymane kaucje 2.211 2.550
wbudowanymi instrumentami pochodnymi w zw. z obligacjami

zamiennymi wyemitowanymi w PLN. Okres pozostaly do Zabezpieczenia 1.070 479
wykupu wynosi 1 rok. Por. informacje dot. wartosci godziwej

w notach do sprawozdania punkt 8.1.3. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 244 —

Zobowigzania z tyt. leasingu

W zwigzku z konstrukeja transakeji podstawowych (obligacje operacyjnego 16 -
zamienne), przy czym przewidziana jest zamiana na kapital

14.931 7.220

wiasny lub splata zobowigzan w wartosci nominalnej na dzien
wymagalnosci, z wbudowanymi instrumentami pochodnymi
prezentowanymi wg IAS 32 i IAS 39 nie wiagze si¢ zaden
odplyw srodkoéw pienigznych w przyszlosci.

Zobowigzania z tyt. ceny kupna nieruchomosci dotyczg
biurowca w Krakowie zakupionego w grudniu 2017 r.

Wazrost zabezpieczen zwigzany jest z wigkszg liczbg projektow
deweloperskich.
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7.13. Rezerwy

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

7.13.1. Rezerwy na fundusz socjalny (nota 3.12.)

dobrowolne
przyrzeczenia
Swiadczen
emerytalnych

roszczenia ustawowe z tytutu

premii
odpraw jubileuszowych

Pozycje 2016:

Stan na dzien 1 stycznia 612 1.644 97 2.353
Odprawy - (33) — (33)
Biezace koszty zwigzane ze stazem pracy 120 23 13 156

Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych 120 (10) 13 123
Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej straty

ze zmian zatozen finansowych 141 51 - 192
Pozostate (korekty wynikajace z dotychczasowych doswiadczen) - (210) - (210)

Aktualizacje wyceny ujete w pozostalych przychodach i kosztach 141 (159) — (18)

Koszty z tytutu odsetek 12 28 2 42

Stan na dzien 31 grudnia 885 1.503 111 2.499

Pozycje 2017:

Stan na dzien 1 stycznia 885 1.503 111 2.499
Odprawy — (309) — (309)
Biezace koszty zwigzane ze stazem pracy 140 20 (4) 157

Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych 140 (289) 4) (152)
Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej straty

ze zmian zatozen finansowych (83) 58 — (26)

Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych przychodach i kosztach (83) 58 — (26)

Koszty z tytutu odsetek 13 20 2 35

Stan na dzien 31 grudnia 955 1.292 109 2.357

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 1,75% (w roku
poprzednim 1,5%). Odliczenia z tytulu fluktuacji nie zostaly
uwzglednione. Podstawe obliczen stanowig aktualne tabele
dla pracownikéw Austriackiego Zwiazku Aktuariuszy (AVO
2008-P fiir Angestellte). Srednie okresy zobowiazah wynosza
dla zobowigzan emerytalnych 33,9 lat (w roku ubiegtym 35,5
lat), a dla odpraw 7,6 roku (w roku ubieglym 7,2 roku).

Dwoch czlonkéw zarzadu posiada na dzien 31.12.2017 wigzace
przyrzeczenia emerytalne. Wykazano je w transakcjach z
czlonkami zarzgdu w pkt. 9.3.2.2..
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Ponizsza tabela zawiera wrazliwo$ci wartosci biezacych netto
zobowigzan przy zasadniczo racjonalnie mozliwej zmianie

Zatozenia wynikajace
z matematyki ubezpieczeniowej

mozliwa zmiana

Analiza wrazliwosci: 2016:

istotnych danych wej$ciowych. przy zalozeniu niezmiennosci
innych czynnikéw.

Zmiana wartosci biezacej netto:

dobrowolne przyrzeczenia

emerytalne odprawy

Stopa dyskontowa +1 pp (257) (98)
Stopa dyskontowa -1pp 377 114
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp 86 53
Podwyzka wynagrodzenia -0,5 pp (78) (50)
Analiza wrazliwosci: 2017:

Stopa dyskontowa +1 pp (267) (89)
Stopa dyskontowa -1p 385 106
Podwyzka wynagrodzenia +0,5p 86 49
Podwyzka wynagrodzenia -0,5p (78) (45)

Kwoty biezacego i poprzedniego okresu przedstawiaja sie nastepujaco:

2017 2016

Zobowiazania uzaleznione od wynikéw 2.357 2.499
Aktualizacja wyceny (zyski / straty wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej) (26) 192
7.13.2. Pozostate rezerwy
krétko- dtugo-

terminowe terminowe Razem
Pozycje 2016:
Stan na dzien 1 stycznia 613 - 613
Wykorzystanie (59) — (59)
Zwiekszenie 3 - 3
Zmiana pozycji wg IFRS 5 (303) — (303)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (2) — (2)
Stan na dzien 31 grudnia 252 — 252
Pozycje 2017:
Stan na dzien 1 stycznia 252 — 252
Wykorzystanie 9 — 9
Zwiekszenie 1.619 — 1.619
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 4 — 4
Stan na dzien 31 grudnia 1.884 — 1.884

Dofinansowanie rezerwy jest glownie zwigzane z ewentualnymi
naleznosciami z tytutu zwrotu podatku naliczonego VAT.
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7.14. Bierne rozliczenia miedzyokresowe

31.12.17 31.12.16

Pozycje dtugoterminowe:

Otrzymane zaliczki na poczet

czynszu St. Petersburg SHLEE 3.482
Pozostate 180 180
3.215 3.662

31.12.17 31.12.16

Pozycje krétkoterminowe:

Otrzymane zaliczki na poczet

czynszu St. Petersburg = 206
Pozostate 6 23
197 229

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

7.15. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
i pozostate zobowiazania krétkoterminowe

31.12.17 31.12.16

Pozycje:

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 4.172 5.447

Pozostate zobowigzania 3.743 942

ZObOWI.aZ?nIa wobec_ 0s6b / 2302 2513

przedsiebiorstw powiazanych

Zobowiazania wobec joint ventures 1.028 906

Otrzymane zaliczki 819 968

Otrzymane kaucje 412 376
12.475 11.152

Pozostale zobowigzania obejmujg zobowigzania z tytulu
podatkéow w wysokosci 2 963 TEUR (w roku ubieglym: 264
TEUR),
spolecznych w wysokosci 184 TEUR (w roku ubieglym: 109

zobowigzania wobec zakladéow ubezpieczen
TEUR) oraz niewykorzystane urlopy w wysokoéci 204 TEUR
(w roku ubieglym: 180 TEUR). Zobowigzania podatkowe
dotycza glownie podatku VAT z tytulu transakcji na

nieruchomosciach w ramach Grupy (por. takze noty pkt. 7.6.).

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

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug nie sa oprocentowane, a
ich okres splaty wynosi zazwyczaj 10 do 60 dni. Zobowigzania
podatkowe i wobec zakladu ubezpieczen spolecznych sa
oprocentowane jedynie w przypadku zwloki w platnosci.
Zwykle sg rozliczane w terminie 30 dni. Pozostale zobowigzania
s3 nieoprocentowane.
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[08] Informacje o instrumentach finansowych, wartosci godziwej i zarzadzaniu ryzykiem finansowym

8.1. Instrumenty finansowe i wartosc godziwa (IFRS 7 i IFRS 13)
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¢ Wartos$é Wartos$é
wg IAS 39 lub IFRS 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
innych IFRS Poziom 31.12.17 31.12.17 31.12.16 31.12.16
Aktywa — klasy
IAS40  Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) 3 103.613 103.613 68.576 68.576
IAS40  Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) 3 51.150 51.150 43.163 43.163
IAS19  Roszczenia o zwrot (pozostate aktywa finansowe) 556 556 464 464
LaR Aktywa finansowe — oprocentowanie state 9.400 8.057 8.230 8.230
LaR Pozostate aktywa finansowe 3.043 3.043 3.035 3.035
AfS Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 3 6.146 6.146 583 583
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej aktywa trwate 49.363 50.134
Aktywa trwate razem 223.272 174.185
LaR Naleznosci 6.853 6.853 4.744 4.744
LaR Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 22.849 22.849 2.769 2.769
AfS Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 3 - — 6.233 6.233
IFRS5  Aktywa finansowe w grupach do zbycia 3 — — 4.875 4.875
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej aktywa obrotowe 12.280 165.081
Aktywa obrotowe razem (wiacznie z IFRS 5) 41.982 183.701
Suma aktywow 265.254 357.886
Pasywa — klasy
FL Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3 - - 3.971 3.896
FL Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 3 - — 28.587 27.959
FL Obligacje o statym oprocentowaniu 3 5.357 5.423 14.401 14.668
FL Kredyty o statym oprocentowaniu 3 100.029 117.357 91.291 100.375
FL Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 21.531 26.189 14.044 14.027
FL Pozostate zobowiazania dtugoterminowe 12.729 12.729 7.220 7.220
FVTPL  Pochodne instrumenty finansowe — prawo do zamiany 3 929 929 401 401
IAS19  Rezerwa na $wiadczenia emerytalne 955 955 885 885
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej zobowiazania dtugoterminowe 12.392 8.572
Zobowiazania dtugoterminowe razem 153.922 169.371
FL Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 3 4.543 4.676 3.931 3.931
FL Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 3 1.603 1.644 481 483
FL Obligacje o statym oprocentowaniu 3 — — 71 71
FL Kredyty o statym oprocentowaniu 3 4.505 4.910 4,598 4.793
FL Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 2.279 2.287 8.658 8.658
FL Pozostate zobowigzania 3 8.304 8.304 9.631 9.631
IFRS5  Aktywa finansowe w zw. z grupami do zbycia 3 — — 99.540 99.540
Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci
godziwej zobowiagzania krétkoterminowe 6.617 18.548
Zohowiazania krétkoterminowe razem (wlacznie z IFRS 5) 27.851 145.457
Zobowiazania razem 181.773 314.828

31.12.17 31.12.16

Zestawienie wartosci bilansowych wg kategorii aktywéw i zobowiazan finansowych:

LaR Loans and Receivables (kredyty i naleznosci) 42.146 18.777
AfS Available for Sale (dostepne do sprzedazy) 6.146 6.816
FL Financial Liabilities at amortized costs (zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych kosztéw) (160.880) (186.883)
FVTPL  at Fair Value Through Profit and Loss (wycenione wg wartosci godziwej z odniesieniem na wynik) (929) (401)
IFRS5  Instrumenty finansowe w zw. z grupami do zbycia — (94.665)
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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$¢ godziwg aktywow finansowych podlegajgcych stalemu
oprocentowaniu (poziom 3 fair value) okreslono analogicznie
do metody okreSlenia warto$ci godziwej zobowigzan
finansowych. Wartosci bilansowe $rodkéw pienieznych oraz
nalezno$ci i zobowigzan krotkoterminowych sg w zwigzku z
krotkimi okresami niemal réwne wartoSciom godziwym. To
samo dotyczy pozostatych aktywow finansowych w zwigzku z

ich strukturg oprocentowania.

