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GRUPA WARIMPEX

Wskagniki

w TEUR

Przychody ze sprzedazy — Investment Properties
Przychody ze sprzedazy — Hotele

Przychody ze sprzedazy — Development & Services
Przychody ze sprzedazy razem

Koszty przypisane bezposrednio do przychoddéw ze sprzedazy
Wynik brutto ze sprzedazy

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci

EBITDA

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

EBIT

Wynik z joint ventures

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wynik netto okresu (wynik finansowy netto)

Wynik netto okresu (akcjonariusze jednostki dominujacej)

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Suma bilansowa

Kapitat wiasny

Udziat kapitatu wtasnego

Liczba akcji w szt.

Wynik na jedna akcje w EUR

Akcje wiasne na dzier 31.12. w szt.

Liczba nieruchomosci biurowych i komercyjnych

Powierzchnia biurowa do wynajecia (skorygowana o udziaty czesciowe)

m? z certyfikatami zréwnowazonego rozwoju (skorygowane o udziaty cze$ciowe)
Liczba hoteli

llo$¢ pokoi hotelowych (skorygowana o udziaty czesciowe)

Sprawozdanie z dzialalnosci segmentow (joint ventures uwzglednione proporcjonalnie):

Przychody ze sprzedazy — Investment Properties
EBITDA — Investment Properties

Przychody ze sprzedazy — Hotele

Net Operating Profit (NOP)

NOP na kazdy dostepny pokdj w EUR

Przychody ze sprzedazy — Development & Services
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci

EBITDA — Development & Services

@ Zatrudnienie w Grupie

Gross Asset Value (GAV) w min EUR

Triple Net Asset Value (NNNAV) w min EUR

NNNAV na jedna akcje w EUR

EPRA NTA

Kurs akciji (ultimo) z ostatniego notowania w roku w EUR

2021

20.267
4.836
1.618
26.720
-10.597
16.123
14,512
1.025
15.537
-1.713
-613
11.980

12.274

4.977

388.118
124.717
32%
54.000.000
0,24
1.939.280

8

97.500 m?
53.800 m?
4

831

23.865
15.672
9.896
1.460
2.060
1.809

1.837

142

31.12.2021

365,8
143,7
2,76
2,63
1,12

Dynamika 2020
2% 20.604
34 % 3.607
12 % 1.449

4% 25.660
-6 % -11.288
12% 14.371

387 % 2.979
- -10.666

- -7.687

- -4.858

- -21.426

— -31.119

- -29.691

101 % 2.463
21% 320.665
15% 108.792
-2 pp 34 %
- 54.000.000

— -0,57

- 1.939.280

- 8

4.700 m? 92.800 m?
13.800 m? 40.000 m?

_ 4
35 796
2% 24.383
5% 16.488
32% 7.483
- -1.909

- -2.784
25% 1.449
- -8.693
29% 201

Dynamika 31.12.2020

21 % 301,8
12 % 128,4
12 % 2,46
10 % 2,39
-3% 1,15
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Warimpex jest ,,hybrydowsa” sp6ika nieruchomosciows, ktora jako Asset Manager

i wlasciciel nieruchomosci prowadzi projekty do momentu, w ktérym sprzedaz umozliwia

uzyskanie najwyzszej wartosci dodanej, a jako deweloper rozwija projekty koncentrujace

sie na Europie Srodkowej i Wschodniej.

W ten sposoéb z jednej strony Grupa Warimpex osiaga biezace

przeplywy pienie¢zne z wynajmu nieruchomosci biurowych wzgl. z prowadzenia hoteli,
a z drugiej strony uzyskuje przychody ze sprzedazy nieruchomosci. L
Zroéwnowazony rozwoj jest dla Warimpexu kluczowym czynnikiem sukcesu.
Megatrendy ekologiczne i spoleczne okreslajg nowe wymagania wobec nieruchomosci, 4 Ao §
' )

na's a ich dynamika bedzie w najblizszych latach szybko rosna¢. Dbajac o innowacyjne budynki dla ::‘:”": f' ;
przysztosci wolnej od dwutlenku wegla, ochrong zasob6ow, blisko$¢ natury oraz zdrowie i dobre ___..g_..-—"f -

samopoczucie, juz teraz przygotowujemy sie do tego, aby nasze nieruchomosci nie tracily na
ir atrakcyjnosci i zachowaly swojg warto$¢ w diuzszej perspektywie. W ten sposob przyczyniamy
| v

sie rowniez do transformacji w kierunku zréownowazonej gospodarki i spoleczenstwa.

Hybrydowy model dzialalnosci pozwala Warimpexowi na szczego6lnie efektywng
integracj¢ walorow ekologicznych i spolecznych w projektowaniu i realizacji budynkow.

W zwigzku z tym, ze Warimpex nie tylko rozwija nieruchomosci w krotkim okresie,

ale pozniej utrzymuje je w swoich zasobach takze przez czas nieokre§lony
i sam zajmuje sie ich prowadzeniem, w interesie spotki lezy utrzymanie ich wartosci

w dhuzszej perspektywie oraz niskie koszty eksploatacji.
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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 dyplo-
mowanego kupca Georga Foliana i dr Franza Jurkowitscha
spotka wyspecjalizowala si¢ od roku 1982 w zakresie projek-
tow dotyczacych nieruchomosci w Europie Centralnej i
Wschodniej. Od tej pory Grupa Warimpex zrealizowala pro-
jekty nieruchomosciowe, dla ktérych warto$¢ inwestycji wy-
niosta ponad 1 mld EUR, w tym hotele w segmencie pigcio-,
cztero- i trzygwiazdkowym. Ponadto Warimpex zajmuje si¢
takze realizacjg biurowcow i innych nieruchomosci.

Development i Asset Management

Realizacja i prowadzenie projektéw nieruchomosciowych ko-
ordynowane sg przez Warimpex w Wiedniu wspdlnie z lokal-
nymi oddzialami w Budapeszcie, St. Petersburgu, Krakowie i
Eodzi. Ponadto Warimpex opiera si¢ na dlugoletniej, owocnej
wspolpracy z miedzynarodowymi koncernami branzy hotelo-
wej, takimi jak InterContinental Group, Kempinski czy Accor.

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 odpowiedzialnoscia, ktoérg pojmujemy i przyjmu-
jemy jako integralng cze¢$¢ kultury naszej organizacji, ale row-
niez jako trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budyn-
kow, ale takze starych obiektow. Realizujac projekty polegajace
na rozwijaniu istniejgcych nieruchomosci i ich przemianie w
hotele lub biurowce, szczegdlny nacisk kladziemy na wymogi
zwigzane z ochrong zabytkéw i cech historycznych nierucho-
moéci. Budowanie obiektdow energooszczednych jest dla nas
sprawg oczywistg, poniewaz koszty ich eksploatacji sg nizsze.

Portfolio

Na koniec 2021 roku Warimpex byl wlascicielem, wspoiwla-
Scicielem lub dzierzawcg o$miu budynkéw komercyjnych i
biurowych o lacznej powierzchni ok. 97 500 m? oraz czterech
hoteli z l3czng liczbg 1 000 (po korekcie o udzialy czesSciowe:
ok. 800) pokoi w Polsce, Niemczech, Rosji, na Wegrzech i w
Austrii.

Nieruchomoéci istniejg dhugo, a wiec skutki decyzji podejmo-
wanych przez nas dzisiaj, bedg odczuwalne przez najblizsze 10
do 30 lat. W nadchodzacych latach ochrona §rodowiska i zrow-
nowazona gospodarka zasobami naturalnymi bedg coraz bar-
dziej 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, konieczna jest zmiana do
roku 2050 w kierunku gospodarki niskoemisyjnej, zakladajacej
ograniczenie wzrostu emisji CO,. Kierunek ten nalezy
uwzgledni¢ juz dzisiaj, planujac inwestycje dlugoterminowe.
Warimpex jest firmg $wiadomga swojej daleko idgcej odpowie-
dzialno$ci w tym zakresie i nie traktuje nieruchomosci wylgcz-
nie jako dobr ekonomicznych, lecz w swoich projektach
uwzglednia takze aspekty ekologiczne i spoleczne. Taka po-
stawa jest wyrazem dbalosci i szacunku wobec cztowieka i §ro-
dowiska i wplywa zaréwno na kulture przedsiebiorstwa jak i na
konkretne realizacje w ramach prowadzonej dzialalnosci.
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Najwaésniejsge projekty

Najwazniejsze projekty operacyjne

04/2021
Pozwolenie na budowe biurowca w Bialymstoku

06/2021

Dokonana optymalizacja pozwala uzyskac certyfikaty
BREEAM — In-Use Excellent dla dwoch polskich
nieruchomosci

12/2021
Po transakcji nabycia udzialow: Warimpex posiadaczem
100% w AIRPORTCITY St. Petersburg

12/2021
LEED Gold dla Zeppelin Tower w St. Petersburgu

2021

Najwazniejsze dane finansowe

* Przychody ze sprzedazy w wys. 26,7 mln EUR (+ 4 %)

* Wynik ze sprzedazy brutto 16,1 mln EUR (+ 12 %)

+ EBITDA w wysokoéci 14,5 mln EUR

+ Odpisy amortyzacyjne i korekta wartosci w wys. +1,0 mln EUR
* EBIT w wysokosci 15,5 mln EUR

* Zysk finansowy w wysokosci 12,0 mln EUR

» Majatek nieruchomosciowy o wartoéci 361,2 mln EUR (+ 21%)

» Triple Net Asset Value (NNNAV) na jedng akcje 2,76 EUR (+12 %)

warimpex
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SEOWO WSTEPNE PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze!

Mimo iz rok 2021 — cho¢ w mniejszym stopniu niz 2020 —
znowu stal pod znakiem pandemii koronawirusa i obostrzen
nakladanych przez wladze, Warimpex ponownie wypracowat
zyski i dalo si¢ odczuc swoisty powr6t do normalnosci. Nor-
malnosc¢ ta zostala jednak zepchnigta na dalszy plan w obliczu
trwajacego od lutego 2022 r. konfliktu w Ukrainie, niosgcego
ze sobg ogrom ludzkiego cierpienia. Ze wzgledu na niesta-
bilng sytuacje skutki ekonomiczne migdzynarodowych sank-
cji nalozonych na Rosj¢ oraz rosyjskie dzialania podejmo-
wane w reakcji na te sankcje sg niezwykle trudne do
oszacowania, a my $ledzimy je na biezgco.

Podsumowanie roku obrotowego 2021

Przyjrzyjmy sie teraz wydarzeniom minionego roku obroto-
wego 2021: prowadzona przez nas dzialalnos¢ operacyjna roz-
wijala si¢ dobrze, zwlaszcza segment hotelarski zdotat nadro-
bi¢ nieco zaleglosci w poréwnaniu ze stabymi wynikami w roku
2020, spowodowanymi pandemig. W segmencie nieruchomo-
$ci biurowych nasze obiekty z zabezpieczonym umowami dhu-
goterminowym najmem generowaly biezace przeplywy pie-
niezne. Udalo sie zawrzet kolejne nowe transakcje wynajmu w
B52 Office w Budapeszcie oraz w Mogilska 43 Office w Krako-
wie. Oba biurowce sg teraz w 100% wynajete. W sektorze de-
weloperskim uzyskaliSmy wazne dla nas pozwolenia na bu-
dowe i rozpoczelismy juz budowe biurowca Mogilska 35 Office
w Krakowie.

Dodatni wynik finansowy

W roku 2021 przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych
nieznacznie spadly z 20,6 mln EUR do 20,3 mln EUR. Bylo to
spowodowane spadkiem warto$ci rubla w ciggu roku $rednio o
ok. 9% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Po spadku obro-
tow zwigzanym z pandemig wyniki hoteli ponownie ulegly po-
prawie: przychody ze sprzedazy w segmencie hoteli wzrosly z
3,6 mln EUR do 4,8 mln EUR. E3gczne przychody ze sprzedazy
zwigkszyly sie z 25,7 mln EUR do 26,7 mln EUR, zas koszty
przyporzadkowane bezpos$rednio do przychodoéw ze sprze-
dazy udalo si¢ — takze dzigki otrzymanej pomocy publicznej w
zwigzku z pandemig — obnizy¢ z 11,3 mln EUR do 10,6 mln
EUR. W zwigzku z powyzszym wynik ze sprzedazy brutto wy-
niost 16,1 mln EUR w poréwnaniu z 14,4 mln EUR w ubie-
glym roku.

Wskaznik EBITDA wzr6st z 3,0 mln EUR do 14,5 min EUR.
Bylo to efektem wyzszego zysku brutto, zysku bilansowego z
tytulu nabycia udzialow w spotkach oraz obnizenia kosztow w
zwigzku z zaprzestaniem zasilania rezerw. Wskaznik EBIT
wzrost wskutek lepszych wynikéow dzialalnosci operacyjnej

oraz dodatniego wyniku z wyceny nieruchomosci z -7,7 min
EUR do 15,5 mln EUR.

Wrynik z dzialalnosci finansowej (z uwzglednieniem joint ven-
tures) poprawil si¢ z -21,4 mln EUR na -0,6 mln EUR. Oprocz
zysku bilansowego z tytulu zakupu pozyczek w wysokosci 7,2
mln EUR obejmuje on m.in. zyski z przeliczenia pozycji walu-
towych w wysokosci 1,0 mln EUR oraz wynik ze wsp6lnych
przedsiewzie¢ w wysokosci -1,7 mln EUR.

W sumie Grupa Warimpex osiaggnela w roku obrotowym 2021
znacznie lepszy wynik finansowy netto niz w roku ubieglym,
wynoszacy 12,0 mln EUR (2020: -31,1 mln EUR).

Projekty deweloperskie w sektorze biur w Polsce,

w Rosji i w Niemczech

W 2021 roku koncentrowalisSmy si¢ na kontynuacji realiza-
cji naszych projektow deweloperskich: w listopadzie rozpo-
czela sie budowa biurowca Mogilska 35 Office w Krakowie o
powierzchni biurowej na wynajem ok. 12 000 m?. Jej zakon-
czenie zapowiadane jest na 2023 rok. W sgsiedztwie tego
obiektu kupowaliSmy w ostatnich latach mniejsze, cze-
Sciowo zabudowane dzialki i planujemy zrealizowac na nich
1V faze projektu Mogilska. Pierwsze prace rozbiérkowe juz
sie rozpoczely. W Bialymstoku otrzymalismy pozwolenie na
budowe dla naszego projektu, w ramach ktorego powstang
trzy budynki z ok. 33 400 m? powierzchni biurowej i 5 000
m? powierzchni komercyjnej. Ponadto juz po dniu bilanso-
wym otrzymaliSmy pozwolenie na budowe nowego biu-
rowca o powierzchni ok. 21 200 m? obok Hotelu Chopin w
Krakowie. Zgodnie z naszg strategig w przypadku obu pro-
jektow rozpoczniemy budowe, jak tylko zapewnimy sobie
odpowiednie zainteresowanie ze strony potencjalnych na-
jemcow.

Warimpex posiada w Rosji 100 % udzialow w spotkach projek-
towych AIRPORTCITY St. Petersburg — podmiotach o silnej i
niezaleznej pozycji. Projekty te sg finansowane przez lokalne
banki w przewazajacej czeSci w lokalnej walucie, posiadajg
spory kapital i samodzielnie pokrywajg swoje zapotrzebowanie
na plynnos¢ finansowa. Oznacza to, Ze nasze rosyjskie spoiki-
-corki s3 w stanie dziala¢ autonomicznie i niezaleznie od
wsparcia ze strony spotki macierzystej. W zwigzku z tym zja-
wiska bedgce skutkiem konfliktu, dotykajg te podmioty jak do-
tad tylko w nieznacznym stopniu. Na terenie AIRPORTCITY
St. Petersburg ukonczono stan surowy biurowca Avior Tower
1 o powierzchni ok. 16 000 m?. Otwarcie obiektu planowane
jest na III kwartal 2022 roku.



W niemieckim mieScie Darmstadt oprocz hotelu marki ,,greet”
posiadamy takze rezerwowe dziatki pod budowe wysokiej ja-
kosci powierzchni biurowych i komercyjnych. Prace nad no-
wym projektem zabudowy i projektem budowlanym do po-
zwolenia na budowe dla pierwszego biurowca z ok. 13 800 m?
powierzchni na wynajem, ktéry pod wzgledem kryteriow
zrobwnowazonego rozwoju odpowiada najnowszym trendom i
standardom, s juz mocno zaawansowane.

Perspektywy

W 2022 roku nasza dzialalno$¢ operacyjna oprocz przygotowan
do budowy i uzyskania pozwolen na budowe bedzie sie koncen-
trowac na kontynuacji biezacych projektow budowlanych. W
naszych dzialaniach nieustannie towarzyszy nam temat zréwno-
wazonego rozwoju: niezaleznie od tego, czy mowimy o nowych
obiektach, starych budynkach czy juz eksploatowanych, zmiany
klimatyczne niosg ze sobg nowe wymagania stawiane takze wo-
bec nieruchomosci. Dlatego we wszystkich naszych obiektach
zwracamy szczegdlng uwage na efektywno$¢ energetyczng, wy-
korzystanie odnawialnych zrodel energii i redukcje emisji dwu-
tlenku wegla. Rowniez w przyszlosci bedziemy dgzy¢ do uzyska-
nia w tym zakresie certyfikatow zréwnowazonego rozwoju. W
Polsce oba nasze biurowce Mogilska 43 Office w Krakowie i
Ogrodowa Office w Lodzi uzyskaly certyfikacjc BREEAM In-
-use ,,Excellent”, potwierdzajgcg wysoki standard tych obiektow
pod wzgledem przyjaznosci dla $rodowiska. Certyfikatem
LEED Gold moze si¢ takze od niedawna szczyci¢ Zeppelin To-
wer w AIRPORTCITY St. Petersburg.

Warimpex nadal opiera si¢ na solidnych ekonomicznych pod-
stawach i spodziewamy si¢ pozytywnego rozwoju naszej dzia-
falnosci. Bardzo powaznie podchodzimy do napietej sytuacji
humanitarnej i gospodarczej w zwigzku z konfliktem w Ukra-
inie. Posiadamy do$wiadczony i sprawdzony w sytuacjach kry-
zysowych zespol, ktory potrafi elastycznie reagowac na biezace
wydarzenia, dzigki czemu jesteSmy dobrze przygotowani na
nadchodzace wyzwania.

Na koniec chcialbym podziekowac wszystkim pracownikom
Warimpexu za ich zaangazowanie oraz naszym drogim Akcjo-

nariuszom za ich zaufanie.

Wieden, kwiecien 2022 roku

1\ e\

Franz Jurkowitsch

RAPORT FINANSOWY 2021 WARIMPEX

Frang
Furkowitsch
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Investor Relations

Gieldowy kurs akcji wynosil na poczatku roku 1,15 EUR wzgl.
5,08 PLN; dynamika kursu do polowy 2021 roku byla dodat-
nia i jego warto$¢ wzrosta do 1,365 EUR wzgl. 6,55 PLN. Na-
stepnie kurs akcji ponownie spadl. Kurs zamkniecia na dzien
30 grudnia 2021 wyniost 1,12 EUR wzgl. 4,70 PLN.

Od naszego IPO dbamy o otwartg i aktywna komunikacje z na-
szymi inwestorami. W 2021 roku Warimpex uczestniczyl
zdalnie w konferencjach inwestoréw Raiffeisen Centrobank i
Erste Bank.

Akcje Warimpexu analizowane sg przez nastgpujacych anality-
kow: Raiffeisen Centrobank i Erste Bank

STRUKTURA AKCJONARIUSZY
STAN: 10 KWIETNIA 2022 R.

>5 % MetLife PTE

11 % Bocca Privatstiftung

11 % Amber Privatstiftung

14 % Franz Jurkowitsch

15 % Georg Folian

44 % Akcjonariat rozproszony
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ZMIANY KURSU
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| Warimpex JATX | WG 20 | ATX Prime

WSKAZNIKI AKCJI

ISIN

AT0000827209

Warimpex ujmowany jest m.in. w nastepujacych indeksach:

Liczba akcji na dzieri 31.12.2021

54.000.000

Wieden ATX Prime, Immobilien-ATX

Ticker

Stock Exchanges WXF

Warszawa WIG, WIG-Real Estate

Reuters WXFB.VI

100-dniowy ¢ handel w Wiedniu ok. 18 000 akcji

Najwyzszy kurs*

EUR 1,365 | PLN 6,55

Najnizszy kurs*

EUR 1,06 | PLN 4,50

Kurs na 30.12.2021

EUR 1,12 PLN 4,70

* ostatnie 52 tygodnie

11
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WARIMPEX

Raport w zakresie Ladu Korporacyjnego

Zgodnie z zaleceniem zawartym w opinii Austriackiego Komitetu ds. Sprawozdawczosci Finansowej i Audytu (AFRAC) na temat

raportu w zakresie fadu korporacyjnego, raport dotyczacy tadu korporacyjnego jednostki dominujgcej oraz skonsolidowany raport

w zakresie ladu korporacyjnego zostaly polgczone w jeden raport.

Uznanie Kodeksu tadu Korporacyjnego

Warimpex uznaje zaréwno austriacki Kodeks Eadu Korporacyjnego (OCGK), jak réwniez polski kodeks ,,Dobre Praktyki Spotek

Notowanych na GPW 2021 Zarzad deklaruje przestrzeganie obu zbioréw wytycznych w mozliwie najlepszy sposob i publikuje

raport w zakresie fadu korporacyjnego na stronie www.warimpex.com (O firmie / ESG). Odchylenia od pojedynczych zasad tfadu

korporacyjnego zwigzane sg ze strukturg firmy lub dotyczg polskich zasad, ktore nie sg spelniane w zwigzku z kierowaniem sie

w pierwszej kolejnosci regutami austriackimi.

Austriacki Kodeks tadu Korporacyjnego, w wersji ze stycznia 2021 r.

Austriacki Kodeks Ladu Korporacyjnego (w wersji ze stycznia
2021, obowigzujacej w roku obrotowym 2021, www.corpo-
rate-governance.at) zawiera zasady, ktore spotka jest zobowig-
zana przestrzegac (,zasady L), wzgl. postanowienia, ktorych
spotka nie musi bezwarunkowo spelnia¢, ale ktorych niespet-
nienie nalezy uzasadni¢ (,zasady C“) wzgl. zasady, o ktoérych
przestrzeganiu spodtka decyduje samodzielnie. Ich nieprze-
strzeganie nie wymaga zadnego uzasadnienia (,,zasady R“).
Ogolnie statuty spo6iki i wewnetrzny regulamin Zarzadu oraz
Rady Nadzorczej s3 w pelni zgodne z zasadami L, natomiast
zasady C spelniane sg poza wyjatkami opisanymi ponizej:

+ Spolka nie zlecila firmie zewnetrznej czynnosci w zakresie au-
dytu wewnetrznego, ani nie utworzyta oddzielnego dzialu au-
dytu wewnetrznego, jak okresla zasada nr 18 i na razie nie
planuje takich dzialan. Zarzad uwaza takie dzialania za zbyt
kosztowne w poréwnaniu z potencjalnymi korzySciami, a tym
samym nie zamierza wdrazac zasady nr 18 w najblizszej przy-
szlosci ze wzgledow ekonomicznych.

» Wynagrodzenie zarzadu sklada si¢ ze skladnikoéw stalych i
zmiennych. Nie istniejg zadne kryteria niefinansowe, o kto-
rych mowa w zasadzie nr 27, ktére mialyby kluczowy wplyw
na wysoko$¢ zmiennych skltadnikéw wynagrodzenia. Tym sa-
mym realizowana jest idea obiektywizacji i transparentnosci.
W zakresie innych danych i wynagrodzen poszczegdlnych
czlonkéw Rady Nadzorczej i poszczegélnych czlonkoéw Za-
rzadu odsylamy do not w skonsolidowanym sprawozdaniu fi-
nansowym (pkt. 9.3.2.7. i 9.3.2.8.). Wiecej informacji znaj-
duje si¢ rowniez w raporcie dotyczgcym polityki wynagrodzen
irocznym raporcie na temat wynagrodzen na stronie interne-
towej sp6iki Warimpex.

* 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 prze-
strzegania zasad Austriackiego Kodeksu Ladu Korporacyj-
nego* ktorg stosuje si¢ rowniez podczas oceny zewngtrznej.
Ze wzgledu na koszty zrezygnowano z przeprowadzania
oceny zewnetrznej.

* Biegly rewident nie dokonywal oceny dzialania systemu za-
rzadzania ryzykiem w odrebnym raporcie zgodnie z zasadg
83.Z zewnetrznej oceny zrezygnowano ze wzgledu na koszty,
poniewaz biegli rewidenci uzyskujg wiedz¢ na temat syste-
moéw kontroli wewnetrznej istotnych dla badania m.in. w ra-
mach badania sprawozdania finansowego.
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Polska — ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2021”

Spolka zdecydowata o stosowaniu wyzej wymienionych polskich zasad z ponizszymi zastrzezeniami, wynikajacymi w glownej mie-

rze z przepisbw prawa austriackiego, ktéorym Spotka podlega.

+ Zasady 1.4.1-1.5: Spoitka dobrowolnie sporzadza szczegod-
lowy skonsolidowany raport niefinansowy (raport w zakresie
polityki zréwnowazonego rozwoju). Raport ten zawiera stra-
tegie zréwnowazonego rozwoju. Wskaznik réwnosci wyna-
grodzen (Equal Pay Index) pracownikéw nie jest publiko-
wany ze wzgledu na bardzo rézne obszary dzialalno$ci i
miejsca pracy pracownikéw. Dzialalno$ci sponsoringowej
Grupy nie wykazuje si¢ oddzielnie dla kazdej organizacji po-
zyskujacej fundusze ze wzgledu na jej bardzo niewielkg skale.

Zasady 2.1-2.2: Spolka nie posiada wigzacej polityki rézno-
rodnosci. Szczegblowe informacje na ten temat zawarte sg w
niniejszym raporcie w czesci ,,Polityka réznorodnosci — dzia-
lania wspierajgce kobiety”.

Zasada 2.11: Prawo austriackie nie przewiduje sporzgdzania
raportu przez rade nadzorczg na temat systemoéw kontroli
wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem, compliance itp.. Zgod-
nie z prawem austriackim rada nadzorcza jest zobowigzana
przedklada¢ Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy ,,Spra-
wozdanie Rady Nadzorczej, ktore jednak nie odpowiada w
pelni przepisom prawa polskiego.

Zasady 3.1+3.4-3.8: Spolka nie zlecila firmie zewnetrznej
czynno$ci w zakresie audytu wewnetrznego, ani nie utwo-
rzyla oddzielnego dzialu ds. audytu wewnetrznego lub Com-
pliance Management i na razie nie planuje takich dzialan. Za-
rzad uwaza takie dzialania za zbyt kosztowne w poréwnaniu
z potencjalnymi korzySciami, a tym samym nie zamierza ich
wdraza¢ w najblizszej przyszlosci ze wzgledéow ekonomicz-
nych.

* Zasady 4.1+4.3+4.5.: Ze wzgledu na wysokie koszty obrady
Walnych Zgromadzen Akcjonariuszy Sp6iki nie sg transmito-
wane przez internet. Spotka oferuje mozliwos¢ wykonywania
prawa glosu przez pelnomocnika i wielu polskich inwestorow
instytucjonalnych z takiej mozliwosci korzysta. Walne Zgro-
madzenia Akcjonariuszy odbywajg si¢ zgodnie z przepisami
prawa austriackiego.

+ Zasada 6.4: Polityka wynagrodzen Spokki, opracowana zgod-
nie z austriackimi przepisami dotyczacymi spotek akeyjnych
i poddana pod glosowanie na Walnym Zgromadzeniu Akcjo-
nariuszy, przewiduje wynagrodzenie za obecno$¢ na kazdym
posiedzeniu Rady Nadzorczej lub komisji. Walne Zgroma-
dzenie Akcjonariuszy moze dodatkowo uchwali¢ stale wyna-
grodzenie roczne.
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mgr dr Daniel Folian
Zastepca Prezesa Zarzadu

Rok urodzenia: 1980
Po raz pierwszy powotlany: 1 stycznia 2018
Mandat do 31 grudnia 2022
Zakres kompetencji:
Finanse i rachunkowosé,
Investor Relations
i zarzadzanie finansami

warimpex

ORGANY | WYNAGRODZENIA CZEONKOW ORGANOW

Dkfm. dr Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu

Rok urodzenia: 1948
Po raz pierwszy powotlany: 2 wrze$nia 1986
Mandat do 31 grudnia 2022
Zakres kompetencji: 6
Strategia i komunikacja w organizacji
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mgr dr Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu

Rok urodzenia: 1973
Po raz pierwszy powotlany: 31 lipca 2006
Mandat do 31 marca 2024

mgr Florian Petrowsky Zakres kompetencii

SRR L or7e 0l Planowanie, kwestie budowlane

[ i IT oraz zarzadzanie informacjami
Rok urodzenia: 1967

Po raz pierwszy powolany: 1 maja 2014
Mandat do 30 kwietnia 2024
Zakres kompetencji:
Zarzadzanie transakcjami,
organizacja, sprawy kadrowe
i prawne
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Hubert Staszewski
Czlonek RN

Rok urodzenia: 1972
Po raz pierwszy powolany:
8 czerwca 2016
Koniec biezgcej kadencji 2022
(37 zw. WZA)
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Rada Nadsorcza

dr Thomas Aistleitner
Zastepca Przewodniczacego RN
Przewodniczacy Komisji
Audytorskiej
Czlonek Komisji Projektowej
Czlonek Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1953
Po raz pierwszy powolany:
11 czerwca 2012
Koniec biezacej kadencji 2021
(36 zw. WZA)

Gina Goéss
Czlonek RN

Rok urodzenia: 1956
Po raz pierwszy powolana:
14 wrze$nia 2021
Koniec biezgcej kadencji 2025
(40 zw. WZA)

Dipl. Kfm. Giinter Korp
Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Zastepca Przewodniczacego Komisji
Audytorskiej/Ekspert ds. finansow
Przewodniczacy Komisji Kadrowej
Zastepca Przewodniczacego
Komisji Projektowej

Rok urodzenia: 1945
Po raz pierwszy powolany:
16 pazdziernika 2009
Koniec biezgcej kadencji 2021
(36 zw. WZA)



Harald Wengust
Cztonek RN
Przewodniczacy Komisji Projektowej

Czlonek Komisji Audytorskiej
Zastepca Przewodniczacego
Komisji Kadrowej

Rok urodzenia: 1969
Po raz pierwszy powotany:
16 pazdziernika 2009
Koniec biezgcej kadencji 2021
(36 zw. WZA)
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Wszyscy Czlonkowie Rady Nadzorczej sg cztonkami niezalez-
nymi w mys$l zasady C 53 Austriackiego Kodeksu Eadu Korpo-
racyjnego. 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
by} cztonkiem zarzadu lub kierownictwa spolki ani jej pod-
miotu zaleznego ani tez zadnego innego podmiotu powigza-
nego ze sp6iky (,Spodtka nalezaca do Grupy™).

2 Czlonek rady nadzorczej nie utrzymuje i w ciggu ostatniego
roku nie utrzymywal zadnych stosunkéw handlowych ze
spotka lub inng spoiky nalezacg do Grupy w zakresie dla
czlonka rady nadzorczej znaczgcym. Dotyczy to rowniez re-
lacji handlowych spotki z podmiotami, ktorych dziatalnose
stanowi istotny ekonomiczny interes czlonka rady nadzor-
czej; sprawy Grupy oraz samo pelnienie funkeji czlonka za-
rzadu przez czlonka rady nadzorczej z reguly nie powodujg
powstania istotnego ekonomicznego interesu czlonka rady
nadzorczej wobec danego podmiotu. Akceptowanie poszcze-
go6lnych transakcji przez rad¢ nadzorczg zgodnie z zasadg L
48 Austriackiego Kodeksu Ladu Korporacyjnego nie skut-
kuje automatycznym stwierdzeniem braku niezaleznosci.

3 W okresie ostatnich trzech lat czlonek rady nadzorczej nie
byl bieglym rewidentem sp6tki ani udzialowcem lub pracow-
nikiem spolki audytorskiej badajgcej sprawozdanie finan-
sowe spoiki.

4 Czlonek rady nadzorczej nie pelni funkeji czlonka zarzadu
innej spoiki, w ktorej czlonek zarzadu spotki Warimpex Fi-
nanz- 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, rodzefnstwo, bratanice, siostrze-
nice, bratankowie, siostrzency) cztonka zarzgdu spoiki ani
0sob piastujgcych stanowiska wymienione w pkt. (1) do (4)
powyzej.

Obowigzuje ubezpieczenie D&O.
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Informacje o trybie pracy Zarzadu
i Rady Nadzorczej

Zarzad

Regulamin Zarzgdu okresla sklad i tryb pracy Zarzadu,
wspoéldzialanie Zarzadu i Rady Nadzorczej, sposdb postepo-
wania w przypadku konfliktu interesoéw, obowigzki informa-
cyjne i sprawozdawcze Zarzadu oraz zastrzezenia Rady Nad-
zorczej w zakresie wyrazania zgody, obejmujace réwniez
istotne zdarzenia gospodarcze w najwazniejszych jednost-
kach zaleznych. Posiedzenia Zarzgdu odbywajg si¢ z reguly co
najmniej raz na dwa tygodnie w celu wymiany informacji i po-
dejmowania uchwat.

Tryb pracy Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w ramach wypelniania swoich obowigzkow,
w szczegdlnoéci nadzoru i strategicznego wsparcia Zarzadu,
omawia sytuacje i cele przedsigbiorstwa oraz podejmuje
uchwaly. Regulamin Rady Nadzorczej oprocz jej skiadu,
trybu pracy i zadan oraz sposobu postgpowania w przypadku
konfliktu interesoéw, okresla rowniez szczegdltowo wszystkie
komisje (Komisje Audytorskg, Komisj¢ Kadrowg i Komisje
Projektowg) i ich kompetencje. W roku obrotowym odbylo
si¢ pie¢ posiedzen Rady Nadzorczej. Bardziej szczegdlowe in-
formacje dotyczgce glownych dzialan oraz liczby posiedzen
Komisji w roku obrotowym zawarte sg w sprawozdaniu Rady
Nadzorczej.

Ponadto odbywaly si¢ spotkania Rady Nadzorczej z Zarzg-
dem, na ktérych omawiano kwestie kierowania przedsigbior-
stwem. Wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczyli
w okresie sprawozdawczym w ponad polowie posiedzen Rady
Nadzorczej.

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

Nie utworzono odrebnej Komisji Strategicznej; agendy w tym
zakresie okre$la Rada Nadzorcza w pelnym skladzie. Czlon-
kowie Komisji wybierani sg odpowiednio na okres swojej ka-
dencji jako czlonkowie Rady Nadzorczej. Kazda Komisja wy-
biera spo$réd swoich czlonkéw przewodniczgcego i jego
zastepce. Szczegdly w tym zakresie zawarte sg w informa-
cjach dotyczgcych organow spoiki.

Polityka réznorodnosci —
dziatania wspierajace kobiety

W Radzie Nadzorczej spotki Warimpex zasiada obecnie jedna
kobieta. Na stanowiskach menadzerskich zasiada pie¢ kobiet,
w tym jedna pelni funkcje¢ prokurentki i jedna cztonka zarzadu
spotki lokalnej, co stanowi 33 % tych stanowisk. Na stanowi-
skach menadzerskich zasiada 5 kobiet, co stanowi 33 % tych
stanowisk.

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

W spolce nie obowigzuje aktualnie zadna wigzaca polityka roz-
norodnosci, okreslajgca w procesie obsadzania stanowisk w
Zarzadzie i Radzie Nadzorczej kryteria takie, jak wiek, plec,
wyksztalcenie czy zawdd. Spotka nie chce wprowadza¢ samo-
ograniczenia przy wyborze czlonkoéw organdéw. Mimo to sklad
Zarzadu i Rady Nadzorczej jest bardzo zréznicowany pod
wzgledem wieku, wyksztalcenia, zawodu i narodowosci.
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Skonsolidowane
sprawogdanie & dziatalnosci

Ramowe warunki ekonomiczne

Covid-19
Wprawdzie w roku 2021 wcigz — nawet jesli w mniejszym stopniu niz w 2020 —
obowigzywaly administracyjne obostrzenia, takie jak ograniczenia w poruszaniu sie,
w podrézach czy zamykanie hoteli i sklepéw, to od marca 2022 roku zostaly one
ztagodzone, dajac nadzieje na powr6t do normalnosci.

Kryzys ukrainski
Oprocz pandemii w centrum uwagi znajdujg si¢ biezgce wydarzenia geopolityczne.
Po dniu bilansowym, 24 lutego 2022 r. rozpoczat si¢ konflikt wywolany inwazja
rosyjskich sit zbrojnych na Ukraine, ktory na skutek miedzynarodowych sankcji
nalozonych na Rosje oraz reakcji w samej Rosji spowodowal powazne perturbacje
gospodarcze i najprawdopodobniej bedzie je powodowal nadal.

Perspektywy wzrostu ulegly korekcie i sporzadzanie wiarygodnych prognoz
ekonomicznych dla poszczegolnych krajow, w ktorych Warimpex prowadzi
dzialalnos¢, jest obecnie niemozliwe.

TPHEEITTE

greet Hotel
Darmstadt***s
Darmstadt, D
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Rynki

Ogrodowa 8 Office
kédz, PL
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RYNKI

Polska

Warto$¢ transakeji nieruchomosciowych wzrosta w 2021 r. w
poréwnaniu rok do roku o 7% do ok. 5,71 mld EUR.! Najwyz-
sze wartosci zwrotu z inwestycji w nieruchomosci biurowe w
Warszawie wyniosty w 2021 r. 4,50 % (2020: 4,60 %), w nieco
mniejszych miastach 5,75 % (2020: 6,00 %)3?, czynsze w o$rod-
kach regionalnych, takich jak Krakow czy Lo6dz, wyniosly od
12,50 EUR do 15,50 EUR za m23 W segmencie hoteli
S-gwiazdkowych Srednie wskazniki oblozenia w Warszawie
wzrosty 0 20 pp do 31 %, Srednia cena pokoju w lokalnej walu-
cie spadla o 5% do 408 PLN. 4

Zasoéb: 3 nieruchomosci biurowe, 1 hotel

Na poczatku pazdziernika 2018 r. otwarty zostal obiekt Ogro-
dowa Office w Lodzi. Ogrodowa Office to supernowoczesny
biurowiec polozony w samym centrum Eodzi, w bezposrednim
sgsiedztwie centrum handlowego Manufaktura. Wsrdd najem-
cow poza Orange Polska sg m.in. PwC Polska i Harman Con-
nected Services. Na dzien 31.12.2021 r. biurowiec byl wyna-
jety w 87 %.

Mogilska 43 Office ukoficzono na poczgtku kwietnia 2019 r.
Na dzien bilansowy wynajete bylo 99 % powierzchni biuro-
wych. Mogilska 43 Office jest supernowoczesnym biurowcem
klasy A, oferujacym lacznie 12 900 m? powierzchni na dziewie-
ciu kondygnacjach. Duze powierzchnie wykonane ze szkla
umozliwiajg naturalne o$wietlenie biur, a wydajna klimatyza-
cja zapewnia optymalng temperature i wilgotnos¢ powietrza.
Bezpos$rednio z poziomu biur mozna przejs¢ na balkony i ta-
rasy obsadzone roslinami. Na parterze budynku znajdujg si¢
powierzchnie komercyjno-ustugowe, a dwupoziomowy pod-
ziemny parking oferuje miejsca postojowe dla 203 samocho-
doéw osobowych oraz stojaki dla rowerdw, przebieralnie i
prysznice. Mogilska 43 Office spelnia najwyzsze standardy w
zakresie ochrony $rodowiska i uzyskal w zwigzku z tym certy-
fikat BREEAM In-Use z oceng ,excellent®

W 2017 r. zakupiony zostal biurowiec w Krakowie (Mogilska
41 Office) o powierzchni ok. 5 100 m?, ktory zostal nastepnie
wyremontowany i we wrzesniu 2019 r. przekazany nowemu
najemcy. Od tego czasu budynek jest wynajety w calosci.

1 CB Richard Ellis, Real Estate Market Outlook 2022, Poland

2 Knight Frank, Report for Warimpex

3 CB Richard Ellis, Real Estate Market Outlook 2022, Poland

4 STR Comp Set — Performance Report for InterContinental Warsaw

Od konca grudnia 2012 roku Warimpex jest w 50% dzierzawca
pieciogwiazdkowego Hotelu InterContinental w Warszawie.
W ramach umowy dzierzawy hotel ten jest wynajmowany za
czynsz o stalej wartosci i do roku 2039 bedzie prowadzony pod
marka InterContinental.

Oblozenie Hotelu InterContinental wzrosto z 26 % do 37 %,
$rednia cena pokoju w euro wzrosta o ok. 23 %. Z powodu pan-
demii koronawirusa hotel byt zamkniety od 20 grudnia 2020 r.
do 12 lutego 2021 r. Czynsz z tytulu dzierzawy w porozumie-
niu z wydzierzawiajgcym zostal czg§ciowo umorzony, a umowa
dzierzawy zostala przedluzona o kolejne 18 miesiecy do 30
czerwca 2039 r.

Realizacje: 3 biurowce, dziatki rezerwowe

Wraz z budynkiem Mogilska 41 Office zakupiono réwniez re-
zerwowe dziatki. W marcu 2021 r. wydano pozwolenie na bu-
dowe biurowca o powierzchni ok. 11 900 m? (Mogilska 35 Of-
fice, wezesniej ,,Faza III”), ktora rozpoczela sie w listopadzie
2021 r., a jej zakonczenie planowane jest na rok 2023.

W sgsiedztwie obu juz istniejacych biurowcoéw Mogilska i pro-
jektu Mogilska 35 Warimpex zakupil w ostatnich latach ko-
lejne mniejsze, cz¢$ciowo zabudowane nieruchomosci grun-
towe. Ma na nich powstaé projekt Mogilska faza IV.
Zakonczono juz wstepne prace rozbiorkowe.

W Krakowie Warimpex jest wiascicielem nieruchomosci de-
weloperskiej polozonej obok hotelu Chopin, na ktdrej ma zo-
stac zrealizowany biurowiec o powierzchni ok. 21 200 m?. Po-
zwolenie na budowe wydano po dniu bilansowym.

W Bialymstoku Warimpex posiada dzialke deweloperska.
Majg tam powstac trzy budynki o powierzchni ok. 33 400 m?
powierzchni biurowej i 5 000 m? powierzchni przeznaczonej
pod dzialalno$¢ gospodarczg. Pozwolenie na budowe wydano
w marcu 2021.

21
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RYNKI

Wegry

W Budapeszcie w poréwnaniu z rokiem ubieglym $rednie
czynsze nie ulegly zmianie i wynosily ok. 13,50 EUR mie-
siecznie®, stopy kapitalizacji za najlepsze obiekty (prime-

Zas6b: 2 nieruchomosci biurowe
W Budapeszcie Warimpex posiada biurowce Erzsébet i B52 o
lacznej powierzchni uzytkowej ok. 20 200 m?.

-yields) spadly z 5,75 % do 5,25 %°, pustostanow jest wiecej —
wzrost z 8,1 % do 9,1 %. 7 Biurowiec B52 zostat kupiony pod koniec maja 2018, oferuje
ponad 5 200 m? powierzchni uzytkowej. W IV kwartale 2021
r. podpisano kolejnag umowe najmu na ok. 1 370 m?, dzigki

czemu obiekt jest w 100% wynajety.

W biurowcu Erzsébet Office na dzien bilansowy wynajete bylo
96 % powierzchni; w tym 12 250 m? (z 14 400 m?) wynajeto
firmie ubezpieczeniowej Groupama Garancia Insurance Pri-
vate Co. Ltd. — wegierskiemu oddzialowi migdzynarodowego
koncernu Groupama.

5 CB Richard Ellis, Budapeszt Office Snapshot, Q3 2021
¢ CB Richard Ellis, Budapeszt Office Snapshot, Q3 2021
7 CB Richard Ellis, Budapeszt Office Snapshot, Q3 2021
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RYNKI

Austria

Zaséb: 1 hotel

W Wiedniu Warimpex posiada 10 % udzialow w spolce, be-
dacej wlascicielem Hotelu Palais Hansen Kempinski Wieden.
Pozostali udzialowcy to Wiener Stadtische Versicherung /
Vienna Insurance Group i UBM Development AG. Hotel jest
pierwszym projektem Warimpexu w Austrii i zostal otwarty
w marcu 2013.

Palais Hansen
Kempinski*****
Wieden, A

warimpex
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RYNKI

Rosja

Wartos¢ transakeji nieruchomos$ciowych w Rosji wzrosta w
2021 r.0 38 % do 395 mld rubli. Udzial inwestorow lokalnych
wyniost 97% wartosci transakcji na rynku nieruchomosci
w 2021 r.® Odsetek transakcji w St. Petersburgu wzrost do
23 %.° Pustostany w biurowcach ,,klasy A“ w Petersburgu wy-
niosly na koniec wrzesnia 2021 roku 5,6 % (4,8 %), $rednie
czynsze najmu (wraz z kosztami eksploatacji i podatkiem
VAT) wynosily ok. 2 040 RUB (ok. 23 EUR, 2020: 1 970
RUB) miesigcznie za m2.1°

W St. Petersburgu wskazniki oblozenia hoteli wzrosly $red-
nio z 29 % do 44 %, $rednia cena pokoju wzrosta o 51 % do 7
030 RUB. 1

8 CB Richard Ellis, Russian, Real Estate Investment Market, Q4 2021
9 CB Richard Ellis, Russian, Real Estate Investment Market, Q4 2021
10 Maris CBRE, Market Commentary, Saint Petersburg

11 STR Comp Set — Performance City St. Petersburg

Zas6b:

1 hotel, 2 nieruchomosci biurowe, 1 obiekt wielofunkcyjny

Po zakupie udzialéw mniejszosciowych w grudniu 2021 roku i
nabyciu pozostalych udzialow w biurowcach Jupiter 1i 2 Wa-
rimpex posiada w St. Petersburgu 100 % udzialow w AIR-
PORTCITY St. Petersburg. Pod koniec grudnia 2011 w pierw-
szej fazie otwarto 4-gwiazdkowy hotel marki Crowne Plaza
(Grupa InterContinental Hotel) oraz dwa biurowce (Jupiter 1
+ 2) z 16 800 m? powierzchni do wynajecia. Projekt AIR-
PORTCITY St. Petersburg realizowany jest przez spotke pro-
jektowg AO AVIELEN A.G. i jest zlokalizowany w bezposred-
niej bliskosci miedzynarodowego portu lotniczego St.
Petersburg ,,Pulkovo 2. AIRPORTCITY to pierwsze centrum
biznesowe klasy premium w regionie i znaczgcy projekt infra-
strukturalny w rosngcym okregu gospodarczym St. Peters-
burg.

Biurowiec Zeppelin w AIRPORTCITY z powierzchnig do wy-
najecia wielkosci ok. 15 500 m? zostal ukonczony pod koniec
czerwca 2015. Biurowiec jest w calo$ci wynajety. Biurowiec
Zeppelin spelnia najwyzsze standardy w zakresie ochrony $ro-
dowiska i uzyskat w zwigzku z tym certyfikat LEED z oceng
»Gold“. Warimpex posiada ponadto obiekt wielofunkcyjny By-
kovskaya (z miejscami postojowymi dla 450 pojazdoéw oraz
biurami i archiwami odpowiednio o pow. 2 200 m?i 2 500 m?),
ktoéry od ukoniczenia w maju 2017 r. jest w caloSci wynajety.

Hotel Crowne Plaza uzyskal mimo pandemii oblozenie na
poziomie 44% (1-12 2020: 29 %), $rednia cena pokoju w euro
wzrosta 0 28 %.

Realizacje: 1 nieruchomos¢ biurowa, dziatki deweloperskie
W AIRPORTCITY St. Petersburg znajdujg si¢ dzialki rezer-
wowe pod ok. 150 000 m? powierzchni biurowych.

W IV kwartale 2019 r. rozpoczela sie¢ budowa biurowca (Avior
Tower) z ok. 16 900 m? powierzchni do wynajecia. Ukonczenie
planowane jest na III kwartat 2022 roku.

25
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RYNKI

Niemcy

Zaséh: 1 hotel

W kwietniu 2019 r. Warimpex zakupil zamkniety od polowy
2018 roku hotel w Darmstadt (327 pokoi) i otworzy} go po-
nownie we wrzesniu 2019 r. pod nazwg ,,The Hotel Darm-
stadt“. Zarzadzanie tym 3-gwiazdkowym hotelem konferen-
cyjnym superior powierzono spolce Cycas Hospitality. Po
ograniczeniach zwiagzanych z pandemig odnowiony hotel pod
marka ,greet” ponownie przyjmuje wiecej gosci. Z oferta
Iacznie 330 pokoi hotelowych i przeznaczonych na pobyt
dhlugoterminowy (long stay) i 37 sal konferencyjnych,
eventowych i projektowych na ponad 4 500 m? powierzchni
konferencyjnej, eventowej i wystawowej oraz ok. 1 000 m?
powierzchni biurowej takze na wynajem krotkoterminowy
hotel prezentuje sie jako jeden z najwiekszych obiektow kon-
ferencyjnych i eventowych na obszarze aglomeracji Ren-
-Men. Oblozenie hotelu wyniosto 16 %.

Realizacje: dziatki deweloperskie

Dzialka o powierzchni 30 000 m?, na ktorej stoi hotel, posiada
poza tym rezerwowy teren na dodatkowe powierzchnie biu-
rowe i komercyjne o wysokim standardzie. Prace nad nowym
projektem zabudowy i projektem budowlanym do pozwolenia
na budowe dla pierwszego biurowca (ok. 13 800 m?) sg juz
mocno zaawansowane.

greet Hotel
Darmstadt***s
Darmstadt, D
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Sytuacia majgtkowa,
Jfinansowa i w gakresie wyniku

Przychody ze sprzedazy

Przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych (przychody
ze sprzedazy — Investment Properties) spadly w zwigzku z
ostabieniem rubla w poréwnaniu rok do roku (Sredni spadek
wartoéci rubla o ok. 9 %) z 20,6 mln EUR do 20,3 mln EUR.

Przychody ze sprzedazy w segmencie hotelarskim wzroslty w
poréwnaniu z rokiem ubieglym o ok. 34 % do 4,8 mln EUR.
Hotel w Darmstadt wygenerowal w roku obrotowym niskie
obroty z powodu pandemii koronawirusa, natomiast Hotel
Crowne Plaza odnotowal juz wyzsze obroty niz w roku po-
przednim.

Eaczne przychody ze sprzedazy wzrosly o 4 % do 26,7 mln
EUR, =za$
przychodoéw ze sprzedazy udalo si¢ — rowniez dzieki srodkom

koszty przyporzadkowane bezposrednio do

pochodzacym z pomocy publicznej — zredukowa¢ o 0,7 min
EUR do 10,6 mln EUR. W zwigzku z powyzszym wynik ze
sprzedazy brutto wynosi 16,1 mln EUR (w roku ubieglym:
14,4 mln EUR).