W zakresie wyceny warto$ci godziwej aktywow finansowych
dostepnych do sprzedazy — por. pkt. 7.7. i pkt. 8.1.3.

Warto$¢ godziwa obligacji zamiennych, obligacji i kredytow
poziomu 3 warto$ci godziwej zostala okre$lona poprzez
zdyskontowanie przyszlych przeplywoéw pienieznych z
oszacowanymi na dzief bilansowy stopami procentowymi dla
nowych kredytow specyficznymi dla Grupy z uwzglednieniem
wlasnego ryzyka kredytowego. Warto$¢ godziwg aktywow
finansowych podlegajgcych stalemu oprocentowaniu okre$lono
analogicznie do metody okreSlenia warto$ci godziwej
zobowigzan finansowych.

Prawado zamiany stanowig wbudowane pochodne instrumenty
Black/Scholes z
uwzglednieniem wlasnego ryzyka kredytowego.

finansowe, wyceniane wg modelu

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

2017 2016

Zmiany w aktywach:

Wartos¢ bilansowa

L . 118.555 95.207
na dzien 1 stycznia
Zwiekszenia 31.666 8.541
Zmniejszenia (583) (4.951)
Wym!« V\{yceny rachunek 16.185 7916
zyskoéw i strat
Pozostate przychody i koszty (4.914) 11.842
Wartos¢ bilansowa 160.909 118555

na dzien 31 grudnia

Wrynik z wyceny w rachunku zyskow i strat dotyczy, podobnie
jak w ubieglym roku, nieruchomosci inwestycyjnych i zawarty
jest w pozycji odpisow amortyzacyjnych i zmian wartosci.
Wrynik z wyceny w pozostalym wyniku dotyczy, podobnie ja w
ubieglym roku, aktywow dostepnych do sprzedazy oraz wyniku
z przeliczenia pozycji w walucie. W kazdym przypadku chodzi
niezrealizowane zmiany warto§ci.

2017 2016

Zmiany w zobowigzaniach:
Wartos$¢ bilansowa

na dzieri 1 stycznia 401 2.142
Zwiekszenia — 95
Zmniejszenia — —
Zmiana pozycji wg IFRS 5 _ (2.369)
(w zw. z grupami do zbycia)
Wym!« V\{yceny rachunek 529 (202)
zyskoéw i strat
Wynik wyceny pozostate

: - 735
przychody i koszty
Wartos¢ bilansowa 929 401

na dzien 31 grudnia

Wynik z wyceny w rachunku zyskow i strat dotyczy
niezrealizowanych strat z wyceny praw do zamiany,
wykazanych w kosztach dzialalnosci finansowej. Wycena w
pozostalym wyniku za 2016 r. dotyczy Cashflow-Hedge.
Wigcej informacji dot. przeniesienia pozycji zgodnie z IFRS 5
w roku ubieglym znajduje si¢ w pkt. 5.1..
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8.1.3. Technika wyceny i dane wejsciowe (powtarzalna wycena wartosci godziwej)
Ponizej zaprezentowano technike wyceny i dane wejsciowe powtarzalnej wyceny instrument6éw finansowych wg warto$ci godziwej:

Poziom Klasy Technika wyceny Istotne dane wejsciowe

3 Aktywa dostepne do sprzedazy metoda dochodowa Cashflows, stopa kapitalizacji

Pochodne instrumenty finansowe

. . metoda dochodowa wahania, kursy akcji
dtugoterminowe — prawo do zamiany

W roku obrotowym nie zaszta zadna zmiana w technice wyceny.

Ponizej zaprezentowano dane ilosciowe dot. znaczgcych, nieobserwowalnych danych wejsciowych okre$lonych podczas wyceny wg
warto$ci godziwej.

Wazona
wartosé
Poziom Klasy Istotne dane wejsciowe Zakres Srednia
2016
3 Aktywa dostepne do sprzedazy stopa kapitalizacji 3,25% 3,25%
Przeptywy pieniezne
3 Aktywa dostepne do sprzedazy plywy prenie 3.667 3.667
(year one) w TEUR
3 Pochodne |nst.rumenty finansowe dtugoterminowe — Wahania 59%
prawa do zamiany
2017
3 Aktywa dostepne do sprzedazy stopa kapitalizacji 3,25% 3,25%
Przeptywy pieniezne
3 Aktywa dostepne do sprzedazy pyWy plene 3.392 3.392
(year one) w TEUR
3 Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe — Wahania 51,5%

prawa do zamiany

8.1.4. Analiza wrazliwosci w przypadku zmian nieobserwowalnych istotnych danych wejsciowych (wycena powtarzalna)
Ponizej zaprezentowano dane ilosciowe dot. znaczacych, nieobserwowalnych danych wejsciowych okre$lonych podczas wyceny
wg warto$ci godziwej instrumentow finansowych.

Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem
Poziom Dane wejsciowe Zmiana zatozenia 2017 2016

3 Aktywa dostepne do sprzedazy:

stopa kapitalizacji +50 p.b. -1.261 -1.222
stopa kapitalizacji -50p.b. 1.694 1.640
Przeptywy pieniezne (year one) +5% 638 503
Przeptywy pieniezne (year one) -5% -567 -691

3 Pochodne instrumenty finansowe — prawo do zamiany:

Wahania kursu akcji Warimpex w PLN +5pp -82 -138

Wahania kursu akcji Warimpex w PLN -5pp 84 129
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8.1.5. Wyniki netto z instrumentow finansowych

Ponizej zaprezentowano dane dot. pozycji przychod6w i kosztéw oraz zyskow i strat zwigzanych z instrumentami finansowymi wg

kategorii wyceny:

Kategorie wyceny wg IAS 39

LaR AfS FL Hedge
Rok obrotowy 2016:
Dotowgnle / rozwiazanie rezerw na odpisy 43) 43)
aktualizacyjne
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 1.314 1.314
Koszty z tytutu odsetek (22.991) (22.991)
Koszty z tytutu przedterminowego wykupu (13) (13)
Niezrealizowany wynik z wyceny 153 153
Wynik zmian kursowych 20.343 20.343
Wynik netto okresu 153 1.270 — (2.661) — (1.238)
Niezrealizowany wynik z wyceny kapitatu wtasnego (75) (735) (810)
Wynik netto rachunek wyniku catlosciowego 153 1.270 (75) (2.661) (735) (2.048)
Rok obrotowy 2017:
Dotowanie / rozwigzanie rezerw na odpisy aktualizacyjne 17 17
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 984 984
Koszty z tytutu odsetek (9.972) (9.972)
Zwiekszenia wartosci 2.445 2.445
Niezrealizowany wynik z wyceny (509) (509)
Przeniesienie pozycji do rachunku zyskéw i strat 661 (1.190) (529)
Wynik zmian kursowych (7.409) (7.409)
Wynik netto okresu (509) 3.446 661 (17.380) (1.190) (14.973)
Niezrealizowany wynik z wyceny kapitatu wtasnego (748) 1.234 486
Wynik netto rachunek wyniku catosciowego (509) 3.446 (87) (17.380) 44 (14.487)

Wszystkie instrumenty finansowe wycenione z odniesieniem

na wynik wg wartoSci godziwej zostaly odpowiednio

sklasyfikowane przy pierwszej wycenie.

Zmiany warto$ci aktywow przeznaczonych do sprzedazy (AfS)
oraz Cashflow-Hedge dotyczg pozostalego wyniku i w
przypadku braku odpowiedniego instrumentu finansowego
zostaly przeniesione do rachunku zyskow i strat.

8.2. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Celem Grupy w zwigzku z zarzgdzaniem ryzykiem finansowym
jest minimalizacja ryzyk przy uwzglednieniu zwigzanych z tym
kosztow. Szczegélowy opis istotnych ryzyk finansowych dla
Grupy i zwigzanego z nimi zarzgdzania ryzykiem finansowym
(dane jako$ciowe nt. ryzyk finansowych) znajduje si¢ w
skonsolidowanym sprawozdaniu z dzialalno$ci w czesci
dotyczacej ryzyk (,Istotne ryzyka i zagrozenia, na ktore
narazona jest Grupa oraz zarzgdzanie ryzykiem®).

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

8.2.1. Ryzyko stopy procentowej
Grupa dazy do proporcji zobowigzan finansowych z

oprocentowaniem stalym i zmiennym uwzgledniajacej ryzyka.

Na dzien bilansowy po uwzglednieniu istniejgcych swapow
procentowych ok. 82 % (w roku ubieglym: 70 %) zobowigzan
finansowych Grupy podlegalo oprocentowaniu stalemu i nie
podlegalo ryzykom stopy procentowej. Szczegdly dot.
warunkow oprocentowania zmiennego dla zobowigzan

finansowych — por. noty pkt. 7.10.5.
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Wrazliwo$¢ zmian stop procentowych: rynkowych stop procentowych (w zwigzku ze zobowigzaniami
Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego ozmiennej stopie procentowej), przy zalozeniu niezmiennosci
brutto na racjonalnie mozliwe zmiany najwazniejszych innych czynnikow.
Zwiekszenie Wptyw na Zmniejszenie Wptyw na
w pkt bazowych wynik brutto w pkt bazowych wynik brutto
2016
3M-EURIBOR +50 (246) -50 246
6M-WIBOR +50 (17) -50 17
2017
3M-EURIBOR +50 (197) -50 197
6M-WIBOR +50 (78) -50 78
Ryzyko stopy procentowej — zobowigzania finansowe: Grupy ze zmiennym oprocentowaniem, podlegajgce ryzyku
Ponizsze zestawienie prezentuje zobowigzania finansowe stop procentowych, wedlug zapadalnosci okreslonej umownie:
ponad
2017 2018 2019 2020 2021 5 lat Razem

31.12.2016:
Kredyty projektowe 3.456 762 634 651 669 11.219 17.392
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 4.477 - - — — — 4.477
Obligacje 339 26.563 2.193 — — — 29.095
Pozostate 833 — - - - - 833

9.105 27.325 2.827 651 669 11.219 51.797

ponad
2018 2019 2020 2021 2022 5 lat Razem

31.12.2017:
Kredyty projektowe 1.274 754 748 732 750 18.435 22.693
Kredyty obrotowe/w rachunku biezagcym — - 501 — — — 501
Obligacje 1.600 - - - - - 1.600
Pozostate 617 — — — — — 617

3.491 754 1.249 732 750 18.435 25.411
8.2.2. Ryzyko walutowe
Struktura walutowa zobowigzan finansowych w Grupie przedstawia si¢ nastepujgco:

RUB PLN EUR Razem

31.12.2016:
w walucie obcej 77.024
w EUR 17.411 152.622 170.032
31.12.2017:
w walucie obcej 857.434 20.060
w EUR 12.451 4.809 147.488 139.847
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Wrazliwos¢ wyniku Grupy:
Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢

wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania

skonsolidowanego

kursu danej waluty obcej wobec EUR, przy zalozeniu

niezmiennoéci innych czynnikow.

CZK PLN RUB Razem
Wrazliwosé 2016:
Wzrost 0 10% (336) (739) (9.168) (10.243)
Spadek 0 10% 336 739 9.168 10.243
Wzrost 0 20% (18.335) (18.335)
Spadek 0 20% 18.335 18.335
Wzrost 0 50% (45.838) (45.838)
Spadek 0 50% 45.838 45.838
Wrazliwos¢ 2017:
Wzrost 0 10% (346) (1.175) (8.401) (9.922)
Spadek 0 10% 346 1.175 8.401 9.922
Wzrost 0 20% (16.802) (16.802)
Spadek 0 20% 16.802 16.802
Wzrost 0 30% (25.204) (25.204)
Spadek 0 30% 25.204 25.204

Wrazliwos¢ kapitalu wlasnego:
Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢

skonsolidowanego

kapitalu wlasnego brutto na racjonalnie mozliwe wahania

kursu danej waluty obcej wobec EUR, przy zalozeniu

niezmiennosci innych czynnikow.

(074, PLN RUB Razem
Wrazliwos¢ 2016:
Wzrost 0 10% (5) (506) (444) (955)
Spadek 0 10% 5 506 444 955
Wzrost 0 20% (888) (888)
Spadek 0 20% 888 888
Wzrost 0 50% (2.220) (2.220)
Spadek 0 50% 2.220 2.220
Wrazliwos¢ 2017:
Wzrost 0 10% 1 (445) (449) (893)
Spadek 0 10% (1) 445 449 893
Wzrost 0 20% (898) (898)
Spadek 0 20% 898 898
Wzrost 0 30% (1.347) (1.347)
Spadek 0 30% 1.347 1.347
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8.2.3. Ryzyko kredytowe

Dane ilosciowe dot. ryzyka kredytowego — por. pkt. 7.6. Wida¢
tu dokonane odpisy aktualizacyjne oraz strukture zapadalno$ci
naleznoéci krotkoterminowych. Informacje dot. pozyczki
udzielonej AO Micos znajdujg si¢ w pkt. 7.3.2. Maksymalne
ryzyko kredytowe ograniczone jest wartoscig bilansowsg
naleznoéci finansowych. Warto§¢ aktywow finansowych, ktore
nie s3 ani przeterminowane ani nie zostaly odpisane, zostala
zachowana.

W zwigzku z dzialalnoscig Grupy ryzyko kredytowe nie jest
zasadniczotraktowanejako najistotniejsze, odpisyaktualizacyjne
tworzone s w niezbednym zakresie.

8.2.4. Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Na dzien bilansowy w Grupie istniejg krotkoterminowe
zobowigzania finansowe w wys. 21 234 TEUR (w roku
ubieglym: 126910 TEUR wraz ze zobowigzaniami finansowymi
grup do zbycia). Kwota 12 930 TEUR (w roku poprzednim:
17 739) dotyczy krotkoterminowych zobowigzan finansowych

stuzacych finansowaniu Grupy.

W okresie kolejnych 12 miesiecy w Grupie nie powinno
przypada¢ do splaty wiecej niz 35% zobowigzan. Na dzien
sporzgdzenia sprawozdania, pomijajac zobowigzania finansowe
wykazane jako krotkoterminowe zgodnie z IFRS 5, 15,3% (w
roku ubieglym: 14,1% bez zobowigzan finansowych grup do
zbycia) zobowigzan bylo krotkoterminowych.

Po sprzedazy udzialow w hotelach w maju 2017 (por. pkt. 5.1.)
Grupa dysponuje wystarczajgcg plynnoscia do obstugi
zobowigzan i finansowania projektow.

Tabela ponizej przedstawia niepochodne zobowigzania
finansowe Grupy na dzien bilansowy. Dane na podstawie
umownych niezdyskontowanych zobowigzan platniczych

wlgcznie z odsetkami.

w terminie powyzej 5

niepochodne zobowiazania finansowe: 1 roku lat
Obligacje zamienne o statym oprocentowaniu 4.803 — — 4.803
Obligacje o zmiennym oprocentowaniu 1.544 5.638 — 7.181
Obligacje o statym oprocentowaniu - - - —
Kredyty projektowe o statym oprocentowaniu 3.037 13.176 12.052 28.265
Kredyty projektowe o zmiennym oprocentowaniu 1.609 5.196 24.157 30.962
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o statym oprocentowaniu - - - —
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o zmiennym oprocentowaniu 11 524 — 536
Pozostate kredyty i pozyczki 1.443 106 66.666 68.215
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug / pozostate 8.304 12.729 — 21.033
Razem 20.751 37.368 102.875 160.994

Szczegoblowe informacje dot. analizy zapadalno$ci zobowigzan
pochodnych znajduja si¢ w notach w pkt. 7.11. Pochodne
zobowigzania finansowe sg krotkoterminowe.
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[09] Pozostate informacje

9.1. Pozostate zobowiazania, sprawy sadowe
i zobowiazania warunkowe

9.1.1. Sprawy sadowe

Na dzien bilansowy nie istniejg zadne spory prawne, majace
znaczgcy wplyw na sytuacje majgtkowa, finansows i wynik
jednostki.

9.1.2. Umowne zohowiazania z tytutu ustug

Przed dniem bilansowym Grupa zawarla wigzace umowy
wynajmu nieukoniczonych jeszcze powierzchni biurowych w
Eodzi i Krakowie. Z tych okolicznosci wynika zobowigzanie do
przekazania najemcy konkretnych biur w terminie i w stanie,
jaki uzgodniono. Ponadto Warimpex zobowigzal si¢ wzig¢ na
siebie ustugi wykonczeniowe na rzecz przyszlych najemcoéw
(fit-out contribution) w acznej wartosci 2 582 TEUR.

9.1.3. Odpowiedzialnos¢/gwarancja wynikajaca z umowy
Na dzien bilansowy w Grupie istniejg nastepujgce
odpowiedzialnosci z tytulu uméw wzgl. z tytulu udzielonych

gwarancji:

maks. kwota
odpo-

wiedzialnosci

Gwarancje i odpowiedzialnos$¢ w Grupie:

Gwarancja w zw. ze sprzedaza

Le Palais Offices, Warszawa hlloshll 31.701
Gwarancja w zw. ze sprzedaza

biurowcéw Jupiter, 9.1.3.2. 11.252
St. Petersburg — kredyt

Gwarancja zwigzana 91.33. 7,200

ze sprzedaza Angelo Praga

maks. kwota

odpo-
wiedzialnosci

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

ze sprzedaza hotelu andel's Berlin bl 17.520
Zobowiagzania w zw. z

hotelem Dream Castle, Paryz SULEE 16.483
Zobowiagzania w zw. z

hotelem Magic Circus, Paryz L 7.074
Gwarancja jednostki w zw.

z najmem Hotelu Intercontinental, 9.1.3.7. 3.170

Warszawa

9.1.3.1. Gwarancja w zw. ze sprzedaza
Le Palais Offices, Warszawa

W zwigzku ze sprzedazg biurowca Le Palais Offices w 2013
roku Warimpex zobowigzal si¢ zlozy¢ nowemu wiascicielowi
rozne gwarancje do lgcznej maks. wysokoSci rownej cenie
kupna. Gwarancje te obejmujg gtéwnie zwykle obowiazki z
tytulu rekojmi sprzedajgcego w zakresie wlasciwosci obiektu
wzgl. tytulu prawnego do obiektu.