Sytuacja w zakresie wyniku

Wynik ze sprzedazy nieruchomosci

W okresie objetym sprawozdaniem, podobnie jak w roku
2020, Grupa nie dokonata zadnych transakcji na nieruchomo-
$ciach.

EBITDA

Zysk przed uwzglednieniem odsetek, podatkéw, odpisow
amortyzacyjnych i wyniku z wyceny (Investment Properties)
(=EBITDA) wzr6st z 3,0 mln EUR do 14,5 mln EUR. W
zwigzku z zakupem udzialéw ponizej ceny rynkowej wyka-
zano zysk bilansowy z polgczenia jednostek gospodarczych w
wys. 5,8 mln EUR, ujawniony jako pozostale przychody ope-
racyjne. Wzrost wskaznika EBITDA wynika poza tym z wyz-
szego wyniku brutto oraz spadku pozostalych kosztow na
skutek zaprzestania zasilania rezerw.

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

Odpisy amortyzacyjne i zmiany warto$ci wyniosty 1,0 mln
EUR (w roku ubieglym: -10,7 mln EUR). Wynik z wyceny
nieruchomosci biurowych (Investment Properties) wyniost
2,5 mln EUR, natomiast w poréwnywalnym okresie ubie-
glego roku zanotowano korekty wartosci rynkowej w wys.
-7,8 mln EUR. Zwigkszenia warto$ci w odniesieniu do hoteli
wyniosty 0,5 mln EUR (w roku ubieglym: odpisy aktualiza-
cyjne -1,0 mln EUR).

EBIT

Wskaznik EBIT wzroést z -7,7 mln EUR do 15,5 min EUR.
Wzrost ten wynika gtéwnie z wyzszego wyniku operacyjnego
(EBITDA) i z dodatniego wyniku z wyceny nieruchomosci (w
poprzednim roku: strata z wyceny).

Wynik z dziatalnosci finansowej

Wrynik na dzialalnosci finansowej (wraz z wynikiem z joint
ventures) wzrost z -21,4 mln EUR do -0,6 mln EUR. Pozo-
stale przychody z dzialalnosci finansowej (7,9 mln EUR) obej-
mujg zysk bilansowy z zakupu pozyczek od bylych udzialow-
cow mniejszosciowych spolki rosyjskiej (7,2 mln EUR).
Ponadto wynik z dzialalno$ci finansowej wzroést dzieki zy-
skom z przeliczenia pozycji w walucie w wysokosci 1,0 mln
EUR (w wynikom poprzednim: -8,2 mln EUR) oraz z joint
ventures w wysokoéci -1,7 mln EUR (w roku poprzednim:
-4,9 mln EUR).

Wynik netto okresu

Wrynik finansowy netto okresu Grupy Warimpex wzrdst wy-
raznie w poréwnaniu rok do roku z -31,1 mln EUR do 12,0
mln EUR, co wynika z braku strat z wyceny nieruchomosci iz
przeliczenia pozycji w walucie, a takze z zanotowanych zyskow
bilansowych z nabycia udzialow i pozyczek oraz z wyzszego
wyniku z dzialalnosci

operacyjnej.
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Analiza segmentéw dziatalnosci

Por. takze szczegotowe informacje w nocie pkt. 2. Sprawozda-
nie z dzialalno$ci segmentdéw, do skonsolidowanego sprawoz-
dania finansowego.

Grupa Warimpex zdefiniowala jako segmenty dziatalnosci In-
vestment Properties, Hotele oraz Development & Services. W
sprawozdaniu z dzialalno$ci segmentdw joint ventures prezen-
towane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym me-
todg praw wlasnosci zostaly ujete proporcjonalnie. Segment
Hotele jest poréwnywalny z hotelami wzgl. pokojami hotelo-
wymi posiadanymi przez Grupe w trakcie roku obrotowego
wraz z joint ventures odpowiednio do udzialu. W segmencie
Investment Properties ujmowane sg wplywy z czynszu za wy-
najem nieruchomosci biurowych. Segment Development &
Services obejmuje ustugi w zakresie dzialalnosci deweloper-
skiej, dzialania spotki macierzystej oraz wyniki ze sprzedazy
nieruchomoéci.

Segment Investment Properties*

w TEUR 2021 2020
Przychody ze sprzedazy 23.865 24383
przypadajace na Grupe : ’
Segment EBITDA 15.672 16.488

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Przychody ze sprzedazy oraz wskaznik EBITDA segmentu In-
vestment Properties spadly gléwnie na skutek sredniej utraty
wartos$ci rubla w poréwnaniu z ubieglym rokiem.

Segment Hotele*

w TEUR 2021 2020
Przychody ze sprzedazy 9.896 7.483
przypadajace na Grupe : ’
Srednio pokoje przypadajace
na Grupe™* 709 686
GOP przypadajacy na Grupe 1.525 -943
NOP przypadajacy na Grupe 1.460 -1.909
NOP/dostepny pokdj w EUR 2.060 -2.784

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

sprawozdaniu finansowym

Na wyniki segmentu hoteli w dalszym ciggu negatywny wplyw
ma pandemia wywolana koronawirusem. Dzigki otrzymanej
pomocy publicznej w zwigzku z pandemig zmniejszyly si¢
koszty bezposrednie, a w konsekwencji powstat dodatni zysk
operacyjny netto (NOP).

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 Indu-
stry’) i NOP (Net Operating Profit, odpowiada GOP pomniej-
szonemu o okreslone koszty wlascicielskie after GOP, takie jak
oplaty za zarzgdzanie, ubezpieczenia, podatki gruntowe itp.).

Segment Development & Services*

w TEUR 2021 2020
Przychody ze sprzedazy 1.809 1.449
przypadajace na Grupe : ’
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci — -
Segment EBITDA 1.837 -8.693

* joint ventures uwzglednione proporcjonalnie

Wynik segmentu ma zwykle zwigzek z transakcjami sprzedazy
udzialéw w nieruchomo$ciach (share-deals) i nieruchomosci
(asset-deals) i dlatego podlega silnym rocznym wahaniom.



Sytuacja majatkowa

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2021 WARIMPEX

Skonsolidowany bilans w TEUR 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
AKTYWA
Aktywa trwate 371.114 308.132 345.053
Aktywa obrotowe 17.004 12.533 11.506
Suma aktywow 388.118 320.665 356.559
PASYWA

Kapitat podstawowy 54.000 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy i kapitaty rezerwowe 70.612 56.619 104.431
Kapitat wiasny podmiotu dominujacego 124.612 110.619 158.431
Udziaty mniejszosciowe 105 -1.827 -1.364
Kapital wiasny ogétem 124.717 108.792 157.068
Zobowiagzania dtugoterminowe 218.817 183.857 172.210
Zobowiazania krétkoterminowe 44,584 28.016 27.282
Zobowiazania ogétem 263.401 211.873 199.491
Suma kapitatu wiasnego i zobowiazan 388.118 320.665 356.559
W Warimpexie jako koncernie nieruchomosciowym po stronie
aktywow bilansu dominujg przede wszystkim nieruchomosci
inwestycyjne i srodki trwale. Ze wzgledu na fakt, ze w Grupie
Warimpex nieruchomosci z reguly w dwoch trzecich finanso-
wane sg przez kapital obcy w postaci dlugoterminowych kre-

dytow projektowych, po stronie pasywoédw dominujg diugoter-
minowe zobowigzania finansowe.

Sytuacja finansowa

Skonsolidowany rachunek przeptywdéw pienieznych w TEUR 2021 2020

Wptywy z dziatalnosci operacyjnej 27.629 26.690
Wydatki na dziatalnos$¢ operacyjna -22.652 -24.222

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4.977 2.468
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -17.584 -11.342
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 14.523 11.459
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzieri 31 grudnia 11.192 8.931

Operacyjne przeplywy pieniezne

Przeplywy pieni¢zne z dzialalnoSci operacyjnej znacznie
wzrosty w roku obrotowym dzigki wyzszym przychodom, w
tym z tytulu pomocy publicznej zwigzanej z pandemisg.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki inwestycyjne przeznaczane byly podobnie jak w ubie-
glym roku glownie na roboty budowlane prowadzone w Pe-
tersburgu przy Avior Tower, w ramach przebudowy w Hotelu

Darmstadt, rozbudowy dla najemcoéw w Polsce oraz przygoto-
wan do realizacji projektow w Polsce i w Niemczech. Wydatki
z tytulu nabycia udzialéw dotyczyly zakupu udzialow w Air-
portcity St. Petersburg.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Zmiana przeplywoéw pieni¢znych z dzialalnosci finansowej
wynika przede wszystkim z wyzszych pozyczek i kredytow w
zwigzku z aktywnoscig budowlang.
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WSKAZNIKI MAJATKU NIERUCHOMOSCIOWEGO

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2021 r. portfolio nieruchomo-
$ci Grupy Warimpex obejmowalo cztery hotele lgcznie z liczbg
ok. 1 000 pokoi (skorygowane o udzialy czesciowe ok. 800)
oraz osiem nieruchomo$ci biurowych oferujacych ok.
97 500m? (skorygowane o udzialy cze$ciowe 97 500 m?)

powierzchni biurowej i komercyjnej na wynajem.

MAJATEK NIERUCHOMOSCIOWY W MLN €

)

66,9 Development

41,6 Hotele

257,4 Biurowce

GAV WG KRAJOW W %

39 % Polska

10 % Wegry

40 % Rosja

11 % Niemcy

‘lj
Kalkulacja Gross Asset Value —

Triple Net Asset Value w min EUR

Warimpex wykazuje i wycenia swoje rzeczowe aktywa trwale,
takie jak nieruchomosci hotelowe, zgodnie z MSR 16 wedlug
zamortyzowanych kosztéw nabycia lub wytworzenia, ponie-
waz taki jest wymog zgodnie z MSR 40.12 w zakresie hoteli
prowadzonych przez wlasciciela. Zmiany wartoéci nierucho-
moéci inwestycyjnych (gtéwnie biurowych) ujmowane sg jed-
nak wedlug modelu wartosci godziwej zgodnie z MSR 40.56 z
odniesieniem na wynik.

Wigkszos¢ nieruchomoéci i projektéw deweloperskich jest wy-
ceniana dwa razy w roku (na 30 czerwca i 31 grudnia) przez mie-
dzynarodowych niezaleznych rzeczoznawcow nieruchomosci.

Na dzien 31 grudnia 2021 portfolio Warimpexu bylo wyce-
niane przez nast¢pujacych rzeczoznawcow:

Rzeczoznawca Wartos¢ godziwa na dzien 31.12.2021

w min EUR
CB Richard Ellis 222 61 %
Knight Frank 142 39 %
Inne lub niepoddane wycenie 2 0%
366 100 %

Warto$ci godziwe okreslono zgodnie ze standardami wyceny
Royal Insititute of Chartered Surveyors (RICS). Wartos$¢ go-
dziwa to cena, ktéra w zwyklych transakcjach miedzy uczestni-
kami rynku w dniu wyceny przy sprzedazy skladnika aktywow
zostalaby przyjeta wzgl. zaplacona za przekazanie zobowigza-
nia. Okreslajgc wartos¢ godziwg dla posiadanych przez spotke
nieruchomoéci, rzeczoznawcy postuguja sie metoda docho-
dowg (metodg inwestycyjng lub metodg zdyskontowanych
przeplywow pienieznych) lub w odniesieniu do nieruchomosci
rezerwowych metoda poréwnywalnej wartosci. Projekty dewe-
loperskie wyceniane sg og6lnie metodg zysku rezydualnego z
uwzglednieniem zysku z rozwoju projektu.

W zakresie wspolczynnika kapitalizacji (Yield) uzytego do obli-
czenia wartosci godziwej odsytamy do pkt. 7.1.3. (Nieruchomo-
Sci inwestycyjne) i 7.2.2. (Hotele) w notach do skonsolidowa-
nego sprawozdania finansowego.

Warto$¢ godziwa majgtku nieruchomosciowego po korekcie o
udzialy cze$ciowe (Gross Asset Value = GAV) Warimpexu wy-
niosla na dzien bilansowy 31 grudnia 2021 r. 365,8 mln EUR
(na dzien 31.12.2020: 301,8 mln EUR), w tym Zzadnych
(na dzien 31.12.2020: 16,5 mln EUR) z joint ventures. Zwiek-
szenie to wynika gléwnie z kolejnych zakupdw i dzialalnosci bu-
dowlanej. Triple Net Asset Value (NNNAV) Grupy Warimpex
wzrdst w poréwnaniu z dniem 31.12.2020 z 128,4 mln EUR do
146,5 mln EUR na dzief bilansowy 31 grudnia 2021.

Kalkulacja Triple Net Asset Value (NNNAV) oraz EPRA Net
Asset Value przedstawia si¢ nastepujgco:
12/2021

w min EUR

12/2020

Kapitat wiasny przed
uwzglednieniem udziatéw
mniejszo$ciowych

124,6 110,6

Aktywa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego -1,2 -1,0

Rezerwa na podatek

odroczony 12,0

10,8 8,7 7,7

Wartosé bilansowa

istniejacych Hotel Assets -33,1 -30,2

Wartos$¢ godziwa

istniejacych Hotel Assets Lt 83 403 10,1
Triple Net Asset Value 143,7 128,4
Liczba akcji na dzien 31.12. 54,0 54,0
Akcje wtasne -1,9 -1,9
Liczba akcji na dzier 31.12. 52,1 52,1
NNNAV na jedna akcje 2,76 2,46

w EUR
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Wartos¢ aktywéw netto (NAV) wg EPRA
w TEUR

31.12.2021
EPRA NRV

31.12.2021 | 31.12.2021
EPRA NTA EPRA NDV

Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy wg MSSF 124.612 124.612 124.612
Powiekszone o:

ii.c) Aktualizacja wartosci pozostatych inwestycji dtugoterminowych 8.282 8.282 8.282
NAV wg wartosci godziwej 132.894 132.894 132.894

Pomniejszone o:

v) podatek odroczony w zw. z wynikiem wyceny NI wg wartosci godziwej

9.687

4.844

vi) Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych

viii.b) Wartosci niematerialne i prawnet

Powiekszone o:

ix) Warto$¢ godziwa zobowiazar o statym oprocentowaniu

-399

-399

xi) Koszty dodatkowe zw. z akwizycja 6.793

NAV 148.975 137.263 135.030
Liczba akcji w obrocie 52.100 52.100 52.100
NAV na akcje w EUR 2,86 € 2,63 € 2,59 €

Wartos¢ aktywoéw netto (NAV) wg EPRA
w TEUR

31.12.2020
EPRA NRV

31.12.2020 | 31.12.2020
EPRA NTA EPRA NDV

Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy wg MSSF 110.619 110.619 110.619
Powiekszone o:

ii.c) Aktualizacja wartosci pozostatych inwestycji dtugoterminowych 10.100 10.100 10.100
NAV wg wartosci godziwej 120.719 120.719 120.719

Pomniejszone o:

v) podatek odroczony w zw. z wynikiem wyceny NI wg wartosci godziwej

7.198

3.599

vi) Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych

viii.b) Wartosci niematerialne i prawnet

Powiekszone o:

ix) Warto$¢ godziwa zobowiazar o statym oprocentowaniu

320

320

xi) Koszty dodatkowe zw. z akwizycja 5.814 0

NAV 134.051 124.558 116.463
Liczba akcji w obrocie 52.100 52.100 52.100
NAV na akcje w EUR 2,57 € 2,39 € 2,24 €
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ISTOTNE RYZYKA | ZAGROZENIA, NA KTORE NARAZONA JEST GRUPA ORAZ ZARZADZANIE RYZYKIEM

Jako koncern miedzynarodowy w ramach swojej biezacej dzia-
falnosci Warimpex jest narazony na roézne ryzyka gospodarcze
i finansowe.

a) Ryzyka ogdlne

W ramach zarzgdzania ryzykiem Warimpex zdefiniowal we-
wnetrzne cele dla Zarzadu i pracownikéw i dostosowuje je odpo-
wiednio do aktualnych warunkéw panujgcych na rynku. Cele za-
rzgdzania ryzykiem obejmujg specjalne regulacje i definiujg
kompetencje w zakresie szacowania ryzyk, mechanizmoéw kon-
troli, monitoringu, zarzadzania informacjami i komunikacji we-
wnatrz i na zewnatrz organizacji.

Na poziomie organizacyjnym kompetencje w ramach Warim-
pexu, a szczegodlnie Zarzadu, sg jasno przypisane, co umozliwia
wezesne rozpoznawanie zagrozen i odpowiednig reakcje. Wy-
tyczne dla Zarzadu i Rady Nadzorczej okreslajg zakresy kompe-
tencji i obowigzkow organéw spolki.

b) Ryzyka operacyjne

W segmencie Investment Properties Warimpex narazony jest
na ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci wynajecia po-
wierzchni, ze spadkiem przychodéw z czynszéw lub odejsciem
najemcy. Ryzyko wynajmu jest $cisle zwigzane z ogdlng sytu-
acjg gospodarczg panujacg na poszczegodlnych rynkach, a tym
samym rowniez z niepewng sytuacjg w zakresie planowania.
Zasadniczo zawsze istnieje pewne ryzyko zwigzane z wynaj-
mem, ktére wigze si¢ ze zrdéznicowang sytuacjy polityczng i
ekonomiczng na poszczegdlnych rynkach. Sytuacja konkuren-
cyjna, szczeg6lnie w przypadku zmniejszonego popytu na po-
wierzchnie na skutek nowych modeli pracy, moze mie¢ row-
niez wplyw na stopien wynajmu lub na przedluzanie umoéow.
Whasciciele nieruchomosci konkurujg miedzy sobg o renomo-
wanych, atrakcyjnych najemcow. W zaleznosci od rozwoju sy-
tuacji gospodarczej na réznych rynkach moze wystgpic presja
na obnizenie czynszéw. W ten sposob moze przede wszystkim
pojawic si¢ konieczno$¢ akceptowania cen najmu nizszych niz
pierwotnie prognozowane.

W segmencie Hotele Warimpex jest narazony na ogdlne ry-
zyka panujgce w branzy turystycznej, takie jak wahania ko-
niunktury, zagrozenia polityczne czy rosngcy strach przed ata-
kami terrorystycznymi lub ograniczenia w podrézowaniu w
zwigzku z pandemiami. Istnieje ryzyko, ze konkurenci Grupy
wejdg na rynki docelowe Grupy i podwyzszy to ilo§¢ dostep-
nych 16zek.

Zasadniczo w Grupie istniejg ryzyka finansowe i walutowe, ry-
zyka zwigzane ze stopami procentowymi, ryzyka zwigzane z
wejSciem na rynek oraz ryzyko opdznien realizacji budowy
projektow nieruchomosciowych. Ponadto mamy do czynienia
z ryzykiem braku wplywoéw z najmu, ktore ma wplyw zaré6wno
na biezace przeplywy pieniezne jak réwniez na utrzymanie
wartoéci nieruchomosci.

Grupa zainwestowala w nieruchomosci w ograniczonej liczbie
panstw i w zwigzku z tym jest narazona na podwyzszone ry-
zyko, ze okoliczno$ci lokalne, np. nadwyzka podazowa nieru-
chomosci, mogg mie¢ wplyw na rozwoéj gospodarczy Grupy.
Wskutek koncentracji na utrzymaniu zasobow nieruchomo-
Sciowych i rozwoju nieruchomoéci Grupa jest silnie uzalez-
niona od aktualnej sytuacji na rynkach nieruchomosci. Spadki
cen na rynku nieruchomosci mogg by¢ bardzo dotkliwe dla
Grupy i wplywa¢ rowniez na finansowanie nieruchomosci.

Utrzymanie i konserwacja nieruchomos$ci stanowig istotny
aspekt trwalego rozwoju gospodarczego Grupy Warimpex.
Pracownicy dzialu zarzadzania aktywami regularnie dostar-
czajg Zarzgdowi raporty o stanie nieruchomosci oraz zesta-
wienia dotyczace optymalnego utrzymania i konserwacji
obiektow.

c) Ryzyko rynku kapitatowego

Refinansowanie na rynku kapitalowym ma dla Warimpexu
ogromne znaczenie strategiczne. Aby unikng¢ ryzyk zwigza-
nych z brakiem zgodnosci na rynkach kapitalowych, Warim-
pex 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 wszyst-
kich pracownikéw, a ponadto okreslane sg okresowe obszary
informacji poufnych zwigzanych z poszczegdlnymi projektami
oraz terminy lock out wzgl. zakazy handlu.

d) Ryzyka prawne

Jako podmiot dzialajgcy na rynku miedzynarodowym Warim-
pex narazony jest na szereg ryzyk prawnych. Zaliczajg si¢ do
nich m.in. ryzyka zwigzane z nabywaniem lub sprzedazg nieru-
chomosci i sporami prawnymi z najemcami lub partnerami jo-
int venture.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie istnialy zadne zna-
czgce spory prawne.



e) Ryzyka polityczne

Obok ryzyka operacyjnego i prawnego dzialalno$¢ Warimpexu
obcigzona jest takze ryzykiem (geo)politycznym, aktualnie
przede wszystkim w odniesieniu do nieruchomosci biurowych
i hotelu w St. Petersburgu. Jak pokazaly wydarzenia zwigzane
z konfliktem w Ukrainie i nalozonymi w jego nast¢pstwie sank-
cjami na Rosj¢, ramowe warunki prawne i ekonomiczne moga
ulec w bardzo krétkim czasie gwaltownym zmianom z powodu
nieprzewidywalnych dzialan o charakterze geopolitycznym.
Tego rodzaju procesy charakteryzuje silna zmienno$¢ i trudno
je ocenia¢ pod wzgledem skutkéw mikro- i makroekonomicz-
nych kompleksowo. Zarzad bardzo dokladnie $ledzi rozwoj
sytuacji, aby w razie potrzeby jak najszybciej zareagowac i do-
stosowac strategie dzialania.

f) Ryzyka zwiazane z klimatem

Warimpex traktuje zrownowazony charakter swoich nierucho-
mosci za kluczowy czynnik sukcesu i w przypadku wigkszosci
obiektow w swoim portfolio dokumentuje to odpowiednimi
certyfikatami, z ktorych czes¢ juz uzyskano, a otrzymanie po-
zostalych jest planowane. Mimo to istniejg zagrozenia zwig-
zane z klimatem.

Budowanie i eksploatacja biurowcéw lub hoteli w sposob przy-
jazny dla klimatu moze prowadzi¢ do wzrostu kosztéw w trak-
cie budowy / eksploatacji. Istnieje ryzyko, ze kosztow tych nie
bedzie mozna przerzuci¢ na najemcoéw czy gosci lub ze w przy-
padku sprzedazy osiggniety zysk bedzie nizszy.

Ponadto istnieje ryzyko zwigzane z unijnym ,Zielonym Ea-
dem” i opartg na nim taksonomig UE z jasno zdefiniowanymi
celami §rodowiskowymi. Zgodnie z taksonomig UE nierucho-
mosci biurowe zasadniczo kwalifikujg sie do objecia ich takso-
nomig.

W zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze wymagania dotyczgce
zgodnosci z taksonomig mogg by¢ w przyszlosci spelnione w
mniejszym stopniu ze wzgledu na nieruchomosci posiadane
juz w zasobach lub na nowe standardy techniczne. Moze to
prowadzi¢ do wzrostu kosztow kredytow lub ograniczenia
mozliwosci w ich zacigganiu. Popyt ze strony nabywcow lub
najemco6éw na nieruchomosci niezgodne z taksonomia moze si¢
zmniejszac i doprowadzi¢ do spadku warto$ci nieruchomosci.

Warimpex na biezgco ocenia ryzyka zwigzane z klimatem, jed-
nak w zwigzku z tym, Ze prowadzi dzialalnos¢ gospodarczg w
przewazajgcej mierze zgodng z taksonomig, nie spodziewa si¢
w przyszlym roku obrotowym istotnych korekt wartosci ksie-
gowych z tego tytutu.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2021 WARIMPEX

Tylko nieliczne nieruchomosci posiadajg najlepsze certyfikaty
niezbedne do spelnienia celéw klimatycznych. Zasadniczo pla-
nowane jest certyfikowanie wszystkich nowych projektow de-
weloperskich co najmniej wg kryteriow LEED Gold, BRE-
EAM Excellent lub DGNB Gold, np. certyfikat LEED ,,Gold“
dla powstajgcego aktualnie projektu Avior Tower w St. Peters-
burgu czy certyfikat BREEAM Excellent dla projektu Mogil-
ska 35 w Krakowie.

Istnieje ryzyko stosowania przez rzeczoznawcoé4w majgtko-
wych tzw. ,,brown discount w wysokosci nawet jednej trzeciej
wartoSci nieruchomoéci w przypadku nieruchomosci nieefek-
tywnych energetycznie (niezrownowazonych). Ponadto zacho-
dzi ryzyko, Zze koszty finansowania nieruchomosci generujg-
cych wieksze emisje bedg wyzsze, a czynsze nizsze.

g) (Ryzyka i zarzadzanie ryzykiem zwigzanym z
instrumentami finansowymi

Poza instrumentami pochodnymi, do glownych instrumentow
finansowych, z ktoérych korzysta Grupa, nalezg kredyty ban-
kowe, kredyty w rachunku biezgcym, obligacje i obligacje za-
mienne, $rodki pieniezne oraz depozyty krotkoterminowe.
Glownym celem tych instrumentow finansowych jest pozyska-
nie §rodkdow finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Grupa posiada
tez inne aktywa finansowe i zobowigzania, takie jak naleznosci
z tytulu dostaw i uslug, ktére powstajg bezposrednio w toku
prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Grupa zawiera réwniez transakcje z udzialem instrumentéw
pochodnych, ktorych celem jest minimalizowanie ryzyka stopy
procentowej i/lub zmian kursowych. Wytyczne Grupy przewi-
dujg uzalezniony od stopnia ryzyka stosunek zobowigzan fi-
nansowych ze stalym i zmiennym oprocentowaniem. Wszyst-
kie istotne transakcje finansowe sg zastrzezone do decyzji
Zarzgdu (i ewentualnie zatwierdzenia przez Rade¢ Nadzorczg).

Pozostale informacje o zarzgdzaniu ryzykiem finansowym, w
szczeg6lnosci dane liczbowe, zawarte s3 w notach do skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego na dzien 31.12.2021 r.
w pkt. 8.2..

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko wahan rynkowych stop procentowych (najczesciej 3M-
-EURIBOR dla kredytow bankowych), na ktore narazona jest
Grupa, wynika w glownej mierze z dlugoterminowych zobo-
wigzan finansowych z oprocentowaniem zmiennym.

Podwyzki stop procentowych mogg wplywac na wynik Grupy
poprzez wyzsze koszty z tytulu odsetek od istniejacych kre-
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dytow ze zmiennym oprocentowaniem. Zmiana stopy pro-
centowej w przypadku kredytéw o zmiennym oprocentowa-
niu ma bezposredni wplyw na wynik podmiotu z dzialalnosci
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).

Ryzyko walutowe

Ryzyko kursowe wynika w pierwszej kolejnoéci ze zobowig-
zan finansowych denominowanych w walucie obcej wobec da-
nej waluty funkcjonalnej. Dla tych spotek Grupy, ktorych wa-
lutg funkcjonalng jest EUR, sg to zobowigzania finansowe w
walucie krajowej lub innej walucie obcej (np. PLN), a dla
spotek Grupy, ktorych walutg funkcjonalng jest waluta kra-
jowa, to zobowigzania finansowe w walucie obcej (EUR). W
ostatnich latach nastgpila znaczna redukcja zobowigzan w
EUR spotek nalezacych do Grupy, ktérych walutg funkcjo-
nalng jest rubel, dzigki czemu wyraznie zmniejszyto si¢ wyni-
kajace z tej okolicznoéci ryzyko kursowe.

Grupa nie stosuje zabezpieczen w naturze ani systematycz-
nych pochodnych instrumentéw finansowych w celu wyelimi-
nowania lub ograniczenia ryzyka kursowego. W zaleznoéci od
okolicznosci w celu zabezpieczenia ryzyka kursowego za-
wiera sie cross currency swaps lub maksymalnie na rok trans-
akcje walutowe typu forward w odniesieniu do okreslonych
przysztych platnosci w walucie obcej.

Ryzyko kredytowe

Po stronie aktywdéw wykazane kwoty prezentujg maksymalne
ryzyko niewyplacalnosci i kredytowe, poniewaz nie istniejg
zadne ogolne porozumienia dotyczgce rozliczania naleznosci.

Ryzyko kredytowe dotyczace naleznosci z tytulu dostaw i
ustug w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych koreluje z
wiarygodnoscig platniczg najemcoéw. Wiarygodno$¢ platnicza
najemcy, szczeg6lnie w okresie spadku koniunktury, moze spa-
da¢ krotko- lub $rednioterminowo. Ponadto moze powstac ry-
zyko zwigzane z tym, Ze najemca stanie si¢ niewyplacalny lub
z jakichkolwiek innych przyczyn nie bedzie w stanie regulowac
zobowigzan z tytulu umowy najmu. Dzieki precyzyjnemu mo-
nitorowaniu i dzialaniom wyprzedzajacym (np. zgdaniu wno-
szenia zabezpieczen, weryfikacji najemcéw pod wzgledem
wiarygodnosci platniczej i reputacji) mozna stale redukowa¢
ryzyko utraty wplywow z czynszu.

Ryzyko kredytowe dot. naleznosci z tytulu dostaw i ushug jest

w segmencie hoteli raczej niewielkie, poniewaz naleznoéci
zwykle placone sg z gory lub na miejscu. Jedynie naleznosci
wobec organizator6w imprez turystycznych majg z reguly
dluzsze terminy platnosci.

Na ryzyko kredytowe dot. pozyczek dla joint ventures lub jed-
nostek stowarzyszonych Grupa moze wplywac czgéciowo sa-
modzielnie w ramach swoich wplywdéw na zarzgdzanie, jednak
istniejg ryzyka kredytowe zwigzane z zagrozeniami operacyj-
nymi i ewentualnie politycznymi..

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 wiarygodno$¢ platnicza kontrahentow. W razie ko-
nieczno$ci Grupa stosuje odpisy aktualizacyjne.

Wiecej informacji znajduje sie¢ w pkt. 8.2.3. w notach do skon-
solidowanego sprawozdania finansowego.

Ryzyko zwiazane z plynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggloscia
a elastycznoécig finansowania, poprzez korzystanie z kredytow
w rachunku biezgcym oraz kredytéw projektowych. Poza tym
refinansowanie na rynku kapitalowym ma dla Warimpexu
ogromne znaczenie strategiczne.

Znaczgce wahania na rynkach kapitalowych mogg zagraza¢ ko-
rzystaniu z kapitalu wlasnego lub obcego. Aby zminimalizowa¢
ryzyko z tytulu refinansowania, Warimpex zwraca uwage na
wywazong kombinacj¢ kapitalu wlasnego i obcego wzgl. na
rozne okresy finansowania przez banki i rynki kapitalowe.

Ponadto ryzyka zwigzane z plynnos$cig minimalizowane sg
przez plany finansowe powyzej 18 miesigcy, budzety roczne
planowane miesigcznie i miesiecznie aktualizowane plany
plynnosci. Codzienne zarzadzanie plynnoscig finansowg gwa-
rantuje, ze zobowigzania wynikajgce z dzialalnosci operacyjnej
bedg spelniane, a srodki optymalnie ulokowane. Wolne $rodki
finansowe z tytulu sprzedazy nieruchomosci przeznaczone sg
przede wszystkim na splate kredytéw obrotowych oraz na fi-
nansowanie zakup6w lub na nowe projekty.

Wigcej informacji znajduje sie¢ w pkt. 8.2.4. w notach do skon-
solidowanego sprawozdania finansowego.

Aby unikac¢ przekraczania kosztéw i zwigzanego z tym nadmier-
nego pogorszenia pltynnosci, w przypadku projektéow dewelo-
perskich i dzialalnosci zwigzanej z utrzymaniem obiektow Wa-
rimpex monitoruje na biezaco budzety i postepy w budowie.



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

Calosciowg odpowiedzialno$¢ w zwigzku z zarzgdzaniem ryzy-
kiem w Grupie ponosi Zarzad, podczas gdy bezpos$rednia od-
powiedzialno$¢ lezy po stronie czlonkéw zarzgdu jednostek
operacyjnych.

W zwigzku z tym biezgca sprawozdawczo$¢ wewnetrzna dla
centrali koncernu nabiera szczegdlnie duzego znaczenia dla
weczesnej identyfikacji ryzyk i podejmowania dzialan zarad-
czych. Jest ona realizowana w ramach cotygodniowych wzgl.
miesiecznych raportéw zawierajgcych niezbedne informacje,
sporzgdzanych przez jednostki operacyjne dla Zarzadu.

Raporty wewnetrzne sporzadzane przez jednostki zalezne sg
sprawdzane w centrali koncernu pod wzgledem ich prawidlo-
wosci i porownywane z planami, aby w razie r6znic mozna bylo
podja¢ odpowiednie dzialania. W tym celu sp6lki sg zobowig-
zane do sporzgdzania rocznych budzetéow i planéw srednio-
okresowych, zatwierdzanych przez Zarzad.

Prawidlowe prowadzenie ksigg rachunkowych w spotkach za-
leznych monitorowane jest zaréwno przez ich zarzady, jak i
przez spotke holdingowa, w szczegolnosci w oparciu o zasady
okre$lane przez dzial rachunkowosci Grupy i o raporty spo-
rzgdzane dla tego dzialu. W ten sposdb majg zosta¢ wyelimi-
nowane zagrozenia, ktore prowadzg do niekompletnej lub
blednej sprawozdawczosci finansowej.

Oproécz dzialan w ramach systemu kontroli wewnetrznej
sprawozdania finansowe wszystkich spotek nieruchomo-
Sciowych prowadzacych dzialalno§¢ operacyjng sg badane
przez zewnetrznych bieglych rewidentéw, w zwigzku z
czym skonsolidowane sprawozdanie finansowe zasadniczo
opiera si¢ na zweryfikowanych danych liczbowych lokalnych
podmiotow.

Zarzadzanie ryzykiem jest kontrolowane przede wszystkim
przez Zarzad. Przy okazji sporzgdzania kwartalnych i rocz-
nych sprawozdan finansowych realizacje celéw i metod zarzg-
dzania ryzykiem gwarantujg nastepujgce jednostki/osoby.

- caly Zarzad, szczegoélnie Chief Financial Officer
- dziat rachunkowosci koncernu
- Komisja Audytorska (tylko w zakresie sprawozdan finanso-

wych)

W ramach regularnych posiedzen Zarzgdu z lokalnymi zarza-
dami omawiane sg biezace sprawy zwigzane z dzialalno$cig
oraz szanse i ryzyka.
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Sprawozdania kwartalne sg sporzadzane w oparciu o MSR 34,
Interim Financial Reporting, przez dzial rachunkowosci kon-
cernu, weryfikowane przez Chief Financial Officer i zatwier-
dzane przez caly Zarzad do publikacji. Roczne sprawozdanie
finansowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe sg przed
publikacjg analizowane przez Rad¢ Nadzorczg i przede wszyst-
kim przez Komisj¢ Audytorskg.
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WARIMPEX — Model dziatalnosci

Warimpex jest ,hybrydowa” spo6tka nieruchomosciows, ktora
jako Asset Manager i wlasciciel nieruchomosci prowadzi pro-
jekty do momentu, w ktoérym sprzedaz umozliwia uzyskanie
najwyzszej wartosci dodanej, a jako deweloper rozwija pro-
jekty koncentrujace sie na Europie Srodkowej i Wschodniej.

W ten sposob z jednej strony Grupa Warimpex osiaga stabilne
przeplywy pieni¢zne z wynajmu nieruchomosci biurowych i z
prowadzenia hoteli, a z drugiej strony uzyskuje przychody ze
sprzedazy nieruchomosci.

—

W poréwnaniu z typowymi podmiotami nieruchomosciowymi
Warimpex laczy stalg dzialalnos¢ w zakresie zarzgdzania akty-
wami z wysokg rentownoscig wynikajacg z dzialalnosci w seg-
mencie Property Development. Dzialalno§¢ w zakresie Pro-
perty Development korzysta w tym modelu ze stabilnych
przeplywow pienieznych generowanych przez posiadane nie-
ruchomosci przy jednoczesnej minimalizacji typowego ryzyka
wyjécia podmiotu bedgcego tylko deweloperem, poniewaz
ukonczone obiekty zwykle utrzymywane sg w zasobach do na-
dejscia odpowiedniego momentu na ich sprzedaz.

zarzadzania

Rozwdj nieruchomosci Uzytkowanie ! Sprzedaz
& wyszukiwanie ; !
obiektow i L1 :
! [ | \
N\ : E : )
Planowanie : Cash Flow 5 elastycznie
diugoterminowe : Asset Management ;
Wybor 5 5
s, p s e |
' komercyjne & (zarzadzane !
Rozbiérka & ' biurowe samodzielnie) ; Sprzedazw
bud%v;?elllgl\:vego : ; ' celu uzyskania
Zakup ; 0 maksymalnej
- Rozbudowa & ! | wartosci dodanej
obiektow . i !
renowacja _} Hotele — Outsourcing 0



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 dyplo-
mowanego kupca Georga Foliana i dr Franza Jurkowitscha
spotka wyspecjalizowala si¢ od roku 1982 w zakresie projek-
tow dotyczacych nieruchomo$ci w Europie Centralnej i
Wschodniej. Od tej pory Grupa Warimpex zrealizowala pro-
jekty nieruchomosciowe, dla ktorych wartos¢ inwestycji wy-
niosta ponad 1 mld EUR, w tym hotele w segmencie piecio-,
cztero- i trzygwiazdkowym. Ponadto Warimpex zajmuje si¢
takze realizacjg biurowcow i innych nieruchomoéci.

Development & Asset Management

Realizacja i prowadzenie projektéw nieruchomosciowych ko-
ordynowane sg przez Warimpex w Wiedniu wspdlnie z lokal-
nymi oddzialami w Budapeszcie, St. Petersburgu, Krakowie i
Eodzi. Ponadto Warimpex opiera si¢ na dlugoletniej, owocnej
wspolpracy z miedzynarodowymi koncernami branzy hotelo-
wej, takimi jak InterContinental Group, Kempinski czy Accor.

Na koniec roku 2021 Warimpex byt wlascicielem, wspoiwla-
Scicielem lub dzierzawcg czterech hoteli z lgczng liczbg 1 000
pokoi (po korekcie o udzialy cz¢$ciowe ok. 800) oraz o§miu bu-
dynkoéw komercyjnych i biurowych o lgcznej powierzchni ok.
97 500 m? w Polsce, Rosji, na Wegrzech, w Niemczech i w
Austrii.

Wskazniki (poza dotyczgcymi taksonomii UE) zawarte w ra-
porcie niefinansowym uwzgledniajg jedynie nieruchomosci
znajdujace si¢ w zasobach sp6iki od co najmniej 12 miesiecy.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2021 WARIMPEX

Strategia zréownowazonego
rozwoju spotki Warimpex

Celem spolki Warimpex jest, aby wszystkie nieruchomo-
§ci znajdujace si¢ w jej zasobach posiadaly certyfikat nie-
ruchomosci zrownowazonych i spelnialy kryteria takso-
nomii UE. Dotyczy to zarowno nowych obiektow, jak i
budynkoéw istniejgcych.

W zwigzku z tym okre$lono w szczegoblnosci nastepujace
priorytety w zakresie zréwnowazonego rozwoju:

« efektywno§¢ energetyczna,

» wykorzystanie odnawialnych Zrodet energii,

» redukcja emisji CO, oraz

+ jako$¢ pomieszczen (komfort, jakos¢ powietrza itp.)

Certyfikaty i priorytety w obszarze zrownowazonego roz-
woju maja wyrdzniac nieruchomosci Grupy Warimpex na
tle konkurencji pod wzgledem wysokich standardow w
zakresie zrOwnowazonego rozwoju.

Nieruchomoéci istniejg dtugo, a wiec skutki decyzji podejmo-
wanych przez nas dzisiaj, bedg odczuwalne przez najblizsze 10
do 30 lat. W nadchodzacych latach ochrona §rodowiska i zrow-
nowazona gospodarka zasobami naturalnymi bedg coraz bar-
dziej 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, konieczna jest zmiana do
roku 2050 w kierunku gospodarki niskoemisyjnej, zakladajacej
ograniczenie wzrostu emisji CO,. Kierunek ten nalezy
uwzgledni¢ juz dzisiaj, planujac inwestycje dlugoterminowe.
Warimpex jest firmg $wiadomga swojej daleko idacej odpowie-
dzialno$ci w tym zakresie i nie traktuje nieruchomosci wylgcz-
nie jako dobr ekonomicznych, lecz w swoich projektach
uwzglednia takze aspekty ekologiczne i spoleczne. Taka po-
stawa jest wyrazem dbalosci i szacunku wobec czltowieka i §ro-
dowiska i wplywa zar6wno na kulture przedsigbiorstwa jak i na
konkretne realizacje w ramach prowadzonej dzialalnosci.

Swojg dzialalnoscig w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
i ich rozwoju Warimpex wplywa na otoczenie pod wzgledem
spolecznym, ekologicznym i ekonomicznym. Ten wplyw wigze
si¢ z duzg odpowiedzialnoscig, ktoérg pojmujemy i przyjmu-
jemy jako integralng czes¢ kultury naszej organizacji, ale row-
niez jako trzon naszego sukcesu. Dotyczy to nowych budyn-
kow, ale takze starych obiektow. Realizujac projekty polegajace
na rozwijaniu istniejgcych nieruchomosci w hotele lub biu-
rowce, szczegdlny nacisk kladziemy na wymogi zwigzane z
ochrong zabytkow i cech historycznych nieruchomosci. Budo-
wanie obiektéw energooszczednych jest dla nas sprawg oczy-
wistg, poniewaz koszty ich eksploatacji sg nizsze.
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Warimpex wdraza strategie zroéwnowazonego rozwoju w
swoim zespole poprzez szkolenia. Krotkie drogi stuzbowe i
koncentracja na kilku wybranych projektach w ciggu roku
umozliwiajg wybo6r odpowiedniego certyfikatu zréwnowazo-
nego rozwoju dla kazdego projektu nieruchomosciowego oraz
optymalng realizacje priorytetow strategii. Za monitorowanie
konsekwentnego przestrzegania strategii zréwnowazonego
rozwoju przy kazdym projekcie nieruchomosciowym oraz w
calym portfolio odpowiedzialny jest Zarzgd Warimpexu. Od-
powiada on takze za realizacj¢ dzialah na rzecz zréwnowazo-
nego rozwoju w innych obszarach, takich jak zrownowazona
kultura organizacji (etyka i compliance), spoleczna odpowie-
dzialno$¢, pracownicy i prawa czlowieka.

W roku 2019 zakonczony zostal w tym zakresie projekt pole-
gajacy na opracowaniu strategii zrownowazonego rozwoju w
obszarze nieruchomoéci. Poza wewngtrznymi wymogami stra-
tegicznymi dla projektéw dotyczgcych renowacji oraz nowych
obiektow w obszarze biurowcodw i hoteli zdefiniowane zostaly
réwniez standardy zrownowazonego rozwoju dla nieruchomo-
$ci Warimpexu. Z jednej strony uwzgledniajg one wymagania
najemcow i inwestoréow, a z drugiej takze kryteria Certyfikat w
zakresie zrownowazonego rozwoju, np. BREEAM (BRE Envi-
ronmental Assessment Method), DGNB (Deutsche Gesell-
schaft fiir Nachhaltiges Bauen) czy LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design).

W zwigzku z tym w ramach tego projektu:

1. zebrano informacje na temat wymogé6w gltéwnych klientow
w zakresie zrownowazonego rozwoju,

2. wyjasniono znaczenie i stosowanie certyfikatow w zakresie
zréwnowazonego rozwoju dla budynkéow,

3. okreslono minimalne standardy w zakresie zréwnowazo-
nego rozwoju dla projektéw nieruchomosciowych Warim-
pexu oraz

4. zdefiniowano nowe, zrownowazone rozwigzania energe-
tyczne dla hoteli i biurowcow.

Efektem tych dzialan sg jasno okre$lone zasadnicze kwestie w
zakresie zrownowazonego rozwoju dla projektow deweloper-
skich, procedury zwigzane z certyfikacjg w zakresie zrownowa-
zonego rozwoju oraz wytyczne i ankieta w zakresie optymali-
zacji rozwigzan energetycznych.

Do kwestii zasadniczych w zakresie zréwnowazonego rozwoju
nalezg efektywno$¢ energetyczna, korzystanie z odnawialnych
zrodet energii, redukcja CO, oraz jako$¢ pomieszczen (kom-
fort, jakos¢ powietrza itp.).

Jako standardowg certyfikacje wybrano LEED Existing Buil-
ding Operation & Maintenance. Mozliwe sg jednak w tym za-
kresie odchylenia w zaleznosci od kraju, rodzaju projektu czy
wymogow rynkowych. Rowniez w jednym kraju mogg istnie¢
rozne procedury certyfikacji, jezeli konieczne jest réznicowa-
nie, np. pod wzgledem obiektdéw nowych lub juz istniejgcych
w zasobach. Plan zaklada wdrazanie procedury certyfikacji w
przypadku wszystkich nowych obiektow w trybie towarzy-
szacym ich budowie, a w przypadku obiektow istniejgcych
stopniowo. Certyfikacja przynosi korzysci nie tylko wlascicie-
lom, ale takze bezposrednio najemcom w postaci oszczedno-
$ci kosztow. Certyfikacja korzystna jest takze w dluzszej per-
spektywie: niewykluczone, ze w przysztosci np. zbyt wysokie
emisje CO, beda oblozone wyzszymi ,,karami® Certyfikaty te
bedg wyréznialy nieruchomosci Grupy Warimpex na tle kon-
kurencji pod wzgledem wysokich standardow w zakresie
Zréwnowazonego rozwoju.

Na dzien bilansowy certyfikaty posiadajg:

\ Otwarcie \ \ Certyfikat
Orgcfdowa 8 Office, 2018 28.000 m? BREEAM In-Use
ko6dz Excellent
Moglllska 43, 2019 12.000 m2 BREEAM In-Use
Krakéw Excellent
Zeppelin Tower, 5
St. Petersburg 2015 15.600 m?| LEED — Gold
55.600 m?
Przewidziane certyfikacje:
‘ Otwarcie ‘ ‘ Certyfikat
Avior Tower, 5
St. Petersburg 2022 16.000 m?| LEED — Gold
Mogl[ska 35, 2023 12.000 m? BREEAM In-Use
Krakéw Excellent
) ! BREEAM In-Use
ﬁ:‘:&;‘v‘)ﬁ'ce’ 2023 21.000 m?| Excellent lub
LEED — Platinum

Ponadto podjeto decyzje o dazeniu do uzyskania certyfikacji
wedlug Well Building Standard WELL Health-Safety Rating
miedzynarodowego WELL Building Institute (IWBI) dla Kra-
kowa i Lodzi w celu poprawy warunkoéw w zakresie zdrowia,
bezpieczenstwa i dobrego samopoczucia w obiektach. Certyfi-
katy zostaly przyznane w 2021 r.

Grupa Warimpex zdecydowala si¢ rowniez na przejscie na eko-
logiczng energie elektryczng we wszystkich nieruchomosciach,
w zakresie, w jakim tylko jest to mozliwe. Przygotowania do
tego procesu sg w toku.



Zastosowanie taksonomii UE po raz pierwszy

Dzigki taksonomii UE stworzyla system klasyfikacji w celu
zdefiniowania ,zrownowazonej $rodowiskowo” dzialalnosci
gospodarczej.

W roku obrotowym 2021 nalezy zidentyfikowac zwigzane z
taksonomig obroty, naklady inwestycyjne (CapEx) i wydatki
operacyjne (OpEx). Poczawszy od roku obrotowego 2022 dane
te majg by¢ uzupelnione o informacje dot. zgodnosci z takso-
nomig.

W ramach przygotowan do ujawnienia danych w roku obroto-
wym 2022 Warimpex zlecil zewnetrznemu audytorowi zbada-
nie, czy wszystkie nalezace do Spotki nieruchomosci z certyfi-
katem LEED lub BREEAM, oddane do uzytku przed 31
grudnia 2020 roku, nalezg do 15% najlepszych budynkow w
kraju lub regionie oraz czy przychody z wynajmu, CAPEX i
OPEX sg w zwigzku z tym zgodne z taksonomig. Ze wzgledu
na zastosowanie taksonomii UE po raz pierwszy oraz na wcigz
tworzacg sie praktyke jej stosowania, ostateczna ocena nie jest
jeszcze mozliwa. Celem jest posiadanie w zasobach jak naj-
wigkszej liczby nieruchomosci zgodnych z taksonomig.

W przypadku projektéw nieruchomos$ciowych bedgcych ak-
tualnie w fazie budowy rzeczoznawca zbadal, czy sg one bu-
dowane zgodnie z taksonomia, czy tez konieczne sg jakie$§
zmiany. W przypadku nowych projektéw budowlanych ce-
lem jest zapewnienie ich zgodnosci z taksonomia. Poniewaz
budynki sg nadal w budowie, niektore wymogi dotyczgce no-
wych obiektow, takie jak swiadectwo charakterystyki energe-
tycznej budynku, testy powietrza, ograniczenie ryzyka itp.
nie mogg by¢ jeszcze spetnione. Poniewaz dany budynek nie
posiada historii energetycznej, nie mozna sprawdzi¢, czy jest
on eksploatowany efektywnie. Zuzycie energii mozna jedynie
oszacowat na podstawie projektu.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI 2021 WARIMPEX

Wuyniki analizy mozliwosci zastosowania taksonomii w seg-
mentach dzialalno$ci Grupy przedstawiajg sie nastepujgco:

Investment Properties Hotele Services

. L68 Dziatalnos¢ zwigzana z
Klasyfikacja NACE obstuga rynku nieruchomosci - -

Przygotowane na

taksonomig? Tak Nie Nie

przygoto nieprzy-
wane na gotowane na
taksonomie taksonomie

Certyfikat

HOTELE
Greet Hotel, Darmstadt

Crowne Plaza, St. Petersburg

BIUROWCE
Mogilska 41, Krakéw

WELL Health-Safety Rating

BREEAM In-Use Excellent,
WELL Health-Safty Rating

BREEAM In-Use Excellent,
WELL Health-Safty Rating

Mogilska 43, Krakéw

Ogrodowa, £6dz

Erzsébet, Budapeszt
B52, Budapeszt

Zeppelin, St. Petersburg LEED Gold

Airport City Carpark,
St. Petersburg

SERVICES

DEVELOPMENT PROJECTS

LEED Gold
BREEAM In-Use excellent

Avior Tower, St. Petersburg
Mogilska 35, Krakéw

pozostate

Obroty
OPEX
CAPEX
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Istotnosc i interesariusze

Ponizszy raport w zakresie polityki zrownowazonego rozwoju
(sporzadzony zgodnie z wymogami ustawy o zrownowazonym
rozwoju i poprawie roznorodnosci (NaDiVeG)) skierowany jest
do wszystkich interesariuszy i innych podmiotéw zaintereso-
wanych podejmowanymi przez firm¢ Warimpex dzialaniami
ekologicznymi, spolecznymi i ekonomicznymi i ich efektami.

Zroéwnowazony rozwoéj jest procesem wieloplaszczyznowym,
na ktory wplyw ma wiele zagadnien dotyczgcych gospodarki,
srodowiska i spoleczenstwa. Potencjalne skutki dzialalnosci
gospodarczej na te obszary zycia determinujg konkretna pod-
stawowa dzialalnos¢ firmy, branza oraz otoczenie.

Opis procesu i podstawy strategii

Podstawe raportu stanowi obszerna analiza istotnosci. W ra-
mach 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 nastepujacych kluczowych interesariuszy: inwestoréw, ak-
cjonariuszy, analitykow, bankdéw, pracownikow, dostawcow,
ustugodawcow, najemcodw, whascicieli sgsiadujgcych nierucho-
mosci, podmiotéw o pordwnywalnym profilu (peer group), me-
diow, przedstawicieli polityki, administracji, gosci hotelo-
wych. Kwestie okreslone jako istotne mozna przyporzgdkowac
do nastepujacych obszaréw:

* Srodowisko i energia

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

¢ Pracownicy

¢ Prawa Czlowieka
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Raport Warimpexu obejmuje dzialania i srodki w odniesieniu do kwestii okre$lonych jako istotne, opisujac je w ramach nast¢pujg-

cej struktury:

Temat

Efektywnosc energetyczna budynkow

Opis

Jakos$¢ termiczna budynkéw, 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

Stosowanie surowcéw odnawialnych i materiatéw
produkowanych z poszanowaniem srodowiska,
regionalnie, niezawierajacych substancji szkodliwych,
wielofunkcyjnych i nadajacych 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
Srodowiska

Zréwnowazona mobilnos¢

Oferty i zachety do korzystania z przyjaznych dla
Srodowiska Srodkdéw transportu, jak skomunikowanie z
siecig transportu publicznego, drég pieszych i
rowerowych, udostepnianie infrastruktury dla roweréw,
elektromobilnos¢, car-sharing i bike-sharing

Kwestia 0 znaczeniu dla
Srodowiska

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

Dostepnosc dla uzytkownikéw i ich
bezpieczenstwo

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

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

przestrzeganie wszelkich przepiséw prawa i obowigzkéw
oraz regularne kontrole w tym zakresie

Kwestia o znaczeniu
spotecznym

Zadowolenie pracownikow

Umacnianie i rozw6j motywacji i zadowolenia zatogi

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Roéznorodnos¢ 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 organizaciji, realizowany
wewnatrz i w stosunkach zewnetrznych

Poszanowanie praw
cztowieka

Projektowanie wolnych przestrzeni i klimat
dzielnicy

Unikanie tworzenia sie miejskich wysp ciepta (np.
poprzez jasne powierzchnie, zielen, wode, wentylacja
przestrzeni miejskich)

projektowanie wolnych przestrzeni w bliskosci z natura
(tworzenie siedlisk dla rodzimej fauny i flory)

Kwestia o znaczeniu dla
Srodowiska

Zdrowy klimat i jako$¢ pomieszczen

Komfort cieplny w zimie i w lecie; komfort wizualny;
dostateczna wentylacja; unikanie szkodliwych
substancji (formaldehyd, LZO lub smog); komfort
akustyczny

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Energia odnawialna

Wykorzystanie zielonej energii, fotowoltaika

Kwestia 0 znaczeniu dla
Srodowiska
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SCHEMAT ISTOTNOSCI FIRMY WARIMPEX
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RYZYKA NIEFINANSOWE

Znaczenie

Tematyka w ramach
zréwnowazonego
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- Ryzyka
+ Mozliwosci
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Srodki zaradcze

Kwestia o znaczeniu
dla srodowiska

rozwoju

Efektywnosc
energetyczna budynkéw

- wysokie koszty eksploatacji

- ryzyko braku realizacji

+ niskie koszty eksploatacji dla
najemcow, wktad w zapewnienie
neutralnosci klimatycznej Europy,
do 2050 .

Ograniczenia w budowie w
zwiazku z brakiem srodkéw lub
wystarczajacych zasobéw

Sredniookresowa certyfikacja
wszystkich nieruchomosci w
zasobach, certyfikacja nowych
obiektow

Kwestia o znaczeniu
dla srodowiska

Re-use and Urban
Mining / zarzadzanie
$rodowiskowe na

- ryzyko marnotrawstwa
materiatéw
+ mozliwo$¢ obnizenia kosztéw

Ponowne wykorzystanie
istniejacych materiatéw

Wiaczone do koncepcji projektu

budowach
Kwestia o znaczeniu | Zréwnowazona - ryzyko braku infrastruktury Brak stacji tadowania, parkingéw| Wiaczone do koncepcji projektu
dla srodowiska mobilnos¢ + mozliwos$¢ korzystania ze rowerowych, brak dostepu do

Srodkéw komunikacji
przyjaznych dla srodowiska

Srodkéw komunikacji publicznej

Zwalczanie korupcji i
tapownictwa

tad korporacyjny,
compliance i walka z
korupcja

- ryzyko niewiedzy
+ mozliwosc¢ szkolen

Brak uwrazliwienia na
tapownictwo i korupcje

Szkolenia, przestrzeganie zasad
kodeksu postepowania (Code of
Conduct)

Kwestia o znaczeniu
spotecznym

Dostepnosc dla
uzytkownikéw i ich
bezpieczeristwo

- ryzyko w zwigzku z
rozwigzaniami, ktére nie sa
przyjazne dla uzytkownika
+ mozliwosci dzieki lepszej
dostepnosci

Przestrzeganie prawa

Badanie przepiséw prawa w
zakresie projektéw i
uzytecznosci

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Zadowolenie
pracownikéw

- ryzyko utraty wykwalifikowanej
kadry

+ mozliwosci zwiekszenia
satysfakcji pracownikéw

Stworzenie pozytywnej
atmosfery pracy

Rozmowy oceniajace z
pracownikami, przestrzen
biurowa i sprzet do pracy sa na
biezaco aktualizowane

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Réznorodnosé i
réwnos¢ szans

- ryzyko zwigzane z dyskryminacja
+ mozliwosci zwigzane z
otwartoscia

Wiedza specjalistyczna i
réznorodnosé

Wspieranie réznorodnosci

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Work-life balance

- ryzyko utraty pracownikéw
+ mozliwosci zwigzane z
innowacyjnymi rozwigzaniami

Zapobieganie zjawisku
wypalenia zawodowego

Szkolenia, zmniejszenie liczby
dni urlopowych, zréwnowazone
zadania

Poszanowanie praw
czlowieka

Poszanowanie praw
cztowieka

- ryzyko naruszenia praw
cztowieka

Réznorodnos¢ i réwnos¢ szans
w $Srodowisku pracy

Zasady odnosza sie w taki sam
sposéb do zatrudniania, Sciezek
awansu i regulaminéw
wynagrodzen

Kwestia o znaczeniu
dla srodowiska

Projektowanie wolnych
przestrzeni i klimat
dzielnicy

- ryzyko przyczyniania sie do
przegrzewania i nieprzepu-
szczalnosci pomieszczen w
okresie letnim, obnizenie jakosci
zycia uzytkownikéw i pobliskich
mieszkancow

+ mozliwosci zwigzane z wysoka
jakoscia warunkéw przebywania
poza budynkiem

Oddziatywanie budynku na
mikroklimat dzielnicy, retencja
wody, srodowisko przyjazne
cztowiekowi

Witaczone do koncepcji projektu

Kwestia o znaczeniu
personalnym

Zdrowy klimat i jakos$¢
pomieszczen

- ryzyko wystapienia ,,zespotu
chorego budynku” — obciazenia
dla zdrowia na skutek emisji w
pomieszczeniach, obnizona
wydajnos¢ uzytkownikéw

+ mozliwosci zwigzane z dobrym
samopoczuciem uzytkownikdéw,
wyzsza wydajnoscia
pracownikéw w biurach

Komfort cieplny, dostateczne
oswietlenie, wybér
zréwnowazonych materiatéw do
wykorczenia wnetrz

Wiaczone do koncepcji projektu

Kwestia o znaczeniu
dla srodowiska

Energia odnawialna

- ryzyko obcigzen dla zdrowia
zwiazanych z energia
nieodnawialng (np. smog)

+ mozliwos¢ wkiadu w
zapewnienie neutralnosci
klimatycznej Europy do 2050 r.

Dostarczanie ciepta do budynku
przy uzyciu odnawialnych Zrédet
energii, wytwarzanie wtasnej
energii elektrycznej za pomoca
ogniw fotowoltaicznych, zielona
energia elektryczna od
wiarygodnego dostawcy

Witaczone do koncepcji projektu
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SRODOWISKO | ENERGIA

Zagadnienia zwigzane z zaopatrzeniem w energie, zuzyciem
energii i instalacjami energetycznymi w budynkach majg bar-
dzo duze znaczenie w budownictwie i gospodarce nierucho-
mosciami. Zapewnianie energii w formie energii elektrycznej i
cieplnej stanowi podstawe do tworzenia komfortowych po-
mieszczen biurowych. Jednoczesnie nosniki energii i jej zuzy-
cie majg istotny wplyw na zmiany klimatyczne. Warimpex jest
organizacjg Swiadoma wplywu, jaki w obszarze energii wy-
wiera na srodowisko i spoteczenstwo i dlatego jej dzialanie w
zakresie wymogo6w ekologicznych i ekonomicznych dotycza-
cych zaopatrzenia w energie i jej zuzycia oraz tworzenia i
utrzymania warto$ci budynkéw cechuje rozwaga.

Warimpex stawia czola wyzwaniom naszych czasow rowniez
dzieki dlugoterminowemu planowaniu projektow i wnosi
istotny wklad w dlugofalowsg redukcje emisji. Budowanie
obiektow energooszczednych jest dla nas sprawg oczywista,
poniewaz koszty ich eksploatacji sg nizsze. Warimpex jest
przekonany, ze zrownowazony rozwoj i efektywnos¢ kosztowa
nie muszg si¢ wzajemnie wykluczac.

Juz na poczatku 2013 roku Warimpex ukonczy!t biurowiec Le
Palais Offices w Warszawie, odznaczony certyfikatem BRE-
EAM - Good. W 2018 roku uzyskano certyfikat dla nowo
otwartego obiektu Ogrodowa Office w Lodzi — ,BREEAM —
Very Good*. Ukonczony w 2019 r. biurowiec Mogilska 43 w
Krakowie uzyskal certyfikat ,BREEAM — Very Good“ Po
wdrozeniu dzialan optymalizacyjnych w 2020 roku obie nieru-
chomosci uzyskaly certyfikat BREEAM — in use Excellent. W
2021 r. znajdujacy si¢ w zasobach obiekt Zeppelin w St. Pe-
tersburgu otrzymat certyfikat LEED Gold.

Zasadniczo planowane jest certyfikowanie wszystkich nowych
projektow deweloperskich co najmniej wg kryteriow LEED
Gold, BREEAM Excellent lub DGNB Gold, np. certyfikat
LEED ,,Gold“ dla powstajacego aktualnie projektu Avior To-
wer w St. Petersburgu. Mimo iz aktualnie Zaden obiekt w port-
folio hoteli Warimpexu nie posiada certyfikatu, to wysokie
standardy $rodowiskowe w istniejgcych i przysztych nierucho-
mosciach hotelowych sg kwestig nadrzedng.

Plany dotyczace nowych projektéw zakladajg maksymaliza-
cje korzysci dla srodowiska, spoleczenstwa i gospodarki. Dla
Warimpexu oznacza to, ze w dlugim okresie projekty zacho-
wujg swojg warto$¢ lub jg zwiekszajg, dostarczajgc jednocze-
$nie korzysci ekologicznych i spotecznych. W tym kontekscie
zapobiega si¢ rowniez szkodom w Srodowisku. Zasady te
bedg uwzgledniane nie tylko przy budowie nowych obiektow,
lecz rowniez podczas renowacji. W celu realizacji wewnetrz-
nej kontroli projektéw opracowano mechanizm kontroli do-

tyczacy sprawdzania projektu pod wzgledem efektywnosci
energetycznej, elastycznych zaryséw oraz dostepnosci i mo-
bilnosci.

Efektywnos¢ energetyczna portfolio

Obszar bezposredniego wplywu Warimpexu obejmuje ksztal-
towanie aspektéw energetycznych w nowych obiektach, dzia-
lania modernizacyjne w zasobach i wydajno$¢ energetyczna.
Ponadto pozytywny wplyw na bilans energetyczny obiektow
moze mie¢ takze wybdr nosnika energii.

Ale efektywnoS¢ energetyczna nie zalezy tylko od samego bu-
dynku. 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 uzyt-
kownikow. Dziatania w tym zakresie koncentrujg sie na precy-
zyjnych i jasnych komunikatach dla uzytkownikow, np. w for-
mie informacji wywieszanych w obiekcie.

Glownym zadaniem Warimpexu jest okreslenie ram dla ni-
skiego zuzycia energii w budynkach. Dzialania podejmowane
w tym zakresie obejmujg efektywne energetycznie projekto-
wanie nowo budowanych obiektéw oraz stopniowg moderni-
zacj¢ energetyczng odpowiednich obiektéw znajdujacych si¢
juz w zasobach firmy.

Wskazniki w roku 2021

Wskazniki zostaly zaprezentowane dla kategorii aktywow, ja-
kimi sg biurowce i hotele, w rozny sposob, aby je jasno zobrazo-
wac. W przypadku hoteli podaje si¢ wskazniki w przeliczeniu na
jeden pokdj, aby uzyskac ich lepszg porownywalnosé. Z kolei w
prezentacji zuzycia energii w nieruchomosciach biurowych zu-
zycie przelicza si¢ na metr kwadratowy wynajmowanej po-
wierzchni.

Wskazniki okre$lone po raz pierwszy w 2017 roku stanowig
podstawe biezgcej kontroli zuzycia energii. Celem Warimpexu
jest ciagla poprawa tych wskaznikéw i ich uwzglednianie w pla-
nowaniu nowych projektow.

W przypadku obu najnowszych biurowcoéw w Polsce szcze-
gblny nacisk przy opracowywaniu projektow polozono na
efektywno$¢ energetyczng i aspekty proekologiczne: W pro-
jekcie Mogilska 43 w Krakowie powstala §ciana obsadzona ro-
§linami, a w obiekcie Ogrodowa w Eodzi stworzono ,,zielony
dach”. Takie dzialania nie tylko przyczyniajg si¢ do poprawy sa-
mopoczucia uzytkownikéw, ale odgrywajg takze decydujacg
role w ochronie srodowiska i klimatu: spada zuzycie energii na
chlodzenie, a retencja wody odcigza kanalizacj¢; ponadto za-
pobiegajg zjawisku urban heating i tworzeniu sie miejskich
wysp ciepla.
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Zuzycie energii w %
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42,08 % 57,92 %

43,12 % 56,88 %

Firma zwraca uwage na efektywno$¢ energetyczng w prowa-
dzeniu wilasnych hoteli, planujac oblozenie pokoi w taki spo-
s6b, aby nie bylo koniecznosci caloSciowego ogrzewania wol-
nych pokoi lub pieter. Juz w fazie projektowania obiektow
uwzglednia si¢ mozliwo$¢ osobnego zasilania poszczegélnych
czesci hotelu w energie, co w istotny sposéb wplywa na reduk-
cje zapotrzebowania na energie¢ cieplna.

Srodowisko i bezpieczeristwo na budowach / Re-Use and
Urban Mining

Na budowach panuje dgzenie do unikania obcigzen na skutek
halasu i zapylenia, usuwania trwatych obcigzen dla srodowiska,
zapewnienia efektywnego zarzadzania odpadami w przypadku
rozbi6rki budynkéw. Dgzenie do dobrej segregacji surowcow
wtornych realizowane jest poprzez wynajmowanie firm oferuja-
cych mozliwie dokladne sortowanie odpadéw. Warimpex przy-
klada duzg wage do dobrych relacji i optymalnej komunikacji ze
wszystkimi podmiotami uczestniczgcymi w tych procesach. Do-
brym przykladem moze by¢ realizowana na budowie Mogilska
43 przebudowa systemu grzewczego najblizszych sgsiadéow na
przylacze do sieci przesylowej energii cieplnej. Na tej samej bu-
dowie podczas rozbiorki rozdawano réwniez wlascicielom sgsia-
dujacych nieruchomoéci talony do profesjonalnej myjni samo-
chodowej. Celem Warimpexu jest w dalszym ciggu zapobieganie
skargom i zgloszeniom ze strony pobliskich mieszkancéw na
drodze dobrej komunikacji. Podczas realizacji prac budowla-
nych przestrzegane sg wszystkie przepisy prawa i dotychczas
nie mialy miejsca zadne zastrzezenia ani wypadki $miertelne
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Specyficzne zuzycie energii

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

wraz ze specyficzna emisja CO, na zrédto energii
(przesyt energii cieplnej, prad, gaz) na m?
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2019 2020 2021

zapotrzebowanie na ciepto w Gjoule/pow.

2019 2020 2021
Prad w kWH/pow.

Zuzycie energii w %
Biura
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50,40 % 33,25 %

51,35 % 27,65 %

31,37 %

prad
gaz
M przesytana energia cieplna

przy pracy. Z raportow generalnych wykonawcow Warimpex
czerpie co miesigc informacje o postgpach w realizacji projek-
téw i o ewentualnych naruszeniach przepiséw bezpieczenstwa i
wypadkach na budowach. Warimpex konsekwentnie dazy do
tego, aby w dalszym ciggu zapobiega¢ na budowach doniesie-
niom czy powaznym naruszeniom przepiséw bezpieczenstwa.
Ponadto w przypadkoéw projektow realizowanych w przyszlosci
w raportach miesiecznych generalnych wykonawcoéw majg sie
znalez¢ informacje o wypadkach przy pracy i urzedowych za-
strzezeniach dotyczgcych bhp, kwestii istotnych dla srodowiska
iinnych kwestii prawnych.

Jesli to mozliwe, forsowane sg inwestycje typu redevelopment
starych budynkow, pozwalajace oszcz¢dzac zasoby naturalne,
koszty i czas. Dzialalno§¢ budowlana jest zawsze zwigzana z in-
tensywnym wykorzystaniem zasobdéw. Intensywne wykorzy-
stanie surowcoéw przyczynia si¢ do marnotrawienia zasobow
naturalnych, stanowigc tym samym zagrozenie dla srodowiska.
Ryzyko to jest ograniczane poprzez mozliwie najlepsze wyko-
rzystanie w projektach starych, istniejacych zasobow. Przykla-
dem moze byt stary biurowiec w Monachium, ktory zostal
przeksztalcony w hotel albo stary biurowiec z lat 60-tych w
Budapeszcie, ktory zostal oczyszczony, pozbawiony wszyst-
kich elementéw i przebudowany na biurowiec spelniajgcy
wspdlczesne wymagania. W roku 2021 réwniez zrealizowano
jeden projekt typu redevelopment: zakupiony w 2019 roku ho-
tel w Darmstadt (budynek z 1989 roku) zostal w latach 2019
do 2021 poddany gruntownemu remontowi i repozycjono-
wany na rynku we wrzes$niu 2021 r. pod markg ,,Greet*
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Zréwnowazona mobilnos¢

Z uwagi na zmiany klimatyczne mobilno$¢ wigze si¢ z wieloma
aktualnymi i przyszlymi wyzwaniami, w szczegdlnosci na ob-
szarach miejskich. Nalezy do nich chociazby zagrozenie lokal-
nego zanieczyszczenia powietrza na skutek emisji spalin samo-
chodowych w formie tlenkéw azotu (NOx) i smogu oraz
zuzycie energii.

Na skutek rosngcego popytu na stacje tadowania samocho-
dow elektrycznych dla uzytkownikoéw budynkoéw powstaje
ryzyko braku wystarczajacej ilosci takich stacji. Nowe roz-
wigzania w tym zakresie bazujg na dalekowzrocznych inte-
ligentnych koncepcjach w zakresie mobilnosci i komunika-
cji. Zakladajg one m.in. intensywniejsze korzystanie ze
srodkdéw komunikacji publicznej i ofert ,car-sharing®, jak
rowniez rozwoj elektrycznej mobilno$ci na obszarach miej-
skich. Aby sprosta¢ tym wymaganiom, wazne jest uwzgled-
nianie juz na etapie projektu wystarczajgcej liczby stacji ta-
dowania i przylgczy do tadowania, obserwowanie i ocena
réznych koncepcji, ktore mogg by¢ zrealizowane w danej
lokalizacji, aby zapewni¢ optymalne pokrycie zapotrzebo-
wania.

Elektromobilno$¢ jest szczegodlnie istotnym i perspektywicz-
nym zagadnieniem. Juz na etapie koncepcji i projektowania
obiektéw — co najmniej trzy lata przed ich ukonczeniem —
nalezy uwzglednic przyszle zapotrzebowanie na miejsca po-
stojowe dla samochodéw osobowych z punktami tadowania
lub przewodami pod przyszle uzbrojenie obiektu w te infra-
strukture. W nieruchomosciach znajdujacych si¢ w zasobach
Warimpexu istniejg w tej chwili stacje }adowania dla samo-
choddéw elektrycznych w obiektach Ogrodowa Office i Mo-
gilska 43 Office. Stacje takie przewidziane sg takze w nowych
projektach. W obiekcie Mogilska 43 zbudowano 60 miejsc
parkingowych dla roweréw (tj. 0,4 miejsca na 100 m? po-
wierzchni biurowej). Zbudowano takze prysznice i przebie-
ralnie, aby zacheca¢ pracownikow do przyjazdu do biura na
rowerze. W projekcie w Eodzi, Ogrodowa 8, jest 150 miejsc
postojowych dla roweréw (tj. 0,5 miejsca postojowego na
100 m? powierzchni biurowej) oraz prysznice i przebieralnie
w pomieszczeniach biurowych.

Nieruchomosci Warimpexu polozone sg zasadniczo w central-
nych punktach w duzych aglomeracjach i miastach drugorzed-
nych pod wzgledem wielkosci. W przypadku wszystkich pro-
jektow dobrydojazd do nieruchomoscijestdlajejuzytkownikow
(pracownikoéw i klientéow) kwestig wazng. Dojazd do hoteli i
biurowcédw musi by¢ dobry w kazdym przypadku, zaré6wno ko-
munikacjg publiczng, np. autobusem czy kolejg, ale rowniez sa-
mochodem i autokarem. Stacje i przystanki komunikacji poto-
zone sg w kazdym przypadku w promieniu 200 m, polgczenie
z lotniskiem jest konieczne.

W przyszloéci coraz wigkszego znaczenia bedzie nabiera¢ ofe-
rowanie optymalnego polgczenia z siecig komunikacji publicz-
nej w mieScie, ze wzgledu na znaczne ograniczenia ruchu indy-
widualnego w miastach w przyszlosci, np. zakazy wjazdu lub
ograniczenia w parkowaniu. Istotne jest rowniez wspieranie
mobilnosci zrownowazonej (samochody elektryczne, car-sha-
ring itp.), poniewaz uzytkownicy nieruchomosci bedg trakto-
wac te oferty jako element decydujacy. Aby jak najlepiej spro-
sta¢ tym trendom, Warimpex stawia sobie za cel, uwzgledniac
kryterium mobilnosci zréwnowazonej w projektach realizowa-
nych w przyszlosci.

Zarzadzanie srodowiskowe w organizacji

wtCO,

2021 2020 2019 2018 | 2017

Przeloty 37 46 129 113 123
Samochdd km 19 22 29 32 64

Objasnienie: Pracownicy spétki Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG

Emisje CO, w ramach odbywanych podrézy w roku 2021 spa-
dly w poréwnaniu z ubieglym rokiem. Spadek ten jest efektem
zmniejszonej aktywnosci w zakresie podrdzy na skutek pande-
mii Covid-19.

Pracownicy firmy Warimpex bardzo duzo podrdzuja, ponie-
waz niemal wszystkie projekty polozone sg poza granicami Au-
strii. Stanowi to obcigzenie dla srodowiska naturalnego na sku-
tek emisji spalin oraz zagrozenie dla bezpieczenstwa
pracownikéw na skutek podwyzszonego ryzyka wypadkow.
Planowaniem podrézy zajmuje si¢ zespot odpowiedzialny za
dany projekt, jednak ograniczanie podrézy do niezbednego
minimum jest zasadg w firmie Warimpex. W przypadku po-
drézy stuzbowych firma proébuje laczy¢ wyjazdy pojedynczych
pracownikow i tworzy¢ grupy do wspoélnych przejazdow, aby w
ten spos6b maksymalnie obniza¢ koszty podrdzy i obcigzenia
dla srodowiska. Na miejsce realizacji niektorych projektow
mozna dotrze¢ srodkami komunikacji, takimi jak kolej czy sa-
molot, do innych projektoéw trzeba dojecha¢ samochodem ze
wzgledu na ich polozenie i konieczno$¢ zabrania sprzetu, co
jest znacznie latwiejsze w przypadku samochodu. W celu redu-
kowania ilosci podro6zy stuzbowych promowane jest korzysta-
nie z narzedzi do tele- i wideokonferencji. Warimpex udostep-
nia odpowiedni sprzet w tym zakresie.

W celu mozliwie najlepszego wykorzystania nowych technolo-
gii spotka na biezgco dokonuje oceny nowych narzedziiwdraza
je do firmowej sieci IT. Z jednej strony ulatwia to wspdlprace
transgraniczng przy projektach, a z drugiej optymalizuje cze-
sto$¢ podrozowania pracownikéw. Poprzez zakup dwoch po-
jazdow elektrycznych do floty Warimpexu w ramach pilotazo-
wego projektu analizowane bedg zachowania uzytkownikéw w
zakresie przyszlych podroézy stuzbowych jak i mozliwosci tado-



wania i innych wymogoéw dla lokalizacji obiektéw biurowych.
Poza ciaglym przegladem i odnawianiem floty pojazdow, firma
inwestuje w ksztalcenie pracownikéw w zakresie podro6zy stuz-
bowych poprzez oferowanie szkolen z doskonalenia jazdy.

ZROWNOWAZONA KULTURA ORGANIZACJI
(ETYKA | COMPLIANCE)

Na calym $wiecie fapownictwo i korupcja utrudniajg inwesty-
cje i zafalszowujg obraz mi¢dzynarodowej konkurencji. Po-
nadto uzycie korupcyjnych metod do przekierowania srodkow
finansowych zagraza takze kondycji gospodarczej, spolecznej i
ekologicznej spoleczenstwa. W procesie zwalczania tych prak-
tyk przedsiebiorstwom przypada w udziale wazna rola, ponie-
waz korupcja nie tylko niszczy demokratyczne instytucje, ale
szkodzi réowniez dobremu zarzgdzaniu przedsiebiorstwem.
Warimpex dziala takze w krajach, ktore czgSciowo zajmujg
niekorzystne pozycje w Indeksie Percepcji Korupcji, bedgc na-
razone na zwiekszone ryzyko korupcyjne.

tad korporacyjny, compliance i walka z korupcja

Realizacja skutecznych praktyk w zakresie tadu korporacyj-
nego stanowi w powyzszym kontekscie istotny temat w ob-
szarze zrownowazonego rozwoju i ma na celu promowanie
odpowiedzialnej kultury organizacji.

Jako spotka notowana na gieldzie Warimpex dziala w zgodzie z
zasadami Austriackiego Kodeksu Eadu Korporacyjnego (ze
stycznia 2021) i polskich ,,Dobrych Praktyk Spoétek Notowa-
nych na GPW 2021“ Taki sposob postepowania stanowi do-
browolne zobowigzanie do prawidlowego prowadzenia i kon-
troli przedsigbiorstwa w dazeniu do odpowiedzialnego
tworzenia wartoSci, opartego na zrownowazonym i dlugotrwa-
tym rozwoju. Tak sformulowane cele w najlepszy sposob stuzg
interesom wszystkich interesariuszy, ktérych powodzenie
zwigzane jest z sukcesem przedsi¢biorstwa i pozwalajg zapew-
ni¢ wysoki stopien transparentnosci.

Kodeks postepowania (Code of Conduct)

Kodeks postepowania (Code of Conduct, CoC) to zbiér podsta-
wowych zasad postgpowania dla pracownikow firmy Warim-
pex. Kodeks CoC jest stosowany w spoice od 2013 roku i w
roku 2018 zostal rozszerzony takze na inne sp6tki podlegajace
pelnej konsolidacji.

Pracownicy Warimpexu sg zobowigzani do postepowania zgod-
nie z prawem we wszystkich kontaktach biznesowych oraz do
wyrazania wlasnym, jednoznacznym zachowaniem sprzeciwu
wobec wszelkich form lapéwkarstwa i korupcji. Dokumentuje
on zasady postgpowania przedsigbiorstwa z pracownikami,
klientami, dostawcami i wszystkimi innymi interesariuszami i
stanowi punkt odniesienia w codziennej dzialalnosci. CoC okre-
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§la etyczne i prawne zasady i wytyczne, wspierajgce odpowie-
dzialne dzialania oraz atmosfer¢ pracy cechujgcg si¢ otwarto-
$cia, szacunkiem i poczuciem odpowiedzialnosci.

Pracownicy sg stale szkoleni w zakresie budowania otwartej i
opartej na szczero$ci atmosfery pracy. W roku 2021 prowa-
dzono szkolenia na aktualne tematy, np. rozporzadzenie o ochro-
nie danych osobowych. Ponadto przeprowadzono instruktaze
dot. kodeksu postepowania i zapobiegania korupcji oraz bezpie-
czenstwa pracy. Szkolenia te planowane sg rowniez w roku 2022.
Harmonogram szkolen dostosowywany jest do zroznicowanej
obecnosci pracownikoéw, wynikajgcej z réoznych modeli czasu
pracy i podrozy, w taki sposob, ze szkolenia oferowane sg w roz-
nych terminach, aby umozliwi¢ kazdemu wzigcie w nich udziatu.
Poza tym Warimpex stara si¢ oferowa¢ w razie potrzeby dodat-
kowe szkolenia i warsztaty, jesli dany temat okaze si¢ aktualny i
wazny lub pracownicy wyrazg takie zyczenie.

Dotychczas nie ujawniono zadnych przypadkéw korupcji lub
naruszen wewnetrznych zasad compliance.

SPOLECZNA ODPOWIEDZIALNOSC

Dostepnosc obiektow i bezpieczernstwo uzytkownikow

w procesie projektowania i eksploatacji

Dostepnos¢ obiektow uwzgledniana jest w ramach przepisow
prawa zaréwno w przypadku nowych budynkow jak i przebu-
dowy/renowacji obiektéw istniejagcych. Do wszystkich biur i
hoteli mozna dotrze¢ bez barier. Bezpieczenstwo uzytkowni-
kow zapewniajg regularne kontrole ze strony lokalnych stuzb
(np. strazy pozarnej lub inspekcji pracy), ale takze dzialania na
plaszczyznie zarzadu (obchody z administratorami). W ten
sposob dzigki wlasnym wyrywkowym kontrolom mozna za-
pewni¢ bezpieczenstwo uzytkownikéw naszych nieruchomo-
§ci i zminimalizowa¢ ryzyko naruszen przepiséw prawa. Do-
tychczas nie zanotowano ze strony organdéw zadnych
powaznych zastrzezen (w zakresie ryzyka zagrozenia), odno-
szacych sie do zasad bezpieczenstwa. Dla bezpieczenstwa
uzytkownikow w naglych przypadkach podejmowane sg poje-
dyncze dzialania dotyczgce danej nieruchomoéci. W zwigzku z
atakami terrorystycznymi w jednej z destynacji zaostrzono na
przyklad kontrole bezpieczenstwa przy wejsciach do hotelu.
Wyznaczony cel zaklada brak zastrzezen zglaszanych przez
stuzby i klientéw oraz spelnianie wszystkich obowigzkéw prze-
widzianych w przepisach prawa, aby stale zapewnia¢ bezpie-
czenistwo uzytkownikow.

Na 294 pokoje w hotelu Crowne Plaza w Petersburgu 6 to po-
koje bez barier, co stanowi 2%. W Greet Hotel w Darmstadt 2
ze 194 pokoi hotelowych przystosowane sa dla osob z niepet-
nosprawnoéciami (1%).
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PRACOWNICY

Zadowolenie pracownikéw

Cele Warimpexu to oferowanie szans na wzrost i rozwdj ka-
riery, nagradzanie szczeg6lnych osiggnie¢ i wspieranie wspot-
pracy na wszystkich plaszczyznach oraz zapewnienie otwartej
kultury organizacji.

Wskutek rosngcej dynamiki i wymagan w zakresie elastyczno-
Sci srodowisko pracy podlega cigglym zmianom. Egczenie ak-
tywnosci zawodowej, obowigzkow rodzinnych i Zycia prywat-
nego staje si¢ dla pracownikow coraz wigkszym wyzwaniem.

Konsekwentne stosowanie zasad réwnego traktowania, ru-
chomy czas pracy i mozliwo$¢ wykonywania pracy zdalnej sta-
nowig dla pracownikow podstawowe filary work-life balance.

Hotele sg prowadzone przez spo6iki zarzgdzajgce w ramach
umoéw o zarzgdzanie. Odpowiedzialno$¢ za pracownikéw hoteli i
ich obstuge nalezy do managerdéw hoteli i nie podlega Warimpe-
xowi. W zwigzku z tym ponizsze prezentacje obejmujg wylgcznie
dwa pozostale segmenty dzialalnosci Spotki (Investment Proper-
ties i Development & Services).

Pracownicy spétek w peinej
konsolidacji wg segmentow

)

Hotele
Investment Properties

Development & Services

Pracownicy wg regionéw

24 24 24

Austria Polska

Zatrudnienie w Grupie

Na dzien 31.12.2021 roku 72 pracownikoéw pracowato w ob-
szarze administracyjnym spoélek grupy Warimpex podlegajg-
cych pelnej konsolidacji. Ponizsze wykresy pokazujg podzial
pracownikéw wedlug ich przyporzadkowania do regionéw i
wedlug obszaru ich dzialan operacyjnych. W obszarach Asset
& Property Management zatrudnionych jest lgcznie ok. 40%
pracownikow

Funkcje w ramach Asset & Property Management obejmujg
obstuge obiektow znajdujgcych si¢ w zasobach i obiektéw roz-
wijanych w ramach projektéw przez kadre zarzadzajacg, tech-
niczng i kontroleréw projektéw. Obszar Finance obejmuje ra-
chunkowo$¢ koncernu oraz dzialy ksiegowosci. Support
obejmuje funkcje pomocnicze dla obu tych obszarow w zakre-
sie administracji i organizacji.

Aby zapobiec ryzyku utraty pracownikéw wysoko wykwalifi-
kowanych, pracownicy Warimpexu korzystajg ze wsparcia
sprzetu technicznego odpowiadajgcego najnowszej wiedzy
technicznej, tak aby mogli realizowa¢ swoje zadania mozliwie
najsprawniej i najefektywniej. Ma to umozliwi¢ bezpieczng i
przyjemng prac¢ kazdemu z pracownikéow. Pracownik wspie-
rany jest rowniez ze strony otwartej i opartej na szczerosci kul-
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tury przedsiebiorstwa. Hierarchia w firmie Warimpex jest
plaska; duzg wage przyklada si¢ do relacji partnerskich wza-
jemnego szacunku. Uwzglednia si¢ indywidualne wymagania i
potrzeby pracownikéw, oferujgc im, ale takze si¢ takze indywi-
dualne od nowa rézne modele pracy, takie jak czgSciowe etaty,
home office itp..

Réznorodnos¢ i réwnos¢ szans

Centralng kwestig dla przedsi¢biorstwa jest zapewnienie row-
nosci szans miedzy kobietami i m¢zczyznami réwniez ogodlnie
pod wzgledem réznych aspektow kulturowych wnoszonych
przez pracownikéw do organizacji. Warimpex ceni sobie r6z-
norodnos$¢. Ta réznorodnos¢ jest nie tylko wynikiem pocho-
dzenia pracownikow z roéznych kregéw kulturowych i krajow,
lecz widoczna jest takze w strukturze wiekowej od mtodych do
starszych. W samej centrali koncernu w Wiedniu zatrudnieni
sg pracownicy czterech narodowosci i roznego pochodzenia.
W Warimpexie nikt nie jest wykluczany ze wzgledu na ple¢,
wiek czy pochodzenie. Wrecz przeciwnie — spotkanie si¢ r6z-
nych pogladdow, opinii i doswiadczen zyciowych pozwala na-
swietlac i odkrywa¢ w projektach wiele roznych aspektow.

Plaska hierarchia skraca droge do osiggania celow, nie powodu-
jac koniecznosci przebijania sie przez struktury. Kobiety i mez-
czyzni majg te same mozliwosci uczestniczenia w zyciu firmy,
takze w okresie urlopé6w wychowawczych (karencji). Zaprosze-
nia na firmowe imprezy kierowane sg takze do pracownikow
przebywajacych na takich urlopach, a poza tym ze srodkéw ko-
munikacji, takich jak telefon czy laptop, mozna korzysta¢ bez
przerwy. Istnieje rowniez mozliwos¢ 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. Jesli pracow-
nik wyrazi takie zyczenie i bedzie to mozliwe, wprowadza si¢
mozliwos¢ telepracy i elastycznego czasu pracy. Wszystkie te
dzialania sprawdzily si¢ w przeszlosci i powinny by¢ w zwigzku
z tym kontynuowane. Tym samym ryzyko ewentualnego dys-
kryminowania pracownikéw okresla si¢ jako niewielkie. Rozno-
rodno$¢ wsrdd pracownikéow traktowana jest w firmie Warim-
pex jako szansa i w ten sposob réwniez wykorzystywana.

Udzial kobiet w og6lnej liczbie zatrudnionych na dzien bilan-
sowy 31 grudnia 2021 roku wynosi niemal 53% i w poréwna-
niu z rokiem 2020 jest nizszy o 8% . Odsetek kobiet na stano-
wiskach kierowniczych wynosi 33 % i w poréwnaniu z 2020
rokiem jest nizszy o ok. 5%. Zmiana ta wynika ze zwigkszonego
zatrudnienia me¢zczyzn na stanowiskach technikéw. Warimpex
oferuje wszystkim zatrudnionym kobietom i meZczyznom
rowne szanse i warunki. Wazne sg kwalifikacje i doswiadczenie
w danej dziedzinie, a nie narodowos¢ czy ple¢. Kobiety i mez-
czyzni sg wspierani na §ciezce awansu w ten sam sposob — row-
nouprawnienie jest w firmie Warimpex oczywisto$cig i wyraza
si¢ takze w udziale kobiet w liczbie wszystkich zatrudnionych.
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Srednia wieku pracownikéw wynosi ok. 43,7 lat. Pracownicy
Grupy Warimpex to interesujgca mieszanka osoéb z doswiad-
czeniem i nowych pracownikow.

Warimpex postrzega w réznorodnosci swoich pracownikow je-
den z istotnych czynnikoéw sukcesu.

PRAWA CZLOWIEKA

Przestrzeganie praw czlowieka traktowane jest w firmie Wa-
rimpex jako oczywisty element jej filozofii, ktory jest szano-
wany i realizowany na co dzien. Prawo do swobody wypowie-
dzi zapewnione jest chociazby dzigki organizacji firmy,
poniewaz nie obowigzujg w niej zadnego rodzaju ogranicze-
nia w komunikacji, z wyjatkiem obszaréw objetych obowigz-
kiem poufnosci. Respektowane i chronione jest roéwniez
prawo kazdego do swobody praktyk religijnych. W hotelach
wnetrza urzgdzane s na przyklad w spos6b mozliwie najbar-
dziej neutralny z punktu widzenia religii, aby zapewni¢ wol-
noé¢ wyznania wszystkim uzytkownikom. Swiadczy o tym
sposob doboru obrazéw w pokojach czy rezygnacja z umiesz-
czania symboli religijnych, np. krzyzy.

Poszanowanie godnoéci ludzkiej jest wazng kwestig, szcze-
gélnie w obszarze personalnym. Warimpex stanowczo sprze-
ciwia si¢ uprzedzeniom i wszelkim formom dyskryminacji.
Wazne jest, aby rowne traktowanie wszystkich pracownikow
bylo praktykowane bez wzgledu na wiek, ple¢, orientacje lub
tozsamos¢ seksualng, narodowo$¢, pochodzenie etniczne,
niepelnosprawnos¢, religie lub przekonania. Aktywnie pro-
mowana jest kultura organizacji charakteryzujaca si¢ szacun-
kiem, otwarto$cig, zaufaniem i uznaniem.

Warimpex jednoznacznie opowiada si¢ za ochrong miedzyna-
rodowych praw czlowieka. W obszarze swojego dzialania
Warimpex wspiera i respektuje ochrone praw czlowieka i
unika przyczyniania si¢ do ich tamania. Od naszych dostaw-
cOw i partneréw rowniez oczekujemy stosowania przepisow
prawa. Warimpex zaklada, Ze bedg oni przestrzega¢ obowig-
zujacych ustaw w zakresie ochrony praw czlowieka, a naru-
szenia bedg odpowiednio Scigane przez wia$ciwe sady w kraju
danego dostawcy / partnera. Nie widzimy koniecznosci ani
mozliwosci podejmowania dodatkowo wlasnych inicjatyw w
tym zakresie. Dostawcy i partnerzy otrzymujg czes¢ dostaw
rowniez od podmiotéw trzecich. Jak dotad nie sg znane zadne
okolicznoéci wskazujgce na to, aby w tym lancuchu dostaw
istnialy przypadki tamania praw czlowieka. Wychodzimy z
zalozenia, ze nasi dostawcy / partnerzy podejmg odpowied-
nie dzialania, jezeli takie okoliczno$ci bedg mialy miejsce.
Udowodnione przypadki tamania praw czlowieka bedg ka-
rane i mogg pociagac za sobg wykluczenie danego podmiotu z
grona dostawcow / partnerdw.
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Zaangazowanie spoteczne —

wplyw na spoteczeristwo i Srodowisko

Poprzez darowizny i sponsoring Warimpex dazy do obnizenia
ubostwa oraz promuje kulture i sztuke. Regularnie przekazy-
wane sg darowizny na rzecz nastepujgcych organizacji: Teach
for Austria, Freispiel, Entwicklungshilfeklub.

Angazujemy sie rowniez osobiscie: czlonkowie Zarzgdu osobi-
Scie odwiedzajg szkoly objete programem Teach for Austria i
wyglaszajg wyklady w ramach programu.

W 2020 i 2021 roku wiele imprez nie moglo sie odby¢ z po-
wodu Covid-19, w zwiazku z tym warto$¢ naszych darowizn i
dzialan sponsorskich byla nieco nizsza.

Skutki Covid-19
Kryzys wywolany pandemia Covid-19 w latach 2020 i 2021
wplynal na kilka czynnikow:

Kwestie o znaczeniu dla Srodowiska:

Mniej odbywanych podrézy na calym $wiecie przyczynilo si¢
do mniejszego zuzycia zasobdéw, a tym samym do niZszej emi-
sji gazoéw cieplarnianych. Wida¢ to rowniez w podrdzach w ra-
mach Grupy Warimpex. Nalezy jednak uwazac, aby z powodu
spadku aktywnoS$ci gospodarczej spowodowanego kryzysem
wywolanym przez Covid-19 nie narazi¢ celow spotki w zakre-
sie zrownowazonego rozwoju.

Kwestie o znaczeniu personalnym:

Kryzys zwiekszyt mozliwosci korzystania z home office i wide-
okonferencji. Wszystkim pracownikom umozliwiono prace
zdalng. Na biezgco odbywajg si¢ szkolenia z obstugi nowych
programoéw. Zweryfikowano i zapewniono bezpieczenstwo da-
nych. Pracownicy majg mozliwo$¢ wykonywania testow na Co-
vid, w biurze sg do dyspozycji rowniez testy antygenowe do sa-
modzielnego wykonania.

Prawa czlowieka:

W sytuacji kryzysu wywolanego przez Covid-19 moze docho-
dzi¢ do naruszania praw czlowieka — kobiety sg bardziej do-
tkniete problemami zwigzanymi z pracg w skroconym wymia-
rze godzin oraz z podwojnym obcigzeniem pracg zawodows i
obowigzkami rodzinnymi, co zostalo uwzglednione w Warim-
pexie poprzez mozliwos¢ elastycznego czasu pracy.

Skutki konfliktu na Ukrainie

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu koncentrujemy si¢
na konflikcie na Ukrainie i zwigzanej z nim fali uchodzcow. W
zwigzku z naszymi powigzaniami z Polskg i naplywajacymi in-
formacjami o panujacej tam aktualnie sytuacji, bazujgc na na-
szych kontaktach wspieramy i pomagamy, organizujgc trans-
port dla uchodzcéw do Niemiec, do naszego hotelu w
Darmstadt, gdzie chcemy zaoferowac¢ szybkg i sprawng pomoc
osobom jej potrzebujgcym. JesteSmy w kontakcie z naszymi
partnerami w Niemczech i wspieramy ich w kontaktach z urze-
dami, a takze przesuwamy terminy prac budowlanych w
Darmstadt, tak aby$my mogli zapewni¢ uchodzcom zakwate-
rowanie w Sredniookresowej perspektywie. Zdajemy sobie
sprawe z faktu, Ze nie sg to pelnowartoSciowe mieszkania, ale
staramy sie zapewni¢ $rednioterminowo mozliwo$¢ przyjem-
nego pobytu w naszym hotelu, udostepniajgc wspodlne kuchnie,
pralki i inne sprzety, tak aby mozna byto w spokoju zajac sie or-
ganizowaniem dluzszych pobytow.

Nasza dzialalno$¢ w Rosji ogranicza si¢ do okolic Sankt Peters-
burga, wigc ani nasi pracownicy, ani nasze nieruchomosci nie
zostaly bezposrednio dotkniete ostatnimi wydarzeniami. Wa-
rimpex i wszyscy jego pracownicy sg wstrzg$nieci i przerazeni
tym, co ma miejsce. Pozostaje mie¢ nadzieje, ze juz wkrotce
powrdci pokéj i uda sie zapobiec dalszemu niepotrzebnemu
cierpieniu.
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POZOSTALE NIEFINANSOWE WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI

* Wspoélczynnik pustostandw w poszczeg6élnych obiektach:
wspolczynnik pustostanéw wskazuje stosunek powierzchni
niewynajetych do powierzchni przeznaczonych do wynajecia,
odgrywajac istotng role w odniesieniu do oczekiwanych zwro-
tow z inwestycji. Im wyzszy wspolczynnik pustostanéw, tym
nizsze przychody z wynajmu. Wspdlczynnik pustostanow
ujeto w sprawozdaniu z dzialalnosci w odniesieniu do kazdej
nieruchomosci.

« Jakosc¢ lokalizacji i infrastruktura sg kluczowe dla potencjalu
sprzedazy nieruchomosci.

* Lokalna obecnos¢ i znajomos¢ rynku: wiasne oddzialy na klu-
czowych rynkach gwarantujg efektywne zarzadzanie i lojal-
nosc¢ najemcow.

DANE ZGODNIE Z § 243a UGB

Kapital akcyjny sp6itki Warimpex Finanz- und Beteiligungs
AG wynosi 54 000 000 EUR i jest podzielony na 54 000 000
akcji jednostkowych na okaziciela bez wartosci nominalnej.

Zarzadowi nie sg znane zadne ograniczenia dotyczace prawa
glosu lub sprzedazy akcji.

Udzialy w kapitale wynoszgce w kazdym przypadku ponad
10 %, znajdujg si¢ w posiadaniu nast¢pujgcych akcjonariuszy:

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

Obligacja spétki Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG na dzien
31.12.2021r.

ISIN
ATOO00A23GA4

Kwota nalezna
Obligacja 09/25 7200 000 EUR

Akcje wlasne:

Na Zwyczajnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu 3
czerwca 2019 Zarzad zostal upowazniony na okres 30 mie-
siecy od dnia podjecia uchwaly do nabywania akcji wlasnych
Spo6iki w maksymalnym dopuszczalnym ustawowo wymiarze
10% kapitatu akcyjnego. Dodatkowo podjeto uchwale w spra-
wie mozliwosci przeznaczenia skupionych akcji: poza ich umo-

rzeniem mogg by¢ one przekazywane odplatnie lub nieodptat-
nie pracownikom Spoéiki lub podmiotu z nig powigzanego.
Skupione akcje mogg by¢ wykorzystane takze do obstugi obli-
gacji zamiennych i/lub z opcjg na akcje oraz zbyte jako §wiad-
czenie wzajemne za nabycie nieruchomosci, podmiotow, za-
kladow lub udzialow 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 podje¢cia uchwaly w kaz-
dej formie dopuszczonej przez prawo, takze poza obrotem
gieldowym.

Program skupu akcji zostal przeprowadzony miedzy 23 wrze-
$nia 2019 r. i 4 marca 2020 r.. W jego ramach skupiono 1 000
000 akcji po srednim kursie 1,6 EUR.

W sumie na dzien bilansowy 31.12.2021 r. Warimpex posiadal
1 939 280 akcji wlasnych, czyli 3,59 % kapitalu akcyjnego.

Poza tym nie majg miejsca zadne okolicznosci faktyczne, pod-
legajgce obowigzkowi sprawozdawczemu zgodnie z § 243a
UGB.

Perspektywy

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

+ Avior Tower 1 o powierzchni ok. 16 900 m?, St. Petersburg
(w budowie)

* biurowiec Mogilska 35 Office o powierzchni ok. 11 900 m?,
Krakéw (w budowie)

* biurowiec w Bialymstoku o powierzchni ok. 38 500 m?
(w fazie projektowania, udzielone pozwolenie na budowe)

* biurowiec Chopin o powierzchni ok. 21 200 m?, Krakow
(w fazie projektowania, udzielone pozwolenie na budowe)

* biurowiec West Yard 29 w Darmstadt o powierzchni ok.
13 800 m? (w fazie projektowania)

W 2022 roku dzialalnos¢ operacyjna bedzie si¢ koncentrowaé
na przygotowaniach do budowy i uzyskaniu pozwolen na bu-
dowe dla naszych projektéow oraz na kontynuacji biezacych
projektow budowlanych.

Roéwniez w obliczu panujgcej pandemii Covid-19 Warimpex
opiera si¢ na stabilnym ekonomicznym fundamencie. Minione
lata firma wykorzystala na opracowanie nowych zalozen stra-
tegicznych i na dywersyfikacje¢ portfolio: o ile jeszcze kilka lat



temu spotka byla zaangazowana glownie w segmencie hoteli,
ktory zostal szczegdlnie dotkniety aktualng sytuacja, to dzisiaj
warto$¢ godziwa hoteli stanowi jedynie 12 % calego portfolio.
71 % to nieruchomosci biurowe z zabezpieczonym na podsta-
wie umoéw dlugoterminowym wynajmem.

Grupa na biezgco dokonuje oceny skutkéw pandemii Co-
vid-19. Po dwoch latach od wybuchu pandemii jej wplyw na
dzialalno$¢ operacyjng w segmencie wynajmu jest nadal nie-
wielki, natomiast hotele zostaly dotkniete bardziej niz nieru-
chomosci biurowe. W 2021 r. dalo si¢ juz zaobserwowac nie-
znaczne ozywienie. W celu zminimalizowania wplywu
pandemii na Grupe, koncern korzysta z r6znych dostepnych
srodkéw, w tym z pomocy publicznej w formie srodkow na wy-
nagrodzenia w ramach skroconego czasu pracy, zawieszenia
platnoéci podatkéw od nieruchomosci czy takze pomostowych
srodkéw pomocowych.