9.1.3.2. Gwarancja w zw. z biurowcem Jupiter, St. Petersburg
Whascicielem biurowcow Jupiter 1 i 2 jest spétka AO Micos,
w ktorej ZAO Avielen AG posiada od pazdziernika 2016 roku
44,02% udzialow (por. takze punkt 7.3.2.). W celu
sfinansowania biurowcéw Micos zaciggnela kredyt bankowy,
na ktory Avielen udzielila gwarancji w zakresie swojego
pierwotnego udzialu w wys. 19%. Na dzien bilansowy kwota
objeta gwarancjg wynosi 11.252 TEUR.

9.1.3.3. Gwarancja zwiazana ze sprzedaza hotelu angelo Praga
W roku 2016 sprzedano na rzecz inwestora Hotel angelo
Praga w ramach transakcji Share Deals. Podstawg ceny kupna
byt wskaznik GOP I (= Gross Operating Profit, pomniejszony
o oplaty za zarzgdzanie) w wys. 1 800 TEUR. JezZeli roczny
GOP I w ciggu pigciu lat od zawarcia umowy kupna spadnie
ponizej 1 800 TEUR, Warimpex bedzie zobowigzany zwroci¢
te kwote kupujgcemu jako pomniejszenie ceny kupna. Jezeli
za$§ GOP I przekroczy warto$¢ 1 800 TEUR, cena kupna dla
Warimpexu wzrasta.

9.1.3.4. Gwarancja w zw. ze sprzedaza hotelu andel‘s Berlin
Wspbélne przedsigwzigcie o nazwie UBX 1 Objekt Berlin
Ges.m.b.H. zaciggnelo w zwigzku ze sprzedazg hotelu andel’s
Berlin w roku 2015 typowe dla transakcji nieruchomosciowych
zobowigzania w zakresie odpowiedzialnosci i rekojmi. Kwota
odpowiedzialnosci dotyczy 15% ceny kupna i z wyjatkiem
rekojmi dla wolnej od cigzar6w wlasnosci ograniczona jest do
3 lat. Partnerzy joint venture odpowiadajg solidarnie, w
stosunku wewnetrznym odpowiedzialno$¢ ograniczona jest do
50% dla kazdego.

Ponadto w umowie dzierzawy migdzy kupujacym i dzierzawcsg
uzgodniono zabezpieczenie dzierzawy. Kwota 1 770 TEUR
przypada na Warimpex. Gwarancja ta zostala w zwigzku ze
sprzedazg hoteli w ramach ostatecznej realizacji umowy (por.
punkt 5.1.) przeniesiona na spotke kupujgcego.

9.1.3.5. Gwarancja w zw. z hotelem 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.
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Zobowigzania z tytulu tej odpowiedzialnosci solidarnej,
przekraczajgce ujete w bilansie zobowigzania finansowe,
wynoszg na dzien bilansowy 16,5 mln Euro (w roku ubieglym:
17,1 mln EUR).

9.1.3.6. Gwarancja w zw. z hotelem 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,
przekraczajgce ujete w bilansie zobowigzania finansowe,
wynosza na dzien bilansowy 7,1 mln Euro (w roku ubieglym:
7,5 mln EUR).

9.1.3.7. Gwarancja w zw. z Hotelem Intercontinental,
Warszawa

Warimpex udzielil gwarancji wydzierzawiajgcemu Hotel

Intercontinental Warszawa, prowadzony przez joint venture.

Na dzien bilansowy gwarancja opiewa na kwote 3 170 TEUR i

obowigzuje do 31.03.2035.

9.2. Leasing

9.2.1. Leasing finansowy jako leasingobiorca

Od dnia sprzedazy udzialow w hotelach, tj. 31 maja 2017 (por.
pkt. 5.1.), Grupa nie jest juz leasingobiorcg w ramach leasingu
finansowego.

9.2.2. Leasing operacyjny jako leasingobiorca
W Grupie obowigzujg nastepujgce operacyjne stosunki najmu:

Deieréawa hotelu uzdrowiskowego Dvorak, Karvlove Vary

Pod koniec marca 2017 Grupa zawarla nowg umowe dzierzawy
hotelu uzdrowiskowego Dvorak. Umowa dzierzawy zostala
zawarta na 10 lat i na podstawie jej konstrukcji zgodnie z
kryteriami standardu IAS 17 dotyczacego leasingu zostala
zakwalifikowana jako leasing operacyjny.

Umowy wynajmu powierachni biuvowych i pozostate

W poszczegélnych spotkach nalezgcych do Grupy istniejg
umowy najmu powierzchni biurowych, pojazdow i urzadzen
biurowych oraz umowy najmu i uzytkowania zwigzane z
projektami deweloperskimi w Polsce.

2017 2016

Koszt min. optat leasingowych 1.672 3.371
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wtymdol w tym ponad
razem roku od1ldob5lat 5 lat
Przyszte min. optaty leasingowe na dzier 31.12.2016 2.339 815 1.300 224
Przyszte min. optaty leasingowe na dzieri 31.12.2017 7.991 1.772 3.771 2.448
9.2.3. Leasing operacyjny jako leasingodawca
Grupa jest leasingodawcg w ramach umoéw leasingu
operacyjnego w zwigzku z wynajetymi nieruchomosciami
finansowymi. Na dzien bilansowy dotyczy to nast¢pujgcych
nieruchomosci lub jednostek zaleznych:
- biurowce Erzsébet, Budapeszt
- biurowiec Zeppelin, St. Petersburg
- obiekt wielofunkcyjny Bykovskaya, St. Petersburg
- biurowiec Mogilska 41, Krakow
- biurowiec Sajka, Budapeszt
Ponadto zawarto juz wigzace umowy najmu dla znajdujgcych
sie w budowie biurowcéw w Lodzi i Krakowie (por. pkt. 9.1.2.).
wtymdol w tym ponad
razem roku od1ldo5lat 5 lat
Przyszte min. optaty leasingowe,
niepodlegajgce wypowiedzeniu na dziert 31.12.2016 68.802 8.218 31.397 29.187
Przyszie min. optaty leasingowe, 121.385 12.089 70.774 38.522

niepodlegajace wypowiedzeniu na dzien 31.12.2017
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9.3. Informacje dot. jednostek i os6b powiazanych

9.3.1. Osobhy i przedsiebiorstwa powiazane

Nastepujgce  jednostki gospodarcze/osoby sg  osobami
powigzanymi i posiadajg nast¢pujgce 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, a do 31
maja 2017 posiadala 49,01% udzialow w spolce Vienna
International Hotelmanagement AG. Jest jednostka powigzang,
poniewaz pan dr Franz Jurkowitsch jest beneficjentem 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, a do 31
maja 2017 posiadala 49,01% udzialow w spolce Vienna
International Hotelmanagement AG. Jestjednostka powigzang,
poniewaz pan Georg Folian jest beneficjentem fundacji.

Zarzad:

Franz Jurkowitsch

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

Georg Folian

do dnia bilansowego zastepca Prezesa Zarzadu, posiada na
dzien bilansowy 14,6% akcji w Warimpex Finanz- und
Beteiligungs AG. — Georg Folian zlozyl mandat Czlonka
Zarzadu w dniu 1.1.2018 z ukonczeniem 70 roku zycia. Jego
nastepcg jest dr Daniel Folian.

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:

Glinter Korp

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Thomas Aistleitner

z-ca Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Harald Wengust

Czlonek

William de Gelsey

Czlonek

Hubert Staszewski

Czlonek

Vienna International Hotelmanagement AG:
A-1200 Wien,
zarzgdzajaca hotelami na rzecz Warimpexu.

Dresdnerstrafle 87, dziala jako spotka

Fundacje Amber Privatstiftung i Bocca Privatstiftung posiadaly
udzialy zarowno w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG jak
iw Vienna International Hotelmanagement AG (VI).

W dniu 31 maja 2017 razem ze sprzedaza portfolio hoteli
przez Warimpex nastgpila takze sprzedaz udzialow w spodlce
VI przez fundacje Amber i Bocca Privatstiftung. Tym samym
od 1 czerwca 2017 VI nie jest juz klasyfikowana jako podmiot
powigzany. VI pozostaje podmiotem zarzadzajgcym trzema
hotelami prowadzonymi przez Warimpex (w tym dwa w
ramach joint ventures).

Wszystkie jednostki zalezne, joint ventures oraz jednostki
stowarzyszone:

Szczegdlowe informacje zawarte s3 w notach w pkt. 4 dot.
jednostek zaleznych oraz w pkt. 7.3. dot. joint ventures i
jednostek stowarzyszonych.

9.3.2. Transakcje z osobami i przedsiebiorstwami powiazanymi

9.3.2.1. Transakcje z Amber Privatstiftung

i Bocca Privatstiftung
W roku obrotowym, podobnie jak w roku ubieglym, nie
dokonano zadnych transakcji z Amber Privatstiftung wzgl.
Bocca Privatstiftung.
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9.3.2.2. Transakcje z Cztonkami Zarzadu

2017 2016

9.3.2.3. Transakcje z Cztonkami Rady Nadzorczej

2017 2016

Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu

Tantiemy Rady Nadzorczej

1 stycznia — 31 grudnia S 2183 1 stycznia — 31 grudnia = 129
Zobowiazania'wobec cz}on!«éw 2302 2360 Stan roinerﬁ z cz}onI.«ami _ _
zarzadu na dzien 31 grudnia RN na dzieri 31 grudnia
Wynagrodzenia poszczegdlnych Tantiemy poszczegdinych
cztonkdéw zarzadu: cztonkéw RN:
Franz Jurkowitsch 923 540 Guinter Korp 43,0 35,0
Georg Folian 1.170 540 Thomas Aistleitner 34,0 30,0
Alexander Jurkowitsch 725 634 Harald Wengust 21,0 17,5
Florian Petrowsky 668 468 William de Gelsey 18,5 17,5
3.486 2.183 Hannes Palfinger (do czerwca 2016) 6,2 17,5
Sktadniki wynagrodzen Hubert Staszewski (od czerwca 2016) 12,3 -
cztonkdéw zarzadu: Tomasz Mazurczak (do sierpnia 2015) — 11,7
Swiadczenia ptatne krétkoterminowo 3.080 2.041 135 129
w tym zmienne (bonus) 2.027 861
Rozwigzanie/dotacja 290) 150) Tafltiemy dl'a czlonkéw RN dotyczg w caloéci Swiadczen platnych
rezerwy na odprawy krotkoterminowo.
Odprawa 556 - Transakcje z czlonkami RN dotyczg wylacznie jednostki
Dotacja rezerw macierzystej.
na s’wiJadczeniayemerytalne L 292
3.486 2183 9.3.2.4. Transakcje z Vienna

Zmienny skladnik wynagrodzenia Zarzgdu (bonus) wynosi jak
w roku ubieglym 5% wyniku netto okresu przypadajgcego na
akcjonariuszy sp6iki macierzyste;.

W zakresie firmowego zabezpieczenia na staro$¢ na dzief
bilansowy istniejg przyrzeczenia emerytalne wobec Czlonkow
Zarzagdu 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 $wiadczenia emerytalnego przez firme
nie powstaje, jesli stosunek pracy zostal rozwigzany z
przyczyn, o ktorych mowa w § 27 ustawy pracowniczej
(Angestelltengesetz) lub jezeli czlonek Zarzadu odstgpi od
umowy o prace bez waznego powodu lub sam zlozy
wypowiedzenie. W zwigzku z ubezpieczeniem pracodawcy
przeciw roszczeniom pracobiorcéw o §wiadczenia emerytalne
po zakonczeniu umowy o prace przed ukonczeniem przez
czlonka Zarzgdu 65. roku zycia powstaje w kazdym przypadku
roszczenie o wyplate wartoéci wykupu zamiast wyplaty
$wiadczenia emerytalnego.

Pozostale roszczenia z tytutu zakonczenia wynikajg z ustawy
AngG.

International Hotelmanagement AG (VI))
Wynagrodzenie z tytulu zarzadzania hotelami oparte jest na
bazie zmiennejijest uzaleznione od sprzedazy i Gross Operating
Profit (GOP) poszczegdlnych hoteli. Umowy z VI przewidujg
zwyczajowo stosowane w branzy okresy wypowiedzenia.
Poniewaz VI byla jednostks powigzang tylko do 31 maja 2017,
dane za 2017 rok dotycza tylko pierwszych pigciu miesiecy.

2017 2016

Transakcje spétek Grupy
(petna konsolidacja) z VI:

Rozliczona optata Managementfee

1 stycznia — 31 maja (792) (2.783)
(rok poprzedni w catosci)

Pozost_a}e ustugi obce 1 styczn!a_— (929) (2.030)
31 maija (rok poprzedni w catosci)

Stan rozliczen VI na dzieri 31 grudnia n/a (3.495)
Transakcje z joint ventures

(ujmowane at equity) z VI:

Rozliczona optata Managementfee

1 stycznia — 31 maja (398) (940)
(rok poprzedni w catosci)

Pozost_a’re ustugi obce 1 styczn[a N 209 617)
31 maja (rok poprzedni w catosci)

Stan rozliczen VI na dzieri 31 grudnia n/a (661)
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9.3.2.5. Transakcje z joint ventures i
jednostkami stowarzyszonymi

2017 2016

Przychody z transakcji

L 266 594
z joint ventures
.N_aleznosm wobec joint ventures 9614 8.651
i jednostek stowarzyszonych
Zobowiagzania wobec joint ventures
i jednostek stowarzyszonych (6.256) (6.242)

na dzien 31 grudnia

Przychody z joint ventures dotyczg gtéwnie rozliczenia ustug z
joint venture. Zobowigzania wobec joint ventures obejmujg
dlugoterminowe zobowigzanie zwigzane z dotowaniem konta
depozytowego na gwarancje najmu..

W zakresie odpowiedzialno$ci i gwarancji dla joint ventures —
por. informacje w pkt. 9.1.3.

9.4. Zdarzenia po dniu bilansowym

W marcu 2018 roku podpisano umowe sprzedazy nieruchomosci
gruntowej w Budapeszcie. Ostateczne zakoniczenie transakcji
oczekiwane jest w maju 2018 roku. Transakcja wygeneruje
prawdopodobnie przeplywy pieniezne w wys. 5 400 TEUR,
jednak zadnego zysku ze wzgledu na zwigkszenie wartosci, ktore
nastgpilo juz w roku 2017 (por. pkt. 5.1.).

Obligacja zamienna z okresem wykupu w listopadzie 2018 r. w
wys. 19,5 mln PLN zostala w marcu i kwietniu 2018 catkowicie
wykupiona przedterminowo.

W polowie kwietnia 2018 Grupa zawarla umowe kupna w
calo$ci wynajetego biurowca w Budapeszcie. Cena kupna

wynosi 7 800 TEUR. Zamknigcie transakcji oczekiwane jest w
II kwartale 2018 r.

Wieden, dnia 25 kwietnia 2018 r.
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Opinia biegtego rewidenta”™

Raport dotyczacy skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Opinia

Zbadali$my skonsolidowane sprawozdanie finansowe sp6iki
Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft,
Wieden,

oraz jej spoOlek zaleznych (Grupa), skladajace si¢ ze
skonsolidowanego bilansu na dzien 31 grudnia 2017,
skonsolidowanego rachunku zyskowistrat, skonsolidowanego
rachunku wyniku calo$ciowego, skonsolido wanego
sprawozdaniazezmianwkapitalewlasnymiskonsolidowanego
rachunku przeplywow pienieznych za rok obrotowy konczacy
si¢ w tym dniu bilansowym oraz objasnien i informacji

dodatkowych.

Naszym zdaniem zalgczone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jest zgodne z przepisami ustawowymi i przedstawia
rzetelnie sytuacje majatkows i finansowa Grupy na dzien 31
grudnia 2017 roku, a takze jej wyniki finansowe i przeplywy
pieni¢zne za rok finansowy konczacy sie w tym dniu bilanso-
wym, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozda-
weczosci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez UE i
dodatkowymi wymogami zgodnie z § 245a UGB.

Podstawa opinii

Badanie  przeprowadziliSmy zgodnie z  przepisami
Rozporzgdzenia UE Nr 537/2014 (dalej zwanego Rozp. UE) i
zasadami prawidlowego badania sprawozdan finansowych
obowigzujgcymi w Austrii. Zasady te wymagajg stosowania
Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej (ISA).
Nasza odpowiedzialno§¢ w oparciu o powyzsze przepisy i
standardy zostala opisana w rozdziale ,,Odpowiedzialno$¢
bieglego rewidenta w zakresie badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego“ w wydanej przez nas opinii
bieglego rewidenta. JesteSmy podmiotem niezaleznym od
Grupy zgodnie z przepisami austriackiego prawa handlowego
i norm wykonywania zawodu bieglego rewidenta i nasze
pozostale obowigzki zawodowe wypetilismy w zgodzie z tymi
wymogami. Uwazamy, Ze uzyskane przez nas dowody badania
sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe do
wyrazenia niniejszej opinii.

Kwestie szczegoélnie istotne dla badania
Kwestie szczegélnie istotne dla badania to kwestie, ktore
zgodnie z naszym osgdem mialy najwieksze znaczenie dla

przeprowadzonego przez nas badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok obrotowy. Kwestie te zostaly
uwzglednione w zwigzku z przeprowadzonym przez nas
badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako
calosci i przy formulowaniu naszej opinii. W zwigzku z tym nie
wydajemy zadnej odrebnej opinii ich dotyczacej.

Ponizej prezentujemy kwestie szczeg6lnie istotne dla badania
z naszego punktu widzenia:

- Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

- Wycena nieruchomosci ujetych jako rzeczowe aktywa trwale
- Sprzedaz czesci portfolio hoteli

Tptut
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Ryzyko

Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG wykazuje w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzieh
31 grudnia 2017 nieruchomosci inwestycyjne w wysokoéci 154
763 TEUR oraz wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

w wysokosci 17 215 TEUR.

Nieruchomoéci inwestycyjne wyceniane sg na podstawie opinii
zewnetrznych, niezaleznych rzeczoznawcéw wedlug wartosci
godziwej.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych podlega istotnym
zalozeniom i szacunkom. Istotne ryzyko w odniesieniu do
kazdej nieruchomosci polega na ustaleniu zalozen i szacunkow,
takich jak stopa dyskontowa/kapitalizacji i mozliwe do
uzyskania przychody z wynajmu oraz w przypadku
nieruchomoéci rozwojowych nieuregulowane koszty budowy/
rozwoju i zyski z tytulu rozwoju nieruchomosci. Nawet nie-
wielka zmiana tych zalozen i szacunkéw moze miet istotny
wplyw na wyceng nieruchomosci inwestycyjnych.

Odpowiednie informacje dotyczace istotnych osgdow, zatozen
i szacunkow zawar-te sg w informacjach dodatkowych w pkt.
3.4.1.2. i pkt. 7.2. w skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-

wym.