Oprocz pandemii w centrum zainteresowania zarzgdu znaj-
dujg sie biezgce wydarzenia geopolityczne. W dniu 24 lutego
2022 r. rozpoczal si¢ konflikt wywolany inwazjg rosyjskich sit
zbrojnych na Ukraine, ktory na skutek miedzynarodowych
sankcji nalozonych na Rosj¢ oraz reakcji w samej Rosji spowo-
dowal powazne perturbacje gospodarcze i najprawdopodob-
niej bedzie je powodowal nadal. Rosyjski bank centralny w
marcu 2022 roku podwoit gtéwng stope procentows, podno-
szac jg do 20%, a rubel poczatkowo znacznie ostabil si¢ w sto-
sunku do euro. W kwietniu 2022 r. gtéwna stopa procentowa
zostala obnizona do 17%, a kurs rubla ustabilizowal si¢ na po-
ziomie sprzed kryzysu. Grupa jest wlaécicielem nieruchomosci
w St. Petersburgu (1 hotel, 2 biurowce, 1 obiekt wielofunk-
cyjny oraz biurowiec w koncowej fazie budowy) o wartosci 148
780 TEUR. Z wyjatkiem nieruchomosci w budowie, obiekty te
sg w calo$ci wynajete i stanowig ok. 40% aktywdw nieruchomo-
$ciowych Grupy. Nieruchomosci te byly finansowane z kredy-
tow udzielonych przez lokalne banki, w wigkszo$ci denomino-
wanych w rublach. W umowach kredytowych uzgodniono
stale stopy procentowe lub progi oprocentowania. W St. Pe-
tersburgu Warimpex reprezentowany jest przez lokalnych pra-
cownikow tamtejszych spolek zaleznych, ktérzy na miejscu za-
rzadzajg dzialalnoScig operacyjng. W roku obrotowym
przychody ze sprzedazy przypadajgce na Rosj¢ wyniosly 14
606 TEUR. Pomijajac udostepniane w przeszlosci srodki kapi-
talowe czy gwarancje dla kredytow zabezpieczonych hipoteks,
pomiedzy rosyjskimi spotkami zaleznymi a spotka dominujacg
Grupy lub innymi spotkami nalezacymi do Grupy nie istniejg
zadne powigzania finansowe ani biezgce relacje handlowe.
Pierwotnie planowane nowe inwestycje w St. Petersburgu nie
sg obecnie realizowane. Zarzagd w porozumieniu z Radg Nad-
zorczg bardzo uwaznie $ledzi rozwoéj sytuacji gospodarczej i
prawnej w Rosji, aby w razie potrzeby szybko reagowac na bie-
zace wydarzenia. Na dzief sporzgdzania sprawozdania finan-
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sowego Grupa zaklada, ze w I kwartale 2022 roku straty z ty-
tulu przeliczania pozycji w walucie osiggng poziom ok. 1 400
TEUR. Utrata warto$ci rosyjskich nieruchomosci biurowych
na dzien 31 marca 2022 r. jest aktualnie przedmiotem oceny w
Grupie; w przypadku nieruchomosci juz posiadanych w zaso-
bach mozliwe sg spadki wartosci $§rednio o 10 %, a w przy-
padku projektu znajdujgcego si¢ w budowie do 25 %. W seg-
mencie hoteli nie wida¢ w tej chwili oznak negatywnych
skutkow, oblozenie i obroty Hotelu Crowne Plaza w St. Peters-
burgu przekraczaly w marcu 2022 r. zakladane poziomy. Dal-
sze skutki finansowe tego kryzysu dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zalezg od tego, czy konflikt bedzie
trwal nadal, jednak na t¢ chwile nie ma mozliwoéci ich kon-
kretnego oszacowania.

Warimpex zaklada mimo wszystko pozytywny rozwoéj swojej
dzialalnosci. Aktualizowane na biezgco zalozenia finansowe
wykazujg na rok 2022 dodatni wynik EBITDA (wynik z dzia-
lalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dzialal-
nosci finansowej, podatkoéw, odpiséw amortyzacyjnych i ko-
rekty wartoSci) oraz wystarczajgcy poziom plynnosci
finansowej, nawet w przypadku , gdyby rubel stracit o polowe
na warto$ci w poréwnaniu z zakladanym kursem przeliczenia
waluty lub w przypadku niezrealizowania planowanego wy-
niku operacyjnego rosyjskich spotek zaleznych. Mimo iz sytu-
acja zwigzana z konfliktem w Ukrainie i inwestycjami w Rosji
jest dla Warimpexu trudna, to dzigki doswiadczonej i spraw-
dzonej w sytuacjach kryzysowych zalodze Warimpex jest
wcigz dobrze przygotowany na biezgce i przyszle wyzwania.

Ponadto bedziemy réwniez koncentrowa¢ si¢ na kwestiach
zwigzanych ze zrownowazonym rozwojem. Zroéwnowazony
rozwoj juz dawno przestal by¢ kwestig marginalng i obecnie
ksztaltuje sposdb mys$lenia i postepowania wigkszosci spole-
czenstwa. Realizujgc koncepcje zrownowazonego rozwoju w
ramach naszych nieruchomosci, stawiamy sobie za cel uzy-
skanie odpowiednich certyfikatéw dla obiektéw w naszym
portfolio.

Wieden, dnia 26 kwietnia 2022 r.

T\ e\

Franz Jurkowitsch
Prezes Zarzadu

YA

Alexander Jurkowitsch
Czlonek Zarzadu

Daniel Folian
Zastepca Prezesa Zarzadu

Florian Petrowsky
Czlonek Zarzadu
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Skonsolidowany rachunek

gpskow i strat

RAPORT FINANSOWY 2021 WARIMPEX

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2021

w TEUR Nota 2021 2020
Przychody ze sprzedazy — Investment Properties 20.267 20.604
Przychody ze sprzedazy — Hotele 4.836 3.607
Przychody ze sprzedazy — Development & Services 1.618 1.449

Przychody ze sprzedazy 6.1. 26.720 25.660
Koszty dziatalno$ci — Investment Properties (5.283) (5.110)
Koszty dziatalno$ci — Hotele (4.061) (5.441)
Koszty — Development & Services (1.253) (737)

Koszty przypisane bezposrednio do przychoddéw ze sprzedazy 6.2. (10.597) (11.288)

Wynik brutto ze sprzedazy 16.123 14.371

Pozostate przychody operacyjne 6.3. 6.490 423

Koszty zarzadu 6.4. (7.322) (8.672)

Inne koszty 6.5. (779) (3.143)

Wynik z dziatalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dziatalnosci finansowej,

podatkow, odpiséow amortyzacyjnych i korekty wartosci (EBITDA) 14.512 2.979
Planowa amortyzacja aktywdw trwatych (1.527) (1.575)
Planowa amortyzacja praw uzytkowania z tyt. leasingu (379) (345)
Odpisy aktualizacyjne Srodkéw trwatych — (976)
Zwigkszenie wartosci srodkéw trwatych 470 -
Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne 2.460 (7.770)

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci 6.5. 1.025 (10.666)

Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 15.537 (7.687)
Przychody z tytutu odsetek 6.7. 628 653
Pozostate przychody finansowe 6.8. 7.923 125
Koszty finansowe 6.9. (8.458) (9.133)
Zmiany kursowe 6.10. 1.008 (8.213)
Wynik z joint ventures (at equity) netto 7.3.4. (1.713) (4.858)

Wynik z dziatalnosci finansowej (613) (21.426)

Wynik brutto 14.924 (29.113)
Podatek dochodowy biezacy 6.11. (372) (665)
Podatek dochodowy odroczony 7.5. (2.572) (1.341)

Podatki (2.944) (2.006)

Wynik netto okresu 11.980 (31.119)

w tym udziat w wyniku udziatéw nieuprawniajacych do kontroli (294) (1.429)

w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej 12.274 (29.691)

nierozwodniony wynik na jedna akcje w EUR 7.9.1. 0,24 0,57

rozwodniony wynik na jedna akcje w EUR 7.9.1. 0,24 -0,57
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Skonsolidowany rachunek
wyniku catosciowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2021

w TEUR Nota 2021 2020
Wynik netto okresu 11.980 (31.119)

Réznice kursowe 3.921 (16.138)

w tym przeniesienie pozycji do rachunku zyskéw i strat 16 (1)

Pozostate przychody i koszty z joint ventures (at equity) 281 (670)

(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach (162) 80

Pozostate przychody i koszty

(do przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 793 AL (16.729)
Wynik z aktualizacji wyceny rzeczowych aktywdéw trwatych 7.7. 586 —
Wynik bez wptywu na rachunek wynikéw aktywa finansowe wycenione wg wartosci godziwej 7.7. (121) (617)
Wynik z aktualizacji wyceny wg MSR 19 (466) 384
(Odroczone) podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach (93) 24
Po(z::t:::el:\::ls,g:::ylale“:)sdzrtliyesienia na wynik w kolejnych okresach) 793 (94) (209)
Pozostate przychody i koszty 3.946 (16.938)
Catosciowy wynik netto okresu 15.926 (48.057)
w tym udziat w wyniku udziatéw nieuprawniajacych do kontroli (76) (2.463)
w tym udziat w wyniku akcjonariuszy jednostki dominujacej 16.002 (45.594)

warimpex



RAPORT FINANSOWY 2021 WARIMPEX

Skonsolidowany bilans

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021

w TEUR Nota 31.12.2021 31.12.2020

AKTYWA
Nieruchomosci inwestycyjne 7.1 324.596 251.337
Rzeczowe aktywa trwate 7.2. 36.590 33.877
Pozostate wartosci niematerialne i prawne 75 80
Joint ventures (at equity) 7.3. 415 5.077
Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej 7.7. 5.504 5.625
Pochodne instrumenty finansowe 399 —
Inne aktywa 7.4, 2.347 11.158
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 7.5. 1.187 978
Aktywa trwate 371.114 308.132
Zapasy 140 154
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7.6. 5.673 3.448
Srodki pieniezne 7.8. 11.192 8.931
Aktywa obrotowe 17.004 12.533
SUMA AKTYWOW 388.118 320.665
PASYWA
Kapitat podstawowy 79.1. 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy 7.9.3. 86.103 77.307
Akcje wtasne 7.9.3. (2.991) (2.991)
Pozostate kapitaty rezerwowe 7.9.3. (12.500) (17.697)
Kapital wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 124.612 110.619
Udziaty nieuprawniajace do kontroli 105 (1.827)
Kapitatl wiasny 124.717 108.792
Obligacje 7.10.1. 5.360 7.137
Pozostate zobowiazania finansowe 7.10.2. 189.565 152.624
Zobowiazania z tytutu leasingu 7.10.3. 1.849 1.709
Pochodne instrumenty finansowe 7.11. — 320
Pozostate zobowigzania 7.12. 7.271 6.731
Rezerwy 7.13. 2.754 4.700
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7.5. 11.955 8.679
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.15. 64 1.957
Zobowiazania diugoterminowe 218.817 183.857
Obligacje 7.10.1. 1.861 1.890
Pozostate zobowiazania finansowe 7.10.2. 27.185 14.546
Zobowiazania z tytutu leasingu 7.10.3. 314 217
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 7.14. 11.894 8.881
Rezerwy 7.13. 2.942 2.241
Podatek dochodowy 6.10. 292 12
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 7.15. 95 229
Zobowiazania krétkoterminowe 44.584 28.016
Zobowiazania 263.401 211.873
SUMA PASYWOW 388.118  320.665
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WARIMPEX RAPORT FINANSOWY 2021

Skonsolidowany rachunek
preeplywow pieniegnych

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2021

w TEUR Nota 2021 2020
Wptywy
z wynajmu i dziatalnosci hoteli 25.764 25.578
z rozwoju projektéw deweloperskich i innych 1.733 1.004
z odsetek 132 108
Wplywy z dziatalnosci operacyjnej 27.629 26.690
Wydatki
projekty deweloperskie (89) (310)
zuzycie materiatéw i ustug (9.328) (8.507)
$Swiadczenia pracownicze (8.251) (9.171)
pozostate koszty zarzadu (4.828) (5.525)
podatek dochodowy (156) (710)
Wydatki na dziatalnosc operacyjna (22.652) (24.222)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4.977 2.468
Wptywy
z zaptaty ceny kupna z tytutu transakcji sprzedazy w poprzednich okresach 5.3. 125 463
ze sprzedazy aktywdw trwatych - 5
z pozostatych aktywdéw finansowych 2.806 970
z wptywdw zwrotnych z joint ventures — 1.083
Wplywy z dziatalnosci inwestycyjnej 2.931 2.520
Wydatki na
naktady inwestycyjne w nieruchomosci inwestycyjne (17.474) (9.344)
naktady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwate (2.872) (3.451)
naktady inwestycyjne w wartosci niematerialne i prawne (26) (14)
pozostate aktywa finansowe — (1.052)
joint ventures (859) -
nabycie udziatéw (3.372) -
pomniejszone o wyptywy z tytutu udziatéw 4.088 -
Wydatki z tytutu inwestycji (20.515) (13.862)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (17.584) (11.342)
Wydatki na nabycie akcji wkasnych 7.9.1. — (654)
Wydatki na udziaty nieuprawniajace do kontroli 5.2. (1) -
Wykup obligacji 7.10.3. (1.800) (5.500)
Wptywy z tytutu zaciaggnietych pozyczek i kredytéw 7.10.3. 80.664 78.961
Sptata zaciagnietych pozyczek i kredytéw 7.10.3. (55.894) (51.190)
Sptata zobowiagzan z tyt. leasingu 7.10.3. (230) (318)
Zaptacone odsetki (z tytutu pozyczek i kredytow) (6.233) (6.275)
Zaptfacone odsetki (z tytutu obligacji i obligacji zamiennych) (251) (526)
Koszty pozyskania kredytow (1.731) (1.475)
Wyptata dywidend 7.9.1. = (1.564)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 14.523 11.459
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych 1.916 2.586
Zmiana stanu $srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (1) 24
Zmiany z pozostatego wyniku z tytutu réznic kursowych 345 (1.197)
Stan srodkéw pienieznych na dzien 1 stycznia 8.931 7.519
Stan srodkéw pienieznych na dzien 31 grudnia 11.192 8.931
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Skonsolidowane zestawienie
gmian w kapitale wtasnym

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2021

Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Udziaty bez

Pozostate wplywu na Razem

Kapitat Akcje kapitaty kontrole kapitat

podstawowy niepodzielony]  wtasne rezerwowe jednostki wiasny
Stan na dzien 1 stycznia 2020 54.000 109.155 (2.337) (2.386) 158.431 (1.364) 157.068
Udziaty nieuprawniajace do kontroli - — — — - 2.000 2.000
Wykup akcji - - (654) - (654) - (654)
Dywidenda - (1.564) - - (1.564) - (1.564)
Catosciowy wynik netto okresu - (30.284) - (15.310) (45.594) (2.463) (48.057)
w tym wynik finansowy netto okresu - (29.691) - - (29.691) (1.429) (31.119)
w tym pozostate przychody i koszty - (593) - (15.310) (15.903) (1.035) (16.938)
Stan na dzieri 31 grudnia 2020 54.000 77.307 (2.991) (17.697) 110.619 (1.827) 108.792
= Stan na dzien 1 stycznia 2021 54.000 77.307 (2.991) (17.697) 110.619 (1.827) 108.792
Zmiany konsolidacyjne - 16 - (16) - - -
Przeniesienie MSR 19 — rezerwa - (1.364) - 1.364 — - -
Warost udziaiow w podmiotach ~ (2,008 - ~|  (2.008) 2.007 )

podlegajacych konsolidacji

Catosciowy wynik netto okresu — 12.153 — 3.848 16.002 (76) 15.926
w tym wynik finansowy netto okresu - 12.274 - - 12.274 (294) 11.980
w tym pozostate przychody i koszty - (121) - 3.848 3.727 218 3.946
Stan na dzien 31 grudnia 2021 54.000 86.103 (2.991) (12.500) 124.612 105 124.717
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Skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci segmentéow

W prezentacji wyniku netto okresu segmentow poszczegodlne 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 zarzadza-
nia podlega innym kryteriom niz pozostale segmenty, dodatkowo zaprezentowano odpowiednie informacje dla tego segmentu.
Szczegdlowe objasnienia do poszczegdlnych segmentéw pod wzgledem ich zakresu i kryteriéw zarzgdzania zawarte sg w pkt. 2.

Investment Properties Hotele

w TEUR

SEGMENT WYNIK NETTO OKRESU

Przychody ze sprzedazy na zewnatrz 23.865 24.383 9.896 7.483
Ustugi w ramach Grupy - — — 16
Koszty przypisane bezposrednio do przychoddw ze sprzedazy (5.872) (5.889) (8.436) (9.392)
Wynik brutto ze sprzedazy 17.993 18.494 1.460 (1.893)
Wynik ze sprzedazy nieruchomosci — - - —
Pozostate przychody operacyjne 91 3 629 345
Koszty ustug zwigzanych z rozwojem projektéw - — (30) (63)
Koszty $wiadczer pracowniczych (277) (260) (8) —
Pozostate / inne koszty (872) (571) (299) (427)
Ustugi w ramach Grupy (1.264) (1.177) (1) —
Segment EBITDA 15.672 16.488 1.751 (2.038)
Planowa amortyzacja srodkéw trwatych 9) (9) (1.889) (2.042)
Planowa amortyzacja praw uzytkowania z tyt. leasingu (71) (36) (1.986) (1.944)
Odpisy aktualizacyjne - — (4.714) (928)
Zwiekszenia wartosci — - 470 -
Zysk z wyceny 3.788 1.624 — —
Strata z wyceny (4.900) (9.708) — —
Segment EBIT 14.480 8.359 (6.367) (6.951)
Przychody z dziatalnosci finansowej 403 187 — 1
Koszty finansowe (7.731) (8.215) (2.365) (2.555)
Zmiany kursowe 717 (9.175) 1.008 (2.738)
Wynik z joint ventures — - - -
Podatek dochodowy (728) (508) (109) —
Podatek dochodowy odroczony (2.363) 2.418 (322) (454)
Segment wynik netto okresu 4.777 (6.934) (8.156) (12.696)
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Rozliczenie

przejsciowe LD

Development & Services Segment razem

2021

1.809 1.449 35.570 33.314 (8.850) (7.655) 26.720 25.660
1.265 1.161 1.265 1.177 (1.265) (1.177) = -
(1.403) (737) (15.710) (16.017) 5.113 4.729 (10.597) (11.288)
1.672 1.873 21.125 18.474 (5.002) (4.103) 16.123 14.371
7.075 75 7.795 423 (1.305) - 6.490 423
(22) (70) (52) (132) = - (52) (132)
(4.257) (5.469) (4.541) (5.730) = - (4.541) (5.730)
(2.631) (5.102) (3.802) (6.101) 295 147 (3.508) (5.953)
= - (1.265) (1.177) 1.265 1.177 = —
1.837 (8.693) 19.259 5.757 (4.747) (2.778) 14.512 2.979
(222) (257) (2.120) (2.308) 594 733 (1.527) (1.575)
(308) (309) (2.365) (2.289) 1.986 1.944 (379) (345)

= (48) (4.714) (976) 4.714 - = (976)

- - 470 - — - 470 -
5.052 3.967 8.840 5.591 (991) (1.624) 7.849 3.967
(488) (2.029) (5.389) (11.737) = - (5.389) (11.737)
5.870 (7.370) 13.982 (5.962) 1.555 (1.725) 15.537 (7.687)
8.215 646 8.618 835 (67) (57) 8.551 778
(1.204) (1.133) (11.300) (11.904) 2.842 2.771 (8.458) (9.133)
— - 1.724 (11.913) (717) 3.700 1.008 (8.213)

= - = - (1.713) (4.858) (1.713) (4.858)

278 (169) (559) (677) 187 12 (372) (665)
(392) (3.463) (3.077) (1.499) 505 158 (2.572) (1.341)
12.768 (11.489) 9.388 (31.119) 2.592 — 11.980 (31.119)
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DANE SEGMENTU NA POZIOMIE GRUPY (GEOGRAFICZNIE)

Investment Hotele Development Grupa razem
Properties & Services

31.12.21 | 31.12.20| 31.12.21| 31.12.20| 31.12.21| 31.12.20| 31.12.21| 31.12.20

Aktywa trwate wg MSSF 8.33
(geograficznie):

Austria = - = - 802 955 802 955
Polska 120.740 118.644 = - 24.698 18.313 145.438 136.956
Rosja 101.801 55.197 18.748 17.351 28.231 14.864 148.780 87.413
Niemcy — — 14.594 12.934 16.604 14.092 31.198 27.026
Wegry 35.014 32.914 — — 30 30 35.044 32.944
Razem 257.555 206.755 33.343 30.285 70.364 48.254 361.262 285.294

[ ] 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020

Przychody ze sprzedazy
(geograficznie):

Austria — - — — 16 68 16 68
Polska 7.267 6.536 - — 1.117 1.006 8.383 7.542
Rosja 10.223 11.335 3.947 2.443 436 305 14.606 14.083
Niemcy - - 888 1.165 0 18 888 1.183
Wegry 2.778 2.733 - - 49 52 2.827 2.784
Razem 20.267 20.604 4.836 3.607 1.618 1.449 26.720 25.660
@ Zatrudnienie 14 14 92 151 36 36 142 201
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Noty do skonsolidowanego
sprawogzdania finansowego

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2021

[01] Informacje ogdine

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz-
und Beteiligungs AG za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia
2021 zostalo w dniu 26 kwietnia 2022 zatwierdzone przez Za-
rzad do przekazania go Radzie Nadzorczej. Zadaniem Rady
Nadzorczej jest sprawdzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i o$wiadczenie, czy Rada Nadzorcza je zatwier-
dza.

Podstawowa dzialalnos¢ Grupy obejmuje budowe nierucho-
mosci biurowych i hoteli oraz ich prowadzenie w Europie
Srodkowej i Wschodniej. W zaleznosci od sytuacji rynkowej i
stopnia dojrzalo$ci nieruchomosci sprzedawane sg z zamiarem
osiggniecia maksymalnej warto$ci dodanej.

[02] Informacje o segmentach dziatalnosci

2.1. Informacje ogdine
Sprawozdanie w ramach Grupy obejmuje nastepujace seg-
menty dzialalnosci podlegajgce obowigzkowi raportowania:
« Investment Properties (nieruchomoéci inwestycyjne)
* Hotele
* Development & Services (dzialalnos¢ deweloperska i ustu-
gowa)

Segmenty dzialalnoSci zostaly oddzielone od siebie zgodnie z
kryteriami okreslonymi w MSSF 8.5 i nast.. Poszczegoélne seg-
menty zostaly zidentyfikowane na podstawie réznych produk-
tow / ustug. Poszczegodlne hotele oraz prowadzone nierucho-
mosci (Investment Properties) stanowig zgodnie ze strukturg
raportowania w Grupie same w sobie rowniez segmenty dzia-
lalnosci i zgodnie z MSSF 8.12 sg lgczone w podlegajace obo-
wigzkowi raportowania segmenty Hotele wzgl. Investment
Properties. Szczegdtowe informacje w tym zakresie zawarte sg
w pkt. 2.2..

Transakcje migedzy segmentami obejmujg realizowane na zasa-
dach rynkowych rozliczenia transferowe ustlug Grupy oraz
ustug w ramach rozwoju projektéow. Ustugi swiadczone przez
klientéw zewnetrznych przekroczyly w roku obrotowym 10%
skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy. Przychody te
wyniosly 10 342 TEUR (w roku ubieglym: 11 569 TEUR) i do-
tyczyly glownie segmentu Investment Properties. Przychody
ze sprzedazy na rzecz klientow przyporzadkowane sg w spra-
wozdaniu z dzialalnoSci segmentéw geograficznie wedlug
miejsca $wiadczenia ushugi.

Sprawozdawczo$¢ wewnetrzna i z dzialalno$ci segmentow re-
alizowana jest zgodnie z przepisami MSSF, stosowanymi w
UE. Jeden hotel i jeden biurowiec (do 31.12.2021) prowa-
dzone sg przez joint ventures. Przychody, koszty, aktywa i zo-
bowigzania joint ventures ujmowane sg dla celow sprawozdaw-
czych dzialalnoSci segmentéw proporcjonalnie. Rubryka
,Rozliczenie przejsciowe’ pokazuje efekt przejscia miedzy
konsolidacjg joint ventures wg udzialéw (proporcjonalng)
zgodnie ze sprawozdaniem z dzialalno$ci segmentoéw i wg
praw wilasnosci zgodnie z ujeciem w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym.
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2.2 Informacje o poszczegdlnych segmentach dziatalnosci

2.2.1. Segment Investment Properties

Segment Investment Properties obejmuje dzialalnos¢, aktywa
i zobowigzania zwigzane z nieruchomos$ciami (poza hotelami),
ktoére sg prowadzone przez Grupe. Sg to biura wzgl. biurowce
o poréwnywalnych cechach ekonomicznych. Nieruchomosci
biurowe w ramach segmentu podlegajacego obowigzkowi spra-
wozdawczemu sg porownywalne pod wzgledem $wiadczonych
ustug (wynajem), procesdéw produkceyjnych (budowa lub zakup
nieruchomosci, rozbudowa przez najemcéw), grup klientow
(klienci instytucjonalni) oraz kanalow dystrybucji.

Na dzien bilansowy nieruchomosci te s3 wylgczng wlasnoscig
Grupy. W roku obrotowym segment Investment Properties
obejmuje nast¢pujgce nieruchomosci:

Polska: Ogrodowa Office, £.0dz; Mogilska 41 Office,
Krakow; Mogilska 43 Office, Krakow

Rosja: biurowiec Zeppelin, budynek wielofunkcyjny
Bykovskaya, biurowce Jupiter 1 i 2 (jako joint
venture do 31.12.2021) — oba w St. Petersburgu

Wegry:  BS52 Office, Erzsébet Office — oba w Budapeszcie

Zarzadzanie tym segmentem opiera si¢ na wskaznikach wyni-
koéw zgodnie z MSSF, w szczegdlnosci na EBITDA (wynik z
dzialalnosci operacyjnej przed uwzglednieniem kosztow dzia-
falnosci finansowej i wyniku z wyceny). Przychody ze sprze-
dazy obejmujg gléwnie przychody z czynszu za wynajem (wg
MSSF 16), z rozliczenia kosztéow eksploatacji (MSSF 15), a
takze z tytulu rozbudowy dla najemcow.

2.2.2. Segment Hotele

Poszczegdlne hotele zestawiono w segmencie podlegajacym
obowigzkowi sprawozdawczemu na podstawie poréwnywal-
nych cech ekonomicznych. Dotyczg one gtéwnie rodzaju pro-
duktéw lub ustug (zakwaterowanie i wyzywienie), proceséw
produkcyjnych w ramach hoteli, struktury klientéw (business i
leisure) oraz kanalow dystrybucii.

Zestawiony w ten sposOb segment dzialalno$ci obejmuje
wszelkg dzialalnos¢, aktywa i zobowigzania zwigzane z prowa-
dzeniem hoteli. Hotele sg wylaczng wlasnoscig Grupy lub
przedmiotem dzierzawy (w ramach joint venture). Sg to hotele
3-gwiazdkowe o podwyzszonym standardzie lub 4-gwiazd-
kowe. W sprawozdaniu z dzialalno$ci segmentow uwzgled-
niono w calosci lub czesciowo nastepujace hotele:

Polska: Hotel Intercontinental, Warszawa
(dzierzawa, joint venture)

Rosja: Crowne Plaza, St. Petersburg

Niemcy: Greet Hotel Darmstadt

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 Indu-
stry’) i NOP (Net Operating Profit, odpowiada GOP pomniej-
szonemu o okreslone koszty wlascicielskie, takie jak oplaty za
zarzadzanie, ubezpieczenia, podatki gruntowe itp.). Przejscie z
NOP na wynik z dzialalnoéci operacyjnej (EBIT) wynika z ra-
chunku wynikéw segmentu Hotele. Kolejne istotne wskazniki
typowe dla hoteli to oblozenie (,,occupancy”) oraz $redni przy-
chdd na jeden dostepny pokoj (, REVPAR?).

Segment Hotele podlega w ramach Grupy wariantowi kalkula-
cyjnemu. GOP obejmuje wszystkie przypisane bezposrednio
do dziatalnosci hoteli przychody ze sprzedazy, koszty materia-
16w i ustug oraz koszty $§wiadczen pracowniczych powstajace w
zwigzku z dzialalno$cig hoteli. NOP obejmuje dodatkowo bez-
posrednio przypisane koszty wlasciciela.

Przychody hoteli ze sprzedazy obejmujg gtéwnie przychody z
pokoi oraz Food & Beverage. Hotele sg zarzgdzane przez pod-
mioty zewnetrzne; oplata z tytulu zarzgdzania (management
fee) z reguly jest kalkulowana jako odpowiedni procent przy-
chodow ze sprzedazy i GOP. Pozycja Property Costs obejmuje
m.in. ubezpieczenia i podatki gruntowe.

Pozostale koszty after NOP obejmujg koszty swiadczen pra-
cowniczych zwigzanych z zarzgdem oraz koszty poszczeg6l-
nych spoélek wlascicielskich hoteli, ktore nie sg przyporzgdko-
wane bezposrednio do dziatalnosci hoteli.

2.2.3. Segment Development & Services

Segment Development & Services obejmuje dzialalno$¢ dewe-
loperska i inne ustugi oraz aktywa i zobowigzania z nimi zwig-
zane, wlgcznie z dzialalno$cig w ramach holdingu Grupy. Przy-
chody ze sprzedazy w tym segmencie wynikajg ze sprzedazy
zrealizowanych nieruchomosci, z projektow deweloperskich
lub z ustug na rzecz podmiotdéw trzecich i podlegajg silnym wa-
haniom w ciggu roku. W przypadku sprzedazy nieruchomosci
przyporzadkowane do innych segmentoéw sg przenoszone do
segmentu Development & Services.

W roku obrotowym nieruchomosci rozwojowe lub w fazie bu-
dowy w Polsce, w Rosji i w Niemczech zawarte s w aktywach
segmentu.

W celu zarzadzania segmentem stosuje si¢ gtownie wyniki ze
sprzedazy, przy czym przychody ze sprzedazy, EBITDA i wy-
nik segmentu skalkulowane wg MSSF stanowig wskazniki naj-
wazniejsze.
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[03] Zasady rachunkowosci

3.1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Warimpex Finanz-
und Beteiligungs AG i jej spdlek zaleznych zostalo sporzg-
dzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawoz-
dawczosci Finansowej (MSSF), stosowanymi w UE. Spelnione
zostaly takze dodatkowe wymogi okreslone w § 245a ust. 1
UGB (austriackiego kodeksu handlowego).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzane jest za-
sadniczo zgodnie z zasadg (zamortyzowanych) kosztow. Wy-
jatkiem sg nieruchomos$ci inwestycyjne, pochodne instru-
menty finansowe, o ile wystepujg, i aktywa finansowe
wyceniane wg warto$ci godziwej bez wplywu na wynik, ktore
sg ujmowane 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 w calych tysigcach euro (TEUR). Przy sumowaniu zaokrg-
glonych kwot mogg wystgpi¢ roéznice rachunkowe wynikajace
z zaokraglen.

Przeniesienie i przeksztalcenie sprawozdan finansowych pod-
miotow, w ktorych Spolka posiada udzialy, sporzadzonych wg
lokalnych przepiséw o rachunkowosci do jednostkowych spra-
wozdan finansowych zgodnych z MSSF, sporzgdzonych we-
dlug 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 spotki wlgczone do skonsolidowanego sprawozda-
nia 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 — zastoso-
wane po raz pierwszy

W roku obrotowym nalezalo zastosowac po raz pierwszy na-

stepujgce nowe lub zmienione standardy:

» MSSF 16: Uproszczenia w najmie zwigzane z Covid-19

Na podstawie tych przepisow modyfikacje umow w zwigzku z
ulgami czynszowymi dla najemc6w mogg by¢ ksieggowane w
uproszczony sposdb poprzez rachunek zyskow i strat bez ko-
niecznosci stosowania przepisow dotyczgcych modyfikacji

umoéw. Uproszezenia te sg uzaleznione od lgcznego spetnienia

nastepujgcych warunkow:

- Ulga jest przyznawana na skutek pandemii koronawirusa.

- Swiadczenie wzajemne jest nizsze lub réwne temu sprzed
przyznania ulgi.

- Ulga dotyczy tylko platnos$ci wymagalnych przed 30.06.2022
(przedluzenie pierwotnego terminu 30.06.2021 do
30.06.2022).

- Ulga nie jest zwigzana z zadnymi dalszymi istotnymi zmia-
nami w umowie.

Zmiany nalezy stosowac dla lat obrotowych rozpoczynajacych
si¢ od 01.06.2020. W roku obrotowym regulacja ta nie miala
wplywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe w zwigzku
z tym, ze nie miala zastosowania; w przypadku spelnienia wa-
runkow jej zastosowanie w Grupie w przyszlosci jest mozliwe.

* MSSF 4, MSSF 7, MSSF 9, MSSF 16 i MSR 9: Reforma re-
ferencyjnych stop procentowych (faza 2)

Ten drugi etap zmian w wymienionych postanowieniach MSSF
dotyczy odzwierciedlenia w rachunkowoéci skutkéw reformy
referencyjnych stéop procentowych (reforma IBOR). Plano-
wane sg uproszczenia w zakresie ksiegowania modyfikacji in-
strumentdw finansowych, jak rowniez kontynuacji w zakresie
Hedge Accounting z dostosowang w kazdym przypadku doku-
mentacjg. Ponadto reforma IBOR powoduje zmiany w MSSF
4 (Umowy ubezpieczeniowe) i MSSF 16 (Leasing) oraz w obo-
wigzkowych danych w informacji dodatkowej (MSSF 7).

Zmiany nalezy obowigzkowo stosowa¢ z mocg wsteczng od 1
stycznia 2021 roku. Zmiany te mogg mie¢ w przysztosci wplyw
na rachunkowo$¢ Grupy. W roku obrotowym nie wystapily
zadne zmiany w zwigzku z brakiem zmian w umowach zwigza-
nych z reforma IBOR.

* Pozostale zmiany:

Ponizsze zmiany migdzynarodowych standardéw rachunko-
wosci, obowigzujgce od 1.01.2021, nie mialy w roku objetym
sprawozdaniem zadnego wplywu na Grupe:

Obowiazek
zastosowania
po raz pierwszy
od

poczatku roku
obrotowego

blancarel Tres¢ / Opis

Interpretacja

MSSF 4 Przeniesienie MSSF 9 01.01.21
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3.2.2. Nowe i zmienione standardy i interpretacje —

jeszcze nie stosowane
Ponizsze nowe lub zmienione standardy lub interpretacje zo-
staly przyjete przez UE po ich publikacji przez International
Accounting Standards Board (IASB) i podlegajg obowigzkowi

stosowania od podanej daty (por. pkt. 3.2.2.1.):

Obowigzek
zastosowania
Standard / i . po raz pierwszy
Interpretacja Wiesic f Liglls od
poczatku roku
Umowy ubezpieczeniowe (wraz %
MSSF 17 ze zmianami z czerwca 2020 r.) 01.01.23
Obciazenia z tytutu uméw — *
MSR 37 koszty realizacji uméw 01.01.22
MSSF 3 Odniesignie do koncepcji 01.01.22*
ramowej
Przychody przed uzyskaniem %
MSR 16 stanu gotowosci do uzytku 01.01.22
MSSF 1 Podmioty_zaleir)e stosujace 01.01.22*
standard jako pierwsze
- o
MSSF 9 Op{at.ywtesclle 10% przy 01.01.22
wyksiegowaniu
MSSF 16 Zachety leasingowe 01.01.22*
MSR 41 Opodatkqwgnie p.rzy.wycenie 01.01.22*
wg wartosci godziwej
Informacje o stosowanych .
MSR 1 zasadach rachunkowosci 01.01.23
MSR 8 Definicja wartosci szacunkowych| 01.01.23

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.):

Zastosowanie
po

raz pierwszy wg
standardu od
poczatku roku

Standard/ | rpocc/ opis

Interpretacja

Klasyfikacja zobowiazar jako
krétko- lub dtugoterminowe i
péZniejsze wejscie w zycie

MSR 1 01.01.23

Podatki odroczone dotyczace
aktywéw i zobowiazan z tytutu
pojedynczej transakcji

MSR 12 01.01.23*

Pierwsze zastosowanie MSSF

MSSF 17 1719 — dane poréwnawcze

01.01.23*

*) Przedmiotowe zmiany w przepisach o rachunkowosci zgodnie z aktualna ocena nie maja lub maja nie-
istotne znaczenie dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W zwiazku z tym nie zostaty doktad-
niej objasnione. Ocena znaczenia dokonywana jest regularnie przed terminem pierwszego zastosowania i
W razie potrzeby korygowana.

Warimpex nie planuje stosowania ww. nowych lub zmienio-
nych standardéw wzgl. interpretaciji przed przewidzianym ter-
minem.

3.2.2.1. Nowe i zmienione standardy i interpretacje (przyjete
przez UE):

+ MSSF 9: Oplaty w tescie 10% przy wyksiggowaniu

Zmiana ta dotyczy testu 10 % dla umownych modyfikacji dot.
zobowigzan finansowych, ktory jest stosowany w celu ustale-
nia, czy w wyniku modyfikacji umoéw wartos¢ biezaca nowych
przeplywow pienigznych rézni sie o wiecej niz 10 % od warto-
Sci biezacej pierwotnych przeplywoéw pienieznych i czy w
zwigzku z tym kredyt nalezy wyksiggowa¢. Wyjasnia sie, ze w
tym te$cie nalezy uwzgledni¢ tylko oplaty uiszczane bezpo-
$rednio miedzy kredytodawcg a kredytobiorcg lub w ich imie-
niu. Zmiang nalezy obowigzkowo stosowa¢ od 01.01.2022
roku. Na podstawie wstepnej analizy Grupa zaklada, ze moze
to spowodowac jedynie nieznaczace zmiany w skonsolidowa-
nym sprawozdaniu finansowym.

* MSR 8: Definicja wartoéci szacunkowych

Niniejsza modyfikacja MSR 1 polega na zastgpieniu definicji
zmiany wartosci szacunkowych definicjg wartosci szacunko-
wych. Zgodnie z modyfikacja sg to kwoty pieni¢zne w sprawoz-
daniu finansowym, ktdre podlegajg niepewnosci wyceny. Wy-
jadnienia stanowia, ze

- zmiany warto$ci szacunkowych wynikajace z nowych infor-
macji lub zdarzen nie stanowig korygowania bled6éw; oraz

- wplywy wyznaczania wartosci szacunkowych w zwigzku ze
zmiang danych wejSciowych lub metody pomiaru stanowig
zmian¢ warto$ci szacunkowych, o ile zmiany te nie wynikajg z
korekty bledow.

Zmiany nalezy stosowa¢ prospektywnie od 1 stycznia 2023 r. i
w pojedynczych przypadkach moga mie¢ one w przyszlych
okresach wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

3.2.2.2. Nowe i zmienione standardy i interpretacje
(nieprzyjete jeszcze przez UE):

* MSR 1: Klasyfikacja zobowigzan jako krotko- lub dlugotermi-
nowe i pozniejsze wejscie w zycie

Niniejsza zmiana wyja$nia, ze klasyfikacja zobowigzan jako
krotko- lub dlugoterminowe opiera si¢ wylacznie na prawach
istniejacych na dzien bilansowy. Ponadto doprecyzowano defi-
nicj¢ pojecia spelnienia zobowigzan. Spelnienie moze polegac
na przekazaniu §rodkow pienieznych, zasoboéw gospodarczych
lub instrumentéw kapitatu wlasnego. Po ich przekazaniu (spel-
nieniu) zobowigzanie wygasa. Ze wzgledu na pandemi¢ Co-
vid-19 obowigzkowe — z mocg wsteczng — pierwsze zastoso-
wanie zostalo przesunigte na okresy po 1 stycznia 2023 roku.
Wyyjasnienia sg zgodne z zasadami rachunkowosci Grupy i w
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zwigzku z tym, w oparciu o biezacg oceng, nie spowodujg w
przyszlosci zadnych zmian.

3.3. Zasady konsolidacji

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

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

Konsolidacja kapitaléw odbywa si¢ metodg nabycia. W spra-
wozdaniu skonsolidowanym ujawnia si¢ wszystkie spo6tki pod-
legajace obowigzkowi konsolidacji (por. pkt. 4.1.). Szczeg6-
lowe informacje dot. prezentacji joint ventures znajdujg si¢ w
notach w pkt. 3.5.

3.4. Profesjonalny osad kierownictwa i niepewnosc oszacowania
W sprawozdaniu skonsolidowanym dokonywane sg oszaco-
wania i zalozenia, majgce wplyw na ujete w bilansie skladniki
majatkowe i zobowigzania, dane dot. pozostalych zobowigzan
w dniu bilansowym oraz wykazane przychody i koszty w trak-
cie okresu objetego sprawozdaniem. Niepewno§¢ zwigzana z
tymi szacunkami moze w przyszlych okresach prowadzi¢
rowniez do istotnych korekt aktywow lub zobowigzan.

Najistotniejsze zalozenia dotyczgce przyszloSci oraz inne
istotne Zrodia niepewnych oszacowan, istniejgce na dzien bi-
lansowy, mogace stanowi¢ podstawe znaczacego ryzyka do-
konania niezbednych korekt wartosci bilansowych pozycji w
bilansie w nast¢pnym roku obrotowym, zostaly objasnione
ponizej.

3.4.1. Skutki pandemii Covid-19

Pandemia Covid-19 wywierala wplyw na gospodarke takze w
roku 2021. Po kolejnej fali zachorowan na poczatku roku, kto-
rej towarzyszyly daleko idace restrykcje, w pierwszym potro-
czu 2021 nastapilo zlagodzenie obostrzen dzigki postepujacej
akcji szczepien i efektom sezonowym, a tym samym ozywienie
gospodarcze na wielu rynkach, ktore jednak nie osiggnelo jesz-
cze poziomu z okresu przed kryzysem. W drugim pétroczu na-
silifo si¢ rozprzestrzenianie si¢ wariantu Delta koronawirusa i
ponownie wprowadzono restrykcje w celu powstrzymania roz-
woju infekeji, co nieco spowolnito ozywienie gospodarcze.

Grupa na biezgco dokonuje oceny skutkéw pandemii Co-
vid-19. W obszarze wynajmu nieruchomosci biurowych (seg-
ment Investment Properties) skutki operacyjne sg niemal nie-
zauwazalne. Najemcy biur niezmiennie wykazujg duzg
dyscypline platniczg, zaleglosci w platnosciach lub brak plat-
nosci odnotowano tylko w pojedynczych przypadkach. Nie-
mniej jednak nie mozna wykluczy¢ w przyszloéci ogélnego ry-
zyka w zakresie platnosci regulowanych niezgodnie z
zawartymi umowami.

Hotele silniej odczuwajg skutki tej sytuacji. Z powodu pande-
mii hotel w Darmstadt w 2021 roku uzyskal bardzo niskie
przychody ze sprzedazy. Po zakoniczeniu remontu, pod koniec
sierpnia 2021 r. hotel zostal ponownie pozycjonowany na
rynku pod markg ,,Greet”. Hotel Crowne Plaza w St. Peters-
burgu byl przez caly czas otwarty i w poréwnaniu rok do roku
zanotowal lepsze wyniki. Hotel Intercontinental w Warszawie,
prowadzony w ramach 50%-owego joint venture, byl za-
mkniety do polowy lutego 2021 r. i zanotowat odpowiedni spa-
dek przychodéw. Na segment Development oraz dzialalnos¢
finansowa w Grupie pandemia Covid-19 miala w roku 2021
podobnie jak w roku poprzednim stosunkowo niewielki

wplyw.

Grupie przyznano za rok 2021 pomoc publiczng w zwigzku z
pandemig koronawirusa. Srodki w ramach przyznanej pomocy
obejmujg glownie $rodki pomostowe IIT (Uberbriickungshilfe
III) dla dotknigtego sytuacjg hotelu w Darmstadt oraz $rodki
na wynagrodzenia w ramach skréconego czasu pracy i obnize-
nie podatku od nieruchomosci.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym $rodki z po-
mocy publicznej zostaly odpowiednio odliczone od kosztow, z
tytutu ktorych zostaly przyznane — o ile mozliwe byto ich przy-
porzadkowanie (por. pkt. 3.16.). Doplaty do inwestycji zmniej-
szajg warto$¢ majatku trwalego i w kazdym przypadku rozkla-
dajg si¢ w czasie calego okresu uzytkowania. Ponizsza tabela
prezentuje poszczegélne kwoty dla kazdej pozycji.
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Zestawienie pomocy publicznej w zw. z pandemig:

Odniesienie 2021 2020

Koszty dziatalnosci hoteli (w tym
wynagrodzenia w ramach skréconego  6.2.
czasu pracy)

1.273 420

Koszty Development & Services
(wynagrodzenia w ramach skréconego  6.2. — 5
czasu pracy)

Pozostate przychody operacyjne 6.3. 602 343

Koszty osobowe (w tym wynagrodzenia

; 6.4.1. 377 305
w ramach skréconego czasu pracy)

Koszty zarzadu 6.4.2. 140 -
Inne koszty 6.5. 42 —
Koszty finansowe 6.9. 263 -
Rzeczowe aktywa trwate 7.2.1. 80 —

2.778 1.073

Naleznosci z tyt. wsparcia zwigzanego z pandemig koronawi-
rusa wynosily na dzien 31.12.2001 r. 910 TEUR, a na dzien bi-
lansowy roku poprzedniego 628 TEUR (por. pkt 7.4.17.6.).

Zawieszenie splaty odsetek i naleznoéci glownych z tytutu kre-
dytow wprowadzone ustawowo na Wegrzech w 2020 roku
bylo kontynuowane do pazdziernika 2021 roku. Regulacja ta
zostala zastosowana w odniesieniu do kredytu projektowego z
jednoczesnym wydiuzeniem okresu splaty o kolejne 10 mie-
siecy, co spowodowato w 2021 r. mniejszy spadek plynnosci w
wysokosci 120 TEUR (odsetki) wzgl. 214 TEUR (naleznosci
glowne); w roku poprzednim bylo to 121 TEUR (odsetki) wzgl.
211 TEUR (naleznosci glowne). W 2021 roku nie uzgodniono
zadnych modyfikacji w umowach dot. kredytéow projektowych
dla hoteli w Darmstadt i St. Petersburgu, natomiast w po-
przednim roku dokonano odroczen na kwot¢ 631 TEUR.

Ze wzgledu na pandemie Covid-19 oraz niepewng sytuacje w
gospodarce rosyjskiej (zob. pkt 3.4.2.), wycena nieruchomosci
dotyczaca hotelu w Sankt Petersburgu, dokonana na dzien bi-
lansowy, obarczona jest wiekszg niz zwykle niepewnoscig. Na
dzien bilansowy 31.12.2021 r. dalo si¢ zauwazy¢, ze w porow-
naniu z rokiem poprzednim ponownie zaksiegowano zyski z
wyceny wzgl. zwigkszenia wartosci, ktore jednak w sumie nie
wyrownaly jeszcze strat z poprzedniego roku. Szczegdly doty-
czace wynikow wyceny widoczne sg w notach do sprawozdania
w pkt. 6.6..

Pandemia Covid-19 dotyczy réwniez odpowiedzialno$ci w
Grupie opisanych w notach w pkt. 9.1.3.. W zwigzku z odpo-
wiedzialno$cig dochodzong przez kontrahenta w roku obroto-
wym wszczgto postepowanie arbitrazowe (por. pkt 9.1.1.
Spory prawne).

3.4.2.Skutki konfliktu w Ukrainie

Konflikt w Ukrainie, ktory rozpoczat sie 24 lutego 2022 r., oraz
zwigzane z nim sankcje nalozone na Rosje, a takze dzialania
podjete w Rosji prowadzg — oprocz cierpienia ludzi — do desta-
bilizacji gospodarczej i wzrostu niepewnoéci. Sg to zdarzenia,
ktore mialy miejsce po dniu bilansowym, a wigc nie sg uwzgled-
niane, a ewentualne skutki finansowe konfliktu nie zostaly jesz-
cze wykazane w sprawozdaniu na dzien 31.12.2021 roku. Po-
niewaz jednak ten konflikt wraz z towarzyszagcymi mu
zjawiskami stanowi istotne zdarzenie dla Grupy, informacje z
nim zwigzane zawarte s3 w pkt. 9.4 (Zdarzenia po dniu bilan-
sowym).

Oprdcz skutkdow pandemii i jej konsekwencji ekonomicznych,
w centrum uwagi kierownictwa znajdujg si¢ aktualnie przede
wszystkim $ledzone na biezgco skutki konfliktu w Ukrainie.
Aktualizowane na biezgco zaloZzenia finansowe wykazujg na
rok 2022 dodatni wynik EBITDA (wynik z dzialalnosci opera-
cyjnej przed uwzglednieniem wyniku z dzialalnosci finanso-
wej, podatkoéw, odpisow amortyzacyjnych i korekty wartosci)
oraz wystarczajgcy poziom plynnosci finansowej, nawet gdyby
rubel stracil o polowe na warto$ci wobec euro wzgl. nawet w
przypadku niezrealizowania planowanego wyniku operacyj-
nego rosyjskich spotek zaleznych. W zwigzku z tym kontynu-
acja dzialalnoéci przez Spotke nie jest zagrozona ani w zwigzku
z pandemig koronawirusa, ani z powodu konfliktu w Ukrainie
i inwestycji w Rosji, a wiec przestanka ,going concern” lezaca
u podstaw sporzadzonego skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego, pozostaje spelniona.

3.4.3. Wycena wartosci godziwej (MSSF 13)

Grupa wycenia aktywa niefinansowe, takie jak nieruchomosci
inwestycyjne oraz okreslone instrumenty finansowe, np. in-
strumenty kapitalu wlasnego lub — o ile istniejg — instru-
menty pochodne, na kazdy dzien bilansowy wg wartosci go-
dziwej. Warto$§¢ godziwa to cena, ktéora w zwyklych
transakcjach migdzy uczestnikami rynku w dniu wyceny przy
sprzedazy skladnika aktywow zostalaby przyjeta wzgl. zapta-
cona za przekazanie zobowigzania. Wyceniajgc wartos¢ go-
dziwg, przyjmuje si¢ zalozenie, ze transakcja dokonywana
jest na rynku glownym lub — jezeli takiego rynku nie ma — na
rynku najkorzystniejszym.

Wszystkie aktywa i pasywa, dla ktorych jest okre$lana lub wy-
kazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym war-
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tos¢ godziwa, klasyfikowane sg wg nastepujgcej hierarchii wy-
ceny w celu okres$lenia warto$¢ godziwej (hierarchia Fair Value):

Poziom 1: Ceny notowane (niekorygowane) na rynkach aktyw-
nych dla identycznych aktywow lub zobowigzan

Poziom 2: Metody wyceny, w ktoérych mozna zaobserwowac
na rynku bezposrednio lub posrednio parametr wejSciowy naj-
nizszego poziomu wyceny, istotny dla wyceny wg wartosci go-
dziwej

Poziom 3: Metody wyceny, w ktorych nie mozna zaobserwo-
wac¢ na rynku parametru wejSciowego najnizszego stopnia,
istotnego dla wyceny wg wartosci godziwej

3.4.3.1. Wycena nieruchomosci

W zwigzku ze znaczeniem, jakie nieruchomoéci majg dla
Grupy, ich wartos§¢ okreslana jest z reguly wedlug uznanych
metod wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcow, dysponu-
jacych odpowiednimi kwalifikacjami i doswiadczeniem w za-
kresie aktualnej sytuacji i rodzaju nieruchomosci. Wyboru rze-
czoznawcOw dokonuje czlonek zarzgdu odpowiedzialny za
sprawy finansowe z udzialem manageréw odpowiedzialnych za
projekty lub aktywa. Jezeli w konkretnym przypadku istnieje
wigzaca oferta sprzedazy lub umowa sprzedazy, jest ona
uwzgledniana przy wycenie. Na dzien 31.12.2021 r. nie mialo
to miejsca.

Stosowana przez rzeczoznawc¢ metoda wycena jest uzalez-
niona od rodzaju nieruchomosci. Rozréznia si¢ miedzy nieru-
chomosciami istniejgcymi, generujgcymi regularne zyski (ho-
tele lub biurowce), nieruchomoéciami w fazie rozwoju oraz
nieruchomos$ciami gruntowymi, na ktdérych nie rozpoczeto
jeszcze realizacji.

Przy wycenie warto$ci godziwej istniejgcych nieruchomosci
stosuje si¢ metody dochodowe (metode inwestycyjng lub me-
tode zdyskontowanych przeplywoéw pienieznych). Jest to
zgodne z poziomem 3 hierarchii wartoéci godziwej. Niezalez-
nie od metody wyceny niepewnosci w zakresie planowania
uwzgledniane sg poprzez wybo6r odpowiedniej stopy procento-
wej. Podczas wyceny nieruchomosci biurowych uwzglednia si¢
zardwno wplywy z czynszéw okreslonych umownie na dzien
bilansowy jak i z czynszoéw rynkowych, przewidywane po za-
koniczeniu umoéw najmu.

Dla nieruchomosci deweloperskich stosuje si¢ najczesciej me-
tode wartosci rezydualnej. Najpierw okre$lana jest warto$¢ go-
dziwa na podstawie przewidywanych przeplywéw pieniez-
nych. Odejmuje si¢ od niej pozostale jeszcze koszty inwestycji
oraz zysk dewelopera z projektu w odpowiedniej wysokosci.
Zysk z projektu okresla sie jako procent kosztow inwestycji i

pokrywa on m.in. ryzyko rozwoju projektu.

Warto$¢ godziwg nieruchomosci gruntowych, na ktérych nie
rozpoczeto jeszcze realizacji (grunty w rezerwie) oblicza si¢
metodg warto$ci poréwnawczej, stosujgc rynkowe ceny za m2.

Warto$¢ godziwa okres$lona przez rzeczoznawcdw weryfiko-
wana jest przez wlasciwego managera projektu / aktywow pod
wzgledem zalozen przyjetych przez rzeczoznawcoéw i parame-
trow wejSciowych oraz zmian na ostatni dzien wyceny, a na-
stepnie zatwierdzana do uj¢cia przez czlonkoéw zarzadu ds. fi-
nansowych.

Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:
Warimpex wykazuje nieruchomoéci inwestycyjne wg modelu
wartoSci godziwej z uwzglednieniem opinii niezaleznych rze-
czoznawcow. Wyniki wyceny wynikajgce ze zmian wartosci
godziwych ujmowane sg w rachunku zyskow i strat z odniesie-
niem na wynik.

W zakresie rozwoju nieruchomosci inwestycyjnych oraz para-
metréw wejSciowych wyceny i odpowiednich danych dot.
wrazliwosci por. pkt. 7.1.. Wynik z wyceny zostal przedsta-
wiony w pkt 6.6.

Odpisy aktualizacyjne i zwigkszenia warto$ci nieruchomosci
hotelowych (por. pkt. 6.5.17.2.):

Grupa wykazuje prowadzone przez nig nieruchomosci hote-
lowe zasadniczo jako $rodki trwale i regularnie bada, czy ko-
nieczne sg w stosunku do nich odpisy aktualizacyjne. Wymaga
to oszacowania wartosci mozliwej do uzyskania. Warto$¢ od-
zyskiwalna odpowiada wartos$ci uzytkowej lub wartosci godzi-
wej pomniejszonej o koszty sprzedazy, zaleznie od tego, ktora
z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalna obliczana jest kazdo-
razowo w oparciu o zewnetrzng opini¢ dot. wyceny.

Zmiany wartoSci odzyskiwalnej ujmowane sg w rachunku zy-
skow i strat w nastepujacy sposob: odpisy aktualizacyjne w pel-
nej wysokosci, a zwiekszenia wartosci tylko do wysokosci za-
mortyzowanych kosztow nabycia. Zamortyzowane koszty
nabycia to kwota wynikajgca po uwzglednieniu planowych od-
pisow amortyzacyjnych bez ewentualnych warto$ci odpisa-
nych w latach ubieglych.

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

Zwigkszenia wartosci wzgl. odpisy aktualizacyjne zostaly
przedstawione w pkt. 6.6. W zakresie wartosci bilansowych
tych skladnikéw majatkowych por. noty w pkt. 7.2.
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3.4.3.2. Wycena instrumentéw finansowych

Jezeli Grupa nie moze okresli¢ wartosci godziwych stosowa-
nych instrumentéw finansowych na podstawie cen notowa-
nych na aktywnych rynkach, okresla si¢ je przy pomocy metod
wyceny, m.in. metody zdyskontowanych przeplywow pieniez-
nych. Parametry wejSciowe na 3. poziomie hierarchii w mo-
delu wyceny bazujg, w miar¢ mozliwosci, na obserwowanych
danych rynkowych. W przypadku ich braku konieczne sg
osady kierownictwa. Osad kierownictwa dotyczy parametréw
wejSciowych, takich jak ryzyko plynnosci finansowej, ryzyko
kredytowe czy wahania cenowe. Zmiany przyjetych dla tych
czynnikow zalozen mogg wplywac na okre$lone wartosci go-
dziwe instrumentéw finansowych.

W skonsolidowanym bilansie ujmuje si¢ na dzief bilansowy in-
strument kapitalu wlasnego wedlug wartosci godziwej. Szcze-
golowe informacje na ten temat zawarte sa w pkt. 7.7.. Wiecej
wyjasnien dot. instrumentéw finansowych i wartoéci godzi-
wych znajduje si¢ w pkt. 3.6.1 8.1.

3.4.4. Ujmowanie przychodow ze sprzedazy

Stosujgc standard MSSF 15 (Umowy z klientami) Grupa w od-
niesieniu do ujmowania przychodéw w segmencie Investment
Properties podjeta na podstawie osgdu decyzje dotyczacg kwe-
stii, czy w zwigzku z przychodami z tytulu kosztéw eksploata-
cyjnych zwigzanymi z wynajmem powierzchni biurowych
Grupa ma by¢ traktowana jako zleceniodawca (pryncypal) czy
jako agent.

Na podstawie wskaznikdéw wymienionych w MSSF 15 Grupa
ustalila, Zze dana spo6tka nalezgca do Grupy w zakresie zdecy-
dowanej wigkszosci kosztow eksploatacyjnych w pierwszym
rzedzie jest odpowiedzialna za realizacj¢ zobowigzan wobec
klientow; jest zobowigzana dotrzyma¢ warunkéw umowy
wobec dostawcy rowniez wtedy, gdy nie ma mozliwosci re-
fakturowania z narzutem lub bez i Ze poza tym ustalajgc
ceny w ramach negocjacji umowy, Grupa dysponuje okreslo-
nym polem decyzyjnym. Dlatego Grupa ksieguje swoje
przychody wynikajgce z refakturowanych kosztéw eksplo-
atacji jako przychody ze sprzedazy w rozumieniu standardu
MSSF 15.

3.4.5. Okreslenie waluty funkcjonalnej w przedsiewzigciach za-
granicznych
Waluta funkcjonalna spdlek zaleznych w niektorych przypad-
kach rozni sie od waluty krajowej. Przychody z wynajmu nie-
ruchomoéci biurowych w ramach Grupy okreslane sg w wigk-
szosciprzypadkow — zwyjgtkiem Rosji czy umoéw z jednostkami
panstwowymi — w euro. W przypadku hoteli na terytorium UE
przychody ze sprzedazy okresla si¢ rowniez najczesciej w euro.
Koszty towar6éw i ustug dla wynajmu nieruchomosci biuro-
wych lub dla hoteli cz¢sciowo wykazywane sg w walucie krajo-

wej, a czeSciowo w euro. Kredytowanie w calej grupie w prze-
wazajagcym zakresie odbywa si¢ w euro. W ramach osgdu
wilasnego kierownictwa zgodnie z MSR 21.12 dla tych spoétek
zaleznych, ktorych przychody ze sprzedazy okre$lane sg w
euro, jako walute funkcjonalng ustala si¢ euro. Waluta funkcjo-
nalna danej spotki nalezacej do Grupy widoczna jest w zesta-
wieniu podmiotow zaleznych (pkt. 4.1.1.).

3.4.6. Ujmowanie aktywéw z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sg uj-
mowane w odniesieniu do wszystkich niewykorzystanych
strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej
wysokosci, w jakiej prawdopodobne jest, Ze osiggniety zosta-
nie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystac te
straty. Zastosowanie profesjonalnego osgdu kierownictwa
niezbedne jest, aby ustali¢ wartos§¢ aktywow z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego, ktore Grupa moze rozpoznac
kierujac si¢ prognozowanym terminem osiggnigcia i wysoko-
Scig przyszlych zyskow oraz bazujagc na przyszlych strate-
giach podatkowych.

Pozostale aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
sg rowniez ujmowane tylko wowczas, gdy plany podatkowe do-
tyczgce pojedynczego podmiotu podatkowego czynig rzeczy-
wiste wykorzystanie prawdopodobnym.

Szczegdlowe informacje zawarte sg w notach w pkt. 6.11. Po-
datek dochodowy oraz pkt. 7.5. Rozliczenia z tytulu podatku
odroczonego (aktywa i rezerwy na podatek).

3.4.7. Niepewnos¢ szacunkéw wynikajaca z zagrozen zwiagza-
nych z klimatem

Warimpex na biezgco ocenia ryzyka zwigzane z klimatem (por.
pkt. 8.2.5.), jednak w zwigzku z tym, ze prowadzi dziatalnos¢
gospodarczg w przewazajacej mierze zgodng z taksonomis, nie
spodziewa si¢ w przyszlym roku obrotowym istotnych korekt
wartosci ksiegowych z tego tytutu.

3.5. Joint ventures (wspélne przedsiewzigcia)

i jednostki stowarzyszone
Udzialy kwalifikuje sie jako joint ventures woweczas, gdy ist-
nieje wspolna umowa, w ktorej strony, sprawujgce wspotkon-
trole nad umows, posiadajg prawa do aktywow netto dotyczg-
cych wspdlnie realizowanej umowy.

Jednostka stowarzyszona jest to jednostka gospodarcza, na
ktoérg Grupa wywiera znaczgcy wplyw, wspoluczestniczge w
podejmowaniu decyzji, ale nie dominujgc proceséw decyzyj-
nych, ktoére réwniez nie przebiegajg wspolnie. W przypadku
watpliwosci jednostkami stowarzyszonymi sg takie, w ktorych
udzial wynosi od 20% do ponizej 50%.
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Grupa wykazuje swoje inwestycje netto w joint ventures
(MSSF 11) oraz udzialy w jednostkach stowarzyszonych, sto-
sujgc metode praw wilasnosci.

W zwigzku z przyznanymi na podstawie umowy prawami
Grupa do momentu nabycia w grudniu 2021 r. pozostalych ok.
56% udzialow kwalifikowala posiadane 44% udzialow w AO
Micos jako joint venture (por. pkt 7.3.3.).

Zestawienie i zmiany w inwestycjach netto w joint ventures
oraz podsumowanie informacji finansowych najwazniejszych
joint ventures zawarte s3 w pkt. 7.3..

3.6. Instrumenty finansowe

3.6.1. Aktywa finansowe

Zgodnie z MSSF 9 aktywa finansowe klasyfikowane sg przy
pierwszym uj¢ciu w nastepujgcy sposob:

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

Klasyfikacja odbywa si¢ na podstawie modelu biznesowego
Grupy oraz wlasciwosci umownych przeplywoéw pienieznych.
Pierwsze ujecie odbywa si¢ kazdorazowo — z uwzglednieniem
przepisow MSSF 9 — wg wartoéci godziwej. Poza aktywami fi-
nansowymi ujmowanymi z odniesieniem na wynik wg wartosci
godziwej, dodatkowo ujmuje si¢ koszty transakcyjne.

Wycena wg zamortyzowanych kosztow nabycia

Aktywa finansowe ujmowane sg wg zamortyzowanych kosztow
nabycia, jezeli model biznesowy przewiduje utrzymanie aktywa
w celu otrzymania umownych przeplywow pienieznych (,waru-
nek modelu biznesowego”), a warunki umowne przewidujg
przeplywy pieniezne z tytulu kapitatu i odsetek w okreslonych
terminach (,,warunek przeplywow pieni¢znych”). Model bizne-
sowy Grupy przewiduje otrzymywanie umownych przeplywow
pienieznych z tytutu kapitalu i ewentualnych odsetek, a wiec ak-
tywa finansowe sg w Grupie standardowo wykazywane wg za-
mortyzowanych kosztow nabycia. Przychody z tytulu odsetek
naliczane sg metodg efektywnej stopy procentowej do wartosci
bilansowej brutto, przy czym istniejg wyjatki dla aktywow o gor-
szej wiarygodnoéci. W przypadku zmian w umownych przeply-
wach pienieznych nieprowadzacych do wyksiegowania, wartos¢
bilansowa brutto obliczana jest od nowa, a réznica w stosunku
do poprzedniej wartosci bilansowej brutto ujmowana jest jako
zysk lub strata z tytulu zmiany.

Wycena bez wplywu na wynik wg wartosci godziwej
Aktywa finansowe ujmowane sg bez wplywu na wynik wg war-
tosci godziwej, o ile sg to

1. instrumenty kapitalu wlasnego, nieprzeznaczone do sprze-
dazy, lub

2. instrumenty diuzne, dla ktérych warunek modelu bizneso-
wego przewiduje utrzymanie lub sprzedaz i spelniony jest
warunek przeplywow pieni¢znych dot. otrzymywania wy-
Icznie kapitatu i odsetek.

W odniesieniu do instrumentéw kapitalu wlasnego istnieja-
cych w Grupie Warimpex wybral mozliwos¢ ujmowania
zmiany warto$ci w pozostalych przychodach i kosztach. Nie
przewidziano pozniejszego przeniesienia niepodzielonych
zmian wartosci (Recycling). Dywidendy z instrumentéw kapi-
tatu wlasnego wykazywane sg z odniesieniem na wynik.

Dla instrumentéw dluznych z modelem biznesowym ,,Utrzy-
mac lub sprzeda¢” standard MSSF 9 w przypadku spelnienia
warunkéw przeplywoéw pienieznych przewiduje wycene wg
warto$ci godziwej bez wplywu na wynik. Zmiany warto$ci nie
odnoszg sie na wynik, lecz sg najpierw ujmowane w pozostatych
przychodach i kosztach. Przewiduje si¢ mozliwo$¢ pozniejszego
przeniesienia do rachunku zyskow i strat (,,Recycling”).

Wycena z odniesieniem na wynik wg wartosci godziwej
Derywaty i instrumenty dluzne niespelniajgce powyzszych
warunkéw modelu biznesowego i przeplywow pienieznych, a
wigc takie, ktore nie sg wyceniane ani wg zamortyzowanych
kosztoéw ani bez wplywu na wynik wg wartosci godziwej, na-
lezy wykaza¢ zgodnie z MSSF 9 z odniesieniem na wynik wg
wartoéci godziwej. Zmiany wartos$ci ujmuje si¢ w rachunku
zyskow i strat.

3.6.2. Utrata wartosci aktywow finansowych

Wysoko$¢ utraty wartoéci i wykazanych odsetek okresla sie
zgodnie z MSSF 9 na 3 poziomach:

Poziom 1: Straty przewidywane w momencie poczgtkowego
ujecia nalezy wykazywa¢ w wartosci biezgcej straty oczekiwa-
nej w okresie 12 miesiecy.

Poziom 2: W przypadku wystapienia znaczgcego ryzyka kre-
dytowego nalezy zabezpieczy¢ sie przed ryzykiem do wysoko-
$ci oczekiwanej straty przez caly okres.

Poziom 3: Wraz z zaistnieniem obiektywnych przestanek
zmniejszenia warto$ci dochody odsetkowe ujmuje si¢ na pod-
stawie wartosci bilansowej netto, a wigc wartos¢ bilansowa po-
mniejszona o zabezpieczenie przed ryzykiem.

W odniesieniu do naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz akty-
wow umownych bez istotnego skladnika kredytowego Grupa
stosuje model uproszczony, zgodnie z ktorym nalezy dokonac
odpisu aktualizacyjnego w wysokosci oczekiwanej straty na
caly pozostaly okres splaty.
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3.6.3. Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe przy pierwszej prezentacji klasyfiko-
wane sg jako zobowigzania finansowe wyceniane wg zamorty-
zowanych kosztoéw, jako zobowigzania finansowe wyceniane
wg wartosci godziwej z odniesieniem na wynik lub jako po-
chodne instrumenty finansowe zwigzane z zabezpieczeniem.

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

Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanych
kosztow:

Zobowigzania finansowe wyceniane sg po pierwszym ujeciu z
zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej wg za-
mortyzowanych kosztow. Zyski i straty wykazywane sg w ra-
chunku zyskow i strat, jezeli zobowigzania zostang usunigte z
bilansu oraz w ramach amortyzacji.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy:

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy obejmujg wszystkie pochodne instrumenty fi-
nansowe z ujemng warto$cig godziwg (wraz z osobno wykaza-
nymi wbudowanymi instrumentami pochodnymi), nie zwig-
zane z zabezpieczeniami. Zyski i straty z tytulu zobowigzan
finansowych, wyceniane wg wartosci godziwej, uyjmowane sg w
rachunku zyskow i strat.

Pochodne instrumenty finansowe z zabezpieczeniem:

W niektdrych przypadkach Grupa stosuje pochodne instru-
menty finansowe z zabezpieczeniem (Cashflow-Hedges). Stuza
one do zabezpieczenia ryzyka wahan przeplywow pienieznych,
ktoére mozna przyporzgdkowac ryzyku zwigzanemu z wykaza-
nym skladnikiem aktywoéw, wykazanym zobowigzaniem, np.
kapital obcy o zmiennym oprocentowaniu lub z majgcg nastg-
pi¢ w przysztosci z duzym prawdopodobienstwem transakcjg
lub ryzyku kursowemu zwigzanemu z niewykazanym stalym
zobowigzaniem.

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa nie dysponowala
zadnymi pochodnymi instrumentami finansowymi z zabezpie-
czeniem.

3.7. Leasing

Grupa jako leasingobiorca:

Zgodnie z MSSF 16 Grupa jako leasingobiorca wykazuje w
bilansie zaréwno prawo do uzytkowania przedmiotu leasingu
(,right-of-use asset”) po stronie aktywow jak i korespondu-
jace z nim zobowigzanie z tytulu leasingu po stronie pasy-
wow. Dla ksiggowania leasingu na podstawie umoéw krotko-
terminowych (z (pozostalym) okresem obowigzywania
krotszym niz jeden rok) lub w odniesieniu do aktywow niskiej
wartoéci (do ok. 5 000 EUR) przewidziane sg wyjatki od obo-
wigzku ich wykazywania po stronie aktywow. Grupa zdecy-
dowala si¢ na zastosowanie tych wyjatkow. Wyznaczajac
okres uzytkowania prawa do uzytkowania przedmiotu le-
asingu, Grupa weryfikuje z uwzglednieniem wszystkich oko-
licznosci towarzyszgcych, w szczeg6lnosci na podstawie za-
chet ekonomicznych, czy realizacja opcji przedluzenia jest
wystarczajaco bezpieczna. Opcja przedluzenia uwzgledniania
jest podczas wyznaczania okresu uzytkowania tylko wow-
czas, gdy jest wystarczajgco bezpieczna.

Pierwsze ujecie prawa do uzytkowania obejmuje nastepujgce
elementy: warto$§¢ poczatkowa zobowigzania z tytutu le-
asingu (= warto$¢ biezgca platnosci leasingowych), platnosci
leasingowe uiszczone przed lub na poczgtku obowigzywania
stosunku leasingu, poczatkowe koszty bezposrednie leasin-
gobiorcy oraz wszelkie koszty ponoszone po zakofczeniu
umowy. Nastepnie prawo uzytkowania wyceniane jest we-
dlug zamortyzowanych kosztéw nabycia zgodnie ze standar-
dem MSR 16 Rzeczowe aktywa trwale i MSR 36 Odpisy ak-
tualizacyjne aktywoéw (por. punkt 7.2.1.). Nie dotyczy to
aktywow wycenianych zgodnie z MSR 40 jako nieruchomosci
inwestycyjne wedlug wartosci godziwej (por. pkt. 7.1.1.).
Grupa posiada dlugoterminowe umowy dzierzawy gruntu
(renta wieczysta) zwigzane z nieruchomos$ciami inwestycyj-
nymi. W wyniku zastosowania MSSF 16 prawa uzytkowania
z tych umoéw dzierzawy zwiekszajg wczesniej ustalong war-
tos¢ godziwg nieruchomosci, a zwigzane z nimi zobowigzania
leasingowe wykazywane sg po stronie pasywow.

Zobowigzania z tytulu leasingu sg dyskontowane przy zasto-
sowaniu domys$lnej stopy procentowej i pomniejszane o plat-
nosci leasingowe. Koszt odsetek i zmienne platnoéci leasin-
gowe, nie bedace czegScig zobowigzania z tytulu leasingu,
ujmowane s3 w rachunku zyskoéw i strat z odniesieniem na
wynik.

Grupa jako leasingodawca:

Umowy leasingowe, w ramach ktorych wszystkie szanse i ry-
zyka zwigzane z wlasnoscig nie sg w wigkszosci przenoszone z
Grupy na leasingobiorce, klasyfikowane sg jako leasing opera-
cyjny. Grupa zawarla umowy leasingu w celu komercyjnego
wynajmu swoich nieruchomosci inwestycyjnych, gtéwnie biu-
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rowych, i zaklasyfikowala te umowy jako leasing operacyjny.
Na podstawie MSSF 16.B33 przychody od najemcéw z tytutu
refakturowania podatkéw od nieruchomosci i ubezpieczen zo-
staly przypisane do przychodéw z wynajmu, a nie do przycho-
dow ze sprzedazy zgodnie z MSSF 15.

Grupa jako leasingodawca nie zawarla Zzadnych umoéw, ktore
bylyby klasyfikowane jako leasing finansowy.

3.8. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy /
grupy do zbycia

Jesli grupy do zbycia sklasyfikowano jako przeznaczone do
sprzedazy, wowczas zgodnie z MSSF 5 nast¢puje zmiana pozy-
cji wszystkich przynaleznych do nich aktywow i zobowigzan.
Klasyfikacja aktywow trwalych lub grup do zbycia jako prze-
znaczone do sprzedazy ma miejsce wowczas, gdy dana warto$¢
bilansowa jest realizowana glownie przez transakcje sprze-
dazy. Sprzedaz musi by¢ wysoce prawdopodobna, a skladnik
majatkowy lub grupa do zbycia muszg by¢ w aktualnym stanie
natychmiast gotowe do sprzedazy. Dalsze kryteria klasyfikacji
jako przeznaczone do sprzedazy to odpowiednie uchwaly za-
rzadu, rozpoczecie poszukiwania nabywecy lub realizacji pro-
jektu oraz oczekiwany zysk ze sprzedazy w ciggu roku.

Aktywa trwate (lub grupy do zbycia), sklasyfikowane jako prze-
znaczone do sprzedazy, wyceniane sg wedlug nizszej z warto-
§ci — wartosci bilansowej 1 warto$ci godziwej pomniejszonej o
koszty sprzedazy. W odniesieniu do nieruchomosci inwesty-
cyjnych, nawet jesli zostang zakwalifikowane jako przezna-
czone do sprzedazy, obowigzujg w dalszym ciggu regulacje dot.
wyceny zgodne z MSR 40. Dlatego nieruchomo$ci te wykazy-
wane sg wedlug wartosci godziwej bez uwzgledniania kosztow
zbycia.

3.9. Transakcje i salda w walutach obcych

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

W przypadku zmiany transakcji istotnych dla okreslenia waluty
funkcjonalnej mozliwa jest zmiana waluty funkcjonalnej w po-
szczegdlnych spolkach ujetych w sprawozdaniu skonsolidowa-
nym. Waluty funkcjonalne zaprezentowano w nocie pkt. 4.1.1..

Transakcje i salda w walutach obcych:
Transakcje w walutach obcych sg najpierw przeliczane przez
podmioty nalezace do Grupy wedlug kursu transakcji kaso-

wych z dnia zdarzenia na walute funkcjonalng. Aktywa i zobo-
wigzania 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
$rodokresowych i danego $redniego kursu wazonego, a w przy-
padku 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 hi-
storycznych kosztow nabycia lub wytworzenia, sg przeliczane
wedtug kursu z dnia zdarzenia.

Przeliczanie sprawozdan finansowych podmiotéw wlgczonych
do sprawozdania skonsolidowanego (przedsigwzigcia zagra-
niczne):

Aktywa i zobowigzania podmiotéw zagranicznych sg przeli-
czane na EUR wedtug kursu z dnia bilansowego. Przychody i
koszty przeliczane sg wedtug kursu na dzien zdarzenia lub dla
uproszczenia wg kursow $rednich. Roznice z tytulu przeliczen
sg ujmowane w pozostalym wyniku. Kwota dotyczaca pod-
miotu zagranicznego, ujeta w pozostalym wyniku, jest przeno-
szona w przypadku zbycia podmiotu zagranicznego do wyniku
netto okresu. Podczas rozliczania aktywow pienieznych lub zo-
bowigzan wewngtrz Grupy roznice wynikajace z przeliczen uj-
mowane sg z odniesieniem na wynik, jezeli nie sg to réznice z
pozycji pienieznych, stanowigcych czes¢ inwestycji netto w za-
graniczne przedsigwziecie. R6Znice te wykazywane sg najpierw
w pozostalym wyniku, a w razie zbycia inwestycji netto przesu-
wane z kapitalu wlasnego do zyskow i strat.

Kursy przeliczeniowe:

W sprawozdaniu skonsolidowanym stosuje si¢ nastepujace
kursy walut dla pozycji, ktére podlegajg przeliczeniu wedlug
kursu na dzien bilansowy:

31.12.2021 31.12.2020

Ztoty polski (PLN/EUR) 4,5994 4,6148
Forint wegierski (HUF/EUR) 369,00 365,13
Rubel rosyjski (RUB/EUR) 84,0695 90,6824

3.10. Nieruchomosci inwestycyjne

Grupa wykazuje nieruchomosci inwestycyjne wg modelu opar-
tego na warto$ci godziwej zgodnie z MSR 40. Zmiany wartosci
godziwej prowadzg w roku obrotowym do zyskow lub strat z
tytulu wyceny odnoszgcych si¢ na wynik.
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Nieruchomosci inwestycyjne sg klasyfikowane jako takie, jezeli
nie istnieje zamiar uzytkowania ich dla celow wilasnych lub
sprzedazy i s utrzymywane w celu uzyskiwania przychodéw z
wynajmu lub zwigkszenia warto§ci. W minionym roku obroto-
wym Grupa przeniosla nieruchomo$¢ rezerwowg z rzeczo-
wych aktywow trwalych do nieruchomoéci inwestycyjnych
(por. noty w pkt. 7.2.1.).

Promocje w zakresie wynajmu (np. okresy bezczynszowe) i po-
czatkowe koszty umoéw najmu ujmowane sg zgodnie z odpo-
wiednimi przepisami MSSF miedzyokresowo, a w okresie obo-
wigzywania danych uméw najmu odnoszone na wynik. Takie
pozycje rozliczen migdzyokresowych ujmowane sg podobnie
jak zwigkszenia w nieruchomosciach i zmniejszajg w ten spo-
s6b wyniki z wyceny, podczas gdy rozwigzanie tych pozycji
miedzyokresowych w przyszlych okresach zwigksza wyniki z
wyceny w okresie obowigzywania. Warto$§¢ nieruchomoéci in-
westycyjnych zwieksza si¢ w razie potrzeby dzigki prawom
uzytkowania wynikajgcym z dlugoterminowych uméw dzier-
zawy w zwigzku z nieruchomos$ciami ujmowanymi zgodnie z
MSR 40 (por. takze pkt 3.7. do MSSF 16).

Dana pozycja nieruchomoéci inwestycyjnych moze zosta¢ usu-
nieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub przy braku mozli-
wosci dalszego dlugotrwalego uzytkowania oraz gdy nie sg
spodziewane zadne ekonomiczne korzy$ci wynikajgce z jej
sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce ze sprzedazy
danej nieruchomosci inwestycyjnej s3 ujmowane w rachunku
zyskow i strat w chwili dokonania sprzedazy / zbycia.

3.11. Rzeczowe aktywa trwate

Majatek trwaly ulegajacy zuzyciu ujmowany jest zgodnie z
MSR 16 wg kosztow nabycia lub wytworzenia pomniejszonych
o planowe odpisy amortyzacyjne i ewentualne odpisy aktuali-
zacyjne, powiekszonych o ewentualne zwigkszenia wartoSci.
Planowe odpisy amortyzacyjne dokonywane sg liniowo i opie-
rajg si¢ na przewidywanym okresie uzytkowania aktywow. Je-
zeli poszczegoblne elementy wykazujg rozne okresy uzytkowa-
nia, amortyzacja odbywa si¢ zgodnie z okresem uzytkowania
danego elementu. Dla ujetych w aktywach inwestycji zamien-
nych okresla si¢ takze szacunkowy okres uzytkowania. Warto-
Sci bilansowe rzeczowych aktywow trwalych sprawdzane sg
pod katem utraty warto$ci w momencie pojawienia si¢ okolicz-
nosci wskazujacych na to, ze warto$¢ bilansowa skladnika rze-
czowych aktywow trwalych przewyzsza jego wartos¢ odzyski-
walng.

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. Szczegbly
dot. okresow uzytkowania zawarte s3 w pkt. 7.2. w notach do
sprawozdania.

W kosztach wytworzenia wilasnych skladnikow aktywow
oprocz jednostkowych kosztoéw materiatu i produkeji sg takze
zawarte odpowiednie po$rednie koszty materiatu i produkcji.
Odsetki od kapitatu obcego, o ile mozna je np. bezposrednio
doliczy¢ w zwigzku z celowymi kredytami projektowymi lub
pozyczkami od partneréw joint venture lub akcjonariuszy, sg
ujmowane zgodnie z MSR 23 po stronie aktywow razem z od-
powiednim 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 eko-
nomiczne korzy$ci wynikajace z dalszego uzytkowania lub
sprzedazy takiego skladnika aktywow. Wszelkie zyski lub
straty wynikajace z usunigcia danego skladnika aktywow z bi-
lansu (obliczone jako rdznica pomiedzy wplywami ze sprze-
dazy netto a wartoscig bilansowg danej pozycji) s3 uyjmowane w
rachunku zyskow i strat w okresie, w ktorym dokonano takiego
wyksiegowania.
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3.12. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (Srodki pieniezne)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obej-
muja $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krotkoter-
minowe o okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech
miesigcy od dnia nabycia.

Grupa dysponuje srodkami pieni¢znymi w banku, stuzacymi
do zabezpieczenia odpowiedzialnosci lub kredytow. Sg one
wykazywane nie jako plynne srodki finansowe, lecz jako pozo-
state aktywa.

3.13. Swiadczenia emerytalne i inne swiadczenia pracownicze
Rezerwy na roszczenia pracownicze i czlonkéow Zarzadu z ty-
tutu odpraw i jubileuszy tworzone sg w wiekszosci dla os6b za-
trudnionych w Austrii, poniewaz w stosunku do pracownikow
w Polsce, na Wegrzech, w Niemczech i w Rosji przepisow usta-
wowych nie ma lub istniejg w bardzo ograniczonym zakresie.

Wycena rezerw nastepuje wedlug metody projected-unit-cre-
dit-method. Prognozowane $wiadczenia dzielone sg zgodnie z
okresem zatrudnienia pracownikéw az do przej$cia w stan spo-
czynku wzgl. do ostatniej przewidzianej platnoéci jubileuszo-
wej. Kwoty rezerw okre$lane sg na dzien bilansowy przez ze-
wnetrznego aktuariusza w formie opinii w zakresie matematyki
ubezpieczeniowe;j.

Zmiany w wycenie rezerw na odprawy i §wiadczenia emery-
talne, wynikajgce z matematyki ubezpieczeniowej, wykazy-
wane s3 zgodnie z MSR 19 w pozostalych przychodach i kosz-
tach w okresie, w ktorym wystgpig. Odsetki ujmowane sg w
kosztach dzialalnosci finansowej. Rezerwy na fundusz socjalny
dotycza wylgcznie segmentu Development & Services.

Na dzien bilansowy 31.12.2020 istnialy przyrzeczenia emery-
talne wobec trzech czlonkow zarzadu jednostki dominujgcej.
Dla tych przyrzeczen zawarto ubezpieczenia przeciwko rosz-
czeniom pracownikéw o $wiadczenia emerytalne. Pozycja ta
jest co roku dotowana; jest to pozycja celowa i w odniesieniu
do jej okresu dlugoterminowa. Ubezpieczenia przeciwko rosz-
czeniom pracownikow o §wiadczenia emerytalne nie stanowily
Pension Asset w rozumieniu standardu MSR 19, lecz zostaly
wykazane w aktywach osobno. Plan zabezpieczenia na staro$¢
opieral sie na wynikach i nie jest finansowany za posrednic-
twem zadnego funduszu (unfunded).

W roku obrotowym 2021 dokonano zmiany w przyrzecze-
niach emerytalnych wobec trzech czlonkéw Zarzadu w taki
sposob, ze sg one obecnie klasyfikowane jako oparte na sklad-
kach, a nie na wynikach. W zwigzku z tym zar6wno naleznosci
z tytulu ubezpieczenia przeciwko roszczeniom pracownikoéw o
$wiadczenia emerytalne, jak i dotychczasowe rezerwy na

$wiadczenia emerytalne zostaly w roku obrotowym wyksiego-
wane z odniesieniem na wynik i od momentu wej$cia w zycie
zmienjonych przyrzeczen emerytalnych jedynie biezace
sktadki na ubezpieczenie emerytalne zostaly ujete w rachunku
zyskow i strat (por. pkt. 6.4.1.17.13.1.).

3.14. Realizacja przychodow

Realizacja przychodow zgodnie z MSSF 15:

Zgodnie z MSSF 15 przychody sg realizowane w oparciu o

nast¢pujacy model:

1. Identyfikacja umowy z klientem

2. Identyfikacja poszczegolnych umownych zobowigzan do
wykonania $wiadczen

3. Okreslenie $wiadczenia wzajemnego (ceny)

4. Alokacja ceny transakcji do poszczegdlnych zobowigzan do
realizacji swiadczenia

5. Ujecie przychod6éw w chwili wypelnienia zobowigzan przez
jednostke

(kryterium: przeniesienie kontroli)

Przychody ze sprzedazy s w Grupie wykazywane nastepujgco:

Preychody ze sprzedaiy — hotele:

Przychody ze sprzedazy w segmencie hoteli obejmujg gtéwnie
przychody ze sprzedazy noclegdw, a drugiej strony ze sprze-
dazy dan i napojow (Food & Beverage). W przypadku tego ro-
dzaju Swiadczen przychdd jest realizowany w konkretnym mo-
mencie. W Grupie nie ma zadnych programéw lojalnosciowych
dla klientow, ktore mialyby istotny wplyw na moment lub wy-
sokoé¢ realizowanych przychodow.

Preychody ze sprzedagy — Investment Properties:

Przychody ze sprzedazy w tym segmencie dzialalnoéci obej-
muja gtéwnie przychody z czynszéw i z zarzgdzania nierucho-
mosciami (Facility Management) oraz koszty eksploatacji.
Przy wynajmie powierzchni biurowych w umowach z najem-
cami zwykle ustala si¢ nie tylko wysoko$¢ czynszu najmu, lecz
takze oplaty eksploatacyjne, a czasem inne ustugi serwisowe.

Standard MSSF 16 Leasing stanowi, ze komponenty leasin-
gowe i pozaleasingowe umowy nalezy rozdzieli¢ i te pozale-
asingowe ujmowac osobno zgodnie z MSSF 15. W zwigzku z
tym przychody z wynajmu bedg ujmowane zgodnie z MSSF
16, ainne przychody z uméw z najemcami zgodnie z MSSF 15.

Przychody ze sprzedagy Development (f) Services:

W zakresie dzialalno$ci deweloperskiej standard MSSF 15 dla
nieruchomosci juz sprzedanych, ale znajdujacych si¢ jeszcze w
fazie rozwoju, przewiduje realizacje przychodéw w czasie. Ak-
tualnie Warimpex nie §wiadczy tego rodzaju ustug. Ponadto do
tego segmentu zalicza si¢ réwniez sprzedaze nieruchomosci,
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realizowane zwykle na dzien zamknigcia transakeji (closing).
Inne umowy z klientami w obszarze Development & Services
sg analizowane indywidualnie zgodnie z przepisami MSSF 15,
a nastepnie przychody sg odpowiednio ujmowane.

Przychody zwigzane ze sprzedaza jednostek zaleznych
(MSSF 10):

Wycena przychodéw odbywa si¢ zgodnie z MSSF 10.25 w
przypadku utraty kontroli nad jednostkg zalezng. W przy-
padku sprzedazy jednostki zaleznej r6znica migdzy ceng sprze-
dazy i wartoscig aktywow netto powiekszona o niepodzielone
réznice z tytulu przeliczenia pozycji w walucie obcej ujete w
pozostalym wyniku i o wartos¢ firmy ujmowana jest w ra-
chunku wynikéw w dniu przejscia kontroli.

3.15. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odro-
czony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w sto-
sunku do rdznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilan-
sowy miedzy wartoScig bilansowg aktywdw i pasywow
wykazang w sprawozdaniu finansowym a ich warto$cig podat-
kows.

Grupa weryfikuje warto$¢ bilansowg skladnika aktywow z ty-
tulu odroczonego podatku na kazdy dzien bilansowy i nie wy-
kazuje tych aktywow, dla ktoérych przestalo by¢ prawdopo-
dobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego
do zrealizowania skladnika aktywow z tytulu odroczonego po-
datku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odro-
czonego podatku dochodowego podlega ocenie na kazdy dzien
bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej
prawdopodobienstwo osiagnigcia w przysztosci dochodéow do
opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego skladnika
aktywow.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujetych w pozostalym
wyniku lub bezposrednio w kapitale wlasnym, nie jest ujmo-
wany w wyniku netto okresu.

3.16. Dotacje ze srodkow publicznych

W zwigzku z pandemig koronawirusa Grupa otrzymuje dota-
cje ze $rodkéw publicznych. Sg one wykazywane w sprawozda-
niu finansowym, jezeli istnieje wystarczajgca pewno$¢ w zakre-
sie spelnienia warunkow zwigzanych z dotacjami i przyznania
dotacji. W przypadku spelnienia warunkéw Grupa wykazuje
dotacje w okresie, na ktory przewidziane jest wyréwnanie strat
wzgl. wsparcie finansowe. W pozostalych przypadkach za-
mieszczane sg odpowiednie informacje.

Warimpex kompensuje w rachunku zyskow i strat dotacje z
dotowanymi kosztami, o ile mozna je jednoznacznie przypo-
rzadkowa¢. Doplaty do inwestycji najpierw zmniejszajg war-
to$¢ majatku trwalego i rozlozone w czasie calego okresu uzyt-
kowania podlegajg rozwigzaniu z odniesieniem na wynik.
Pozostale doplaty prezentowane sg w rachunku zyskow i strat
w pozycji pozostalych przychodéw operacyjnych.
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[04] Dane dotyczace spétek ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
4.1. Informacje o skonsolidowanych podmiotach zaleznych

4.1.1. Podmioty zalezne
Naste¢pujgce podmioty zalezne podlegaly w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym pelnej konsolidacji:

Udziat w prawach

\sl\gg#(l:(Zi(l),lTjezia%owe Skl g%?su F kapitale Il(ljl Egigf:; ::;!;Jatfu funx\gg:::lna' D?:;::::]Std
beposr.
wtys.

100%-owy udziat:
Grassi Hotelbeteiligungs- und Errichtungs GesmbH A-Wieder 100 % - 2.943 EUR EUR DS
Grassi H1 Hotelbeteiligungs GmbH A-Wieden 100 % - 35 EUR EUR DS
Warimpex Leasing GmbH A-Wieden 100 % - 500 EUR EUR DS
Boyauville Invest GmbH D-Monachium 100 % - 25 EUR EUR H/DS
Boyauville Betriebs GmbH D-Darmstadt 100 % - 25 EUR EUR H
Memos GmbH D-Darmstadt 100 % - 25 EUR EUR DS
Memos sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 5 PLN PLN DS
REVITAL ZRt. HU-Budapeszt 100 % - 220.500 HUF HUF DS
BECSINVESTOR Kft.2 HU-Budapeszt 100 % - 35.380 HUF EUR P
ELSBET Kft. HU-Budapeszt 100 % - 103.000 HUF EUR P
Hamzsa-Office Kft. HU-Budapeszt 100 % — 15 HUF EUR DS
Warimpex Property HU 2 Kft. HU-Budapeszt 100 % — 600 HUF HUF DS
Vladinvest Praha s.r.0.3 CZ-Praga 100 % - 3.100 CZK CzZK IP/DS
WX Office Development sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 100 PLN PLN DS
Multi Development sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 50 PLN PLN DS
— WX Office Innovation sp. z 0.0. PL-Warszawa 3% 97 % 5 PLN EUR IP/DS
WX Mogilska Office 3 sp. z 0.0 (vormals Erty sp. z 0.0.) PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN DS
WX Mogilska Office 4 sp. z 0.0. (vormals Duose sp. z 0.0.) PL-Krakéw 100 % - 5 PLN PLN DS
Stelio sp.z0.0.4 PL-Krakéw 100 % — 5 PLN PLN DS
Hotel Rondo Krakow sp. z 0.0. PL-Krakéw 100 % — 5 PLN PLN DS
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-Krakéw 100 % - 150 PLN EUR DS
KONTAS sp.zo.0.! PL-Krakéw 100 % 5 PLN PLN DS
WX Financing sp.z0.0.! PL-Krakéw 100 % 5 PLN PLN DS
Warimpex Polska sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 2.000 PLN PLN DS
WX Krakow Holding S.A.2 LU-Luxemburg 100 % - 31 EUR EUR DS

» WX Management Services sp. z 0.0. Prozna Development SKA® | PL-Warszawa 100 % - 50 PLN PLN DS
— Le Palais Holding s. ar.I.2 LU-Luxemburg - 100 % 13 EUR EUR DS
— Prozna Investments sp. z 0.0.3 PL-Warszawa — 100 % 23.550 PLN PLN DS
Kopernik Development sp. z 0.0. PL-Warszawa 100 % - 25 PLN PLN DS
AO Avielen Parking RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB IP
AO Atmosfera RU-St. Petersburg 100 % - 30 RUB RUB DS
000 Fomalhaut RU-St. Petersburg 100 % - 1.000 RUB RUB DS
000 Aval Invest! RU-St. Petersburg 100 % - 1.000 RUB RUB DS
AO Avielen A.G.® RU-St. Petersburg 100 % - 370.001 RUB RUB H/IP/DS
— AO Micos” RU-Moskwa - 100 % 43 RUB RUB IP
Udziaty nieuprawniajace do sprawowania kontroli (udziaty mniejszosciowe):

El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 81% - 1.300 PLN PLN DS

Objasnienia:

H =Segment Hotele

IP =Segment Investment Properties

DS = Segment Development & Services

— Posrednie podmioty zalezne, dla ktérych podmiotem dominujacym jest podmiot wymieniony wyzej.
*  Osad kierownictwa dot. okreslenia waluty funkcjonalnej objasniono w pkt. 3.4.5..

Spétki zostaty nabyte lub utworzone w roku obrotowym.

Spétki zostaty zlikwidowane w roku obrotowym.

Spétki zostaty zlikwidowane w 2020 roku.

Spétki zostaty nabyte lub utworzone w 2020 roku.

Udziaty w tej spétce zostaty przeniesione w roku obrotowym w ramach Grupy na spé6tke macierzysta koncernu.

Udziaty w AO Avielen A.G. zostaty w roku obrotowym zwiekszone z 90% do 100%.

Udziaty w AO Micos, wczes$niej wykazywane metoda praw wtasnosci, zostaty na koniec roku obrotowego zwiekszone z 44,02% do 100% i na dzier 31.12.2021 r. podlegaja petnej
konsolidacji.
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4.1.2. Informacje o podmiotach zaleznych z udziatami nieuprawniajacymi do sprawowania kontroli (udziatami mniejszosciowymi):
Informacje o podmiotach zaleznych, w ktdorych posiadane sg istotne udzialy nieuprawniajgce do kontroli, dotyczg informacji og6l-
nych oraz podsumowujgcych informacji finansowych dot. kazdej ze spoélek. Ponizsze informacje finansowe obejmujg kwoty przed
wylgczeniami wewngtrz Grupy. Do udzialéw nieuprawniajgcych do sprawowania kontroli nie przypisano dywidend.

Udzialy nieuprawniajgce do kontroli:

Udziat w prawach gtosu Zysk/strata przypadajace Niepodzielone
i kapitale udziaty na udziaty nieuprawniajace | udziaty nieuprawniajace
nieuprawniajace do kontroli do kontroli do kontroli
Spétki udziatowe Siedziba/Kraj 31.12.21 31.12.20 2021 2020 31.12.21 31.12.20
AO Avielen A.G. *) RU-St. Petersburg — 10% (269) (1.461) — (1.956)
El Invest Sp. z 0.0. PL-Warszawa 19% 19 % (25) 32 105 129
Suma udziatéw nieuprawniajacych do kontroli 105 (1.827)
*) W grudniu 2021 r. Grupa nabyla 10% udzialow od udzialowca mniejszosciowego, w zwigzku z czym na dzien bilansowy nie bylo w AO Avielen A.G. udzialéw bez wplywu na kontrolg jednostki.
Podsumowujgce informacje finansowe:
AO Avielen A.G.
31.12.21 31.12.20
Skrét danych z bilansu:
Aktywa trwate — 65.987
Aktywa obrotowe — 1.270
Suma aktywéw - 67.257
Kapitat wtasny — udziat Grupy - (17.603)
Kapitat wiasny — udziaty nieuprawniajace do kontroli = (1.956)
Zobowiazania dtugoterminowe — 84.808
Zobowiazania krétkoterminowe — 2.008
Suma pasywow - 67.257
2021 2020
Skrét danych z rachunku wynikéw:
Przychody 10.976 9.880
Koszty (13.667) (24.488)
Wynik netto okresu (2.691) (14.608)
w tym przypada na akcjonariuszy jednostki dominujacej (2.422) (13.148)
w tym przypada na udzialy nieuprawniajace do kontroli (269) (1.461)
Pozostale przychody i koszty 2.176 (8.184)
w tym przypada na akcjonariuszy jednostki dominujacej 1.958 (9.166)
w tym przypada na udziaty nieuprawniajace do kontroli 218 982
Wynik catosciowy (515) (22.792)
w tym przypada na akcjonariuszy jednostki dominujacej (464) (22.313)
w tym przypada na udzialy nieuprawniajace do kontroli (52) (479)

2021 2020

Skrét danych z rachunku przeptywéw pienieznych :

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 851 4.017
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1.396 946
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1.625) (4.426)
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych 623 537

4.1.3. Pozostate informacje wych. W zakresie przyznania hipotek kredytodawcom w od-

Rodzaj i zakres istotnych ograniczen w zw. z podmiotami za- niesieniu do informacji o warto$ciach bilansowych danych ak-
leznymi: tywow odsylamy do pkt. 7.1. Nieruchomosci inwestycyjne i
Podmioty zalezne podlegaja czgSciowo umownym ogranicze- 7.2. Srodki trwale.
niom dot. eksploatacji skladnikéw majatku lub wyplaty odse-
tek i dywidend na rzecz wspolnikoéw wzgl. zwrotu pozyczek W Grupie nie istniejg ograniczenia wynikajace z praw ochron-

wsp6lnikéw na podstawie obowigzujacych umoéw kredyto- nych udzialéw nieuprawniajacych do sprawowania kontroli.
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[05] Transakcje zbycia nieruchomosci i zmiany konsolidacyjne

5.1. Zbycie udziatow w spétkach i zbycie nieruchomosci
W roku obrotowym nie dokonano zadnych transakcji sprze-
dazy udzialow ani nieruchomosci.

5.2. Zmiany konsolidacyjne
Pod koniec roku obrotowego Grupa nabyla pozostale udzialy
(55,98%) w dotychczasowej spolce joint venture AO Micos,

ktora jest wlascicielem biurowcow Jupiter w St. Petersburgu,
ktore wynajmuje (por. takze pkt. 7.3.3.). Do zakupu doszlo w
zwigzku z decyzja Grupy o posiadaniu 100% praw wlasnosci do
wszystkich nieruchomosci Airport City St. Petersburg. W
zwigzku ze zwigkszeniem udziatu z 44,02% do 100% AO Mi-
cos nie jest juz ujmowana w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym metodg praw wlasnosci, lecz podlega pelnej kon-
solidacji.

Transakcja wywarla nastgpujacy bezposredni wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

Zwiekszenia Zmniejszenia
w Grupie joint venture
Nieruchomosci inwestycyjne 47.112
Pozostate aktywa (udzielone pozyczki) (3.916)
Inwestycje netto w joint ventures (6.109)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 223 (3)
Srodki pieniezne 4.088
Zobowiazania/naleznosci Grupy (4.954) 1.328
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego (241)
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe (26.880) 561
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe (1.975)
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (3.495) 13
Bierne rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe 1.861
Bierne rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe 157
Kapitat netto 13.878 (6.109)
Udziaty nabyte (55,98%) 7.769
Przejete pozyczki od udziatowcéw (3.626)
Przekazane wynagrodzenie z tytutu pozyczek od udziatowcéw 1.366
Zobowiazanie z tytulu nabycia pozyczek od udzialowcow (por. pkt 7.10.3.) (2.260)

Rachunek zyskow i strat:

Udziaty nabyte (55,98%) 7.769
pomniejszone o przeniesione wynagrodzenie -2.006
Zysk z potaczenia jednostek gospodarczych 5.763

Przeptywy pieniezne:

Przekazane wynagrodzenie z tytutu udziatéw w spétce (2.006)
Przekazane wynagrodzenie z tytutu pozyczek od udziatowcéw (1.366)
Nabyte srodki pienigzne 4.088
Przeplywy pieniezne z tytutu potaczenia jednostek gospodarczych 716

Zwiekszenia z tytulu aktywow i zobowigzan wyceniane sg we-
dlug wartosci godziwej na dzien zwigkszenia. Zmniejszenie
dotyczy obecnie skonsolidowanych pozycji i transakcji Grupy,
ktore wezesniej byly ujmowane jako transakcje z bylym joint
venture. Posiadany wcze$niej kapital wlasny w nabytej spolce
odpowiadal w zwigzku z ujmowaniem metoda praw wlasnosci
wartosci godziwej na dzien nabycia, tak wiec aktualizacja wy-
ceny udzialow nie miata wplywu na wynik.