Adresowanie w ramach badania

Aby ustalic adresata tego ryzyka, dokonali$my krytycznej
weryfikacji zalozen i sza-cunkéow kierownictwa i zewnetrznych,
niezaleznychrzeczoznawcéwizudzialemnaszychwewnetrznych
specjalistow w dziedzinie wyceny nieruchomosci przepro-
wadziliSmy m.in. nastepujace czynnosci sprawdzajgce:

* Publikowanie lub przekazywanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawierajacego wyrazong przez nas opinie bieglego rewidenta mozliwe jest wylacznie w
zatwierdzonej przez nas wersji. Niniejsza opinia bieglego rewidenta odnosi si¢ wylgcznie do sporzadzonej w jezyku niemieckim i kompletnej wersji skonsolidowanego

sprawozdania finansowego wraz ze sprawozdaniem z dziatalno$ci Grupy. W przypadku innych wersji obowigzujg postanowienia § 281 ust. 2 UGB.
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»ocena procesé6w handlowych bedgcych podstawg wyceny
nieruchomoéci

socena kompetencji i niezaleznoSci  zewnetrznych
rzeczoznawcdw powolanych przez kierownictwo

* ocena zastosowanej metodologii i poprawnosci rachunkowej
wybranych opinii oraz uwiarygodnienie zalozen stanowigcych

ich podstawe (np. mozliwe do uzyskania przychody z

wynajmu, stopa dyskontowa/kapitalizacji, —wskaznik
pustostan6w) na podstawie poréwnania danych rynkowych, o
ile sg dostepne

Tptut

Wycena nieruchomosci ujetych jako rzeczowe aktywa trwate

Ryzypko

Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG wykazuje na dzien 31
grudnia 2017 rzeczowe aktywa trwale w wysokosci 29 561
TEUR oraz wzrost wartoéci rzeczowych aktywow trwalych w
wysokosci 4 631 TEUR. Rzeczowe aktywa trwale obejmujg
glownie uzytkowang samodzielnie nieruchomos$¢ gruntows z
budynkiem (nieruchomos¢ hotelowa).

W odniesieniu do rzeczowych aktywow trwalych o okreslonym
okresie uzytkowania istnieje konieczno$¢ dokonania szacunku
na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg jakie$ przestanki ku
temu, aby mozliwe bylo obnizenie wartosci lub czy jakis koszt
z tytulu utraty wartosci ujety we weze$niejszych okresach, juz
nie ma miejsca lub moégt ulec obnizeniu. JeZeli takie przestanki
istniejg, jednostka jest zobowigzana do oszacowania wartosci
odzyskiwalnej skladnika aktywow.

Warto$¢ odzyskiwalna obliczana jest w oparciu o opinie

zewnetrznych, niezaleznych rzeczoznawcow i podlega
istotnym zalozeniom i szacunkom. Istotne ryzyko polega na
okre$leniu zalozen i szacunkow, takich jak stopa dyskontowa/
kapitalizacji i oczekiwane przyszle przeplywy pieniezne z
dzialalnosci hotelu. Nawet niewielka zmiana tych zalozen i
szacunkoéw moze miec istotny wplyw na wycene nieruchomosci
wykazanych jako rzeczowe aktywa trwale.

Odpowiednie  informacje  dotyczgce  nieruchomosci
ujmowanych jako rzeczowe aktywa trwale oraz zwigzane z
nimi osady, zalozenia i szacunki zawarte sg w informacjach
dodatkowych w pkt. 3.4.1.2. i pkt. 7.1. w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym.

Adresowanie w ramach badania

Aby ustali¢ adresata tego ryzyka, dokonaliSmy krytycznej
weryfikacji zalozen i szacunkow kierownictwa i zewnetrznych,
niezaleznych rzeczoznawcéHw i z wudzialem naszych
wewnetrznychspecjalistbwwdziedziniewycenynieruchomosci

przeprowadziliSmy m.in. nastepujace czynnosci sprawdzajgce:

»ocena proceséw handlowych bedgcych podstawg wyceny
nieruchomoéci

socena kompetencji i niezaleznoSci  zewnetrznych
rzeczoznawcdw powolanych przez kierownictwo

+ ocena zastosowanej metodologii i poprawnosci rachunkowej
oraz uwiarygodnienie zaloZen stanowigcych ich podstawe na

podstawie pordéwnania danych rynkowych, o ile sg dostepne

Tptut
Sprzedaz czesci portfolio hoteli

Ryzypko

Z dniem zakonczenia transakcji 31 maja 2017 spotka Warimpex
Finanz- und Beteiligungs AG sprzedala portfolio hoteli,
wykazane juz na dzien 31.12.2016 jako aktywa przeznaczone
do zbycia (grupa do zbycia). Zysk z tej transakcji wynosi 24 385
TEUR 1i jest zawarty w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym w wyniku ze
wynoszgcym 26 575 TEUR.

sprzedazy nieruchomosci,

Skutki tej transakcji dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego okre$liliémy na podstawie ich zakresu i ztozonosci
jako szczegélnie wazne zagadnienie bedgce przedmiotem
badania.

Informacje dot. sprzedazy zawarte s w informacjach
dodatkowych w pkt. 5.1. i pkt. 5.4. w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Adresowanie w ramach badania

Przeprowadzone przez nas czynnoSci sprawdzajace

obejmowaly m.in.:

» przeglad podpisanej umowy Share Purchase Agreement oraz
podpisanego przez strony Closing Memorandum dot.
sprzedazy udzialéw w hotelach

+ analiz¢ umowy pod katem poszczeg6lnych czesci transakcji i
ich ujecia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

+ analiz¢ prezentacji objasnien dot. sprzedazy w notach do

skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Odpowiedzialnos¢ przedstawicieli ustawowych i komisji
audytorskiej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zasporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
prezentujgcego mozliwie wierny obraz sytuacji majatkowej,
finansowej i w zakresie

wyniku Grupy, zgodnie z

Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci
Finansowej (IFRS), ktore zostaly zatwierdzone przez UE, oraz
dodatkowymi wymogami zgodnie z §245a UGB, odpowiadajg
ustawowi przedstawiciele Spoiki. Ponadto przedstawiciele
ustawowi sg rowniez odpowiedzialni za kontrole wewnetrzng,

ktérg uznajg za niezbedng, aby sporzgdzane sprawozdania



finansowe byly wolne od nieprawidtowosci powstatych wskutek
celowych dziatan lub bledow.

Sporzadzajac  skonsolidowane sprawozdanie finansowe,
przedstawiciele ustawowi odpowiadajg za ocene zdolnosci
Grupy do kontynuowania dziatalnosci, za prezentacj¢ kwestii
zwigzanych z kontynuacjg dzialalnosci przedsigbiorstwa, o ile
ma to zastosowanie, oraz za zastosowanie zasady kontynuacji
dzialalnosci, chyba Ze przedstawiciele ustawowi zamierzajg
dokonac¢ likwidacji Grupy lub zakonczy¢ dzialalnos¢ Grupy lub

nie majg zadnej realnej mozliwoéci alternatywnej.

Komisja audytorska jest odpowiedzialna za nadzorowanie
procedur rachunkowosci w Grupie.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszym celem bylo uzyskanie wystarczajgcej pewnosci, ze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako calos¢ nie
zawiera istotnych nieprawidlowosci powstalych wskutek
celowych dzialan lub bledéw oraz wyrazenie opinii na
podstawie  przeprowadzonego badania. Wystarczajgca
pewno$¢ to wysoki stopien pewnosci, jednakze nie stanowigcy
badanie  sprawozdania

gwarancji, ze finansowego

przeprowadzone zgodnie z Rozpo-rzadzeniem UE i
austriackimi zasadami prawidlowego badania sprawozdan
finansowych, zobowigzujacymi do stosowania
Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej (ISA), w
kazdym przypadku wykryje istotne znieksztalcenia, jezeli
takie majg miejsce. Znieksztalcenia mogg wynikat z
zamierzonych dzialan lub bledow i sg traktowane jako istotne,
jezeli na podstawie kazdego z nich z osobna lub lgcznie mozna
oczekiwac, zewplywajanadecyzje ekonomiczneuzytkownikow
sprawozdania podejmowane

na podstawie niniejszego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jako czes¢ badania sprawozdania finansowego zgodnie z
Rozporzadzeniem UE i austriackimi zasadami prawidlowego
badania

sprawozdan finansowych, zobowigzujgcymi do

stosowania ~ Miedzynarodowych  Standardéow  Rewizji
Finansowej (ISA), podczas calego badania dokonujemy osgdow

i zachowujemy postawe krytyczng.
Ponadto:

+ Identyfikujemy i dokonujemy oceny ryzyk istotnych
znieksztalceni sprawozdania finansowego spowodowanych
zamierzonym dzialaniem lub bledami, planujemy czynnosci
w ramach badania jako reakcje na te ryzyka, przeprowadzamy
je i uzyskujemy dowody wystarczajgce i odpowiednie, aby

mogly stanowi¢ podstawe do wyrazenia niniejszej opinii.

OPINIA BIEGLEGO REWIDENTA RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

Ryzyko, ze istotne znieksztalcenia powstale na skutek
celowego dzialania nie zostang wykryte, jest wicksze niz
ryzyko wynikajace z bledéw, poniewaz celowe dzialania mogg
obejmowac wspoétudzial w oszustwie, falszerstwo, zamierzong
niekompletnos¢, informacje wprowadzajgce w blad czy tez
eliminacje kontroli wewnetrznej.

Dazymy do zrozumienia systemu kontroli wewnetrznej,
ktory ma istotne znaczenie dla badania sprawozdania, aby w
ramach badania planowa¢ stosowne do okolicznosci
procedury badania, nie za$§ w celu wyrazenia opinii na temat

skutecznoS$ci dziatania kontroli wewnetrznej w Grupie.

Dokonujemy rdéwniez oceny odpowiednio$ci stosowanej

polityki rachunkowos$ci oraz zasadnoSci szacunkow

dokonanych  przez ustawowych przedstawicieli w

rachunkowosci jak rowniez zwigzanych z tym informacji.