Informacje dot. innych zmian konsolidacyjnych zawarte sg w
notach w pkt. 4.1.1. W roku obrotowym zakupione zostaly
dwie spolki niedysponujace przedsigwzieciem w rozumieniu
polaczenia jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF 3.
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[06] Noty do skonsolidowanego rachunku zyskoéw i strat

6.1. Przychody ze sprzedazy
Podzial przychod6w ze sprzedazy jest analogiczny jak w segmentach dzialalnoéci Grupy.

Ponizej dokonano podziatu przychodéw ze sprzedazy wg przychodéw zgodnie z MSSF 15 oraz innych:

Investment Development
Properties Hotele & Services Razem
Zestawienie geograficzne 2020:
Rosja 2.016 2.443 305 4.764
Polska 1.548 - 1.001 2.550
Niemcy - 1.043 18 1.061
Wegry 544 — 52 595
Austria — — 68 68
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 15 4.108 3.485 1.444 9.037
Rosja 9.319 - — 9.319
Polska 4.988 - 5 4.993
Niemcy — 122 — 122
Wegry 2.189 — — 2.189
Przychody ze sprzeda_iy wg MSR 17 16.495 122 5 16.622
(Przychody z wynajmu)
Suma przychoddw ze sprzedazy 20.604 3.607 1.449 25.660
Zestawienie geograficzne 2021:
Rosja 2.019 3.947 436 6.402
Polska 1.610 - 1.113 2.723
Niemcy - 752 0 752
Wegry 537 - 49 587
Austria — — 16 16
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 15 4,167 4.700 1.614 10.480
Rosja 8.203 — — 8.203
Polska 5.656 - 4 5.660
Niemcy - 136 — 136
Wegry 2.240 - - 2.240
Przychody ze sprzedazy wg MSSF 16
f;rzycg’o dy z"wynajni’u) e 16.100 136 4 16.240
Suma przychoddéw ze sprzedazy 20.267 4.836 1.618 26.720

Przychody z dzialalnosci deweloperskiej i ustug obejmujg przychody z joint ventures w wysokosci 456 TEUR (w roku ubiegtym:
325 TEUR).

warimpex
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6.2. Koszty bezposrednio przyporzadkowane do przychodow
ze sprzedazy

2021 2020

Pozycje kosztéw
bezposrednich Hotele:

Zuzycie materiatéw i koszty ustug

obcych (2.513) (2.753)
Koszty $wiadczen pracowniczych (1.128) (2.110)
Inne koszty (420) (577)

(4.061) (5.441)

2021 2020

Pozycje kosztéw bezposrednich
Investment Properties:

Zuzycie materiatéw i koszty

ustug obcych (4.235) (4.193)
Koszty $wiadczer pracowniczych (51) -
Inne koszty (997) (917)

(5.283) (5.110)

2021 2020

Pozycje kosztéw bezposrednich
Development & Services:

Zuzycie materiatéw i koszty

ustug obeych (1.110) (661)
Koszty $wiadczen pracowniczych (65) (53)
Pozostate ustugi (78) (22)

(1.253) (737)

6.3. Pozostate przychody operacyjne

2021 2020

Pozycje:
Przychody z potaczenia

. 5.763 -
jednostek gospodarczych
Srodki bli j
rodki z pomc.\cy publicznej 602 343
zZw. Z pandemia
Pozostate 126 80
6.490 423

Przychody z polaczenia jednostek gospodarczych dotyczg na-
bycia udzialéw w cenie nizszej od wartosci rynkowej. Transak-
cja zostala obja$niona w nocie pkt. 5.2. Zmiany konsolidacyjne.

6.4. Koszty zarzadu

2021 2020

Pozycje:
Pozostate koszty Swiadczen

. (4.541) (5.730)

pracowniczych
Pozostate koszty zarzadu (2.781) (2.942)
(7.322) (8.672)

Noty do poszczeg6lnych pozycji kosztéw zarzadu zawarte sg w
pkt. 6.4.1.16.4.2.
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6.4.1. Pozostate koszty swiadczen pracowniczych

2021 2020

6.5. Inne koszty

2021 2020

Pozycje: Pozycje:
Wynagrodzenia (6.375) (6.700) Property Costs (1.649) (1.529)
Koszty dodatkowe wynagrodzen (800) (926) Srodki z pomocy publiczne] 42 -
zwigzanej z pandemia
Srqdkl z pomocy put_)llcznej 377 305 Publ_lc Rgla_tlons, not_owame (382) (591)
zwigzanej z pandemia na gietdzie i sprzedaz
Koszty udostepnionych . . .
pracownikéw (171) (119) Podatek naliczony nieodliczalny (36) (48)
K?SZty/ prdzychodylz t.ytduiu praw do Réznice kursowe (40) (491)
urlopu, odprawy, Swiadczeri 1.183 453
emerytalnych i premii “s3) Koszty najmu z tyt. uméw 30 46)
jubileuszowych krétkoterminowych (30)
Koszty najmu z tyt. aktywow
(5.785) (7.893) o niskie] wartosci (10) (13)
Pomniejszone o koszty Swiadczen Dotowanie rezerw na . (1.664)
pracowniczych przyporzadkowane 1.244 2.164 koszty gwarancyjne '
bezposrednio do przychoddéw
Pozostate koszty swiadczeri @.581) (5.730) Pozostate inne koszty (168) (279)
pracowniczych - )
(2.273) (4.660)
W roku sprawozdawczym Srednie zatrudnienie wyniosto 142 (w Pomniejszone o inne koszty
roku poprzednim: 201). Informacje dot. wynagrodzen czlonkéw ggzgffréﬁgggxane bezposrednio 1.494 1.517
Zarzadu zawarte sg w notach w pkt. 9.3.2.7. Y
Inne koszty (779) (3.143)

6.4.2. Pozostate koszty zarzadu

2021 2020

Pozycje:
Koszty administracyjne (1.118) (1.221)
Srodki z pomocy publicznej 140
zwiagzanej z pandemia
Koszty ust i h
. oszty ustug prawniczyc (1.059) (894)
i doradztwa
Wynagrodzenie cztonkéw RN (146) (335)
P tate koszt i

ozostate koszty zwigzane (599) (493)
z zarzadem

(2.781) (2.942)

Za rok obrotowy powstaly koszty badania sprawozdania finan-
sowego przez biegtego rewidenta Grupy — firme Ernst&Young
Wirtschaftspriifungs GmbH Wien — w wysokosci 130 TEUR
(w roku ubieglym: 137 TEUR) oraz koszty pozostalych ustug w
wys. 24 TEUR (w roku ubieglym: 1 TEUR).

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej objasniono szczegblowo w
Nocie pkt. 9.3.2.8.

Property Costs obejmujg koszty wlascicielskie, takie jak kon-
serwacje, skladki ubezpieczeniowe i podatki od nieruchomo-
$ci gruntowych. Dotowanie rezerw na koszty gwarancyjne w
roku ubieglym dotyczy ewentualnych przypadkow objetych
gwarancjg na podstawie umowy, ktorych wykorzystanie jest
mozliwe w zwigzku z pogorszeniem sytuacji ekonomicznej w
branzy hotelarskiej na skutek pandemii koronawirusa (por.
takze noty zawarte w pkt. 9.1.).
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6.6. Odpisy amortyzacyjne i korekty wartosci

2021 2020

Pozycje:

Planowa amortyzacja

Srodkéw trwatych (=27 (1.575)

Planowa amortyzacja praw

uzytkowania z tyt. leasingu e (345)

Odpisy aktualizacyjne _

Srodkéw trwatych (976)

Zwiekszenie wartosci

Srodkoéw trwatych 470 -

Zysk z wyceny (pozycji 7.849 3.967

Nieruchomosci inwestycyjne) ’ ’

Strata z wyceny (pozycji (5.389) (11.737)

Nieruchomosci inwestycyjne) ’ '
1.025 (10.666)

Planowe odpisy amortyzacyjne, odpisy aktualizacyjne i zwigk-
szenia warto$ci dotycza Srodkow trwalych (glownie hoteli),
ktoére zostaly wykazane zgodnie z MSR 16 wg zamortyzowa-
nych kosztow nabycia. Zyski i straty z tytulu wyceny wynikajg
ze zmiany wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.
Ich prezentacja odbywa si¢ zgodnie z modelem wartosci godzi-
wej wg MSR 40.

Na dzien bilansowy uzyskano opinie w zakresie wyceny nieru-
chomosci hotelowych od spdotki CBRE Hotels (por. pkt.
3.4.3.1.). Podstawe tych wycen stanowig zalozenia dotyczace
dalszego rozwoju przychodéw, odzwierciedlajace warunki
rynkowe panujgce w dniu bilansowym.

Zwigkszenia wartosci:

W roku obrotowym nastapil wzrost wartosci w segmencie Ho-
tele w wys. 470 TEUR (w roku ubieglym: odpis aktualizacyjny
na 928 TEUR) w zwiazku z planowanymi wyzszymi przycho-
dami netto.

Warto$¢ odzyskiwalna hoteli, w odniesieniu do ktorych w roku
obrotowym nastapil wzrost wartosci, wynosi 18 552 TEUR (w
roku ubiegtym: 17 337 TEUR).

Wynik wyceny pozycji Nieruchomosci inwestycyjne:

Zyski z wyceny wynikaly przede wszystkim z projektow dewe-
loperskich, w szczegdlnosci z Avior Tower w St. Petersburgu
oraz z nieruchomos$ci deweloperskich w Darmstadt i Krakowie
w zwigzku z postepami w realizacji projektu oraz ze wzrostem
cen nieruchomosci. W segmencie Investment Properties zyski
z wyceny dotycza przede wszystkim nieruchomoéci biurowych
w Budapeszcie i w Lodzi ze wzgledu na wyzsze przychody z
najmu w przyszlych okresach.

Straty z wyceny dotycza gtéwnie nieruchomosci potozonej w
St. Petersburgu w zwigzku ze wzrostem stopy dyskontowej i
brakiem mozliwosci jego kompensacji wyzszymi oczekiwa-
nymi przychodami.

W ubiegltym roku zyski z wyceny dotyczyly rowniez obiektu
Avior Tower w Petersburgu w zwigzku z postepem w procesie
budowy oraz w mniejszym stopniu nieruchomosci deweloper-
skich w Darmstadt w zwigzku ze wzrostem cen nieruchomosci
(obie w segmencie Development & Services). Z kolei w seg-
mencie Investment Properties wystapily w ubieglym roku w
roéznym stopniu straty z wyceny w odniesieniu do wszystkich
posiadanych nieruchomosci oraz niektorych polskich projek-
tow deweloperskich w segmencie Development & Services, w
szczegoblnosci w zwigzku ze wzrostem kalkulacyjnych stop
procentowych oraz przyjeciem ostroznych zalozen na przy-
szlo§¢ z uwagi na pandemieg.
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6.7. Przychody z tytutu odsetek

2021 2020

Pozycje:

6.9. Koszty finansowe

2021 2020

Pozycje:

Przychody z tytutu odsetek od

pozyczek na rzecz joint ventures 485 536 Odsetki kredytowe (6.221) (5.633)
Pozostate przychody Srodki z pomocy publicznej _
z tytutu odsetek g 117 zwigzanej z pandemia =
628 653 fF_’ozosta}e _koszty dziatalnosci (1.527) (1.135)
inansowej
Odsetki od pozyczek od
akcjonariuszy mniejszosciowych (207) (379)
Przychody z tytulu odsetek od joint ventures dotyczg AO
Micos (por. noty dot. AO Micos w pkt. 7.3.3.). Odsetki od obligacji (236) (300)
Wyksiegowanie z aktywdw rozliczen
miedzyokresowych kosztéw z tytutu (317) (1.196)
6.8. Pozostate przychody finansowe kredytéw
Odsetki od zobowigzan z tyt.
2021 2020 ISV Lrel (63)
Odpisy aktualizacyjne od (122) _
Pozycje: pozostatych udzielonych pozyczek
Przychody z wyksiegowania 7191 _ Niezrealizowane straty z
zobowiazan pochodnych instrumentéw = (331)
Zyski z tytutu zmian B 125 finansowych
w umowach kredytowych Koszty z tyt. zmian w umowach B (56)
Zrealizowane zyski z pochodnych kredytowych
; i 324 —
instrumentdéw finansowych
- - - Pozostate (13) (39)
Niezrealizowane zyski z pochodnych 407 _
instrumentéw finansowych
(8.458) (9.133)
7.923 125

Przychody z tytulu wyksiggowania zobowigzan wynikajg z na-
bycia pozyczek od (bylego) udzialowca mniejszosciowego AO
Avielen A.G. ponizej niesplaconej warto$ci nominalnej (por.
pkt 7.10.3.).

Informacje dot. warunkéw oprocentowanych zobowigzan fi-
nansowych zawarte s3 w notach w pkt. 7.10.4. Wyksiegowanie
wykazanych miedzyokresowych kosztow kredytow nie odnosi
sie do przeplywow pienigznych i dotyczy kosztow transakeji
ujetych w czasie, jak rowniez ujmowanych w czasie zyskow z
tyt. zmian, ktére podlegaja wyksiegowaniu w momencie po-
zbycia si¢ danego instrumentu finansowego (kredytu). Pozo-
stale koszty pozyskania kapitalu obejmuja prowizje za udo-
stepnione kwoty i koszty zaciggnig¢cia zobowigzan finansowych
oraz prowizje od kredytow wzgl. koszty transakcji ujete we-
dlug metody efektywnej stopy procentowej.



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2021 WARIMPEX

6.10. Zmiany kursowe w wyniku z dziatalnosci finansowej

2021 2020

Pozycje:

Zmiany kursowe z kredytow

w EUR (inna waluta funkcjonalna) L 8.213)

1.008 (8.213)

Zmiany kursowe w zw. z kredytami w EUR wynikajg w roku
obrotowym z przeliczenia waluty kredytu projektowego w ro-
syjskiej spolce zaleznej, w ktorej waluta funkcjonalna jest wa-

6.11. Podatek dochodowy

lutg narodowsg, a kredyt jest denominowany w euro. W po-
przednim roku zmiany kursowe dotyczyly kilku kredytow
projektowych denominowanych w euro oraz pozyczek od
udzialowcow bez wplywu na kontrole jednostki.

Roznice wynikajgce z przeliczen waluty obcej zgodnie z MSR
21 wynoszg w roku obrotowym lgcznie 2 010 TEUR (w roku
ubieglym: -8 704 TEUR). Kwota ta sklada si¢ z operacyjnych
roznic z tytutu przeliczen w wys. 1 002 TEUR (w ubieglym
roku: -491), wykazanych w pozostalych przychodach opera-
cyjnych oraz z roznic z tytutu przeliczen w wyniku z dzialal-
noéci finansowe;j.

Przejscie migdzy kosztem podatku dochodowego i iloczynem bilansowego wyniku okresu i obowigzujacej stawki podatkowej

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

Przejscie koszt podatkowy: 2021 2020
Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat
Skonsolidowany wynik przed opodatkowaniem 14.924 (29.113)
Skonsolidowany wynik brutto x 25% stawka podatkowa (3.731) 7.278
+ zmiany stawek podatkowych (134) —
+ réznice w zagranicznych stawkach podatkowych 1.046 (841)
+ efekt wyniku zwolnionego z podatku 1.646 (448)
+ réznice state (1.510) (524)
+ zakoriczone straty z ubiegtych okreséw (89) (70)
+ efekt zmian w ubiegtych okresach (7) (96)
+ odpisy aktualizacyjne dot. podatku odroczonego 7 (3.422)
+ wykorzystanie dotychczas nie wykazywanych aktywdéw z tytutu podatku 11 -
+ niewykazane réznice przejsciowe (1.931) (3.856)
+ zagraniczny podatek Zrédtowy i minimalne pdop 635 (149)
+ efekt réznic kursowych 1.113 122
Podatki zgodnie z rachunkiem zyskéw i strat (2.944) (2.006)
Efektywna stawka podatkowa 19,73 % -6,89 %
Skonsolidowany rachunek wyniku catosciowego
+ kolejna wycena aktywdéw finansowych wycenionych bez wptywu na wynik wg wartosci godziwej — 24
+ wynik z aktualizacji wyceny wg MSR 16 (93) -
+ przypisane pozostate przychody i koszty joint ventures (70) 167
+ efekt réznic kursowych (92) (88)
Podatki ujete w pozostatych przychodach i kosztach (255) 104
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Z podatkéw dochodowych powstatych w roku obrotowym 7
TEUR (w roku poprzednim: 95 TEUR) dotyczy roku ubie-
glego (bez podatkow odroczonych).

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

Podatki odroczone w zwigzku z okresowymi réznicami dla jo-
int ventures wykazuje si¢ i okresla ich wartos¢, o ile w wyniku
tych r6znic powstaje podatek. Podatek odroczony w zwigzku z
przejsciowymi roéznicami dot. udzialéw w jednostkach zalez-
nych zostal wykazany w ramach outside basis differences.

Grupa dysponuje stratami z ubieglych okresow w wys. 166 855
TEUR (w roku ubiegtym: 153 321 TEUR). Z tej kwoty podat-
kowych strat z ubieglych okresow rozliczono 36 877 TEUR (w
roku ubieglym: 53 133 TEUR) z rezerwami na podatek odro-
czony, dla podatkowych strat z lat ubieglych w wys. 5 935
TEUR (w roku ubieglym: 4 892 TEUR) wykazano podatek od-
roczony, gdyz w najblizszej przyszlosSci zostang rozliczone z
zyskami do opodatkowania.

Podatkowe straty z lat ubiegtych powstaty:

w Polsce (rozliczane przez 5 lat, stawka

podatkowa 9%-19%, 15% MSP) BEE

na Wegrzech (5 lat lub w przypadku
strat z lat ubiegtych sprzed 2015 r. do 2030rr., 1.680
stawka podatkowa 9%)

w Rosji (od 2017 rozliczane bez ograniczen,

stawka podatkowa 20%) el

w Austrii (rozliczane bez ograniczen,

stawka podatkowa 25%) Sl

w Niemczech (rozliczane bez ograniczen, 7.336

stawka podatkowa 15,83% wzgl. 31,72%) ’
166.855

W kolejnym roku obrotowym konczg sie ujete straty z lat ubie-
glych w wys. 418 TEUR. Jezeli w kolejnym roku obrotowym
nie bedg mogtly by¢ rozliczone z wynikami podlegajacymi opo-
datkowaniu, wowczas w nastepnym roku podatek z tego tytulu
wyniesie 79 TEUR.

Dla podatkowych strat z ubieglych okresow w wys. 124 044
TEUR (w roku ubieglym: 95 296 TEUR) nie wykazano akty-
wow z tytulu podatku odroczonego, poniewaz nie mozna ich
uzy¢ do rozliczenia z podlegajacymi opodatkowaniu wynikami
innych podmiotéw Grupy i powstaly w jednostkach zaleznych,
ktore juz od dluzszego czasu generujg straty.

Na aktywach z tytutu odroczonych réznic podatkowych zgod-
nie z MSR 12.44 (outside basis differences) w wysokosci
103 003 TEUR (w roku ubieglym: 93 285 TEUR) nie beda wy-
kazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej
przyszlosci nie wystgpi efekt odwrocony roéznic przejsciowych.

Na pasywach z tytulu odroczonych réznic podatkowych zgod-
nie z MSR 12.39 (outside basis differences) w wysokosci
40 122 TEUR (w roku ubieglym: 35 587 TEUR) nie beda wy-
kazywane podatki odroczone, poniewaz w przewidywalnej
przyszlosci nie wystapi efekt odwrocony réznic przejsciowych,
gdyz odwroécenie to lezy w gestii spotki macierzystej kon-
cernu.
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[071 Noty do skonsolidowanego bilansu

7.1. Nieruchomosci inwestycyjne

Dla nieruchomosci inwestycyjnych Grupa stosuje model wartosci godziwej.

7.1.1. Zmiany i pozycje w nieruchomosciach inwestycyjnych

Dynamika 2020:

Nieruchomosci Nieruchomosci Nieruchomosci
rezerwowe

w zasobach deweloperskie

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 232.738 19.405 20.312 272.455
Zmiana pozycji w zw. z rozpoczeciem projektu - 2.769 (2.769) =
Zmiana pozycji nieruchomosé (4.388) 4.388 — —
Zwiekszenia / inwestycje 2.500 5.071 931 8.503
Wynik z wyceny netto (6.346) (616) (808) (7.770)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (17.758) (2.737) (1.355) (21.850)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 206.746 28.280 16.311 251.337
Dynamika 2021:

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 206.746 28.280 16.311 251.337
Zmiany konsolidacyjne 47.112 — — 47.112
Zwiekszenia / inwestycje 1.939 14.765 537 17.241
Ujete w aktywach odsetki w ramach finansowania budowy — 499 — 499
Zmiana pozycji rzeczowych aktywdw trwatych - 958 (189) 769
Zmiana pozycji nieruchomosci deweloperskich — 584 (584) =
Zmniejszenia (522) — — (522)
Wynik z wyceny netto (2.104) 2.555 2.009 2.460
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 4.383 1.087 230 5.700
Wartosc¢ bilansowa na dzieri 31 grudnia 257.555 48.729 18.313 324.596

Zmiany konsolidacyjne dotyczg zwigkszenia w postaci biurow-
cow Jupiter w St. Petersburgu (por. pkt 5.2.). Inwestycje doty-
czg gtéwnie postepu w pracach budowlanych przy Avior Tower
w St. Petersburgu oraz przygotowan do budowy i ulepszen dla
najemcoéw w Krakowie. Przeniesienia pozycji dotycza nieru-
chomosci rezerwowych w Darmstadt ze wzgledu na nowe po-
miary w zwigzku z podzialem dzialek (por. pkt 7.2.1.).

Nieruchomosci znajdujace si¢ w zasobach obejmujg prawa
uzytkowania z tyt. leasingu w wys. 807 TEUR (w roku ubie-
glym: 504 TEUR), a nieruchomosci rozwojowe prawa uzytko-
wania z tyt. leasingu w wys. 22 TEUR (w roku ubieglym: 22
TEUR). W roku obrotowym wystapily zwiekszenia w zakresie
praw uzytkowania z tyt. leasingu dotyczace nieruchomosci in-
westycyjnych wynoszace 305 TEUR (w roku poprzednim:
brak). Podobnie jak w roku poprzednim, w roku obrotowym
nie poniesiono zadnych p6zniejszych kosztow nabycia.

Podstawg ujetych w aktywach odsetek w ramach finansowania
budowy byla stopa kosztow finansowania zewnegtrznego w wys.
ok. 10,9 %.

W poprzednim roku zwigkszenia dotyczyly glownie kosztow
budowy Avior Towers i ulepszen dla najemcow; przeniesienia
pozycji wynikaly z rozpoczecia fazy rozwoju nieruchomosci w
Darmstadt oraz z podzialu nieruchomosci w Krakowie.

7.1.2. Wynik z pozycji Nieruchomosci inwestycyjne

2021 2020

Przychody z wynajmu 16.104 16.500
Przychody z refakturowanych 4.167 4.108
kosztéw eksploataciji i innych ustug ’ )
pomniejszone o przychody z

krétkoterminowo wynajetych (4) -
nieruchomosci

pomniejszone o bezposrednie (5.283) (5.110)
koszty operacyjne ’ ’
Przychody netto z tytutu wynajmu 14.984 15.498

Istotne koszty operacyjne przyporzadkowywane bezposrednio
do nieruchomoéci inwestycyjnych, z ktorych w roku obroto-
wym nie uzyskano przychodéw z wynajmu, wyniosty w roku
obrotowym 728 TEUR (w roku ubieglym: 386 TEUR).
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7.1.3. Informacje dot. wartosci godziwej, istotnych danych wejsciowych i wrazliwosci

Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych odpo-
wiada wartosci godziwej (=Fair Value). Wycena odbywa si¢
zasadniczo w okresach potrocznych i jest dokonywana przez
niezaleznych rzeczoznawcdw z zastosowaniem poziomu 3
hierarchii warto$ci godziwej, tj. nieobserwowalne dane wej-
Sciowe (por. informacje o osadzie kierownictwa w pkt.
3.4.3.1.).

Metoda wyceny i jej parametry (dane wej$ciowe) sg uzalez-
nione od stopnia rozwoju danej nieruchomoéci. Grupa roz-

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

roéznia miedzy nieruchomos$ciami istniejgcymi w jej zasobach,
rozwijanymi nieruchomoéciami deweloperskimi i nierucho-
mos$ciami rezerwowymi.

Miedzy przedstawionymi ponizej poszczegélnymi danymi
wejsciowymi mogg zachodzi¢ relacje wzajemne. W szczegdl-
nosci rosngce czynsze i spadajace zyski (stopy procentowe)
wplywajg na wzrost warto$ci rynkowej, natomiast spadajgce
czynsze i rosngce zyski wywierajg negatywny wplyw na war-
tos¢ rynkowsg.

2021 2020
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe wartosc¢ Srednia Zakres wartosc¢ Srednia
Stopa kapitalizacji (exit yield) 6,1-10,5% 8,4 % 6,1-10,5% 8,1%
Stopa dyskontowa (discount yield) 57-135% 9,3% 58-12,4% 8,4 %
Szacunkowa warto$é czynszowa ERV / m? / miesigc w EUR 9,0-27,7 15,2 8,8—-30,6 15,8

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwe;j:

Analiza wrazliwosci 2020

Zmiana stopy kapitalizacji

Zmiana szacunkowej wartosci czynszowej

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p. b. 4% 10% 15% 21 % 26 %
-50 p. b.. -3% 2% 7% 12% 17%
Op.b. 9% 5% 0% 5% 9%
50 p. b.. -15% -11% -7 % 2% 2%
100 p. b. -20 % -16 % -12% -8% -4 %

Analiza wrazliwosci 2021

Zmiana stopy kapitalizacji

Zmiana szacunkowej wartosci czynszowej

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% 459 +10%
-100 p. b. 2% 6% 11% 15% 19%
-50 p. b. -3% 1% 5% 9% 12%
0p.b. -7 % -4 % 0% 4% 8%
50 p. b. -11% 7% -4 % -1% 2%
100 p. b. -14 % -11% -8% -5% -1%
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Nieruchomosci deweloperskie:
Nieruchomoéci deweloperskie wyceniane sg rowniez w oparciu o dochody z zastosowaniem metody warto$ci rezydualne;j.
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2021 2020
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe wartosc $rednia Zakres wartosc¢ srednia
Stopa kapitalizacji (exit yield) 39-10% 7,6 % 6,56—-10% 8,3%
Szacunkowa warto$é czynszowa ERV / m? / miesigc w EUR 12,0 — 23,7 17,6 12,7 - 18,6 15,9
Nieuregulowane koszty budowy i rozwoju / m? w EUR 1.069 — 2.911 1.571 1.170 —1.889 1.451
Zysk z tytutu rozwoju nieruchomosci (developer’s profit) 15-20% 16 % 15-20% 16 %

Zmiana podanych danych wejsciowych moze skutkowac nastepujacymi zmianami wartosci godziwe;j:

Analiza wrazliwosci 2020

Zmiana stopy kapitalizacji Zmiana szacunkowej wartosci czynszowej

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +59% +10%
-100 b.p. 3% 20% 44 % 67 % 90 %
-50 p. b. -48 % -27 % 5% 16 % 38 %
0p.b. -87 % -67 % 0% -27 % -7 %
50 p. b. -120 % -101 % -82 % -64 % -45 %
100 p. b. -148 % -131% -114% -96 % -79 %

Analiza wrazliwosci 2021

Zmiana stopy kapitalizacji Zmiana szacunkowej wartosci czynszowe;j

(exit yield) o punkty bazowe -10% 5% 0% +5% +10%
-100 p. b. 58 % 78 % 97 % 117 % 137 %
-50 p. b. 8% 26 % 44 % 62 % 80 %
0p.b. -33% -16% 0% 16 % 33%
50 p. b. -67 % -52 % -37 % -22 % 7%
100 p. b. -97 % -83 % -69 % -55% -41 %

Analiza wrazliwosci 2020

Zmiana zysku z rozwoju projektéw

Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10% 5% 0% +5% +10%
-10% 121 % 95 % 69 % 44% 18%
5% 89 % 62 % 35% 8% -19%
0% 57 % 28% 0% -28% -56 %
5% 24% 5% -35% 64 % 93%
10% 8% -39% 69 % -100 % -131%

Analiza wrazliwosci 2021
Zmiana zysku z rozwoju projektéw

Zmiana nieuregulowanych kosztéw budowy i rozwoju

0 pkt. procentowe -10% 5% 0% +5% +10%
-10% 109 % 85% 61% 36% 12%
5% 81% 56 % 30% 5% 21%
0% 53% 27% 0% 27% -53%
5% 25% 2% -30% -58 % -86 %
10% 3% 32% -60 % -89% -118%
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Nieruchomosci rezerwowe:

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

2021 2020
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartos¢ $rednia Zakres wartos¢ $rednia
Cena rynkowa / m? pow. w EUR 153-1.238 471 159-1.118 514
Analiza wrazliwosci: Zmiana wyniku
przed opodatkowaniem

Zmiana zatozenia 2021 2020
Cena rynkowa / m? pow. +10% 1.390 1.721
Cena rynkowa / m? pow. +5% 695 861
Cena rynkowa / m? pow. 5% -695 -861
Cena rynkowa / m? pow. -10% -1.390 -1.721

Oproécz wymienionych powyzej czynnikoéw wejsciowych spe-
cyficznych dla poszczegdlnych nieruchomosci, na warto$c
nieruchomosci wyrazong w euro wplywa réwniez kurs wy-
miany waluty krajowej na walut¢ Grupy, czyli euro. Dotyczy
to w szczeg6lnosci rosyjskich nieruchomoéci inwestycyjnych.
Sg one kredytowane w walucie krajowej, rublu, a wiec slabszy
rubel powoduje zar6wno obniZenie wartosci nieruchomosci
przeliczonych na euro, jak i zmniejszenie zobowigzan wobec
bankdéw. Z kolei silniejszy rubel powoduje wzrost wartosci
nieruchomosci i kredytdéw w euro. Tego rodzaju r6éznice wy-
nikajgce z przeliczenia walut nie wplywajg na wynik finan-
sowy netto Grupy, poniewaz sg ujmowane bezposrednio w
kapitale wlasnym poprzez pozostale przychody i koszty. Por.
informacje dot. ryzyka walutowego w notach do sprawozda-
nia punkt 8.2.2.



NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO RAPORT FINANSOWY 2021 WARIMPEX

7.2. Rzeczowe aktywa trwate

7.2.1. Zmiany i pozycje Srodkéw trwatych

Hotele

Dynamika 2020:

Prawa

uzytkowania
z tyt. leasingu

Pozostate
rzeczowe
aktywa trwate

Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 35.567 1.113 2.196 38.876
Zwiekszenia 2.665 716 658 4.039
Zmniejszenia - (44) (37) (81)
Odpisy amortyzacyjne planowe (1.292) (345) (267) (1.904)
Koszty zwigzane z utrata wartosci (928) — (20) (948)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (5.795) (57) (254) (6.105)
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 30.218 1.384 2.275 33.877
Stan na dzien 31.12.2020:
Koszt nabycia lub wytworzenia 49.172 1.733 3.247 54.152
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (18.955) (349) (972) (20.276)
30.218 1.384 2.275 33.877
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (por. nota w pkt. 7.10.3.) 31.601
Prawa Pozostate
uzytkowania rzeczowe
Hotele | ztyt. leasingu | aktywa trwate
Dynamika 2021:
Wartos¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 30.218 1.384 2.275 33.877
Zwiekszenia 2.681 107 106 2.893
Zmniejszenia - (8) — (8)
Aktualizacja wyceny MSR 16 w zw. z MSR 40 (zmiana pozycji) 586 - - 586
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (769) — — (769)
Odpisy amortyzacyjne planowe (1.284) (363) (228) (1.875)
Zwiekszenia wartosci 470 — — 470
Efekt przeliczenia pozycji w walucie 1.375 8 33 1.416
Wartos¢ bilansowa na dzien 31 grudnia 33.276 1.128 2.186 36.590
Stan na dzien 31.12.2021:
Koszt nabycia lub wytworzenia 54.468 1.494 3.240 59.202
Skumulowane odpisy amortyzacyjne (21.192) (366) (1.054) (22.612)
33.276 1.128 2.186 36.590
w tym stuza jako podstawowe zabezpieczenie oprocentowanych kredytéw (por. nota w pkt. 7.10.3.) 34.404

Hotele prezentowane sg w bilansie zgodnie z regulacjami MSSF wedlug zamortyzowanych kosztow nabycia lub wytworzenia.
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Zgodnie z jednolitymi wytycznymi Grupy okresy uzytkowania
wyznaczane sg w nastepujacy sposdb:

2021 2020

Budynki (oraz leasing finansowy) 60 Lat 60 Lat
Urzadzenia instalacyjne Hotele 15 Lat 15 Lat
Elementy wyposazenia Hotele 7 Lat 7 Lat
Wyposazenie przedsiebiorstwa 7 Lat 7 Lat
Urzadzenia i maszyny 20 Lat 20 Lat

Okres uzytkowania praw uzytkowania z tyt. leasingu uzalez-
niony jest od okreslonego w umowie minimalnego okresu
najmu oraz od ewentualnych opcji przedluzenia, o ile ich wy-
korzystanie zostanie ocenione jako wystarczajgco bezpieczne.

7.2.2. Istotne dane wejsciowe i dane dot. wrazliwosci
Zamortyzowane koszty nabycia hoteli i nieruchomosci w re-

zerwie sg weryfikowane na podstawie niezaleznych opinii w

Koszty nabycia i wytworzenia hoteli dzielone sg zgodnie z
MSR 16.43 (component approach) na obiekty budowlane oraz
urzadzenia instalacyjne i elementy wyposazenia i amortyzo-
wane planowo przez dany okres uzytkowania.

Podobnie jak w ubieglym roku zwiekszenia w przypadku ho-
teli dotyczg w wigkszosci remontu zakupionego w 2019 roku
hotelu w Darmstadt. Rowniez w Darmstadt, w ramach po-
nownych pomiaréw i podzialu gruntéw, grunty przeniesiono
z rzeczowych aktywow trwalych do nieruchomosci inwesty-
cyjnych (por. pkt 7.1.1.). Poprzednio dzialki te byly wyce-
niane zgodnie z MSSF wedlug wartosci godziwej bez odnie-
sienia na wynik.

Informacje dot. odpisow aktualizacyjnych i zwigkszenia war-
tosci rzeczowych aktywow trwalych zawarte sg w notach w
pkt. 6.6.

§ci wzgl. dokonania jej podwyzszenia. Ponizej zaprezentowano
zastosowane w tym celu dane wej$ciowe oraz mozliwe konse-
kwencje dla wyniku brutto w przypadku zmiany gtéwnych pa-

zakresie wyceny pod wzgledem koniecznoéci obnizenia warto- rametrow wejsciowych.
Hotele:
2021 2020
Wazona Wazona
Istotne dane wejsciowe Zakres wartos¢ srednia Zakres wartosc¢ srednia
Stopa kapitalizaciji (exit yield) 7-11% 8,90 % 7-11% 8,90 %
Stopa dyskontowa (discount rate) 9,25-13,5% 11,25 % 9,25-13,5% 11,26 %
Przewidywane przeptywy pienigzne (year one) 06-29 1,0 1,44 -393 11

w TEUR / pokdj

Analiza wrazliwosci

Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem

Zmiana zatozenia 2021 2020
Stopa kapitalizacji (exit yield) + 50 bazowych -313 -660
Stopa kapitalizacji (exit yield) - 50 bazowych 343 550
Stopa dyskontowa (discount rate) + 50 bazowych -568 -1.022
Stopa dyskontowa (discount rate) - 50 bazowych 592 1.110
Oczekiwane przeptywy pienigzne (pierwszy rok) +5% 884 1.215
Oczekiwane przeptywy pieniezne (pierwszy rok) -5% -800 -1.099

Oprocz wymienionych powyzej czynnikow wej$ciowych spe-
cyficznych dla hotelu, na wyrazong w euro warto$¢ nierucho-
moéci hotelowej w przypadku hotelu w St. Petersburgu wplywa
takze kurs wymiany rubla na walut¢ Grupy, czyli euro. Stabszy
rubel powoduje obnizenie wartosci nieruchomosci w przeli-
czeniu na euro, a z kolei silniejszy rubel prowadzi do podwyz-
szenia warto$ci nieruchomosci w euro. Tego rodzaju roznice
wynikajace z przeliczenia walut nie wplywaja na wynik finan-
sowy netto Grupy, poniewaz sg ujmowane bezposrednio w ka-
pitale wlasnym poprzez pozostale przychody i koszty.
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7.3. Joint ventures (at equity)

7.3.1. Joint ventures

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera w roku obrotowym wzgl. w roku poprzedzajagcym nastgpujgce podmioty ujmo-
wane at equity:

Udziat w
prawach
gtosu i Kapitat zakt. Waluta Waluta
Spotki udziatowe Siedziba/Kraj kapitale lub akcyjny kapitatu  funkcjonalna Segment
w tys.
UBX 1 Objekt Berlin Ges.m.b.H. iL D-Monachium 50 % 25 EUR EUR DS
Sienna Hotel Sp. z 0.0. PL-Warszawa 50 % 81.930 PLN EUR H
Lanzarota Investments Sp. z 0.0. PL-Warszawa 50 % 5 PLN EUR H
AO Micos ! RU-Moskwa 44,02 %/100 % 43 RUB RUB IP

Objasnienia:
W roku obrotowym udziaty w AO Micos zostaty zwiekszone z 44,02% do 100%. W zwiazku z tym na dzien bilansowy spétka nie jest juz joint venture, lecz w 100% spétka zalezna,
ktdra na dzieri bilansowy podlega petnej konsolidacji (por. wyjasnienia w pkt. 5.2.).
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7.3.2. Informacje finansowe o istotnych wspéinych przedsiewzieciach
Ponizsze informacje finansowe odpowiadajg kwotom ze sprawozdan finansowych wspolnych przedsigwzie¢ sporzadzonych wg

MSSF (joint ventures).

Sienna Hotel Sp. z 0.0. i Lanzarota

Skrét danych z bilansu:

AO Micos
31.12.21

Sp. zo.0.

31.12.21 31.12.20 31.12.20

Aktywa trwate 69.146 78.667 — 44.007
Aktywa obrotowe 4.299 1.702 — 24.496
Suma aktywow 73.444 80.369 — 68.503
w tym Srodki pieniezne 3.648 1.080 - 420
Kapitat wiasny (10.880) 3.344 — 6.954
w tym transakcje kapitatowe - 16 - -
Zobowiazania dtugoterminowe 77.831 71.567 — 39.797
Zobowiazania krétkoterminowe 6.493 5.458 — 21.751
Suma pasywow 73.444 80.369 — 68.503
w tym dfugoterminowe zobowiazania finansowe (MSSF 12) — — - 29.972
w tym krétkoterminowe zobowiazania finansowe (MSSF 12) — — — —
2021 2020 2021 2020
Skrét danych z rachunku wynikdéw:
Przychody 12.592 7.754 8.739 9.325
Koszty z wynikiem z wyceny (26.815) (17.499) (2.525) (9.298)
Wynik netto okresu (14.224) (9.745) 6.214 27
Pozostate przychody i koszty - - 709 (1.690)
Wynik catosciowy (14.224) (9.745) 6.923 (1.663)
Wynik netto okresu obejmuje:
Odpisy amortyzacyjne planowe (5.159) (5.354) = -
Przychody z tytutu odsetek — 3 130 102
Koszty z tytutu odsetek (3.328) (3.207) (2.677) (2.651)
Koszt podatku dochodowego (lub przychdd) — (877) (1.572) 638
31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
Przejscie do wartosci bilansowej udziatu:
Aktywa netto (10.880) 3.344 - 6.954
Stosunek udziatéw Grupy 50 % 50 % n/a 44,02 %
Udziat aktywéw netto (5.440) 1.672 — 3.061
Inwestycje netto (=wartos¢ bilansowa) — 1.672 — 3.061
7.3.3. Noty dotyczace joint ventures
Zaprezentowane istotne wspdlne przedsiewzigcia (joint ventu- AO Micos:

res) opisano ponizej:

Sienna Hotel Sp. z o.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
Warszawie w leasingu operacyjnym oraz go prowadzi. Lanza-
rota Investments Sp. z 0.0. posiadala niewielki udzial w Lanza-
rota Investments Sp. z o.0. Sienna Hotel S.K.A. i nie prowadzi
zadnej znaczgcej dzialalnosci. Poniewaz spoiki te sg w Grupie
traktowane razem, sa prezentowane razem takze tutaj.

Grupa posiadata 44,02% udzialow w AO Micos poprzez spotke
zalezng AO Avielen A.G.. Zgodnie ze statutem, w ktérym we
wszystkich istotnych decyzjach przewidziana jest jednomysl-
nos¢, spotke nalezalo zaklasyfikowac jako wspdlne przedsie-
wziecie, ujmowane rowniez zgodnie z metodg praw wlasnosci.
W grudniu 2021 r. Grupa nabyla pozostale 10% udzialow w
Avielen A.G. oraz — za po$rednictwem innej sp6iki zaleznej,
OOO Aval Invest — pozostale 55,98% udzialdow w AO Micos,
w zwigzku z czym na dzien bilansowy spotka ta stanowila w ca-
losci wlasno$¢ Grupy. Micos jest wiascicielem biurowcow Jupi-
ter 112 w Petersburgu i wynajmuje je.
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7.3.4. Pozycje i zmiany dot. joint ventures

Udziaty
w kapitale Pozyczki Razem

Stan na dzien 31.12.2020:
Inwestycje netto 8.208 — 8.208
Niepodzielony
przyporzadkowarny (3.131) ~ (3131
wynik (wynik netto
okresu)

5.077 — 5.077
Stan na dzien 31.12.2021:
Inwestycje netto 1.909 — 1.909
Niepodzielony
przyporzadkowary (1.494) ~ (1494
wynik (wynik netto
okresu)

415 — 415

Inwestycje netto obejmujg udzialy w kapitale joint ventures
oraz pozyczki na rzecz joint ventures, ktorych rozliczenie w
najblizszym okresie nie jest planowane ani prawdopodobne.
Udzial w zyskach lub stratach, o ile znajduje pokrycie w inwe-
stycjach netto, wykazywany jest dodatkowo jako przypisany
wynik. Ponadto uwzglednia si¢ ewentualny koszt odpisu aktu-
alizacyjnego zgodnie z MSR 28.40.

2021 2020

Dynamika:

Wartosc bilansowa 5.077 10.671

na dzien 1 stycznia
Zwiekszenia — 8
Zmniejszenia (6.109) -
Wyptata(+) / sptata(-) pozyczek (49) -
Skapitalizowane przychody z tytutu 49 B
odsetek od udzielonych pozyczek
Przypprzadkowane wyniki 1.135 (4.858)
z wyniku netto okresu
Przyporzadkowang wyniki 312 (744)
z pozostatego wyniku

Wartos¢ bilansowa 415 5.077

na dzien 31 grudnia

7.3.5. Pozostate informacje dot. joint ventures

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

31.12.21 31.12.20

Udziat w aktywach i
zobowiazaniach:
Aktywa trwate 34.573 58.706
Aktywa obrotowe 2.163 11.656
Aktywa 36.736 70.362
Udziat kapitatu wtasnego (5.025) 5.077
Udziat pozyczek wspdlnikéw _ 1.944
Grupa
Udziat pozyczek wspdlnikéw
o - 2.381
partnerzy joint venture
Zobowiazania dtugoterminowe 38.507 48.578
Zobowiazania krétkoterminowe 3.255 12.382
Pasywa 36.736 70.362

31.12.21 31.12.20

Przejscie do wartosci bilansowej:

Udziat aktywéw netto (5.025) 5.077
Pozyczki wspdlnikéw Grupa - 4.417
Nieprzypisany udziat w stratach 5.440 -
Pozyc.zklldla joint ventures / _ (4.417)
podmiotéw stowarzyszonych

Inwestycja netto w joint ventures 415 5.077

(=wartos$¢ bilansowa)

31.12.21 31.12.20

Skumulowane dane wspdlnych
przedsiewzie¢, pojedynczo
nieistotne:

Inwestycja netto w joint ventures

(=warto$¢ bilansowa) A 343

Udziat Grupy w wyniku finansowym

netto (dziatalnosci kontynuowane) 1 2

Udzial Grupy w wyniku

. 71 2
catosciowym

Ryzyka zwigzane z udzialami we wspolnych przedsiewzigciach:
Gwarancje i odpowiedzialno$¢ objete w zwigzku z joint ventu-
res zostaly opisane w pkt. 9.1.3..
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7.4. Inne aktywa

31.12.21 31.12.20

Pozycje dtugoterminowe:

Pozyczki dla joint ventures — 4.417
Zaptacone zaliczki 247 801
Depozyty ztozone jako 1.078 3.953

zabezpieczenie gwarancji

Naleznosci z tytutu ubezpieczen
przeciwko roszczeniom pracownikéw — 997
o $wiadczenia emerytalne

Naleznosci z tyt. wsparcia
zwigzanego z pandemia — 248
koronawirusa

Naleznosci dtugoterminowe

wobec organéw skarbowych == 148
Dtugoterminowe naleznosci z tyt. 464 575
ceny kupna
Pozyczki i inne naleznosci

. - 327
dtugoterminowe
Pozosta{_e dtugoterminowe 1 393
aktywa finansowe

2.347 11.158

Pozyczki udzielone joint ventures nie sg wykazywane na
dzien bilansowy, poniewaz podmioty te podlegajg obecnie
pelnej konsolidacji (por. wyjasnienia w nocie pkt. 7.3.3.).

Dlugoterminowe naleznosci z tytutu ubieglorocznego wspar-
cia zwigzanego z pandemig wywolang koronawirusem doty-
czyly srodkéw publicznych w zakresie podatkéw od nieru-
chomosci (por. punkt 3.4.1.).

Pozostale wykazane wyzej aktywa finansowe nie sg ani prze-
terminowane ani ich warto$¢ nie ulegla zmniejszeniu.

Depozyty zlozone jako zabezpieczenie gwarancji wynoszg
1 078 TEUR. Warunki sg zgodne ze zwyklymi warunkami
umoéw poszczeg6lnych kontrahentéw. Depozyt dotyczy de-
pozytéw zwigzanych z kredytem projektowym dla Ogrodowa
Office w Lodzi oraz gwarancji wynajmu dla Hotelu Intercon-
tinental w Warszawie.

Naleznosci z tytulu ubezpieczen przeciwko roszczeniom pra-
cownikdow o $wiadczenia emerytalne nie sg wykazywane w
roku obrotowym ze wzgledu na zmian¢ przyrzeczeh emery-
talnych, bedacych ich podstawa.
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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:

dostepne aktywa R
z tyt. podatku odroczonego BTV 2 D R A
odroczonego
31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
Pozycje:
Réznice w Srodkach trwatych i
nieruchomosciach inwestycyjnych 391 247 202 —
Réznice przejsciowe w zw. z udziatami w spétkach 2.220 2.944 — -
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych (6) 1.266 — —
Réznice w zasadach opodatkowania funduszu socjalnego 584 890 180 104
Rdéznice z wyceny w zobowiazaniach i rezerwach 1.686 2.254 1.035 1.680
Aktywowanie strat podatkowych z lat ubiegtych 35.912 33.510 10.455 8.458
40.787 41.111 11.872 10.242
Saldo wobec tego samego organu podatkowego (10.685) (9.263)
1.187 978
Rezerwa na podatek odroczony
31.12.21 31.12.20
Pozycje:
Réznice w Srodkach trwatych i nieruchomosciach inwestycyjnych (22.256) (17.686)
Réznice z wyceny w aktywach obrotowych (80) (158)
Réznice z wyceny w zobowigzaniach i rezerwach (304) (98)
(22.640) (17.942)
Saldo wobec tego samego organu podatkowego 10.685 9.263
(11.955) (8.679)
aktywa z tytutu podatku rezerwa na
odroczonego podatek odroczony
2021 2020 2021 2020
Dynamika:
Stan na dzien 1 stycznia 978 4.475 (8.679) (10.939)
Zmiany konsolidacyjne — - (241) -
Ujeta w pozostatym wyniku zmiana, w tym: 76 (686) (331) 789
Przeliczenie pozycji w walucie 76 (710) (238) 789
Wycena aktywoéw finansowych
wg wartosci godziwej bez wptywu na wynik — 24 — —
Aktualizacja wyceny w zw. z przejSciem MSR 16 na MSR 40 — — (93) —
Zmiana ujeta w wyniku netto okresu 133 (2.817) (2.705) 1.470
Stan na dzien 31 grudnia 1.187 972 (11.955) (8.679)

Nieujete aktywa z tytulu podatku odroczonego zw. z udzialami w spolkach pochodzg w caloéci z Austrii i nie przedawniajg sie.
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7.6. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci (krétkoterminowe)

31.12.21 31.12.20

Pozycje:

N_aleznosm w Zw. zg sprzedaza 125 125

nieruchomosci i spétek

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 888 467

Naleznosci wobec joint ventures 6 12

Naleznosci wobec oséb /

. . 23 -

jednostek powiazanych

Suma posrednia salda

uméw wg MSSF 15 Lo 604

Naleznosci wobec organéw skarbowych 2.531 1.728

Zaptacone zaliczki 584 221

Naleznosci z tytutu uméw najmu 195 127

Naleznosci z tyt. wynajmu wobec _ 4

0séb / jednostek powigzanych

Pozqstaile 'k.rotkotermlnowe 147 208

naleznosci i aktywa

Na_Ieznosm z tyt. wspa.rma . 910 380

zwigzanego z pandemiag koronawirusa

Rozliczenia migdzyokresowe 264 176
5.673 3.448

Krotkoterminowe naleznosci z tytulu pomocy ze §rodkow pu-
blicznych zwigzanej z pandemig — por. noty w pkt. 3.4.1.

Naleznoéci z tytulu dostaw i uslug oraz z tytuly wynajmu
przedstawiajg si¢ z punktu widzenia ich zapadalnosci nastepu-

jaco:

31.12.21 31.12.20

Pozycje:
nieprzeterminowane, brak odpisu

N 805 589
aktualizujacego
przeterminowane 30 dni, brak
; A 187 2
odpisu aktualizujacego
przeterminowane 60 dni, brak
; A 62 1
odpisu aktualizujacego
przeterminowane 90 dni, brak
; A 6 4
odpisu aktualizujacego
przeterminowane 120 dni, brak
; A 17 1
odpisu aktualizujacego
przeterminowane >120 dni, brak
; A 7 1
odpisu aktualizujacego
odpisy aktualizujace naleznosci 174 277
1.258 875

Pozostale wykazane w tej pozycji krotkoterminowe aktywa fi-
nansowe nie sg ani przeterminowane ani ich warto$¢ nie ulegla
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, bez wptywu na wynik
wycenione wg wartosci godziwej

31.12.21 31.12.20

Dynamika:
Wartos¢ bilansowa

na dzien 1 stycznia Bi523 6.242
PézZniejsza wycena (121) (617)
Wartosc bilansowa 5.504 5.625

na dzien 31 grudnia

Pozycja obejmuje 9,88% udzialow w Palais Hansen Immobilie-
nentwicklung GmbH. Spotka jest wlascicielem hotelu Kempin-
ski Palais Hansen. Poniewaz w zakresie tego udzialu nie ma ak-
tywnego rynku, kolejna wycena oparta jest gldwnie na wartosci
godziwej nieruchomosci okreslonej zgodnie z metodg zdys-
kontowanych przeplywdw pienieznych, okreslong na podsta-
wie opinii dotyczgcej wyceny.

Szczegdlowe informacje w zakresie wyceny, istotnych danych
wejsciowych i wrazliwo$ci zawarte sg w notach w pkt. 8.1.2. do
8.1.4.

7.8. Srodki pienigzne

31.12.21 31.12.20

Pozycje:

Srodki pieniezne w kasie 4 2

Srodki pieniezne w banku 11.188 8.929
11.192 8.931

Srodki pienigzne obejmuja érodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

Warto$¢ godziwa srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw od-
powiada wartosci bilansowej.
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7.9. Kapitat wiasny

7.9.1. Kapitat akcyjny, wynik na jedna akcje

Kapitat akcyjny Spolki jest podzielony na 54 000 000 sztuk
akcji jednostkowych bez wartosci nominalnej i zostal wpla-
cony w calosci.

Na dzien bilansowy Spoétka posiada 1 939 280 sztuk akcji wia-

snych (w roku ubiegtym: 1 939 280 sztuk), nabytych po srednim
kursie 1,54 EUR/akeje (w roku ubieglym: 1,54 EUR/akcje).

Srednia wazona liczba akeji zwyklych, bedacych w obiegu w
okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 wynosi 52 060 720
(w roku ubiegltym: 52 098 454 sztuk).

2021 2020

szt. szt.
Pozycje akcje i akcje potencjalne:
Akcje jednostkowe 1 stycznia do 31 grudnia 54.000.000 54.000.000
minus akcje wtasne wazone -1.939.280 -1.901.546
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 52.060.720 52.098.454

2021 2020

TEUR TEUR
Wynik na jedna akcje (w odniesieniu do liczby Sredniej wazonej):
Wynik netto okresu przypadajacy akcjonariuszom Grupy:
nierozwodniony 12.274 (29.691)
Wynik na jedna akcje podstawowy = rozwodniony (w EUR) 0,24 (0,57)

Na dzien bilansowy nie istnialy — podobnie jak w ubieglym
roku — zadne potencjalnie zatwierdzone akcje z obligacji za-
miennych.

Przy kalkulacji wyniku podstawowego na jedng akcje wynik
przypadajacy posiadaczom akcji zwyklych jednostki macierzy-
stej jest dzielony przez $rednig wazong liczbe akeji zwyklych,
znajdujgcych sie w obiegu w trakcie roku. Jest to zgodne row-
niez z wynikiem rozwodnionym na jedng akcje.

Zgodnie z Ustawg o akcjach sprawozdanie finansowe spotki
Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG na dzien 31 grudnia
2021, sporzgdzone wedtug austriackich przepiséw o rachun-
kowosci, stanowi podstawe do wyplaty dywidendy.

Sprawozdanie to wykazuje zysk finansowy netto za rok obro-
towy 2021 w wysokosci 1 297 TEUR. Uwzgledniajac wynik
przeniesiony z poprzedniego okresu, strata bilansowa na dzien
31.12.2021 r. wynosi 6 222 TEUR. Zostanie ona przeniesiona
na kolejny okres.

7.9.2. Informacje dotyczace zarzadzania kapitatem

Dla celéw zarzgdzania kapitalem na plaszczyznie Grupy sto-
suje si¢ kapital wlasny wykazany w skonsolidowanym spra-
wozdaniu finansowym. Glownym celem zarzgdzania kapita-
lem Grupy jest utrzymanie dobrego udzialu kapitalow
wilasnych, ktory wspieralby dzialalno$¢ operacyjng Grupy i
zwigkszal warto$c dla jej akcjonariuszy.

Grupa nie podlega zadnym wymogom kapitalowym wynikajg-
cym ze statutu badz narzuconym z zewnatrz. Wymogi usta-
wowe istniejq jedynie w zakresie kapitatu akcyjnego i ustawo-
wych kapitaléw rezerwowych i zostaly w calosci spelnione.
Grupa monitoruje stan kapitaldow wykazujgc udzial kapitatu
wlasnego, ktory powinien miesci¢ sie¢ w przedziale 20%-40%.

Na dzien bilansowy udzial kapitalu wlasnego Grupy wynosit
32,7% (w roku ubieglym: 33,9%) i lezal w przewidzianych gra-
nicach.

31.12.21 31.12.20

Kalkulacja udziatu kapitatu
wtasnego Grupa:

Kapitat wtasny 124.717 108.792
Kapitat obcy 263.401 211.873
Suma bilansowa 388.118 320.665
Udziat kapitatu wlasnego w % 32,1 % 33,9 %
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7.9.3 Kapitaly rezerwowe
W kapitale wlasnym przewidziano nastepujace kapitaly rezer-
wowe Grupy:

Kapital rezerwowy z aktualizacji wyceny:

W kapitale rezerwowym z aktualizacji wyceny ujmuje si¢ wy-
niki z aktualizacji wyceny $rodkéw trwatych przed ich przenie-
sieniem do pozycji nieruchomosci inwestycyjnych.

Rezerwa na przeliczenie pozycji w walucie:

Skumulowane roéznice kursowe, wynikajgce z przeliczenia
sprawozdan finansowych jednostek zaleznych sporzadzonych
w walucie obcej, dla ktorych walutg funkcjonalng nie jest euro,
ujmowane sg w rezerwie na przeliczenie pozycji w walucie.

Rezerwa MSR 19:

Rezerwa MSR 19 dotyczy skumulowanych, ujetych w pozosta-
tych przychodach i kosztach zmian aktualizacji wyceny ujetych
zgodnie z MSR 19 zobowigzan z tytulu swiadczen po lub w
zwigzku z zakonczeniem stosunku pracy. Rezerwa ta w przy-
szlych okresach nie jest przenoszona do zyskow lub strat.

Zmiany w poszczegdlnych kapitalach rezerwowych i analiza pozostalych przychodéw i kosztow na kazdy skladnik kapitatu wila-
snego przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Rezerwa Rezerwa

z aktualizacji przeliczenie MSR 19
wyceny pozycji w walucie Rezerwa

Dynamika 2020:

Stan na dzien 1 stycznia 1.239 (1.125) (2.501) (2.386)
Pozostate przychody i koszty - (15.104) 384 (14.720)
Pozostate przychody i koszty joint ventures - (670) - (670)
Podatek (odroczony) - 80 - 80

Pozostate przychody i koszty razem — (15.694) 384 (15.310)

Stan na dzieri 31 grudnia 1.239 (16.819) (2.117) (17.697)

Dynamika 2021:

Stan na dzien 1 stycznia 1.239 (16.819) (2.117) (17.697)

Zmiany konsolidacyjne — (16) — (16)

Przeniesienie MSR 19 — rezerwa - - 1.364 1.364
Pozostate przychody i koszty 586 3.702 (466) 3.822
Pozostate przychody i koszty joint ventures - 281 - 281
Podatek (odroczony) (93) (162) — (255)

Pozostate przychody i koszty razem 493 3.821 (466) 3.848

Stan na dzien 31 grudnia 1.732 (13.013) (1.219) (12.500)

Pozostaly wynik przypadajacy na udzialy nieuprawniajgce do sprawowania kontroli w wys. 219 TEUR (w roku poprzednim:
-1 035 TEUR) dotyczy przeliczenia pozycji w walucie, na ktore nie przypadajg zadne odroczone podatki, podobnie jak w roku
poprzednim.
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7.10. Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe obejmujg oprocentowane zobowigza-
nia stuzace finansowaniu Grupy — gitéwnie obligacje i kredyty
od instytucji finansowych lub innych podmiotéw. Nie odpo-
wiadajg one zobowigzaniom finansowym w rozumieniu MSR
32, ktore zostaly oddzielnie wykazane w pkt. 8.1.1.

7.10.1. Obligacje

31.12.21 31.12.20

Pozycje:

Obligacje 09/2018 — 09/2025 7.221 9.026
w tym dfugoterminowe 5.360 7.137
w tym krétkoterminowe 1.861 1.890

We wrze$niu 2018 wyemitowano obligacj¢ o warto$ci nomi-
nalnej 9 000 TEUR (obligacja 09/2018 — 09/2025). Obliga-
cja bedzie splacana od wrzesnia 2021 corocznie w kwocie
1 800 TEUR; oprocentowanie wynosi 2,79%, odsetki sg
wyplacane raz w roku na koniec okresu.

Przy ujmowaniu obligacji uwzgledniono udzial kosztow
transakcyjnych zgodnie z metodg efektywnej stopy procen-
towej.

7.10.2. Pozostate zobowiazania finansowe (kredyty)

31.12.21 31.12.20

Pozycje kredyty dtugoterminowe:

Kredyty projektowe 187.885 133.000
Kre.dyty O,d .ud2|aiowcow 173 10.001
mniejszosciowych
Pozostate kredyty 1.507 493
K.re.dyty w_rachunku _ 9.130
biezacym i obrotowe

189.565 152.624
Pozycje kredyty krétkoterminowe:
Kredyty projektowe 8.514 5.639
Kredyty w rachunku 17.676 8.499
biezacym i obrotowe
Pozostate kredyty 995 408

27.185 14.546

Suma kredytéw 216.750 167.170

W zakresie wymagalnosci kredytéw projektowych por. nota w
pkt. 8.2.4.
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7.10.3. Podsumowanie zobowiazan z dziatalnosci finansowej
Zmiany i pozycje zobowigzan z dzialalnosci finansowej (opro-
centowane zobowigzania finansowe), skladajace sie z obligacji

Kredyty
projektowe

Kredyty
obrotowe

Dynamika 2020:

Obligacje

(pkt. 7.10.1.) i pozostalych zobowigzan finansowych (pkt.
7.10.2.), przedstawiajg si¢ nastepujgco:

Pozyczki
od akgj.
mnigjszo-
Sciowych &
pozostate

Zobowiazania
z tyt.

leasingu Razem

Stan na dzieri 1 stycznia 2020 129.926 2.725 14.745 13.078 1.626 162.100
Zaciagniecie kredytu (cashflow) 63.853 14.904 — 204 — 78.961
Sptata (cashflow) (51.190) — (5.500) — (318) (57.008)
Zmiana skumulowane odsetki 50 — (226) (207) 63 (320)
Zmiany kursowe (4.725) — — (173) (59) (4.958)
Pozostate zmiany 725 — 8 (2.000) 614 (654)
Stan na dzien 31 grudnia 138.639 17.629 9.026 10.902 1.926 178.122
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 5.639 8.499 1.890 408 217 16.652
w tym dtugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 133.000 9.130 7.137 10.493 1.709 161.470
Dynamika 2021:

Stan na dzien 1 stycznia 138.639 17.629 9.026 10.902 1.926 178.122
Zaciagniecie kredytu (cashflow) 79.936 728 - — — 80.664
Sptata (cashflow) (53.266) (681) (1.800) (1.947) (230) (57.924)
Zmiana skumulowane odsetki 313 - (5) 52 40 399
Zmiany konsolidacyjne 28.856 - - (561) 28.295
Zmiany kursowe 1.922 — - 911 11 2.843
Pozostate zmiany — — — (6.681) 416 (6.265)
Stan na dzien 31 grudnia 196.399 17.676 7.221 2.675 2.163 226.134
w tym krétkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 8.514 17.676 1.861 995 314 29.360
w tym dfugoterminowe (wymagalne > 1 rok) 187.885 - 5.360 1.680 1.849 196.774

Zobowigzania finansowe w lgcznej wysokosci 204 849 TEUR
(w roku ubieglym: 147 132 TEUR) zabezpieczone sg hipotecz-
nie w formie nieruchomosci gruntowych i budynkéw. W tym
13 083 TEUR (w roku ubieglym: 12 935 TEUR) dotyczy akty-
wow rzeczowych i 159 200 TEUR (w roku ubieglym: 116 463
TEUR) nieruchomosci inwestycyjnych.

Zaciagniete kredyty oraz splaty kredytéw w przypadku kredy-
tow projektowych wynikajg glownie z refinansowania jednej
nieruchomosci w Lodzi i jednej nieruchomosci w Budapeszcie.
Ponadto zaciaggnieto kredyty na budowe Avior Tower I w St.
Petersburgu oraz na remont hotelu w Darmstadt. Zmiana kon-
solidacyjna dotyczy kredytu projektowego na biurowce Jupiter
w St. Petersburgu (por. noty w pkt. 7.3.3.) oraz aktualnie w
pelni skonsolidowanej pozyczki. W ubieglym roku zaciggniete
i splacane kredyty projektowe dotyczyly glownie refinansowa-
nia w St. Petersburgu i Krakowie.

W grudniu 2021 r. Grupa zwigkszyla swoj udziat w spolce za-
leznej AO Avielen A.G. z 90% do 100%, nabywajac jednocze-
$nie istniejgce pozyczki bytego udzialowca mniejszosciowego
ponizej warto$ci nominalnej. Zaplata ceny za nabycie pozy-
czek stanowi z punktu widzenia Grupy splate; pozostata do za-
platy cena kupna w wysokosci 1 750 TEUR wzgl. roéznica w
stosunku do przejetej kwoty nominalnej w wysokosci 7 191
TEUR zostaly przeniesione do innych pozycji lub ujete z od-
niesieniem na wynik (por. pkt. 6.8.) i wykazane w pozostalych
zmianach w pozyczkach od udzialowcéw mniejszosciowych w
kwocie -8 941 TEUR.

Ponadto pozostale zmiany powiekszyly sie¢ o zobowigzanie z
tytutu ceny kupna w wysokoéci 2 260 TEUR z tytulu przejecia
pozyczek od udzialowcoHw bylego partnera joint venture spoki
AO Micos, ktorego udzialy i pozyczki udzialowcéw Grupa na-
byla w grudniu 2021 r. (por. tez pkt. 7.3.3.).
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7.10.4. Oprocentowanie zobowiazan finansowych

31.12.21 31.12.20

Oprocentowanie zobowiazar finansowych:

oprocentowanie state 173.904 91.718

oprocentowanie zmienne 52.230 86.403
226.134 178.122

Stopy procentowe:

oprocentowanie state 77 % 51%

oprocentowanie zmienne 23% 49 %

2021 2020

Zakres oprocentowania zmiennego: Podstawa Marza Marza

e Kredyty w koncie biezacym/obrotowe 3M-EURIBOR 2,25% 2,25%
3M-LIBOR 2,50 % 2,50 %

e Kredyty projektowe 3M-EURIBOR 1,3-2,75% 1,3-2,75%
3M-WIBOR 1,85 % n/a
1M-WIBOR 2,80 % 2,80 %
Key Rate Rosja 2,40 % n/a

Widelki zobowigzan finansowych o stalym oprocentowaniu na
dzien bilansowy wynosza od 2% do 9,13% (w roku ubieglym:

2% do 9,3%).

7.11. Pochodne instrumenty finansowe

W zwigzku z finansowaniem projektu Ogrodowa Office w Eo-
dzi dla czesci kredytu (ok. 60%) Grupa zawarla swap odset-
kowy, zamieniajagcy zmienng stop¢ referencyjng 3M-EURI-
BOR na stalg stope bazowg 0%. Swap odsetkowy obowigzywat
do 29.02.2024 r., zostal jednak przedterminowo rozwigzany w
roku obrotowym ze wzgledu na refinansowanie kredytu pro-

jektowego.

W zwiazku z finansowaniem projektu Avior Towers w St. Pe-
tersburgu zawarto transakcje typu floor/cap, ograniczajgca ry-
zyko zmiany stopy procentowej w okresie zmiennego oprocen-

towania kredytu do grudnia 2023 roku.

Informacje dot. wartosci rynkowych oprocentowanych zobo-
wigzan finansowych zawarte sg w notach w pkt. 8.1.1..

7.12. Pozostate zobowiazania diugoterminowe

31.12.21 31.12.20

Pozycje:

Zobowiagzania wobec joint ventures 3.668 4.027
Otrzymane kaucje 2.398 2.230
Zabezpieczenia 1.205 474

7.271 6.731
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7.13. Rezerwy

Rezerwy dotycza funduszu socjalnego oraz pozostalych rezerw. W przypadku rezerw dot. funduszu socjalnego mamy do czynienia

z rezerwami dlugoterminowymi.

7.13.1. Rezerwy na fundusz socjalny (nota 3.13.)

Dynamika 2020:

Dobrowolne
przyrzeczenia

Roszczenia z tyt.

Swiadczen
emerytalnych

premii
odpraw jubileuszowych

Stan na dzien 1 stycznia 1.822 2.757 143 4.722
Biezace koszty zwigzane ze stazem pracy 237 81 3 322
Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych 237 81 3 322
Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej wyniki
ze zmian zatozen finansowych 287 90 — 377
Pozostate (korekty wynikajace z dotychczasowych doswiadczen) - (760) — (760)

Aktualizacje wyceny ujete w pozostalych przychodach i kosztach 287 (670) — (384)

Koszty z tytutu odsetek 16 22 1 39

Stan na dzien 31 grudnia 2.363 2.190 148 4.700

Dynamika 2021:

Stan na dzien 1 stycznia 2.363 2.190 148 4.700
Koszty odpraw - (133) — (133)
Planowe rekompensaty (2.363) — — (2.363)
Biezace koszty zwigzane ze stazem pracy — 62 12 74

Zmiany ujete w kosztach swiadczen pracowniczych (2.363) (71) 12 (2.422)
Wynikajace z matematyki ubezpieczeniowej wyniki

ze zmian zatozen finansowych - (84) - (84)
Pozostate (korekty wynikajace z dotychczasowych doswiadczen) — 550 — 550

Aktualizacje wyceny ujete w pozostatych przychodach i kosztach - 466 — 466

Koszty z tytutu odsetek — 9 1 11

Stan na dzien 31 grudnia - 2.593 161 2.754

Na dzien bilansowy wigzace przyrzeczenia emerytalne posiada
trzech czlonkdéw zarzgdu. W roku obrotowym dokonano zmian
w przyrzeczeniach emerytalnych i w rezultacie zaklasyfiko-
wano je jako oparte na skladkach, a nie — jak dotychczas — na
wynikach. W zwigzku z tym na dzien bilansowy nie wykazano
rezerwy. Rozwigzane rezerwy, skompensowane wyksiegowa-
niem ubezpieczenia przeciwko roszczeniom pracownikow o
$wiadczenia emerytalne, wykazano w kosztach osobowych.
Szczegdly opisano w transakcjach z czlonkami zarzadu w pkt.
9.3.2.7..

Wysokos¢ rezerw ustalana jest wedlug metody projected-
-unit-credit-method. Wskaznik wynagrodzen przyj¢to na po-
ziomie 2,75% (w roku poprzednim: 2,75%) dla roszczen z ty-
tulu odpraw i wyplat jubileuszowych. Roczne zwigkszenie
roszczen emerytalnych wyniosto w roku ubieglym 2% —
2,125%. Podstawg obliczen jest stopa dyskontowa w wysoko-
sci 0,8% (w roku poprzednim 0,5%). Odliczenia z tytutu fluk-
tuacji nie zostaly uwzglednione. Podstawe obliczen stanowig
— podobnie jak w poprzednim roku — aktualne tabele dla pra-
cownikéw Austriackiego Zwigzku Aktuariuszy (AVO 2018-P
fiir Angestellte). Srednie okresy zobowiazan wynosza dla od-
praw 10,6 lat (w roku ubieglym 10,7 lat), a dla zobowigzan
emerytalnych podobnie jak w roku ubieglym 33,4 lat.
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Ponizsza tabela zawiera wrazliwo$ci warto$ci biezgcych netto zobowigzan przy zasadniczo racjonalnie mozliwej zmianie istotnych
danych wejsciowych, przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow.

Zmiana wartosci biezacej netto:

Zatozenia wynikajace dobrowolne przyrzeczenia
z matematyki ubezpieczeniowej mozliwa zmiana emerytalne odprawy

Analiza wrazliwosci 2020:

Stopa dyskontowa +1 pp (647) (212)
Stopa dyskontowa -1pp 933 256
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp 201 118
Podwyzka wynagrodzenia -0,5 pp (184) (109)

Analiza wrazliwosci 2021

Stopa dyskontowa +1 pp b.d. (249)
Stopa dyskontowa -1pp b.d. 298
Podwyzka wynagrodzenia +0,5 pp b.d. 137
Podwyzka wynagrodzenia -0,5 pp b.d. (127)

7.13.2. Pozostate rezerwy

krétko- dtugo-

terminowe terminowe Razem
Dynamika 2020:
Stan na dzien 1 stycznia 758 — 758
Wykorzystanie (120) - (120)
Zwiekszenie 1.848 - 1.848
Rozwigzanie (242) — (242)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (3) — (3)
Stan na dzien 31 grudnia 2.241 - 2.241
Dynamika 2021:
Stan na dzien 1 stycznia 2.241 - 2.241
Wykorzystanie (195) — (195)
Zwiekszenie 1.055 — 1.055
Rozwigzanie (159) — (159)
Stan na dzien 31 grudnia 2.942 = 2.942

Dotowanie rezerwy zwigzane bylo gléwnie z ewentualnymi na-
leznoSciami w zwigzku z gwarancjami udzielonymi przez
Grupe.
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7.14. Zohowiazania z tytutu dostaw i ustug
i pozostate zobowiazania krotkoterminowe

31.12.21 31.12.20

Pozycje:
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 5.601 2.576
Pozostate zobowigzania 2.151 2.748
Zobowiazanie z tytutu nabycia

. : . 1.750 —
pozyczek od udziatowcow
Otrzymane zaliczki — Hotele 19 18
Otrzymane zaliczki — pozostate 586 483
Otrzymane kaucje 560 434
Zabezpieczenia 204 341
Zobowtazz.anla wobeg oséb / 551 1574
przedsiebiorstw powigzanych
Zobowiagzania wobec joint ventures 473 708

11.895 8.881

Pozostale zobowigzania obejmuja zobowiazania z tytulu po-
datkow w wysokosci 742 TEUR (w roku ubieglym: 1 892
TEUR), zobowigzania wobec zakladow ubezpieczen spolecz-
nych w wysokosci 146 TEUR (w roku ubieglym: 96 TEUR)
oraz niewykorzystane urlopy w wysokosci 373 TEUR (w roku
ubiegtym: 358 TEUR).

Zaliczki otrzymane w segmencie hoteli zaliczane s3 zgodnie z
MSSF 15 do zobowigzan z tytulu umoéw i dotycza przyszlych
zobowigzan do spelnienia §wiadczenia. Na poczatek roku ob-
rotowego istnialy zobowigzania do spelnienia §wiadczenia, o
ktorych mowa w MSSF 15, w wys. 18 TEUR, ktore w roku ob-
rotowym zostaly spelnione. Przychody ze sprzedazy z tego ty-
tutu dotycza przychodow hoteli (por. punkt 6.1.). Na koniec
roku obrotowego istniejg zobowigzania do spelnienia §wiad-
czenia w wys. 19 TEUR, ktore powinny by¢ spetnione rowniez
w ciggu jednego roku.

Transakcje 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 sg opro-
centowane jedynie w przypadku zwloki w platnosci. Zwykle sa
rozliczane w terminie 30 dni. Pozostale zobowigzania sg nie-
oprocentowane.

7.15. Bierne rozliczenia miedzyokresowe

31.12.21 31.12.20

Pozycje dtugoterminowe:

Otrzymane zaliczki na poczet

czynszu St. Petersburg - 1.870
Pozostate 64 87
64 1.957

31.12.21 31.12.20

Pozycje krétkoterminowe:
Otrzymane zaliczki na poczet

czynszu St. Petersburg - 145
Pozostate 95 84
95 229

Otrzymane zaliczki na poczet czynszu w St. Petersburgu pod-
legaja pelnej konsolidacji na dzien bilansowy i dlatego nie sg juz
wykazywane oddzielnie (por. noty w pkt 5.2.).
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[08] Informacje o instrumentach finansowych, wartosci godziwej i zarzadzaniu ryzykiem finansowym

8.1. Instrumenty finansowe i wartos¢ godziwa (MSSF 7 i MSSF 13)
8.1.1. Wartos¢ bilansowa i wartos¢ godziwa wg klas i kategorii wyceny
Ponizej zestawiono wartosci bilansowe i wartosci godziwe instrumentéw finansowych oraz aktywow i zobowigzan wycenianych we-

dlug wartosci godziwej, z podzialem wedlug klas.

Wartos¢ Wartos¢ Wartosé Wartosé
Kategoria wyceny MSSF 13 bilansowa godziwa bilansowa godziwa
wg MSSF 9 lub innych MSSF Poziom 31.12.21 31.12.21 31.12.20 31.12.20
Aktywa — klasy
MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne (istniejace) 3 257.555 257.555 206.746 206.746
MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne (rozwijane) 3 67.042 67.042 44.591 44.591
MSR 19 Roszczenia o zwrot (pozostate aktywa) - — 997 997
FAAC Aktywa finansowe — oprocentowanie state 3 — — 4.417 4.772
FVTPL  Pozostate aktywa finansowe — instrumenty pochodne 3 399 399 - -
FAAC Pozostate aktywa finansowe 1.543 1.543 4.155 4.155
FVOCI  Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej 3 5.504 5.504 5.625 5.625
Pozostate aktywa trwate 39.071 41.601
Aktywa trwate razem 371.114 308.132
FAAC Naleznosci 1.384 1.384 944 944
FAAC Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11.192 11.192 8.931 8.931

FAAC Aktywa finansowe — oprocentowanie state — - - -

Niefinansowe wzgl. niewyceniane wg wartosci

Pozostate aktywa obrotowe 4.428 2.658
Aktywa obrotowe razem (wiacznie z MSSF 5) 17.004 12.533
Suma aktywéw 388.118 320.665
Pasywa — klasy
FLAC Obligacje o statym oprocentowaniu 3 5.360 5.521 7.137 7.348
FLAC Kredyty o statym oprocentowaniu 3 152.539 154.583 74.295 78.695
FLAC Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 37.026 37.489 78.329 80.394
FLAC Zobowiazania z tytutu leasingu 1.849 n/a 1.709 n/a
FLAC Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 5.466 5.466 5.059 5.059
FVTPL  Pochodne instrumenty finansowe — swapy procentowe 3 — — 320 320
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 16.577 17.009
Zobowiazania dtugoterminowe razem 218.817 183.857
FLAC Obligacje o statym oprocentowaniu 3 1.861 1.879 1.890 1.907
FLAC Kredyty o statym oprocentowaniu 3 11.982 11.895 6.471 6.553
FLAC Kredyty o zmiennym oprocentowaniu 3 15.203 15.231 8.075 8.073
FLAC Zobowiazania z tytutu leasingu 314 n/a 217 n/a
FLAC Pozostate zobowigzania 10.029 10.029 6.033 6.033
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 5.195 5.330
Zohowiazania krétkoterminowe razem (wlacznie z MSSF 5) 44.584 28.016
Zobowiazania razem 263.401 211.873

31.12.21 31.12.20

Zestawienie wartosci bilansowych wg kategorii aktywdw i zobowiazarn finansowych:

FAAC Financial Assets at Amortized Costs (aktywa finansowe wg kosztéw zamortyzowanych) 14.119 18.446
FVOCI  at Fair Value through Other Comprehensive Income (wg wartosci godziwej bez wptywu na wynik) 5.504 5.625
FLAC Financial Liabilities at Amortized Costs (zobowigzania finansowe wyceniane wg kosztéw zamortyzowanych) (241.629) (189.213)
FVTPL  at Fair Value Through Profit and Loss (wycenione wg wartosci godziwej z odniesieniem na wynik) (399) (320)
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Wartosci godziwe wyceniano w nastepujacy sposob:
Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane sg wedlug modelu
warto$ci godziwej zgodnie z MSR 40. Przy okreslaniu wartosci
godziwej w zaleznoSci od stopnia realizacji danej nieruchomo-
Sci stosowana jest metoda inwestycyjna lub DCF, metoda war-
tosci rezydualnej lub metoda wartoSci poréwnawczej (por.
noty dot. istotnych osgdow i szacunkéw w pkt. 3.4.3.1.).

Warto$¢ godziwg aktywow finansowych podlegajgcych sta-
femu oprocentowaniu (poziom 3 fair value) okre$lono analo-
gicznie do metody okreslenia warto$ci godziwej zobowigzan fi-
nansowych. Wartosci bilansowe $§rodkow pienieznych oraz
nalezno$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 celu wyznaczenia warto$ci godziwej aktywow finansowych
wycenianych wg wartosci godziwej bez wplywu na wynik —
por. pkt. 7.7. i pkt. 8.1.3.

Warto$¢ godziwa obligacji i kredytéw poziomu 3 wartosci go-
dziwej zostala okre$lona poprzez zdyskontowanie przyszlych
przeplywow pienieznych z oszacowanymi na dzien bilansowy
stopami procentowymi dla nowych kredytow specyficznymi
dla Grupy z uwzglednieniem wiasnego ryzyka kredytowego.
Warto$¢ godziwg aktywow finansowych podlegajgcych sta-
femu oprocentowaniu okreslono analogicznie do metody okre-
$lenia warto$ci godziwej zobowigzan finansowych.

Pozostale instrumenty pochodne dotyczg swapdéw odsetko-
wych i s3 wyceniane przez instytucje finansowe, z ktorymi za-
warto transakcje pochodne, wedlug uznanych modeli wyceny.
Ryzyko niespelnienia warunkéw przez kontrahentow wzgl.
wilasne ryzyko kredytowe klasyfikowane jest jako nieistotne i
nie jest oddzielnie uwzgledniane.

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

2021 2020

Dynamika w aktywach:
Wartos¢ bilansowa

L . 256.962 278.697
na dzien 1 stycznia
Zwugkslzenla (wraz z przeniesieniem 67.285 3.302
aktywow trwatych)
Zmniejszenia (37) -

Wynik wyceny rachunek zyskow i 686 (2.461)

strat
Pozostate przychody i koszty 5.602 (22.576)
Wartos¢ bilansowa 330.500 256.962

na dzien 31 grudnia

Wynik 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. Wy-
nik z wyceny zawarty w pozostalym wyniku dotyczy, podobnie
jak w ubiegltym roku, gléwnie wyniku przeliczenia pozycji w wa-
lucie oraz w mniejszym stopniu zmiany wartosci aktywow finan-
sowych wycenionych bez wplywu na wynik wg wartoéci godzi-
wej. Chodzi tu o niezrealizowane zmiany wartosci.

2021 2020

Dynamika w zobowigzaniach:

Wartos$¢ bilansowa
na dzien 1 stycznia

320 -

Wynik wyceny rachunek zyskéw i

strat (320) 320

Wartos¢ bilansowa

na dzien 31 grudnia - 320

Powtarzalna wycena wg warto$ci godziwej (Fair Value) dotyczy
swapu odsetkowego w zwigzku z finansowaniem projektu
Ogrodowa Office (por. noty dot. pochodnych instrumentow fi-
nansowych w pkt. 7.11.). Kwota wykazana w rachunku zyskow
i strat stanowi niezrealizowany i nie odnoszacy si¢ do przeply-
wow pienieznych wynik z wyceny.
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8.1.3. Technika wyceny i dane wejsciowe (powtarzalna wycena wartosci godziwej)
Ponizej zaprezentowano technike wyceny i dane wejsciowe powtarzalnej wyceny instrument6éw finansowych wg warto$ci godziwej:

Poziom Klasy Technika wyceny Istotne dane wejsciowe

Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik

3 . . -
wycenione wg wartosci godziwej

metoda dochodowa Cashflows, stopa kapitalizacji

Pochodne instrumenty finansowe dtugoterminowe —

3
swapy procentowe

metoda dochodowa wykres struktury oprocentowania

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.

Poziom Klasy Istotne dane wejsciowe 2021 2020

Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik

3 . . L stopa kapitalizacji 3,50 % 3,30 %
wycenione wg wartosci godziwej
- - P " —
3 Aktng finansowe, bfaz. wpiywu r.1a wynik rzeptywy pienigzne 3.323 2.690
wycenione wg wartosci godziwej (year one) w TEUR

8.1.4. Analiza wrazliwosci w przypadku zmian nieobserwowalnych istotnych danych wejsciowych (wycena powtarzalna)
Ponizej zaprezentowano dane ilo§ciowe dot. znaczacych, nieobserwowalnych danych wejsciowych okreslonych podczas wyceny
wg wartos$ci godziwej instrumentow finansowych.

Zmiana wyniku

przed opodatkowaniem
Poziom Dane wejsciowe Zmiana zatozenia 2021 2020

3 Aktywa finansowe, bez wptywu na wynik wycenione wg wartosci godziwej:

stopa kapitalizacji +50 p.b. -1.027 -1.221
stopa kapitalizacji -50p.b. 1.347 1.633
przeptywy pienigzne (pierwszy rok) +5% 528 770
przeptywy pienigzne (pierwszy rok) -5% -528 -413
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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 MSSF 9
FVTPL FAAC FVOCI FLAC Razem

Rok obrotowy 2020:
Zasilanie / rozwigzanie rezerw na odpisy aktualizacyjne (126) (126)
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 653 653
Zysk z tytutu zmian 125 125
Koszty z tytutu odsetek (8.746) (8.746)
Koszty z tytutu przedterminowego wykupu (56) (56)
Niezrealizowany wynik z wyceny (331) (331)
Wynik zmian kursowych (8.213) (8.213)
Wynik netto okresu (331) 527 - (16.890) (16.694)

Niezrealizowany wynik z wyceny kapitat wtasny (617) (617)
Wynik netto rachunek wyniku catlosciowego (331) 527 (617) (16.890) (17.311)

FVTPL FAAC FVOCI FLAC Razem

Rok obrotowy 2021:
Zasilanie / rozwigzanie rezerw na odpisy aktualizacyjne (1) (1)
Przychody z tytutu odsetek i pozostate przychody finansowe 628 628
Zysk z wyksiegowania zobowigzan 7.191 7.191
Koszty z tytutu odsetek (8.458) (8.458)
Niezrealizowany wynik z wyceny 407 407
Zrealizowany wynik z wyceny 324 324
Wynik zmian kursowych 1.008 1.008
Wynik netto okresu 731 627 — (259) 1.100

Niezrealizowany wynik z wyceny kapitat wtasny (121) (121)
Wynik netto rachunek wyniku catosciowego 731 627 (121) (259) 979

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

Zmiany wartosci instrumentéw finansowych wycenionych wg
warto$ci godziwej bez wplywu na wynik (FVOCI) ujmowane sg
w pozostalym wyniku bez przenoszenia w przyszlosci do ra-
chunku zyskow i strat. Wystepujace w ubieglym roku zmiany
warto$ci instrument6éw finansowych wycenionych wg wartoéci
godziwej bez wplywu na wynik (FVOCI) dotyczyly takze pozo-
statego wyniku.

8.2. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Celem Grupy w zwiazku z zarzadzaniem ryzykiem finanso-
wym jest minimalizacja ryzyk przy uwzglednieniu zwiazanych
z tym kosztow. Szczegdlowy opis istotnych ryzyk finansowych
dla Grupy i zwiazanego z nimi zarzadzania ryzykiem finanso-
wym (dane jako$ciowe nt. ryzyk finansowych) znajduje sie¢ w
skonsolidowanym sprawozdaniu z dzialalnosci w czesci doty-
czacej ryzyk (,Istotne ryzyka i zagrozenia, na ktoére narazona
jest Grupa oraz zarzadzanie ryzykiem”).

Ponizej zaprezentowano dane dot. ryzyk ilosciowych w
zwigzku z instrumentami finansowymi.
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8.2.1. Ryzyko stopy procentowej
Grupa dazy do proporcji zobowigzan finansowych z oprocen-
towaniem stalym i zmiennym uwzgledniajacej ryzyka.

Na dzien bilansowy 77% (w roku ubieglym: 51%) zobowiazan
finansowych Grupy podlegalo oprocentowaniu stalemu i nie
podlegalo ryzykom stopy procentowej. Szczeg6ly dot. warun-
koéw oprocentowania zmiennego dla zobowigzan finansowych
— por. noty pkt. 7.10.4.

Wrazliwo$¢ zmian stop procentowych:
Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany najwazniejszych ryn-
kowych stop procentowych (w zwigzku ze zobowigzaniami o zmiennej stopie procentowej), przy zalozeniu niezmienno-

$ci innych czynnikow.

Zwiegkszenie Wptyw na Zmniejszenie Wptyw na
w pkt bazowych wynik brutto w pkt bazowych wynik brutto
2020
3M-EURIBOR +50 (508) -50 508
2021
3M-EURIBOR +50 (254) -50 254

Ryzyko stopy procentowej — zobowigzania finansowe:
Ponizsze zestawienie prezentuje zobowigzania finansowe Grupy ze zmiennym oprocentowaniem, podlegajace ryzyku stop procen-

towych, wedlug zapadalnosci okreslonej umownie:

powyzej
2022 2023 2024 2025 pieciu lat Razem
31.12.2020:
Kredyty projektowe 2.865 3.628 4.049 34,511 2.589 24.286 71.929
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 4,991 9.130 - - - — 14.121
Pozostate 544 - — — — — 544
8.400 12.758 4.049 34.511 2.589 24.286 86.594
powyzej
2022 2023 2024 2025 2026 pieciu lat Razem
31.12.2021:
Kredyty projektowe 1.530 1.729 1.747 1.768 1.757 29.851 38.383
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym 13.434 - — — — — 13.434
Pozostate 413 — — — — — 413

15.377 1.729 1.747 1.768 1.757 29.851 52.230

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

RUB PLN EUR Razem
31.12.2020:
w walucie obcej 2.986.300 2.940
w EUR 32.931 637 144.553 178.122
31.12.2021:
w walucie obcej 2.133.525 2.590
w EUR 25.378 563 200.193 226.134

Wrazliwo$¢ wyniku Grupy:

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ skonsolidowanego wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu da-

nej waluty obcej wobec EUR, przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow.

PLN RUB Razem
Wrazliwos¢ 2020:
Wzrost 0 10% (841) (1.364) (2.204)
Spadek 0 10% 841 1.364 2.204
Wzrost 0 20% (2.727) (2.727)
Spadek 0 20% 2.727 2.727
Wzrost 0 30% (4.091) (4.091)
Spadek 0 30% 4.091 4.091
Wrazliwos¢ 2021:
Wzrost 0 10% (702) (1.384) (2.085)
Spadek 0 10% 702 1.384 2.085
Wzrost 0 20% (2.767) (2.767)
Spadek 0 20% 2.767 2.767
Wzrost 0 50% (4.151) (4.151)
Spadek 0 50% 4.151 4.151
Wzrost 0 100% (8.302) (8.302)
Spadek 0 100% 8.302 8.302

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.

PLN Razem
Wrazliwos¢ 2020:
Wzrost 0 10% (22) (22)
Spadek 0 10% 22 22
Wrazliwosc 2021:
Wzrost 0 10% (96) (96)
Spadek 0 10% 96 96
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8.2.3. Ryzyko kredytowe

Dane ilosciowe dot. ryzyka kredytowego — por. pkt. 7.6. Wi-
da¢ tu dokonane odpisy aktualizacyjne oraz strukture zapa-
dalnosci naleznosci krotkoterminowych. Maksymalne ryzyko
kredytowe ograniczone jest wartoscig bilansowg naleznosci
finansowych. Wartos¢ aktywow finansowych, ktore nie sg ani
przeterminowane ani nie zostaly odpisane, zostala zacho-
wana.

8.2.4. Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Na dzien bilansowy w Grupie istniejg krotkoterminowe zo-
bowiazania finansowe w wys. 39 514 TEUR (w roku ubie-
glym: 22 685 TEUR). Kwota 29 360 TEUR (w roku po-
przednim: 16 652) dotyczy krotkoterminowych zobowigzan
finansowych stuzacych finansowaniu Grupy.

W okresie kolejnych 12 miesiecy w Grupie nie powinno

przypada¢ do splaty wiecej niz 35% zobowiazan. Na dzien

W roku 2018 Grupa rozpoczeta wynajem mniejszych czesci po-
wierzchni biurowych. W przypadku niestabilnej wiarygodnosci
platniczej poszczegdlnych najemcéw moze to prowadzi¢ do
zwigkszonego ryzyka utraty wplywow przez Warimpex. Do-
tychczas nie zanotowano zadnej znaczacej utraty wplywow z
wynajmu. Grupa na biezgco monitoruje ryzyko w tym zakresie.

Ogolnie w zwigzku z dzialalno$cig Grupy ryzyko kredytowe
nie jest traktowane jako najistotniejsze, odpisy aktualizacyjne
tworzone sg w niezbednym zakresie.

bilansowy bylo 16,7% (w roku ubieglym: 13,2%) zobowigzan
krotkoterminowych.

Tabela ponizej przedstawia niepochodne zobowigzania fi-
nansowe Grupy na dzien bilansowy. Dane na podstawie
umownych niezdyskontowanych zobowigzan platniczych
wlacznie z odsetkami.

w terminie powyzej 5

niepochodne zobowigzania finansowe: 1 roku lat
Obligacje o statym oprocentowaniu 2.001 5.702 — 7.703
Kredyty projektowe o statym oprocentowaniu 17.197 85.060 125.170 227.428
Kredyty projektowe 0 zmiennym oprocentowaniu 2.333 10.119 33.747 46.200
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o statym oprocentowaniu 4.306 — — 4.306
Kredyty obrotowe/w rachunku biezacym o zmiennym oprocentowaniu 13.618 — — 13.618
Zobowiazania z tytutu leasingu 304 1.159 1.572 3.035
Pozostate kredyty i pozyczki 240 - 173 413
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug / pozostate 10.029 5.466 — 15.495
Razem 50.028 107.506 160.663 318.197

8.2.5.Ryzyka zwiazane z klimatem

Warimpex traktuje zrownowazony charakter swoich nierucho-
moéci za kluczowy czynnik sukcesu i w przypadku wigkszosci
obiektow w swoim portfolio dokumentuje to odpowiednimi
certyfikatami, z ktorych czes¢ juz uzyskano, a otrzymanie po-
zostalych jest planowane. Mimo to istniejg zagrozenia zwig-
zane z klimatem.

Budowanie i eksploatacja biurowc6éw lub hoteli w sposob przy-
jazny dla klimatu moze prowadzi¢ do wzrostu kosztow w trak-
cie budowy / eksploatacji. Istnieje ryzyko, ze kosztow tych nie
bedzie mozna przerzuci¢ na najemcow czy gosci lub ze w przy-
padku sprzedazy osiggniety zysk bedzie nizszy.

Ponadto istnieje ryzyko zwigzane z unijnym ,Zielonym Ea-
dem” i opartg na nim taksonomia UE z jasno zdefiniowanymi
celami srodowiskowymi. Zgodnie z taksonomig UE nierucho-
mosci biurowe zasadniczo kwalifikujg sie do objecia ich takso-
nomia. Wstepna analiza wykazala, Ze 96% portfela nierucho-
mosci kwalifikuje si¢ do objecia taksonomig jako dzialalnos¢
gospodarcza.

Mimo to istnieje ryzyko, Zze wymagania dotyczace zgodnosci z
taksonomig moga by¢ w przyszlosci spelnione w mniejszym
stopniu ze wzgledu na nieruchomosci posiadane juz w zaso-
bach lub na nowe standardy techniczne. Moze to prowadzi¢ do
wzrostu kosztow kredytow lub ograniczenia mozliwosci w ich
zacigganiu. Popyt ze strony nabywcow lub najemcoéw na nieru-
chomosci niezgodne z taksonomia moze si¢ zmniejszac i do-
prowadzi¢ do spadku wartosci nieruchomoéci
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[09] Pozostate informacje

9.1. Pozostate zobowiazania, sprawy sadowe i zobowiazania
warunkowe

9.1.1. Spory sadowe

W zwigzku z gwarancjg udzielong przez Grupeg na podstawie
umowy nabywcy Hotelu Angelo Praga (zob. noty w pkt
9.1.3.2.) w roku obrotowym z inicjatywy kontrahenta wszczeto
postepowanie arbitrazowe. Na podstawie dotychczasowego
przebiegu postepowania Grupa zaklada, ze najprawdopodob-
niej kwoty gwarancji nie bedzie lub przynajmniej zostanie ob-
nizona.

9.1.2. Umowne zobowiazania do spelnienia swiadczenia
(Investment Properties)

Przed dniem bilansowym Grupa zobowigzala si¢ do przekaza-

nia najemcom powierzchni najmu w Polsce. W zwigzku z tym

Warimpex obiecal realizacj¢ ustug wykonczeniowych na rzecz

przyszlych najemcéw (fit-out contribution) w lacznej wartosci

570 TEUR (w roku ubieglym: 659 TEUR).

9.1.3. Odpowiedzialnos¢/gwarancja wynikajaca z umowy
Na dzien bilansowy w Grupie istniejg nastepujace odpowie-

dzialnosci z tytulu umoéw wzgl. z tytulu udzielonych gwarancji:

maks. kwota

odpowiedzialnosci

Nota 2021 2020

Gwarancje i odpowiedzialnos$¢ w Grupie:

Gwarancja kredyt na biurowce

9.1.3.1.
Jupiter, St. Petersburg =

6.836

Gwarancja zwigzana ze sprzedaza

Angelo Praga 9.1.3.2. bd n/a

maks. kwota

odpowiedzialnosci

Nota 2021 2020

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

Gwarancja jednostki i gwarancja
bankowa w zw. z najmem Hotelu
Intercontinental, Warszawa

9.133. 4.666 5.744

9.1.3.1. Gwarancja kredyt na biurowce Jupiter, St. Petersburg
W zwigzku z nabyciem udzialow w sp6ice AO Micos, ktora jest
wlascicielem i wynajmuje biurowce Jupiter (por. pkt 5.2.), gwa-
rancja Grupy w roku obrotowym nie ma juz zastosowania, po-
niewaz kredyt jest obecnie w calo$ci wykazany w skonsolidowa-
nym sprawozdaniu finansowym.

9.1.3.2. Gwarancja zwiazana ze sprzedaza Hotelu angelo Praga
Z tytulu sprzedazy Hotelu angelo Praga w 2016 roku istnieje
wzgl. istniala wobec kupujacego do pazdziernika 2021 roku
gwarancja umowna zabezpieczajgca, ze podmiot zarzgdzajgcy
hotelem osiagnie GOP I (= zysk operacyjny brutto, pomniej-
szony o oplaty za zarzgdzanie dla podmiotu zarzgdzajgcego) co
najmniej na rocznym standardowym poziomie w wys. 1 800
TEUR. W okresie rozliczeniowym 11/2019-10/2020 dziatal-
nosc¢ hoteli byta powaznie dotknigta pandemia Covid i z per-
spektywy Grupy gwarancja nie mogla by¢ wykorzystana lub
mogta by¢ wykorzystana tylko w ograniczonym zakresie. Po-
nadto umowa o zarzadzanie hotelem zostala wypowiedziana,
wiec juz sam ten fakt wyklucza gwarancje. W zwigzku z ujem-
nymi wynikami hotelu kupujgcy zazadal mimo wszystko wy-
platy kwoty gwarancyjnej. W roku obrotowym beneficjent z
tytulu gwarancji wszcza} przewidziane w umowie postgpowa-
nie arbitrazowe w celu dochodzenia swoich roszczen. Grupa
kwestionuje roszczenie. Grupa utworzyla w bilansie rezerwy
na wszelkie koszty, ktére mogg w zwigzku z tym powstac.

9.1.3.3. Gwarancja w zw. z Hotelem Intercontinental, Warszawa
Warimpex udzielil gwarancji wydzierzawiajgcemu Hotel Inter-
continental Warszawa, prowadzony przez 50%-owe joint ven-
ture. W zwigzku z pogorszeniem si¢ sytuacji ekonomicznej ho-
telu w wyniku pandemii w roku obrotowym zmieniono umowe
dzierzawy hotelu oraz postanowienia dotyczace gwarancji jed-
nostki. W zwigzku z tym gwarancje¢ wydtuza si¢ do 30.09.2039
(wczesniej do 31.03.2038) i obniza do 1 377 TEUR. Ponadto
istnieje corocznie odnawialna gwarancja bankowa na kwote
3289 TEUR z terminem obowigzywania do pazdziernika 2022
roku. W zaleznoéci od sytuacji pandemicznej istnieje mozli-
wos¢, ze w 2022 roku nie uda si¢ uzyska¢ nawet obnizonych
platnosci z tytulu dzierzawy i konieczne bedg dodatkowe
wplaty udzialowcdw. Grupa ustanowila na ten cel rezerwe bi-
lansowsg.. Toczg si¢ rozmowy dotyczace kolejnych obnizek
czynszu za dzierzawe.

9.1.3.4. Zobowiazania warunkowe

W przypadku dwoch spélek zaleznych istnieje ryzyko, ale nie
prawdopodobiefstwo w przewazajgcym stopniu,, ze — w razie
kontroli podatkowej — organy podatkowe w zwigzku z ostat-
nimi zmianami w praktyce administracyjnej mogg dokonac
innej oceny stanu faktycznego. Ryzyko zaplaty dodatkowego
zobowigzania podatkowego z tego tytulu wynosi 2 389 TEUR.
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9.2. Leasing

9.2.1. Umowy leasingu jako leasingobiorca Informacja dodatkowa Odniesienie:

Informacje wymagane na podstawie MSSF 16 w zwigzku z le-

asingiem sg wykazane w odpowiednich pozycjach sprawozda- Opis zasad rachunkowosci 3.7.
nia finansowego albo w inny sposéb uporzadkowane tematycz- Amortyzacja praw uzytkowania 7.2.1.
nie w notach do sprawozdania. Ponizej zamieszczono zgodnie Koszt odsetek z tyt. zobowigzari leasingowych 6.9.
z MSSF 16.52 zestawienie odpowiednich odniesien: Koszt krétkoterminowych uméw leasingu 6.5.

Koszt uméw leasingu o niskiej wartosci 6.5.