» Wyciggamy wnioski z odpowiednio$ci stosowania zasady
kontynuacji dzialalno$ci przez przedstawicieli ustawowych
oraz —napodstawie uzyskanych dowodéw badania — oceniamy,
czy istnieje istotna niepewno$¢ w zwigzku ze zdarzeniami lub
okoliczno$ciami, ktora moze prowadzic do znaczacych
watpliwosci w zakresie zdolno$ci Grupy do kontynuowania
dzialalnosci. Jezeli dojdziemy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewnos$¢, jesteSmy zobowigzani do zwrdcenia uwagi w
naszej opinii bieglego rewidenta na odpowiednie informacje w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub — jeZeli
informacje te sg nieodpowiednie — do zmiany naszej opinii.
Podstawg naszych wnioskow sg dowody badania uzyskane do
dnia wydania opinii bieglego rewidenta. Przyszle zdarzenia lub
okoliczno$ci mogga jednak prowadzi¢ do wycofania si¢ Grupy z
decyzji o kontynuowaniu dzialalnosci.

Dokonujemy oceny ogoélnej prezentacji, struktury i tresci
skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z danymi
oraz tego, czy przekazuje ono bedgce jego podstawg zdarzenia
i wydarzenia w taki sposob, aby powstal ich mozliwie wierny
obraz.

Uzyskujemy wystarczajgce i odpowiednie dowody badania w
zakresie danych finansowych jednostek lub dzialalnosci
prowadzonych w ramach Grupy, aby wyrazi¢ opini¢ na temat
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy
odpowiedzialnizawszczecie,nadzorowanieiprzeprowadzenie
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Ponosimy wylaczng odpowiedzialno$¢ za wyrazong przez nas

opinig.

Wymieniamy z komisjg audytorskg informacje dotyczace m.in.
planowanego zakresuiharmonogramubadaniaorazznaczacych
stwierdzen z badania wlgcznie z ewentualnymi znaczacymi
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wadami systemu kontroli wewnetrznej, ktore stwierdzimy w
trakcie badania.

Skladamy réwniez wobec komisji audytorskiej oswiadczenie,
ze przestrzegamy istotnych norm etycznych dot. niezaleznosci
oraz wymieniamy z nig informacje dot. wszelkich relacji i
innych kwestii, wobec ktérych mozna oczekiwa¢, ze wplyng na
naszg niezalezno$¢ oraz — o ile to ich dotyczy — na zwigzane z
nig dzialania ochronne.

Sposrod kwestii, w zakresie ktorych wymienilismy informacje
z komisjg audytorska, wybieramy takie, ktére mialy najwigksze
znaczenie dla badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok obrotowy i w zwigzku z tym stanowig
kwestie szczegolnie istotne dla badania. Kwestie te opisujemy
w naszej opinii bieglego rewidenta, chyba Ze ustawa lub inne
przepisy prawa wykluczajg publikowanie tych informacji, lub
w  wyjgtkowo rzadkich przypadkach postanawiamy nie
uwzglednia¢ danej kwestii w naszej opinii bieglego rewidenta,
poniewaz mozna oczekiwa¢, ze skutki negatywne dla interesu
publicznego wywolane przez takg informacj¢ bylyby wigksze

niz zalety wynikajace z jej publikacji.

Raport dotyczacy skonsolidowanego sprawozdania z
dziatalnosci

dzialalnosci
austriackimi przepisami prawa handlowego podlega badaniu pod

Skonsolidowane sprawozdanie z zgodnie z
wzgledem zgodnosSci ze skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym oraz tego, czy zostalo sporzadzone na podstawie

obowigzujgcych wymogbw prawa.

Za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania z dzialalnosci
w zgodzie z austriackimi przepisami prawa handlowego
odpowiadajg ustawowi przedstawiciele.

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z zawodowymi
zasadami badania skonsolidowanych sprawozdan z dzialalnosci.

Opinia

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnosci
Grupy zostalo sporzgdzone zgodnie z obowigzujacymi
wymogami prawa, zawiera prawidlowe informacje, o ktoérych
mowaw § 243a UGBijestzgodnezinformacjamipochodzacymi

ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Oswiadczenie
W swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie
stwierdzono istotnych

nieprawidlowych informacji w

skonsolidowanym sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy.

Pozostate informacje

Zapozostateinformacje odpowiadajgustawowiprzedstawiciele.
Pozostale informacje obejmujg wszystkie informacje w raporcie
finansowym z wyjatkiem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, skonsolidowanego sprawozdania z dzialalnosci
Grupy i opinii bieglego rewidenta. Raport finansowy
otrzymamy prawdopodobnie po dniu wydania opinii bieglego
rewidenta. Nasza opinia dotyczaca skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie obejmuje pozostatych informacji

i nie wyrazamy w tym zakresie Zadnego rodzaju zapewnien.

W  zwigzku z przeprowadzonym przez nas badaniem

skonsolidowanego sprawozdania finansowego jesteSmy
odpowiedzialni za to, aby zapozna¢ si¢ z tymi pozostalymi
informacjami, jak tylko bedg dostepne i ocenic, czy w §wietle
wiedzy uzyskanej podczas badania sg one w istotnym stopniu
sprzeczne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub czy w jakikolwiek inny sposob

wydajg si¢ by¢ istotnie znieksztalcone.
Dodatkowe informacje zgodnie z art. 10 Rozp. UE

Nasza spotka zostala wybrana na bieglego rewidenta przez
walne zgromadzenie akcjonariuszy w dniu 14 czerwca 2017
roku. Zlecenie nabadanie zostalo nam udzielone 3 pazdziernika
2017 r. przez rade nadzorcza. Pelnimy funkcje bieglego
rewidenta nieprzerwanie od 2007 roku.

Os$wiadczamy, ze niniejsza opiniaz badania zawarta w rozdziale

»Raport  dotyczacy  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego“ jest zgodna z dodatkowym raportem dla komisji

audytorskiej wg art. 11 Rozp. UE.

Os$wiadczamy, Ze nie $wiadczyliSmy zadnych zabronionych
ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych (art. 5
ust. 1 Rozp. UE) oraz ze przeprowadzajagc badanie,
zachowali$my naszg niezalezno$¢ od badanej spotki.

Kluczowy biegly rewidentr

Bieglym rewidentem odpowiedzialnym za przeprowadzenie
badania jest pan mgr Alexander Wlasto.

Wieden, dnia 25 kwietnia 2018 r.
ERNST & YOUNG
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT M.B.H.

Isabelle Vollmer
Biegly rewident

Alexander Wlasto
Biegly rewident
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Sprawozdanie Rady Nadgorczej

Informacje ogéine

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs
Aktiengesellschaft podczas regularnych posiedzen byla
informowana przez Zarzad zaréwno na piSmie jak i ustnie o
waznych zdarzeniach gospodarczych, przebiegu dzialalnosci
oraz o sytuacji ekonomicznej Sp6iki w roku obrotowym 2017,
a takze spelniala wszystkie nalezgce do niej z mocy ustawy,
statutu spoiki i regulaminu Rady Nadzorczej obowigzki i
funkcje kontrolne. W szczegoélnosci nadzorowalismy Zarzad w
zakresie kierowania przedsi¢biorstwem 1 nabraliSmy
przekonania o prawidlowosci jego dzialan zarzadczych.
Ponadto

kontaktowal si¢ z Prezesem Zarzadu i jego zast¢pca, aby

Przewodniczagcy Rady Nadzorczej regularnie
omawia¢ przede wszystkim kwestie zwigzane ze strategis,
rozwojem dzialalno$ci i zarzadzaniem ryzykiem. Waznym
tematem na posiedzeniach RN bylo takze szybkie i
kompleksowe informowanie Rady o zmianach gospodarczych
i strukturalnych zachodzacych w Rosji i w Europie Srodkowej
i Wschodniej oraz dyskutowanie o szansach i zagrozeniach z
tego wynikajgcych. Rownie czesto tematem posiedzen byly
zmiany w przychodach ze sprzedazy i osigganych wynikach,
analiza plynnosci oraz sytuacja finansowa spo6iki.

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
Odchylenia od
pojedynczych zasad ladu korporacyjnego zwigzane sg ze

zmian, jeSli wystagpi taka koniecznosc¢.

strukturg firmy lub dotyczg polskich zasad, ktére nie sg
spelniane w zwigzku z kierowaniem si¢ w pierwszej kolejnosci
regulami austriackimi. W zwigzku z aktualng wersja
Rozporzadzenia zgodnosci dot. emitentdéw 2007 (ECV) Radzie
Nadzorczej w roku 2017 przedlozono i objasniono
sprawozdanie roczne za 2016 r., sporzgdzone przez osoby za
te zgodnos¢ odpowiedzialne. W zwigzku z uchyleniem
Rozporzadzenia ECV z koficem 2017 roku nie ma juz
obowigzku sporzadzania odpowiedniego raportu rocznego i
jego przedkladania Radzie Nadzorczej. Mimo to osoba
odpowiedzialna za zagadnienia compliance w dalszym ciggu
sklada sprawozdanie w zakresie proceséw istotnych z punktu

widzenia compliance, cho¢ juz nie w formie raportu rocznego.

W roku obrotowym 2017 odbylo si¢ pie¢ posiedzen Rady
Nadzorczej. Wszyscy czlonkowie RN spehnili wymogi dot.
obecnosci. Podjeto dwie uchwaly w ramach procedury
glosowania pisemnego, tj. w zwigzku ze sprzedazg oSmiu hoteli
wlutym 2017 i z emisjg obligacji w maju 2017. Ponadto odbylo

si¢ posiedzenie Komisji Projektowej w zwigzku ze sprzedaza
osmiu hoteli w lutym 2017. Uchwaly podjete w glosowaniu
pisemnym byly ponownie wyjasniane i szczegbétowo omawiane
na kolejnych posiedzeniach RN.