Odptyw Srodkéw pienigznych w zwigzku z 7103
umowami leasingu T
Zwiekszenia i wartosci bilansowe praw uzytkowania 7.1.1.,7.2.1

Analiza zapadalnosci zobowigzan z tyt. leasingu 8.2.4.
Zmienne ptatnosci leasingowe, podleasing, sale & b.d
leaseback o

9.2.2. Leasing operacyjny jako leasingodawca
Grupa jest leasingodawcg w ramach umoéw leasingu operacyjnego w zwigzku z wynajetymi nieruchomosciami finansowymi (w
szczeg6lnosci biurowce). Na dzien bilansowy dotyczy to nastepujacych nieruchomoéci:

- biurowce Erzsébet, Budapeszt

- parking dla Erzsébet, Budapeszt (od 06/2021)

- biurowiec B52, Budapeszt

- biurowiec Zeppelin, St. Petersburg

- obiekt wielofunkcyjny Bykovskaya, St. Petersburg

- biurowiec Jupiter, St. Petersburg (objety pelng konsolidacjg od 01/2022)
- Mogilska 41 Office, Krakow

- Mogilska 43 Office, Krakow

- Ogrodowa Office, E6dZ

- pomieszczenia biurowe w Hotelu Darmstadt

Z obowigzujacych umoéw najmu wynika ponizsza analiza zapadalno$ci minimalnych optlat leasingowych:

wtymdo 1l w tym ponad
razem roku od 1do5 lat 5 lat

Przyszte min. optaty leasingowe, niepodlegajace
wypowiedzeniu na dzieri 31.12.2020 85.334 16.230 59.576 9.528
Przyszte min. optaty leasingowe, niepodlegajace 117.189 27377 82 343 7,469

wypowiedzeniu na dzieri 31.12.2021
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9.3.Informacje dot. jednostek i oséb powiazanych

9.3.1. Osoby i przedsiebiorstwa powiazane
Nastepujgce jednostki gospodarcze/osoby sg osobami powigza-
nymi i posiadajg nastepujgce powigzania gospodarcze z Grupg:

Amber Privatstiftung

A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafie 1 (FN 178109a Sad
Handlowy w Wiedniu), na dziefn bilansowy posiada 10,7 %
udzialow w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG. Pan dr
Franz Jurkowitsch jest fundatorem fundacji.

Bocca Privatstiftung

A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrafle 1 (FN 178104v Sad
Handlowy w Wiedniu), na dzien bilansowy posiada 10,6%
udzialdbw w Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG. Pan
Georg Folian jest beneficjentem fundacji.

Ambo GmbH
A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrale 1 (FN 328097x
Sad Handlowy w Wiedniu). Fundacje Amber Privatstiftung i
Bocca Privatstiftung posiadajg po 50% udzialow w tej spodlce.
Warimpex §wiadczy na rzecz Ambo GmbH ustugi w podrzed-
nym zakresie.

Czlonek Zarzad:

KDAG Data GmbH (KDAG):

A-1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstrale 1 (FN 167302h
Sad Handlowy w Wiedniu). Fundacje Amber Privatstiftung i
Bocca Privatstiftung posiadajg po 33% udzialow w tej spolce.
Warimpex $wiadczy na rzecz KDAG ustugi w podrzednym
zakresie.

BOCCA IRODAHAZ

Ingatlan-fejlesztési és hasznositasi kft. (Bocca kft.):
HU-1146 Budapest, Hungaria korat 140-144 (HR 01-09-
713920). W spolce tej po 50% udzialow posrednich posiadaja
Franz Jurkowitsch i Georg Folian. Grupa wynajmowala spolce
Bocca kft. w roku obrotowym pomieszczenia magazynowe.

Dkfm. Georg Folian

do dnia 31.12.2017 pehil funkcje zastepcy Prezesa Zarzadu
Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG i na dzief bilansowy
posiada 14,6% akcji tej spoiki.

W sklad Zarzagdu Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG wchodza nast¢pujgce osoby:

Udziat w Warimpex Finanz- und

Udziat w Warimpex Finanz- und

Imie i nazwisko Funkcja Beteiligungs AG (bezposredni):  Beteiligungs AG (posredni jako beneficjent):
dr Franz Jurkowitsch prezes 14,1 % 10,7 %
dr Daniel Folian Z-ca prezesa <0,1% b.d.
dr Alexander Jurkowitsch cztonek 0,6 % b.d.
mgr Florian Petrowsky cztonek <0,1% b.d.

Rada Nadzorcza:

W sklad Rady Nadzorczej Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG wchodza nastgpujace osoby:

Udziat w Warimpex Finanz-

Imie i nazwisko Funkcja und Beteiligungs AG (bezposredni):
Dkfm. Giinter Korp przewodniczacy <0,1%
dr Thomas Aistleitner zastepca . 0,0%
przewodniczacego
Harald Wengust cztonek 0,5%
Gina Goéss cztonek 0,0%
Hubert Staszewski cztonek 0,0%

Wszystkie jednostki zalezne i joint ventures:

Szczegolowe informacje zawarte s3 w notach w pkt. 4 dot. jednostek zaleznych oraz w pkt. 7.3. dot. joint ventures.
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9.3.2. Transakcje z osobami i podmiotami powigzanymi

9.3.2.1. Transakcje z Amber Privatstiftung
2021

2020

Wyptata dywidend - (173)

9.3.2.2. Transakcje z Bocca Privatstiftung

2021 2020

Wyptata dywidend - (172)

9.3.2.3. Transakcje z Ambo GmbH

2021 2020

Przychody z tytutu Performance
Management

Naleznos¢ wobec Ambo GmbH
na dzien 31 grudnia

23 —

9.3.2.4. Transakcje z KDAG

2021 2020

Przychody z zarzadzania - 31

9.3.2.5.Transakcje z Bocca kft.

2021 2020

Przychody z wynajmu - 3

Naleznos¢ wobec Bocca kft.
na dzien 31 grudnia

9.3.2.6. Transakcje z panem Georgiem Folianem

2021 2020

Honorarium z tytutu ustug

(1) (3)

doradczych

Prace biurowe na rzecz pana Foliana 16 18
14 15

Naleznosci wobec pana Foliana na _ 11

dzien 31 grudnia

9.3.2.7. Transakcje z Cztonkami Zarzadu

2021 2020

Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu

1 stycznia — 31 grudnia (bez rezerw) LS/ 1.118
Zobowwgzanla'w?bec cz}on!«ow 551 1.586
zarzadu na dzien 31 grudnia
Wynagrodzenia poszczegdlnych cztonkéw zarzadu:
Franz Jurkowitsch 533 347
Daniel Folian 381 257
Alexander Jurkowitsch 381 257
Florian Petrowsky 381 257
1.675 1.118
Sktadniki wynagrodzen cztonkéw zarzadu:
Wynagrodzenia biezace 1.123 1.118
Zmienne sktadniki
. 552 -
wynagrodzen (bonus)
Swiadczenia ptatne krétkoterminowo 1.675 1.118
Ponadto zaksiggowano nastepujace rezerwy
na poczet przysztych roszczen cztonkéw zarzadu:
Zmiana rezerwy na odprawy 60 79
Zmiana rezerwy na $wiadczenia
- 237
emerytalne
60 317

Zmienny skladnik wynagrodzenia Zarzadu (bonus) wynosi
4,5% wyniku netto okresu przypadajacego na akcjonariuszy
spotki macierzystej. Na skutek ujemnego wyniku w roku ubie-
glym bonusu w wys. 4,5% nie przyznano.

W zakresie firmowego zabezpieczenia emerytalnego na dzien
bilansowy istniejg przyrzeczenia emerytalne wobec Czlonkow
Zarzadu Daniela Foliana, Alexandra Jurkowitscha i Floriana
Petrowsky. Przyrzeczenia te zostaly w roku obrotowym zmie-
nione i sg obecnie wykazywane jako przyrzeczenia emerytalne
oparte na skladkach. Eliminuje to konieczno$¢ dotowania re-
Zerw.
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Emerytura przystuguje dozywotnio od ukoniczenia 65 roku
zycia, a jej wysoko$¢ odpowiada wysokosci §wiadczenia eme-
rytalnego z tytulu ubezpieczenia przeciwko roszczeniom pra-
cownikéw o Swiadczenia emerytalne z 20-letnim okresem
gwarancji emerytalnej od momentu rozpoczecia wyplaty
emerytury. Korekty skladek ubezpieczeniowych oraz udzial
w zyskach z ubezpieczenia reasekuracyjnego podwyzszajg
wysokos¢ emerytury. W przypadku przej$cia na wezesniejszg
emeryture i otrzymania stalej emerytury ustawowej przyshu-
guje prawo do wcze$niejszego Swiadczenia emerytalnego.
Uprawnienia mogg by¢ rowniez przenoszone lub rozliczane w
formie odprawy pienieznej. Prawa z przyrzeczen emerytal-
nych nie podlegajg utracie, jezeli w przypadku odejscia
pracownika nie z jego winy od pierwotnego zloZenia przyrze-
czenia emerytalnego uplynely 3 lata, a w przypadku wypo-
wiedzenia umowy o prace¢ przez pracownika — 15 lat.

Pozostale roszczenia z tytulu zakofczenia wynikajg z ustawy
AngG.

9.3.2.8. Transakcje z Cztonkami Rady Nadzorczej

2021 2020

Wynagrodzenie cztonkéw RN 146 170

Stan rozliczen z cztonkami RN 111 B

na dzien 31 grudnia

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w podziale

na poszczegdlnych jej cztonkdw:

Dkfm. Glinter Korp 63,0 62,0

dr Thomas Aistleitner 42,0 46,0

Harald Wengust 19,5 32,0

Hubert Staszewski 15,0 20,0

Gina Goéss 6,0 —

William de Gelsey (do 26.02.2021) — 10,0
145,5 170,0

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej jest swiadczeniem naleznym
krotkoterminowo.

Transakcje z czlonkami RN dotyczg wylgcznie jednostki ma-
cierzystej.

9.3.2.9. Transakcje z joint ventures

2021 2020

Przychody z transakcji

S 990 861
z joint ventures
Koszty na rzecz joint ventures (156) (146)
Nalez.no’sm wobec.Jomt ventures 1.905 4.429
na dzien 31 grudnia
Zobowiazania wobec joint ventures (4.141) (5.190)

na dzien 31 grudnia

Przychody z joint ventures dotyczg gléwnie rozliczenia ustug
na rzecz joint ventures i przychodow z tytulu odsetek od joint
ventures. Pod kosztami nalezy rozumie¢ koszty z tytulu odse-
tek. Zobowigzania wobec joint ventures obejmujg dlugotermi-
nowe zobowigzanie zwigzane z zasilaniem konta depozyto-
wego na gwarancje najmu.

W zakresie odpowiedzialnosci i gwarancji dla joint ventures —
por. informacje w pkt. 9.1.3.
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9.4. Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 24 lutego 2022 r. rozpocza! si¢ konflikt wywolany in-
wazjg rosyjskich sit zbrojnych na Ukraineg, ktory na skutek
miedzynarodowych sankcji nalozonych na Rosje oraz reakcji
w samej Rosji spowodowat powazne perturbacje gospodarcze
i najprawdopodobniej bedzie je powodowal nadal. Rosyjski
bank centralny podwoil gtéwng stope procentows, podnoszgc
ja do 20%, a rubel znacznie oslabil si¢ w stosunku do euro. W
kwietniu 2022 r. gléwna stopa procentowa zostala obniZzona
do 17%, a kurs rubla ustabilizowat si¢ na poziomie sprzed
kryzysu.

Grupa poprzez rosyjskie spotki zalezne jest wlascicielem nie-
ruchomoéci w St. Petersburgu (1 hotel, 2 biurowce, 1 obiekt
wielofunkcyjny oraz biurowiec w koncowej fazie budowy) o
wartosci na dzien bilansowy wynoszacej 148 780 TEUR. Z wy-
jatkiem nieruchomosci w budowie, obiekty te sg w calosci wy-
najete i stanowig ok. 40% aktywdéw nieruchomosciowych
Grupy. Nieruchomosci te byly finansowane z kredytow udzie-
lonych przez lokalne banki, w wigkszo$ci denominowanych w
rublach. W umowach kredytowych uzgodniono stale stopy
procentowe lub progi oprocentowania. W St. Petersburgu Wa-
rimpex reprezentowany jest przez lokalnych pracownikéw
tamtejszych spélek zaleznych, ktorzy na miejscu zarzadzajg
dzialalnoscig operacyjng. W roku obrotowym przychody ze
sprzedazy przypadajace na Rosj¢ wyniosly 14 606 TEUR. Po-
mijajac udostepniane w przeszlosci srodki kapitatowe czy gwa-
rancje dla kredytow zabezpieczonych hipoteka, pomiedzy ro-
syjskimi spotkami zaleznymi a spdtkg dominujgcg Grupy lub

innymi spotkami nalezagcymi do Grupy nie istniejg zadne po-
wigzania finansowe ani biezace relacje handlowe.

Pierwotnie planowane nowe inwestycje w St. Petersburgu nie
sg obecnie realizowane. Zarzad w porozumieniu z Radg Nad-
zorczg bardzo uwaznie §ledzi rozwoéj sytuacji gospodarczej i
prawnej w Rosji, aby w razie potrzeby szybko reagowa¢ na
biezace wydarzenia. Na dzien sporzgdzania sprawozdania fi-
nansowego Grupa zaklada, ze w I kwartale 2022 roku straty z
tytulu przeliczania pozycji w walucie wyniosg ok. 1 400
TEUR. Utrata warto$ci rosyjskich nieruchomosci biurowych
na dzief 31 marca 2022 r. jest aktualnie przedmiotem oceny w
Grupie; w przypadku nieruchomosci juz posiadanych w zaso-
bach mozliwe sg spadki wartosci srednio o 10 %, a w przy-
padku projektu znajdujacego si¢ w budowie do 25 %.

W segmencie hoteli nie wida¢ w tej chwili oznak negatyw-
nych skutkéw, oblozenie i obroty Hotelu Crowne Plaza w St.
Petersburgu przekraczaly w marcu 2022 r. zakladane po-
ziomy. Dalsze skutki finansowe tego kryzysu dla skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego zaleza od tego, czy kon-
flikt bedzie trwal nadal, jednak na te chwile nie ma mozliwosci
ich konkretnego oszacowania.

Wieden, dnia 26 kwietnia 2022 r.

—

/gw;&( el

Daniel Folian

1\ teN

Franz Jurkowitsch

Prezes Zarzadu Zastgpca Prezesa Zarzgdu

YA

Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky

Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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Opinia biegtego rewidenta”™

Raport dotyczacy skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia z badania

Zbadali$my skonsolidowane sprawozdanie finansowe sp6iki
Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft,
Wieden,

oraz jej spotek zaleznych (Grupa), sktadajace sie ze skonsolido-
wanego bilansu na dzien 31 grudnia 2021 r., skonsolidowa-
nego rachunku zyskow i strat, skonsolidowanego rachunku wy-
niku calo$ciowego, skonsolidowanego sprawozdania ze zmian
w kapitale wlasnym i skonsolidowanego rachunku przeplywow
pienieznych za rok obrotowy konczacy si¢ w tym dniu bilanso-
wym oraz objasnien i informacji dodatkowych.

Naszym zdaniem zalgczone skonsolidowane sprawozdanie fi-
nansowe jest zgodne z przepisami ustawowymi i przedstawia
rzetelnie sytuacje majatkows i finansowa Grupy na dzien 31
grudnia 2021 roku, a takze jej wyniki finansowe i przeplywy
pieni¢zne za rok finansowy konczacy sie w tym dniu bilanso-
wym, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawoz-
dawczosci Finansowej (MSSF), ktore zostaly zatwierdzone
przez UE i dodatkowymi wymogami zgodnie z § 245a UGB.

Podstawa opinii

Badanie przeprowadziliSmy zgodnie z przepisami Rozporzg-
dzenia UE Nr 537/2014 (dalej zwanego Rozp. UE) i zasadami
prawidlowego badania sprawozdan finansowych obowiazujg-
cymi w Austrii. Zasady te wymagajg stosowania Migdzynaro-
dowych Standardoéw Rewizji Finansowej (ISA). Nasza odpo-
wiedzialnos¢ w oparciu o powyzsze przepisy i standardy
zostala opisana w rozdziale ,,Odpowiedzialno$¢ bieglego rewi-
denta w zakresie badania skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego” w wydanej przez nas opinii bieglego rewidenta.
Jestesmy podmiotem niezaleznym od Grupy zgodnie z przepi-
sami austriackiego prawa handlowego i norm wykonywania za-
wodu bieglego rewidenta i nasze pozostale obowigzki zawo-
dowe wypehili$my w zgodzie z tymi wymogami. Uwazamy, ze
uzyskane przez nas do dnia wydania niniejszej opinii dowody
badania sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ pod-
stawe do wyrazenia niniejszej opinii na ten dzief.

Wskazanie na okolicznosci stanu faktycznego

W dniu 24 lutego 2022 r. rozpocza! sie konflikt wywolany in-
wazja rosyjskich sil zbrojnych na Ukraine, ktory na skutek mie-
dzynarodowych sankcji nalozonych na Rosj¢ oraz reakcji w sa-
mej Rosji spowodowal powazne perturbacje gospodarcze i
najprawdopodobniej bedzie je powodowal nadal. Jest to zda-
rzenie wymierne, ktére miato miejsce po dniu bilansowym i nie
podlega ujawnieniu w sprawozdaniu na dzief 31 grudnia 2021
r. Informacje na ten temat znajdujg si¢ w wyja$nieniach Za-
rzadu zawartych w informacji dodatkowej do skonsolidowa-
nego sprawozdania finansowego w notach ,,3.4.2. Skutki kon-
fliktu w Ukrainie” oraz ,,9.4. Wydarzenia po dniu bilansowym?”,
a takze w skonsolidowanym sprawozdaniu z dzialalnosci
Grupy w rozdzialach ,,Istotne ryzyka i zagrozenia, na ktore na-
razona jest Grupa oraz zarzgdzanie ryzykiem — punkt e) Ry-
zyka polityczne” i ,,Perspektywy”.

W odniesieniu do tych okolicznosci stanu faktycznego nie do-
konali$my zmian w naszej opinii z badania.

Kwestie szczegoélnie istotne dla badania

Kwestie szczegolnie istotne dla badania to kwestie, ktore zgod-
nie z naszym osgdem mialy najwi¢cksze znaczenie dla przepro-
wadzonego przez nas badania skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego za rok obrotowy. Kwestie te zostaly
uwzglednione w zwigzku z przeprowadzonym przez nas bada-
niem skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako calo-
§ci i przy formulowaniu naszej opinii. W zwigzku z tym nie wy-
dajemy zadnej odrebnej opinii ich dotyczgcej.

Ponizej prezentujemy kwestie szczeg6lnie istotne dla badania
z naszego punktu widzenia:

- Wycena nieruchomosci inwestycyjnych
- Wycena nieruchomosci ujetych jako rzeczowe aktywa trwale

* Publikowanie lub przekazywanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawierajacego wyrazong przez nas opinie bieglego rewidenta mozliwe jest wytacznie

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 skonsolidowanym sprawozdaniem z dzialalno$ci Grupy. W przypadku innych wersji obowigzujg postanowienia § 281 ust. 2 UGB.
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Tptut
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Ryzypko

Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft wyka-
zuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien
31 grudnia 2021 r. nieruchomosci inwestycyjne w wysokosci
324 596 TEUR oraz dodatni wynik z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych w wysokosci 2 460 TEUR.

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg na podstawie opinii
zewnetrznych rzeczoznawcoéw majatkowych wedlug wartosci
godziwej.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych podlega istotnym za-
lozeniom i szacunkom. Istotne ryzyko w odniesieniu do kazdej
nieruchomosci polega na ustaleniu zalozen i szacunkéw, takich
jak stopa dyskontowa/kapitalizacji i mozliwe do uzyskania
przychody z wynajmu oraz w przypadku rozwijanych nieru-
chomoéci na ustaleniu nieuregulowanych kosztow budowy/
rozwoju i zyskow z tytulu rozwoju nieruchomosci. Nawet nie-
wielka zmiana tych zalozen i szacunkéw moze mie¢ istotny
wplyw na wyceng¢ nieruchomosci inwestycyjnych.

Odpowiednie informacje dotyczgce istotnych osgdow, zalozen
i szacunkow zawarte sg w informacjach dodatkowych w pkt.
3.4.3.1. i pkt. 7.1. w skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-

wym.

Adresowanie w ramach badania

Aby ustali¢ adresata tego ryzyka, dokonalismy krytycznej we-
ryfikacji zalozen i szacunkéw kierownictwa i zewnetrznych
rzeczoznawcodw i z udzialem naszych wewnetrznych specjali-
stow w dziedzinie wyceny nieruchomosci przeprowadzilismy
m.in. nastepujace czynnosci sprawdzajgce:

+ ocena proces6éw handlowych bedacych podstawg wyceny nie-
ruchomosci

+ ocena kompetencji, umiejetnosci i obiektywizmu zewnetrz-
nych rzeczoznawcow powolanych przez kierownictwo

+ ocena zastosowanej metodologii i poprawnosci rachunkowej
wybranych opinii w zakresie wyceny nieruchomoéci oraz
uwiarygodnienie zalozen stanowigcych ich podstawe (np.
mozliwe do uzyskania przychody z wynajmu, stopa dyskon-
towa/kapitalizacji, wskaznik pustostanoéw) na podstawie po-
réwnania danych rynkowych, o ile sg dostepne

+ ocena adekwatnoéci informacji ujawnianych w informacji do-
datkowej

Tptut
Wycena nieruchomosci ujetych jako rzeczowe aktywa trwate

Ryzypko

Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktiengesellschaft wyka-
zuje na dzien 31 grudnia 2021 r. rzeczowe aktywa trwale w wy-
sokosci 36 590 TEUR oraz wzrost wartosci rzeczowych akty-
wow trwalych w wysokosci 470 TEUR. Rzeczowa aktywa
trwale obejmujg glownie dwa obiekty hotelowe.

W odniesieniu do rzeczowych aktywow trwalych o okreslo-
nym okresie uzytkowania istnieje koniecznos¢ oszacowania na
kazdy dzien bilansowy, czy istniejq jakie$ przestanki ku temu,
aby mozliwe bylo obnizenie wartosci lub czy jaki$ koszt z ty-
tutu utraty wartosci ujety we wezesniejszych okresach, juz nie
ma miejsca lub mog} ulec obnizeniu. Jezeli takie przestanki ist-
nieja, jednostka jest zobowigzana do oszacowania wartosci od-
zyskiwalnej skladnika aktywow.

Warto$¢ odzyskiwalna nieruchomosci hotelowych obliczana
jest w oparciu o opinie zewnetrznych, niezaleznych rzeczo-
znawcodw i podlega istotnym zalozeniom i szacunkom. Istotne
ryzyko polega na okreSleniu zalozen i szacunkoéw, takich jak
stopa dyskontowa/kapitalizacji i oczekiwane przyszle prze-
plywy pieniezne z dzialalnosci hotelu. Nawet niewielka zmiana
tych zalozen i szacunkoéw moze mie¢ istotny wplyw na wyceng
nieruchomosci wykazanych jako rzeczowe aktywa trwale.

Odpowiednie informacje dotyczace nieruchomosci ujmowa-
nych jako rzeczowe aktywa trwale oraz zwigzane z nimi osady,
zalozenia i szacunki zawarte sg w informacjach dodatkowych w
pkt. 3.4.1, 3.4.3.1. i pkt. 7.2. w skonsolidowanym sprawozda-
niu finansowym.

Adresowanie w ramach badania

Aby ustali¢ adresata tego ryzyka, dokonalismy krytycznej we-
ryfikacji zalozen i szacunkoéw kierownictwa i zewnetrznych
rzeczoznawcdw i z udzialem naszych wewnetrznych specjali-
stow w dziedzinie wyceny nieruchomosci przeprowadzilismy
m.in. nastepujgce czynnosci sprawdzajace:

+ ocena struktury lezgcej u podstaw transakcji w celu spraw-
dzenia, czy konieczny jest odpis aktualizacyjny oraz w celu
ustalenia warto$ci odzyskiwalnej

+ ocena kompetencji, umiejetnosci i obiektywizmu zewnetrz-
nych rzeczoznawcoéw powolanych przez kierownictwo

+ ocena zastosowanej metodologii i poprawnosci rachunkowej
oraz uwiarygodnienie zalozen stanowigcych ich podstawe na
podstawie pordéwnania danych rynkowych, o ile sg dostepne



+ ocena adekwatnoéci informacji ujawnianych w informacji do-
datkowej

Pozostate informacje

Za pozostale informacje odpowiadajg ustawowi przedstawi-
ciele. Pozostale informacje obejmujg wszystkie informacje w
raporcie finansowym i w rocznym sprawozdaniu finansowym,
z wyjatkiem skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
skonsolidowanego sprawozdania z dzialalnosci Grupy i opinii
biegle-go rewidenta.

Nasza opinia na temat skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego nie obejmuje tych pozostalych informacji i nie wyda-
jemy na ich temat zadnych zapewnien.

W zwiazku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego
sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapozna-
nie sie z tymi pozostalymi informacjami i ocena, czy nie wyka-
zujg one istotnych sprzecznosci ze skonsolidowanym sprawoz-
daniem finansowym lub z naszg wiedzg uzyskang podczas
badania, lub czy nie zawierajg innych nieprawidlowosci.

Jezeli na podstawie wykonanych przez nas czynnoéci stwier-
dzimy, ze nastgpilo istotne znieksztalcenie tych pozostalych
informacji, jeste$my zobowigzani poinformowac o tym fakcie.
Nie mamy do przekazania zadnych uwag w tym zakresie.

Odpowiedzialnos¢ przedstawicieli ustawowych
i Komisji Audytorskiej za skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego, prezentujgcego mozliwie wierny obraz sytuacji majgtko-
wej, finansowej i w zakresie wyniku Grupy, zgodnie z Miedzy-
narodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSF), ktore zostaly zatwierdzone przez UE, oraz dodatko-
wymi wymogami zgodnie z §245a UGB, odpowiadajg usta-
wowi przedstawiciele Spotki. Ponadto przedstawiciele usta-
wowi sg réowniez odpowiedzialni za kontrole wewngtrzna,
ktoérg uznajg za niezbedng, aby sporzadzane sprawozdania fi-
nansowe byly wolne od istotnych znieksztalcen powstalych
wskutek celowych dziatan lub bledow.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe, przed-
stawiciele ustawowi odpowiadajg za ocene zdolnoéci Grupy do
kontynuowania dzialalno$ci, za prezentacj¢ kwestii zwigza-
nych z kontynuacjg dzialalnosci przedsiebiorstwa, o ile ma to
zastosowanie, oraz za zastosowanie zasady kontynuacji dziatal-
nosci, chyba ze przedstawiciele ustawowi zamierzajg dokona¢
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likwidacji Grupy lub zakoniczy¢ dzialalno$¢ Grupy lub nie majg
zadnej realnej mozliwosci alternatywnej.

Komisja audytorska jest odpowiedzialna za nadzorowanie pro-
cedur rachunkowosci w Grupie.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszym celem bylo uzyskanie wystarczajacej pewnosci, ze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie za-
wiera istotnych znieksztalcenn powstalych wskutek celowych
dzialan lub bledéw oraz wyrazenie opinii zawartej w naszym
raporcie. Wystarczajgca pewnos¢ to wysoki stopien pewnosci,
jednakze nie stanowigcy gwarancji, ze badanie sprawozdania
finansowego przeprowadzone zgodnie z Rozporzadzeniem UE
i austriackimi zasadami prawidlowego badania sprawozdan fi-
nansowych, zobowigzujgcymi do stosowania Miedzynarodo-
wych Standardéw Rewizji Finansowej (ISA), w kazdym przy-
padku wykryje istotne znieksztalcenia, jezeli takie majg
miejsce. Znieksztalcenia mogg wynika¢ z zamierzonych dzia-
fan lub bled6w i sg traktowane jako istotne, jezeli na podstawie
kazdego z nich z osobna lub fgcznie mozna oczekiwa¢, ze wply-
wajg na decyzje ekonomiczne uzytkownikéw sprawozdania
podejmowane na podstawie niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Jako czes¢ badania sprawozdania finansowego zgodnie z Roz-
porzadzeniem UE i austriackimi zasadami prawidlowego ba-
dania sprawozdan finansowych, zobowigzujgcymi do stosowa-
nia Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej (ISA),
podczas calego badania dokonujemy osgdéw i zachowujemy
postawe krytyczna.

Ponadto:

+ Identyfikujemy i dokonujemy oceny ryzyk istotnych znie-
ksztalcen sprawozdania finansowego spowo-dowanych celo-
wym dziataniem lub bledami, planujemy czynnosci w ramach
badania jako reakcje na te ryzyka, przeprowadzamy je i uzy-
skujemy dowody wystarczajace i odpowiednie, aby mogly
stanowi¢ podstawe do wyrazenia niniejszej opinii. Ryzyko, ze
istotne znieksztalcenia powstale na skutek celowego dziala-
nia nie zostang wykryte, jest wigksze niz ryzyko wynikajace z
bledow, poniewaz celowe dzialania mogg obejmowac wspdl-
udzial w zmowie, falszerstwo, zamierzong niekompletnosc,
informacje wprowadzajace w blad czy tez eliminacj¢ kontroli
wewnetrznej.

*Dazymy do zrozumienia systemu kontroli wewnetrznej,
ktory ma istotne znaczenie dla badania sprawozdania, aby w
ramach badania planowa¢ stosowne do okolicznosci proce-
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dury badania, nie za$§ w celu wyrazenia opinii na temat sku-
tecznosci dzialania kontroli wewnetrznej w Grupie.

Dokonujemy rowniez oceny odpowiednio$ci stosowanej poli-
tyki rachunkowosci oraz zasadnosci szacunkéw dokonanych
przez ustawowych przedstawicieli w rachunkowosci jak row-
niez zwigzanych z tym informacji.

» Wyciggamy wnioski z odpowiednio$ci stosowania zasady kon-
tynuacji dzialalno$ci przez przedstawicieli ustawowych oraz —
na podstawie uzyskanych dowod6éw badania — oceniamy, czy
istnieje istotna niepewno$¢ w zwigzku ze zdarzeniami lub
okolicznosciami, ktore mogg prowadzi¢ do znaczgcych wat-
pliwosci w zakresie zdolno$ci Grupy do kontynuowania dzia-
falnosci. Jezeli dojdziemy do wniosku, Ze istnieje istotna nie-
pewnosc, jesteSmy zobowigzani do zwrocenia uwagi w naszej
opinii bieglego rewidenta na odpowiednie informacje w skon-
solidowanym sprawozdaniu finansowym lub — jezeli in-for-
macje te s3 nieodpowiednie — do zmiany naszej opinii. Pod-
stawg naszych wnioskéw sg dowody badania uzyskane do dnia
wydania opinii bieglego rewidenta. Przyszle zdarzenia lub
okolicznosci mogg 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 zdarze-
nia 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 odpowiedzialni za wszczgcie, nadzorowanie i
przeprowadzenie badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Ponosimy wylaczng odpowiedzialno$c za

wyrazong przez nas opinie.

Wymieniamy z komisjg audytorskg informacje dotyczgce m.in.
planowanego zakresu i harmonogramu badania oraz znaczg-
cych stwierdzen z badania wigcznie z ewentualnymi znaczg-
cymi wadami systemu kontroli wewnetrznej, ktore stwier-
dzimy 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 in-
nych kwestii, wobec ktorych mozna oczekiwac, ze wplyng na
naszg niezalezno$¢ oraz — o ile to ich dotyczy — na zwigzane z
nig dzialania zabezpieczajace.

Sposrod kwestii, w zakresie ktorych wymienilismy informacje
z komisjg audytorsks, wybieramy takie, ktore mialy najwigksze
znaczenie dla badania skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego za rok obrotowy i w zwigzku z tym stanowig kwestie
szczegoblnie istotne dla badania. Kwestie te opisujemy w naszej
opinii bieglego rewidenta, chyba Ze ustawa lub inne przepisy
prawa wykluczajg publikowanie tych in-formacji, lub w wyjat-
kowo rzadkich przypadkach postanawiamy nie uwzglednia¢
danej kwestii w naszej opinii biegltego rewidenta, poniewaz
mozna oczekiwa¢, ze skutki negatywne dla interesu publicz-
nego wywolane przez takg informacje bylyby wieksze niz za-
lety wynikajgce z jej publikacji.

Pozostate wymogi ustawowe i inne wymogi prawne

Raport dotyczacy skonsolidowanego sprawozdania
z dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnoéci zgodnie z au-
striackimi przepisami prawa handlowego podlega badaniu pod
wzgledem zgodnosci ze skonsolidowanym sprawozdaniem fi-
nansowym oraz tego, czy zostalo sporzadzone na podstawie
obowigzujgcych wymogow prawa.

Za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania z dzialalno-
$ci w zgodzie z austriackimi przepisami prawa handlowego od-
powiadajg ustawowi przedstawiciele.

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z zawodowymi za-
sadami badania skonsolidowanych sprawozdan z dzialalnosci.

Opinia

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnosci
Grupy zostalo sporzgdzone zgodnie z obowigzujacymi wymo-
gami prawa, zawiera prawidlowe informacje, o ktorych mowa
w § 243a UGB i jest zgodne z informacjami pochodzgcymi 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 skonso-
lidowanym sprawozdaniu z dzialalno$ci Grupy.



Dodatkowe informacje zgodnie z art. 10 Rozp. UE

Nasza spolka zostala wybrana na bieglego rewidenta przez
walne zgromadzenie akcjonariuszy w dniu 14 wrze$nia 2021
roku. Zlecenie na badanie zostalo nam udzielone 24 listopada
2021 r. przez rade nadzorczg. Pelnimy funkcje bieglego rewi-
denta nieprzerwanie od roku obrotowego 2007.

Os$wiadczamy, Ze niniejsza opinia z badania zawarta w roz-
dziale ,,Raport dotyczacy skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego” jest zgodna z dodatkowym raportem dla komisji
audytorskiej wg art. 11 Rozp. UE.

Os$wiadczamy, Ze nie $wiadczyliSmy zadnych zabronionych
ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych (art. 5
ust. 1 Rozp. UE) oraz ze przeprowadzajgc badanie, zachowali-
$my naszg niezalezno$¢ od badanej spotki.

Kluczowy biegly rewident

Bieglym rewidentem odpowiedzialnym za przeprowadzenie
badania jest pan mgr Alexander Wlasto.

Wieden, dnia 26 kwietnia 2022 r.

ERNST & YOUNG
WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGESELLSCHAFT M.B.H.

mgr Alexander ppa mgr Benedicte
Wilasto Maderthaner
Biegly rewident Biegly rewident
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Sprawozdanie Rady Nadgorczej

Informacje ogéine

Rada Nadzorcza Warimpex Finanz- und Beteiligungs Aktien-
gesellschaft podczas regularnych posiedzen oraz w formie pi-
semnych i ustnych sprawozdan byla na biezaco i wyczerpujaco
informowana przez Zarzad w roku obrotowym 2021 o waz-
nych transakcjach, przebiegu dzialalnosci oraz o sytuacji eko-
nomicznej i finansowej Grupy i jej spolek, wlgcznie z uwzgled-
nieniem dalszego rozwoju sytuacji, a takze prawidlowo
wypelniala wszystkie nalezace do niej z mocy ustawy, statutu
spotki i regulaminu Rady Nadzorczej obowigzki i funkcje kon-
trolne. W szczegolnosci Rada Nadzorcza nadzorowala Zarzad
w zakresie kierowania przedsi¢biorstwem i nabrala przekona-
nia o prawidlowosci jego dzialan zarzgdczych. Ponadto Prze-
wodniczacy Rady Nadzorczej regularnie kontaktowal sie z
Prezesem Zarzadu i jego zastepcg, aby w ramach aktywnego
wsparcia wspolnie ocenia¢ i omawia¢ oraz dyskutowac przede
wszystkim o kwestiach zwigzanych ze strategig, rozwojem
dzialalno$ci w przyszlosci i zarzgdzaniem ryzykiem w przed-
sigbiorstwie. Jednym z gléwnych tematdéw poruszanych na po-
siedzeniach Rady Nadzorczej w roku obrotowym 2021 byt w
szczeg6lnosci ekonomiczny wplyw pandemii Covid-19 na or-
ganizacje, na jej krotko- i §rednioterminowy rozwoéj oraz na
wynikajace z tej sytuacji konieczne decyzje strategiczne. Cze-
stym i stalym tematem posiedzen Rady Nadzorczej byta dyna-
mika przychodow ze sprzedazy i osigganych wynikow, analiza
plynnosci oraz sytuacja finansowa sp6iki.

Spolka uznala zaréwno austriacki Kodeks Ladu Korporacyj-
nego (OCGK), jak réwniez polski kodeks ,Dobre Praktyki
Spoélek Notowanych na GPW 2021“ (Best Practice). Rada
Nadzorcza przyjeta okreslone w tych dokumentach kompeten-
cje i zakres odpowiedzialnosci w kontekscie kontynuaciji i dal-
szego rozwoju odpowiedzialnego i zrownowazonego kierowa-
nia przedsi¢biorstwem. Statut Spoiki oraz regulaminy Zarzadu
i Rady Nadzorczej sg dostosowywane do zmian w przepisach
prawa, jesli wystapi taka koniecznos¢. Odchylenia od pojedyn-
czych zasad ladu korporacyjnego OCGK lub polskich Best
Practice zwigzane sg ze strukturg firmy lub dotyczg polskich
zasad, ktore nie sg spelniane w zwigzku z kierowaniem si¢ w
pierwszej kolejnosci regulami austriackimi.

Na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, ktore odbylo si¢ w
dniu 14 wrzesnia 2021 r., pani Gina Goéss zostala wybrana do
Rady Nadzorczej jako jej nowy czlonek.

W roku obrotowym 2021 odbylo sie lacznie pie¢ posiedzen
Rady Nadzorczej (cze¢Sciowo w formie stacjonarnych posie-
dzen, a cz¢Sciowo w formie wideokonferencji ze wzgledu na
ograniczenia prawne spowodowane Covid-19), na ktorych
kazdorazowo podejmowano niezbedne uchwaly. Wszyscy
czlonkowie RN spelniali wymogi w zakresie minimalnej obec-
nosci.

Raport na temat wynagrodzen zostal rozpatrzony przez Rade
Nadzorczg Spolki i zatwierdzony w czerwcu 2021 r. uchwalg
podjeta na pismie.

Komisje

Rada Nadzorcza wybrala sposrod swoich czlonkow trzy komi-
sje stale, tj. Komisj¢ Audytorska, Komisje Projektowg i Komi-
sj¢ Kadrowsa. Nie utworzono odr¢bnej Komisji Strategicznej;
agendy w tym zakresie okre$la Rada Nadzorcza w pelnym skla-
dzie. Czlonkowie Komisji wybierani sg odpowiednio na okres
swojej kadencji jako czlonkowie Rady Nadzorczej. Kazda Ko-
misja wybiera sposrod swoich cztonkéw przewodniczacego i
jego zastepce. W razie potrzeby mozliwe jest stworzenie
sktadu komisji adhoc. Uchwaly podjete w komisjach byly po-
nownie wyjasniane i szczegotowo omawiane na kolejnych po-
siedzeniach RN.

Komisja Audytorska

Rada Nadzorcza powolala zgodnie z przepisami prawa i regu-
laminem RN komisje stalg w celu kontroli i przygotowania za-
twierdzenia sprawozdania finansowego (zapoznanie si¢ ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym), propozycji
podziatu zysku i sprawozdania Zarzadu z dzialalnoéci Spo6ki i
Grupy (Komisja Audytorska). Komisja Audytorska, poza in-
nymi obowigzkami, ktére nakladajg na nig przepisy o spotkach
akeyjnych, zbadala takze skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe z pomocg bieglego rewidenta odpowiedzialnego za bada-
nie na podstawie udzielonego zlecenia i zlozyla propozycje wy-
boru bieglego rewidenta oraz zlozyla w tej kwestii raport
Radzie Nadzorczej. Pan dr Aistleitner przejal w grudniu 2021
r. przewodniczenie Komisji Audytorskiej od pana Korpa, po-
niewaz zgodnie z nowymi polskimi zasadami ,,Dobrych Prak-
tyk Spotek Notowanych na GPW 2021“ okreslonymi w pkt.
2.9. przewodniczacym komisji i przewodniczacym Rady Nad-
zorczej nie powinna by¢ ta sama osoba. Pan dr Aistleitner stoi
zatem na czele Komisji Audytorskiej i podobnie jak jego za-
stepca, pan Korp, dysponuje specjalistyczng wiedzg i praktycz-
nym doswiadczeniem w dziedzinie finanséw, rachunkowosci i
sprawozdawczosci (ekspert ds. finansoéw). Oprocz przewodni-
czgcego i jego zastepcy w sklad Komisji Audytorskiej wchodzi
jeszcze jeden czlonek Rady Nadzorczej, ktory zgodnie z regu-
laminem RN jest niezalezny.

W roku obrotowym 2021 odbyly si¢ dwa posiedzenia Komisji
Audytorskiej.

Komisja Projektowa

Rada Nadzorcza zgodnie z regulaminem powolala komisje
stalg odpowiedzialng za kontrole i akceptacje transakcji wyma-
gajacych zgody, o ktorej mowa w § 95 ust. 5 AktG i w regula-
minie Zarzadu, jezeli }gczne koszty transakeji nie przekraczajg
kwoty 50 000 000,00 EUR (pi¢tdziesigt milionéw euro) (Ko-



misja Projektowa). Jezeli }gczne koszty planowanej transakcji
przekraczajg powyzszg wartos¢, do zbadania i akceptacji ta-
kich transakcji zobowigzana jest Rada Nadzorcza w calosci. Na
czele Komisji Projektowej stoi czlonek RN pan Harald We-
ngust, a jej czlonkami sg ponadto dwaj inni czlonkowie RN —
niezalezni zgodnie z regulaminem RN.

W roku obrotowym 2021 Komisja Projektowa podjeta w try-
bie pisemnym cztery uchwaly, w tym dwie w zwigzku z finan-
sowaniem biurowca Avior Tower, jedng w sprawie finansowa-
nia zakupu udzialéw w spolce projektowej dla Jupiter Tower
oraz uchwale dotyczacg zakupu udzialow wraz z pozyczka
udzialowca w AO Avielen A.G. od akcjonariusza mniejszo-
Sciowego.

Komisja Kadrowa

Rada Nadzorcza zgodnie z regulaminem RN powotlala komisje
stalg odpowiedzialng za kwestie personalne miedzy Spotky i
Zarzadem (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.

W roku obrotowym 2021 nie odbylo sie zadne posiedzenie Ko-
misji Kadrowe;j.

Roczne i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2021 r.
Sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalnosci i skon-
solidowane sprawozdanie finansowe oraz skonsolidowane
sprawozdanie z dziatalno$ci na dzien 31 grudnia 2021 zostaly
zbadane przez Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft
m.b.H.. Ostateczny wynik badania nie dal podstaw do zastrze-
zen. Speliono calkowicie przepisy prawa i mozliwe bylo wy-
danie opinii bieglego rewidenta bez zastrzezen.

Roczne sprawozdanie finansowe, sprawozdanie z dzialalnosci,
skonsolidowane sprawozdanie finansowe wraz ze skonsolido-
wanym sprawozdaniem z dzialalnosci (w tym skonsolidowany
raport niefinansowy) oraz raport w zakresie Ladu Korporacyj-
nego zostaly szczegélowo rozpatrzone przez Komisje Audy-
torskg po przedstawieniu obszernego ustnego sprawozdania
przez bieglych rewidentoéw oraz przedlozone Radzie Nadzor-
czej do akceptacji na posiedzeniu w dniu 26 kwietnia 2022 r.
Rada Nadzorcza zbadala sprawozdanie finansowe, sprawozda-
nie z dzialalnosci, skonsolidowane sprawozdanie finansowe
wraz ze skonsolidowanym sprawozdaniem z dzialalno$ci (w
tym skonsolidowany raport niefinansowy) oraz raport w zakre-
sie Ladu Korporacyjnego i zaakceptowala, a tym samym za-
twierdzila sprawozdanie finansowe. Komisja Audytorska prze-
kazala rowniez Radzie Nadzorczej informacje o swojej
propozycji powolania spotki Ernst & Young Wirtschaft-
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spriifungsgesellschaft m.b.H. jako bieglego rewidenta Spokki i
Grupy za rok obrotowy koficzacy si¢ w dniu 31.12.2022 r.

Rada Nadzorcza dzigkuje Zarzadowi, czlonkom kadry kierow-
niczej i pracownikom Grupy Warimpex za ich prace i zaanga-
zowanie w mijajgcym roku, w szczegoélnie trudnych warunkach
wynikajgcych z pandemii.

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania skupiamy si¢
na wplywie konfliktu zbrojnego w Ukrainie oraz wynikajgcych
z niego konsekwencjach gospodarczych i humanitarnych, kt6-
rych pelnego zakresu oddzialywania nie mozna jeszcze ocenic.
Warimpex i wszyscy jego pracownicy majg nadziej¢, ze uda sie
jak najszybciej przywroci¢ pokdj i zapobiec dalszym niepo-
trzebnym cierpieniom.

Rada Nadzorcza uwaza, ze Spétka ze swoim doswiadczonym
Zarzgdem i sprawdzonym zespolem jest dobrze przygoto-
wana, aby poradzi¢ sobie takze ze $rednio- i dlugofalowymi
konsekwencjami wywolanymi kryzysem ukrainskim i zyczy
Spoélce dalszych sukcesow.

Wieden, kwiecien 2022 roku

Dkfm. Giinter Korp
Przewodniczacy Rady Nadzorczej
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Oswiadczenie Zarzgdu

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg potwierdzamy, Ze sporzg- przedstawia przebieg dzialalnosci, wynik z dziatalnoSci i sytu-
dzone w zgodzie z obowigzujgcymi standardami rachunkowosci acje Grupy w taki sposob, iz powstaje mozliwie wierny obraz sy-
skonsolidowane sprawozdanie finansowe mozliwie wiernie pre- tuacji majatkowej, finansowej i w zakresie wyniku Grupy, jak
zentuje obraz sytuacji majgtkowej, finansowej i w zakresie wy- réwniez, ze skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnosci opisuje
niku Grupy oraz ze skonsolidowane sprawozdanie z dzialalnosci istotne ryzyka i zagrozenia, na ktore narazona jest Grupa.

Wieden, dnia 26 kwietnia 2022 r.

IR TSN }C e

Franz Jurkowitsch Daniel Folian

Prezes zarzgdu Z-ca Prezesa Zarzqgdu

Zakres kompetencji: Zakres kompetencji:

Strategia i komunikacja Finanse i rachunkowos$é,

w organizacji zarzgdzanie finansami i Investor Relations
Alexander Jurkowitsch Florian Petrowsky

Celonek Zarzgdu Celonek Zarzgdu

Zakres kompetencji: Zakres kompetencji:

Planowanie, kwestie budowlane, Zarzgdzanie transakcjami,

zarzgdzanie informacjami i IT organizacja, sprawy kadrowe i prawne
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Palais Hansen
Kempinski*****
Wieden, A
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Warimpex Portfolio

NA DZIEN 31.12.2021

Powierzchnia na wynajem w m?

Powierz-

chnia Pow. biurowe i
dziatki Pow. komercyjne po
Miasto Obiekt i wm? Pow. biurowa komercyjna Pozostate zaokragleniu

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Polska Krakéw Mogilska 43 BREEAM In use excellent 100 % 2019 11.344 1.565 264 13.173 12.900
Krakéw Mogilska 41 100% 1967 5.088 283 5.371 5.100
t6dz Ogrodowa BREEAM In use excellent 100 % 2018 24.931 3.491 1.480 29.902 28.400
Polska razem 41.363 5.056 2.027 48.446 46.400
Rosja St. Petersburg  Zeppelin LEED Gold 100% 2015 11.993 12.537 2.944 15.481 12.500
St. Petersburg  Jupiter 100% 2012 4711 16.807 16.807 16.800
St. Petersburg  Airportcity Car Park 100% 2017 13.023 2.200 2.500 4.700 2.200
Rosja razem 31.544 - 5.444 36.988 31.500
Wegry Budapeszt B52 100% 2006 5.218 220 5.438 5.200
Budapeszt Erzsebet 100 % 1963/65 14.355 14.355 14.400
Wegry razem 19.573 - 220 19.793 19.600
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE RAZEM 92.480 5.056 7.691 105.227 97.500
Pow. biurowe i komercyjne z certyfikatem 53.800
HOTELE
St. Petersburg  Crowne Plaza 100% 2011
Darmstadt Greet 100% 1988
PROJEKTY W BUDOWIE
St. Petersburg  Avior 1 LEED Gold 100% 2022 16.935 16.935 16.900
Krakéw Mogilska Faza Il BREEAM In use excellent 100 % 2023 10.628 1.248 — 11.876 11.900
27.563 1.248 - 28.811 28.800
PROJEKTY W REALIZACJI
Krakéw Chopin 100 % 18.015 2.591 20.606 20.600
Krakéw Mogilska Faza IV 100 % 8.074 976 9.050 9.100
Biatystok Offices 100 % 33.431 5.024 38.455 38.500
Darmstadt West Yard 29 100 % 11.449 11.449 11.400
44.880 5.024 - 49.904 49.900

DZIALKI REZERWOWE

Darmstadt 100 %
Mogilska 100 %
St. Petersburg  Startovaya land plot 100 %
Budapeszt 100 %

warimpex
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do kalkulacji

Wartos¢ Szacunkowa

Catkowita Koszt Wskaznik zajecia Stopien czynszowa wartosc Rentownos¢
Miejsca wartos¢ Catkowita przychodow Wartosé powierzchni wynajecia wolnych czynszowa wynajmu | EPRA Net Initial
parkingowe czynszowa | wycena czynszu (rok 1) | godziwa brutto wazony wg m? wgm?w % powierzchni (ERV) w % |Wartos¢ godziwa bruttow % Yield (NIY)

203 99 % 98 %
12 100 % 100 %
286 87 % 88 %
501 8.022 7.208 544 126.604 44.427 92 % 651 90 % 120.740 6,64 % 5,26 %
208 100 % 100 %
- 100 % 100 %
445 100 % 100 %
653 11.153 18.167 2.172 101.801 36.988 100 % — 100 % 101.801 10,96 % 15,71 %
6 100 % 100 %
157 96 % 96 %
163 2.681 2.394 118 36.704 19.219 97 % 77 97 % 34.703 7,73 % 6,20 %
1.317 21.856 27.769 2.834 265.109 100.634 96 % 728 97 % 257.244 8,50 % 9,41 %
Pokoje
294
330
624 41.592
264
264 32.770
234
140
396
396 18.658

15.360

365.624
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Biatystok Office
Biatystok, PL
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Kalendarium

27 kwietnia 2022 r.
Publikacja raportu ga rok 2021

9 maja 2022 r.
Deien weryfikacji prawa do udsiatu
w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

19 maja 2022 r.
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

30 maja 2022 r.
Publikacja I kwartat 2022

30 sierpnia 2022 r.
Publikacja I pétrocze 2022

29 listopada 2022 r.
Publikacja I-I1I kwartat 2022

Sporzadzilismy niniejszy raport z zachowaniem nalezytej starannosci i dokonali$my weryfikacji zawartych w nim danych.
Mimo to nie mozna wykluczy¢ wystapienia btedéw wynikajacych z zaokragler, sktadu lub druku.
Przy sumowaniu zaokraglonych kwot oraz w przypadku danych procentowych moga wystapic¢ réznice rachunkowe wynikajace z zaokraglen.
Niniejszy raport zostat sporzadzony w jezyku niemieckim, angielskim i polskim.
W razie watpliwosci pierwszeristwo ma wersja niemiecka.

IIMPRESSUM
Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG
Floridsdorfer HauptstraBe 1, A-1210 Wiederi
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

www.warimpex.com
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