Komisje

Rada Nadzorcza wybrala sposréd swoich czlonkoéw trzy
komisje stale, tj. Komisje Audytorska, Komisje Projektowsg i
Komisje Kadrowg. Nie utworzono odrebnej Komisji
Strategicznej; agendy w tym zakresie okre$la Rada Nadzorcza
w pelnym skladzie. Czlonkowie Komisji wybierani sg
odpowiednio na okres swojej kadencji jako czlonkowie Rady
Nadzorczej. Kazda Komisja wybiera sposrod swoich czlonkow

przewodniczgcego i jego zastepce.

Komisja Audytorska

Rada Nadzorcza powolala zgodnie z przepisami prawa i
regulaminem RN komisje¢ stalg w celu kontroli i przygotowania
zatwierdzenia sprawozdania finansowego, propozycji podziatu
zysku i sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spo6iki i Grupy
(Komisja Audytorska). Komisja Audytorska, poza innymi
obowigzkami, ktére naklada na nig ustawa o akcjach, zbadala
takze skonsolidowane sprawozdanie finansowe i zlozyla
propozycje wyboru bieglego rewidenta oraz zlozyla w tej
kwestii raport Radzie Nadzorczej. Przewodniczacy RN, pan
Glinter Korp, nalezy do Komisji Audytorskiej jako osoba
dysponujgca specjalistyczng wiedzg i doswiadczeniem w
dziedzinie finanséw i rachunkowosci oraz sprawozdawczosci
(ekspert ds. finanséw). Do Komisji Audytorskiej nalezg ponadto
zgodnie z regulaminem RN dwaj inni niezalezni czlonkowie
RN.

W roku obrotowym 2017 odbyly si¢ dwa posiedzenia Komisji
Audytorskiej.

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 cztonkowie RN — niezalezni
zgodnie z regulaminem RN.

W roku obrotowym podje¢to dwie uchwaly w zwigzku z nabyciem
udzialéw mniejszoSciowych w obiekcie wielofunkcyjnym na
terenie AIRPORTCITY St. Petersburg.



Komisja Kadrowa

Rada Nadzorcza powolala komisje stalg odpowiedzialng za
kwestie personalne migedzy Spo6tkaiZarzagdem (wynagrodzenie,
propozycje dot. objecia wolnych mandatéw czlonkéw Zarzadu
oraz planowanie sukcesji). Na czele Komisji Kadrowej stoi
Przewodniczacy RN, pan Giinter Korp, a jej czlonkami sg
ponadto dwaj inni czlonkowie RN — niezalezni zgodnie z
regulaminem RN.

Ustapienie Czionka Zarzadu pana Georga Foliana

i powotanie pana Daniela Foliana na Czionka Zarzadu

Zastgpca Prezesa Zarzadu pan Georg Folian z dniem 31
grudnia 2017 r. ustgpil na wlasne Zyczenie z funkcji Czlonka
Zarzadu Spotki. Komisja Kadrowa Rady Nadzorczej przyjeta
jego ustgpienie do wiadomosci i poinformowala o nim calg
Rade Nadzorczg. Nastepnie Komisja Kadrowa nominowala na
nowego Czlonka Zarzadu ds. finansowych (CFO) z dniem 1
stycznia 2018 roku pana Daniela Foliana. Rada Nadzorcza w
pelnym skladzie zaakceptowala t¢ propozycje jednoglosnie.

Obecnie czlonkami Zarzadu bedg panowie Franz Jurkowitsch
(Prezes Zarzadu), Daniel Folian, Florian Petrowsky i Alexander
Jurkowitsch. Pan Florian Petrowsky przejat od pana Georga
Foliana zadania w zakresie spraw kadrowych. Pan Franz
Jurkowitsch przekazal panu Danielowi Folianowi obszar
sInvestor Relations

Sprzedaz o$miu hoteli

W dniu 23 lutego 2017 Warimpex podal do wiadomoéci
informacje o sprzedazy czesci swojego portfolio hoteli na rzecz
tajskiego inwestora U City Public Company Limited (U City).
Zakonczenie transakcji miato miejsce 31 maja 2017. Transakcja
objela udzialy w o$miu hotelach, stanowigcych 50 % calego
majatku  nieruchomos$ciowego Warimpexu, o wartosci
nieruchomos$ci w wys. 180 mln EUR (nie liczgc udzialow UBM
wtym portfolio). Rada Nadzorcza gruntownie przedyskutowata
sprzedaz zaproponowang przez Zarzad i podjela stosowng
uchwale o wyrazeniu zgody na transakcje.

Strategia po sprzedazy czesci portfolio hoteli

Podczas posiedzenia Rady Nadzorczej we wrzesniu 2017 roku
odbylo sie posiedzenie poswigcone zagadnieniom strategicznym.
Przedmiotem posiedzenia by} model biznesowy i glowne regiony
dzialalnosci pod wzgledem geograficznym, a dyskusja dotyczyta
celu nadrzednego, jakim jest stworzenie réwnowagi miedzy
stabilnymi przychodami plyngcymi z posiadanych zasobow
nieruchomo$ci a wzrostem wartoSci na skutek rozwoju
projektow i ich sprzedazy. Szczegélng uwage po$wiecono
utrzymaniu struktury bilansu z udzialem kapitalu wlasnego,
odpowiednim do przyszlych wymagan.

RAPORT FINANSOWY 2017 WARIMPEX

Sprawozdanie finansowe za 2017 rok

Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalno$ci i
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane
sprawozdanie z dzialalno$ci na dzien 31 grudnia 2017 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 biegltego rewidenta bez zastrzezen.
Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalnosci,
propozycja podzialu zysku, skonsolidowane sprawozdanie
finansowe wraz ze skonsolidowanym sprawozdaniem z
dzialalnosci oraz raport w zakresie Ladu Korporacyjnego i
skonsolidowany raport niefinansowy zostaly rozpatrzone
przez Komisje Audytorskg RN na posiedzeniu w dniu 23
kwietnia 2018 r. w obecnosci i po przedstawieniu ustnego
raportu bieglych rewidentow oraz przedlozone RN do
akceptacji. Rada Nadzorcza zbadala sporzadzone przez Zarzad
sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalnosci,
propozycje podzialu zysku, skonsolidowane sprawozdanie
finansowe wraz ze skonsolidowanym sprawozdaniem z
dzialalnosci, raport w zakresie Ladu Korporacyjnego, raport
niefinansowy i zaakceptowala, a tym samym zatwierdzila
sprawozdanie finansowe. Komisja Audytorska przekazala
rowniez Radzie Nadzorczej informacje o swojej propozycji
powolania spéiki Ernst & Young Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft m.b.H. jako bieglego rewidenta Sp6iki i Grupy za
rok obrotowy konczgcy si¢ w dniu 31.12.2018 r.

Rada Nadzorcza dzigkuje Zarzadowi, czlonkom kadry
kierowniczej i pracownikom Grupy Warimpex za ich
zaangazowanie w mijajacym roku oraz zyczy firmie dalszych
sukcesow. Szczegélne podzigkowania Rada kieruje do pana
Georga Foliana za jego wieloletnia, zaangazowang prace. Rada
cieszy sig, ze od roku 2018 pozostanie on jednym z glownych

akcjonariuszy spo6iki.

Wieden, kwiecien 2018

Giinter Korp
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
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Oswiadczenie Zarzgdu

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg potwierdzamy, ze
sporzagdzone w zgodzie z obowigzujacymi standardami
rachunkowosci skonsolidowane sprawozdanie finansowe
mozliwie wiernie prezentuje obraz sytuacji majgtkowej,
finansowej i w zakresie wyniku Grupy oraz Ze skonsolidowane

sprawozdanie z dzialalnosci przedstawia przebieg dziatalnosci,

wynik z dzialalnosci i sytuacje Grupy w taki sposob, iz powstaje
mozliwie wierny obraz sytuacji majgtkowej, finansowej i w
zakresie wyniku Grupy, jak rowniez, ze skonsolidowane
sprawozdanie z dzialalnoSci opisuje istotne ryzyka i zagrozenia,
na ktore narazona jest Grupa.

Wieden, dnia 25 kwietnia 2018

1\ deN\

Franz Jurkowitsch
Prezes zarzgdu
Zakres kompetencji:
Strategia i komunikacja
w organizacji

N

Alexander Jurkowitsch
Celonek Zarzgdu

Zakres kompetencji:
Planowanie, kwestie budowlane,
zarzgdzanie informacjami i IT

} ( rele—

Daniel Folian

Z-ca Prezesa Zarzqgdu

Zakres kompetencji:

Finanse i rachunkowos$é,

zarzgdzanie finansami i Investor Relations

Florian Petrowsky

Celonek Zarzgdu

Zakres kompetencji:

Zarzgdzanie transakcjami,
organizacja, sprawy kadrowe i prawne
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26. kwietnia 2018
Publikacja raportu za rok 2017

30. maja 2018
Publikacja I kwartat 2018

4. czerwca 2018
Deien weryfikacji prawa do udziatu w
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

14. czerwca 2018
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

20. czerwca 2018
Dzien ex-div

21. czerwca 2018
Deien weryfikacji prawa do dywidendy

22. czerwca 2018
Dzien wyplaty dywidendy

30. sierpnia 2018
Publikacja I pétrocze 2018

30. listopada 2018
Publikacja I-11] kwartat 2018

f f "
. _ . ImpRessum: |
WarimpexFinanz- und Beteiligungs AG
w Floridsdorfer HauptstraBe 1, A-1210 Wiederi
Wwww.warimpex.com

3 a g
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 dokonalismy 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 zaokragleri.
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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